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Förord 
Syftet med DelBo har varit att stimulera till ökat byggande av delningsbostäder genom 
fallstudier, designguidelines och policyworkshops. 
Projektet har genomförts av forskare från KTH och Lunds Tekniska Högskola. Partners i 
projektet är också Södertörns Högskola samt Akademiska Hus. Projektet har genomförts 1 
januari 2023–31 april 2025. 
Projektet har finansiering från forsknings- och innovationsprogrammet Design för 
energieffektiv vardag som drivs av Energimyndigheten och koordineras av SVID, Stiftelsen 
Svensk Industridesign. 
En fullständig och detaljerad beskrivning av projektet och resultaten finns att läsa i 
rapporten DelBo – framtiden hållbara delningsboende, KTH 2025. 
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Sammanfattning 

Syftet med projektet DelBo är att bidra till att fler delningsbostäder utvecklas genom 
att utveckla ny kunskap och öka kapacitet inom området. Inom DelBo har vi genomfört en 
internationell litteraturstudie om studentbostäder och delningsboende samt nio fallstudier 
av delningsboenden med intervjuer och arkitektoniska analyser. Parallellt med detta har 
vi haft tre stora policyworkshops med aktörer och beslutsfattare inom Sveriges bostads- och 
hyressektor, där vi gemensamt kartlagt hinder och utmaningar samt skapat 
en roadmap framåt. 

Med utgångspunkt från det arbetet har vi skapat en design guideline som ger konkreta 
råd om utformning av delningsboende, samt råd för drift och förvaltning 
samt vilka övriga förutsättningar som behövs. Vi föreslår en definition av en 
delningsbostad och nya sätt att mäta privat och delad boyta i delningsboende. 

Vi introducerar Relationsförvaltning som en ny gren inom fastighetsförvaltning vilket är en 
förutsättning för att skapa bra delningsboenden. Vi sammanfattar även resultaten från 
workshopserien och diskuterar vilka hinder som kvarstår samt möjliga vägar framåt. 

Summary 

The purpose of the DelBo project is to contribute to the development of more co-housing 
solutions by generating new knowledge and increasing capacity in the field. Within DelBo, 
we have conducted an international literature review on student housing and co-housing, as 
well as nine case studies of co-housing projects that included interviews and architectural 
analyses. In parallel, we held three major policy workshops with stakeholders and decision-
makers in Sweden’s housing and rental sectors, where we jointly mapped out obstacles and 
challenges and created a roadmap for moving forward. 

Based on this work, we have developed a design guideline that provides concrete 
recommendations for the design of co-housing, as well as advice on operations and property 
management, and outlines other necessary preconditions. We propose a definition of co-
housing and introduce new ways of measuring private and shared living areas in co-housing 
settings. 

We also introduce Relational Property Management as a new branch within property 
management—an essential condition for creating successful co-housing environments. 



 
 
 
 
 
 

 
 

  

 

 

 
     

   
  

   
     

     
     

     
 

   

     
  

  
 

     
     

          
  

  
      

  

    
     

   
    

     
  

   
   

      
     

Sida 5 (17) 
Finally, we summarize the outcomes from the workshop series and discuss the remaining 
barriers as well as possible paths forward. 

Bakgrund 

Klimatkrisen tvingar oss att skärskåda alla områden i vår moderna livsstil för att hitta sätt att 
minska på klimatavtrycket utan att för den skull minska vårt välbefinnande. Bostaden står för 
ca 30% av klimatavtrycket (WWF 2016) och enligt FN står byggsektorn globalt för hela 
39% av världens totala koldioxidutsläpp. 

För att omställningen till en ekologiskt hållbar framtid ska fungera behöver vi också ta 
hänsyn till den ekonomiska och sociala hållbarheten. Alltför kostsamma lösningar blir svåra 
att genomföra, liksom sådant som försämrar vår livskvalité. Forskning visar att 
delningsboende kan ge fördelar inom alla tre hållbarhetsdimensionerna och kan därför vara 
ett, av flera, steg i rätt riktning. Det råder dock brist på kunskap och det finns många 
utmaningar för de som vill bygga delningsboende, både i form av regler och policy, 
utformning av bostaden, förvaltning och inte minst normer och vanor. 
Även om delningsboende har många fördelar och är en lovande boendeform finns det en rad 
utmaningar som behöver hanteras. Nedan presenterar vi tre områden som vi har undersökt 
i DelBo-projektet. 

Normer och vanor  
Kunskapen om delningsboende är idag begränsad på alla nivåer, 
alltifrån fastighetsbolag, plan och bygglovshandläggare till hyressättare, samt bland 
studenter och unga. I Sverige råder också en norm kring ensamboende vilket gör att det ofta 
uppfattas som det självklara boendealternativet. Bygglovsprocesser är långsamma och 
kostnadsdrivande så för att undvika motgångar i byggprocess eller under uthyrning väljer 
fastighetsbolag att bygga ettor i stället för att experimentera med nya boendeformer. 

Regelverk för bygg, brand och hyressättning   
Regelverk och policys i Sverige är utformat utifrån normen ett hushåll=en bostad. Detta 
innebär att byggregler, brandföreskrifter och hyressättning och typklassning inte är 
anpassade för delningsboenden, vilket leder till att utformningen blir både fördyrande och 
opraktisk. Typklassning och undantag finns för trygghetsboende, asylboenden och liknande 
men de är verksamheter som skiljer sig från delningsboenden på avgörande sätt. 

Nya  rutiner  för  hyresvärdar   
För att skapa positiva upplevelser av att dela bostad ställs det nya krav på 
hyresvärden. Hyresvärden behöver hantera förväntningar, matcha boende och säkerställa en 
smidig introduktion för de nyinflyttade. Det behövs tydliga rutiner för städning, samt för att 
hantera konflikter om dessa skulle uppstå. Dessa uppgifter är nya för hyresvärdar och 
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fastighetsägare, och vi ser ett behov av ett nytt område för förvaltare som vi kallar 
relationsförvaltning. 

Vad är ett delningsboende? 

En delningsbostad är en lägenhet som delas av tre eller fler vuxna personer utan 

familjeband, där alla har ett privat rum avsedda för sömn och vila, och i vissa fall även för 

personlig hygien. Huvuddelen av bostadens yta är gemensam och de flesta 

bostadsfunktioner – som kök, matplats, vardagsrum och sociala ytor – är placerade i 

gemensamma utrymmen. Delningsboende kännetecknas också av att de boende har 

individuella hyreskontrakt, något som skapar trygghet för hyresgästen. 

Centralt för delningsboende är begreppet levnadsyta. Det är den privata ytan plus den 

delade ytan, dvs all den yta som den boende har tillgång till och visar på ett tydligt sätt vilka 

fördelar det blir att delar boendeytor. 

1 person bor på 20 kvm. Levnadsytan blir 20 kvm 

6 boende, har 10 kvm privat ytan och 60 kvm delad yta. Levnadsytan blir 70 kvm 

10 boende, har 10 kvm privat yta och delar på 100 kvm. Levnadsytan blir 110 kvm. 
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Vad delningsboende inte är 

Begreppet delningsboende förväxlas ofta med närliggande boendeformer, det kan därför 

vara på sin plats att beskriva vad ett delningsboende inte är. 

Ett delningsboende är inte: 

- Kollektiv eller kompiskontrakt, där en person står på hyreskontraktet medan 
övriga är inneboende. Detta innebär en otrygg boendesituation för de 
inneboende och ett stort ansvar för den som innehar förstahandskontraktet, vilket 
gör att uthyrning ofta begränsas till kompisar. Nyanlända, samt andra med ett 
dåligt socialt nätverk kan ha svårt att få ett sådant boende eftersom de inte har de 
rätta kontakterna. 

- Kollektivhus eller boendegemenskap, som består av fullt utrustade lägenheter 
som utöver detta också har gemensamma ytor som stort kök och matplats, och 
ofta även lekrum, ateljé osv. Bedrivs som förening eller kooperativ vilket ställer 
höga krav på de som vill flytta in. 

- En klassisk studentkorridoren där varje boende har ett eget sovrum (och ibland 
badrum) och delar kök (och ibland vardagsrum) liknar ett delningsboende. Men 
de gemensamma ytorna är för små för att rymma alla samtidigt, vardagsrum 
saknas ofta och den långa korridoren skapar en känsla av institution och 
anonymitet. Det finns dock s.k. korridorer som är utformade som ett 
delningsboende enligt vår definition. 

Begreppet delningsboende introducerades i den svenska nyordslistan 2021 med betydelsen 

”kollektiv boendeform där hyresgästerna delar gemensamma ytor och service”. Detta är en 

direkt översättning av det engelska begreppet Coliving. I Sverige har Coliving kommit att 

förknippas med kommersiella aktörer som erbjuder boende med extra tjänster till höga 

kostnader. Samtidigt finns även ideella aktörer såsom Stockholms Stadsmission, vars 

delningsboenden vänder sig till socialt utsatta. 
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Genomförande 

Projektet har haft tre arbetspaket: 

Fallstudier och litteraturstudie. 
I det första arbetspaketet gjorde vi nio omfattande fallstudier av delningsboenden, med 
analyser av planlösningar och intervjuer med boende, samt en genomgång av internationell 
forskning om delade bostadsformer. 
Fallstudier gjordes av: 
Språkskrapan, Nybyggda delningslägenheter för studenter, Göteborg 
HSB Living Lab, studenter och forskare, Göteborg 
Volatus Colive, coliving för unga, i privat regi, Stockholm 
KTH Live-in Lab, en experimentbostad för 4-5 studenter, KTH, Stockholm 
Eddan, Studentboende, ”korridor” byggt som kluster, Lund 
Park, Studentboende byggd som radhus i tre etage, Lund 
Delphi, klassisk studentkorridor, Lund 
Delad villa, ombyggd för 17 studenter, privat 
Röda oasen, kollektivhus, med 6 rum för studenter, Malmö 

Under analysen av fallstudierna utvecklades det nya begreppet delningsgrad som visar 
förhållandet mellan delad och privat ytan. Våra studier visar att det bästa är om de privata 
och kollektiva ytorna är lika stora. Det betyder att delningsgraden bör lika på ca 1 för att vara 
en bra balans. 
Arbetet har letts av Lunds tekniska universitet och deltagande forskare: Ivette Arroyo och 
Laura Luike från LTU, samt Julian Gasson och Sara Ilstedt, KTH. 

Policy workshops. 
Här gjordes en omfattande förstudie med intervjuer, och tre designdrivna policyworkshops 
med en bred samling aktörer inom branschen. Genom workshopserien kartlades systemiska 
hinder, samtidigt som det skapades samsyn hos deltagarna och nya samarbeten 
inleddes. Resultat från workshopserien har använts som underlag i flera utredningar, samt 
gett konkreta resultat i ändrad lagstiftning. 

Deltagare på plats vid policy workshops: 
Akademiska Hus, Arkitema Arkitekter AB, Brandskyddsföreningen, Byggföretagen , Colive AB, 
Ett tak AB, Göteborgs Universitet, Heba Fastighets AB, Hyresgästföreningen, IQ 
Samhällsbyggnad, K2A AB, Kod Arkitekter AB, Kungliga Tekniska Högskolan, Lunds Tekniska 
Högskola, Lunds Universitet, Riksdagen (flera partier och utskott, 
Sveriges Kommuner och Regioner (SKR), Stockholms Stadsmission, Stockholms Studentkårers 
Centralorganisation (SSCO), Stockholms Studentbostäder (SSSB), Stena Fastigheter AB 
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Stockholm Stad, Stockholms Universitet, Studentbostadsföretagen, Stångåstaden, Svenska 
Bostäder, Svenska Colivingförbundet, Sveriges Arkitekter, Uppsala kommun, Uppsalahem, 
White Arkitekter AB. 

Den första workshopen började med en kunskapsdelning från Uppsalahem, Akademiska hus 
och Stockholms stadsmission. Därefter gjorde en kartläggning av delningsbostaden under 
byggprocessens olika faser. 

På den första workshopen gjordes en gemensam kartläggning av byggprocessen för 
delningsboenden. 

Under workshop 2, fokuserades på de nya kompetenser och rutiner som behövs vid 
förvaltning av delningsbostäder. 

Idekort där deltagarna fick skriva om utmaningar mes delningsboenden och hur detta kan lösas. 
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Workshop tre, var den största och skapade en gemensam problembild och en roadmap 
framåt. 

En roadmap som skapades gemensamt på workshop tre. 

Arbetet leddes as KTH, med Martin Sjöman, Sara Ilstedt och Julian Gasson. Med var även 
Minna Räsänen från Södertörns Högskola. 

Designguide och slutrapport. 
Bygger på kunskap från både detta och tidigare projekt inom området och ger konkreta råd 
för utformning av delningsboenden från kök och vardagsrum till sovrum, badrum och 
förvaring. Där finns också rekommendationer för organisation, kommunikation 
och relationsförvaltning av delningsboenden. Här finns en kartläggning av systemiska hinder 
och ges rekommendationer för policyförändring. Sara Ilstedt från KTH var redaktör, och alla 
projektets medlemmar bidrog. 
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Resultat av projektet 

Designguide 

Här återges vissa utdrag ur designguiden, som i sin helhet går att läsa i rapporten ”DelBo – 
framtiden hållbara delningsboende” KTH 2025. 

Många av de intervjuade studenterna berättade att de trodde att de skulle föredra att bo 

ensamma, oftast i en liten studio, men upptäckte oväntade fördelar med att bo tillsammans 

med andra. En del sökte aktivt efter delat boende, men de flesta hamnade där av praktiska 

skäl – och blev positivt överraskade. 

En vanlig föreställning var att det skulle vara jobbigt att dela badrum. För några visade sig 

detta stämma, men för majoriteten var det en farhåga som försvann när de väl testade. 

Andra oroade sig för att aldrig få vara i fred – men insåg att det alltid gick att dra sig tillbaka 

till det egna rummet. 

De främsta fördelarna som lyftes fram var att få sällskap, möjlighet att bygga vänskaper, och 

att kunna lära sig av andra under övergången till ett självständigt vuxenliv. Internationella 

studenter var ofta särskilt positiva till att bo tillsammans med andra, eftersom det hjälpte 

dem att orientera sig i ett nytt land och minska känslan av ensamhet. 

“Jag trodde att det skulle vara lättare att anpassa sig om jag hade någon att fråga när jag 

var osäker.” 

Hur många boende är lagom? 

Studien visade att mängden gemensamma ytor varierade mellan olika exempel. Med 

utgångspunkt i studenternas erfarenheter, och med hänsyn till både ekonomi och 

hållbarhet, föreslår vi en modell där varje student har ungefär 10 m² eget rum och delar 

resterande yta. En fyra där varje boende har 50 m² totalt (10 m² privat, 40 m² gemensamt) 

erbjuder en god balans mellan delat och privat. I större grupper, t.ex. sex eller tolv personer, 

blir de gemensamma ytorna ännu mer generösa, vilket möjliggör större flexibilitet och 

sociala utrymmen. 

Fördelarna med fler boende: 

• Bättre möjlighet att hitta vänner. 
• Mindre beroende av att komma överens med en specifik person. 
• Kulturen i bostaden kan leva vidare även när några flyttar ut. 
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Nackdelen i mindre grupper: 

• Om personkemin inte stämmer kan det upplevas mer påtagligt. 
• Förändringar i gruppen påverkar balansen tydligare. 

Slutsats: 
Fyra personer är ett minimum för att utnyttja delningspotentialen. Tolv personer är en övre 
gräns utifrån intervjuerna. Flera av de vi intervjuat som prövat både större och mindre 
delningsboenden, föredrog att dela med ungefär 12 personer. Men andra föredrog att dela 
med tre andra. Därför rekommenderas en blandning av olika boendeformer- studentettor, 
små och större delade lägenheter. 

Köket – en plats för mat, möten och gemenskap 

“Jag älskar köket, det är stort. Man kan laga mat tillsammans. Bordet är gigantiskt – det 

känns inte trångt överhuvudtaget.” 

Köket är navet i det gemensamma boendet. Här sker mycket mer än bara matlagning – här 

studeras, umgås och uppstår spontana möten över tekokaren. Men om köket är för litet, 

trångt eller dåligt utformat, blir det en plats som skapar irritation och undviks. 

Ett bra kök i ett delat boende bör: 

• Rymma alla boende samtidigt. 
• Tillåta att flera lagar mat samtidigt. 
• Ha generöst med förvaringsutrymme – både för mat och köksutrustning. 

Vardagsrum och sociala ytor – grunden för gemenskap och delaktighet 

Gemensamma utrymmen som är tillräckligt stora, mysiga och inbjudande ökar chansen att 

de faktiskt används – vilket i sin tur skapar fler spontana möten mellan de boende. Dessa 

korta, vardagliga möten är ofta det som bygger vänskaper och gör att delat boende känns 

som ett hem. 

Vardagsrummet kan också vara en plats för stöd – särskilt i stressiga perioder som inför 

tentor, då det är värdefullt att kunna sitta tillsammans och plugga eller bara prata av sig. 

“Oftast hänger vi bara – någon sätter sig i soffan, sen kommer en till, och sen en till...” 

“Det blir väldigt naturligt att bli vänner bara av att umgås. Det är väldigt kravlöst.” 
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Badrum – optimera användning och tillgänglighet 

Innan man provat att dela boende uppger många studenter att de helst vill ha ett eget 

badrum. Men när de väl delar visar det sig att det oftast fungerar bra. Det blir en naturlig del 

av boendet, och man kan till exempel kan använda en annan toalett i lägenheten om ens 

egen är upptagen. 

Att ha färre badrum är också en viktig aspekt ur hållbarhetssynpunkt – det sparar både 

kostnader och minskar klimatpåverkan. Ett badrum kan bekvämt delas av två till tre 

personer. Därefter är det bra att ha ett extra WC. Separata dusch- och toalettutrymmen 

minskar trängsel och ger möjlighet att flera kan använda badrummet samtidigt. 

I större hushåll föreslogs även kombinationer, som privata toaletter med handfat i 

sovrummet, och gemensamma duschar i korridoren – en lösning som flera studenter lyfte 

som ideal. 

Sovrum – skapa plats för privatliv och återhämtning 

I ett delat boende är sovrummet ofta den enda privata platsen för individen. Det är där man 

kan vara sig själv helt och hållet. Även om gemensamma utrymmen erbjuder möjlighet till 

socialt liv och gemenskap, så är ett bekvämt och välfungerande sovrum avgörande för den 

personliga trivseln och det psykiska välbefinnandet. Sovrummet bör kännas som en 

tillflyktsplats – ett utrymme där man kan slappna av, umgås med en vän, vila i tystnad eller 

arbeta ostört. 

Hur rummet används varierar: vissa pluggar helst i sitt rum, andra inte alls. Många tittar på 

film eller läser, tar privata samtal, eller använder det som en tyst zon för återhämtning. Om 

det finns tillräckligt med golvyta används det även till träning eller till en extra madrass. 

Organisering av vardagslivet – städning, ansvar och sociala rutiner 

Att bo tillsammans innebär att vissa hushållsuppgifter behöver organiseras gemensamt. Ofta 

ansvarar fastighetsägaren för städning av trapphus, korridorer och gemensamma 

tvättstugor, men inte för själva lägenheternas kök eller vardagsrum. Det är upp till de 

boende att hålla rent, och det kräver viss organisering. Om det uppstår konflikter i boendet 

handlar det, enligt våra intervjuer, alltid om städning. Att det finna fungerande rutiner för 

detta och att alla de boende följer dessa är alltså fundamentalt för en positiv upplevelse. 
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I intervjuerna framkom att det fungerar bäst när några i gruppen bott där ett tag och kan 

introducera nya till rutiner och förväntningar. Det är särskilt viktigt vid terminsstart, då 

många flyttar in samtidigt och ännu inte känner varandra. Men i många fall flyttar alla in 

samtidigt och då är det viktigt att det finns instruktioner för städning, förslag för 

städscheman och exempel, som de boende kan använda som utgångspunkt. 

Hållbara praktiker – delning som livsstil och lärande 

Delning i form av gemensamma sysslor eller prylar förekom endast i begränsad omfattning i 

fallstudierna – ofta i små grupper och främst med syfte att minska matsvinn. Däremot lyftes 

delat boende som en lärandemiljö där man får ta del av andras erfarenheter, kulturer och 

sätt att leva. 

“….jag tycker generellt att jag har lärt mig mer om hur andra människor lever och tänker. För 

jag kommer från en väldigt svart och vit familj... Så för mig var det en inlärningskurva att 

komma till ett nytt ställe och upptäcka att det finns andra sätt att göra saker på – och att de 

inte är fel bara för att de är annorlunda.” 

“Ibland, till exempel när det bara var jag och tjejerna, lagade jag något till mig själv men 

gjorde lite extra till dem – och då åt de middag med mig. Och de gjorde samma sak – till 
exempel overnight oats till frukost. Så ja, vi brukade dela mycket mat.” 

Resultat av Policy workshops 

Lagstiftning och regelverk behöver ändras för att passa även för delningsbostäder. Den 
statliga utredningen ”Ändrade regler för en mer flexibel bostadsmarknad” (SOU 2025:65) har 
analyserat hyreslagstiftningen för delningsboende och föreslår flera förtydliganden, som kan 
förbättra situationen om de genomförs. Ändrade lagtexter kan i sin tur även främja 
utvecklingen av mer ändamålsenliga byggregler, avtalsregler och hyresmodeller. Två viktiga 
mål är att minska risken för fastighetsbolagen, och främja byggandet av goda 
delningsbostäder för behövande grupper. 

Ny lagstiftning behövs för att stödja utvecklingen av nya regler, modeller, och 
avtalsformer: 

• Det behövs en ny hyressättningsmodell som fungerar för delningsbostäder. 
Denna modell behöver uppvärdera de delade ytorna, och även skapa ett tydligare 
samband mellan hyran och de besparingar som delningsbostäder möjliggör i 
byggledet. En ny modell behöver också ge underlag för den mer 
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aktiva förvaltning och de bostadsrelaterade tjänster som krävs för att skapa 
socialt välfungerande delningsbostäder. 
• Nya byggregler behövs, med bostadstyper och kategorier som främjar 
utformandet av ekologiskt hållbara och socialt välfungerande delningsbostäder 
för många olika behovsgrupper. För att delningsbostäder ska kunna vara ett 
alternativ för yngre, äldre och socialt utsatta grupper så är det av särskild vikt att 
nya lagar och regler inte leder till merkostnader och även möjliggör konvertering 
av äldre fastigheter. 
• Ändrad hyreslagstiftning, samt nya ägande- och hyresavtalsformer behövs för 
att ge tydliga villkor för marknadens aktörer, främja rättvisa på 
bostadsmarknaden och trygghet för de boende. Mer möjligheter behövs också 
för att utforma boenden för specifika grupper med skilda behov, vilket kan 
möjliggöras genom tydligare regler för blockuthyrning. 

Politisk vilja krävs för att stärka efterfrågan och lotsa fler projekt till genomförande: 
• Kommuner behöver se delningsbostäder som en möjlig lösning på 
utmaningarna med bostadsförsörjningen, för främst yngre, äldre, och andra 
grupper med begränsade ekonomiska förutsättningar. Detaljplaner och andra 
styrdokument behöver utformas så att delningsbostäder inte missgynnas. 
• Kommunala byggmål, statligt investeringsstöd, och liknande strukturer behöver 
beräknas utifrån antal boende, snarare än utifrån byggbar yta eller antal 
lägenheter. 
• Kompetensutveckling och kunskapsstöd behövs för bygglovsprövare, 
Hyresnämnder, och många andra aktörer för att de ska kunna bedöma vad som 
är en god delningsbostad. 

Diskussion 

Delningsbostäder har potential att erbjuda mer prisvärda, miljömässigt och socialt hållbara 

boenden för människor i olika livsskeden. Att dela resurser och vardagsutrymmen kan ses 

som en del av ett större skifte – från ett individuellt levnadssätt till en mer kollektiv och 

resurseffektiv livsstil. Förutom att minska boendekostnader, bostadsbrist och 

klimatpåverkan kan denna boendeform stärka gemenskapen, minska ensamhet och skapa 

nya sociala nätverk. 

Samtidigt visar projektet att betydande policyförändringar och informationsinsatser krävs för 

att främja en bredare utveckling av delningsboende i Sverige. Arbetet har redan påbörjats, 
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och vid tiden för denna rapport har flera konkreta initiativ tagits för att underlätta, särskilt 

gällande hyressättning. 

Målet med projektet har varit att bidra med ny kunskap, praktiska riktlinjer för design och 

förvaltning samt en kartläggning av befintliga hinder. Vår förhoppning är att detta arbete ska 

inspirera till utvecklingen av nya boendeformer och på så sätt stödja den nödvändiga 

omställningen mot ett mer hållbart samhälle. 
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