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Forord

Syftet med DelBo har varit att stimulera till 6kat byggande av delningsbostader genom
fallstudier, designguidelines och policyworkshops.

Projektet har genomforts av forskare fran KTH och Lunds Tekniska Hogskola. Partners i
projektet ar ocksa Sodertdrns Hogskola samt Akademiska Hus. Projektet har genomforts 1
januari 2023-31 april 2025.

Projektet har finansiering fran forsknings- och innovationsprogrammet Design for
energieffektiv vardag som drivs av Energimyndigheten och koordineras av SVID, Stiftelsen
Svensk Industridesign.

En fullstandig och detaljerad beskrivning av projektet och resultaten finns att ldsa i
rapporten DelBo — framtiden hdllbara delningsboende, KTH 2025.
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Sammanfattning

Syftet med projektet DelBo ar att bidra till att fler delningsbostdder utvecklas genom

att utveckla ny kunskap och 6ka kapacitet inom omradet. Inom DelBo har vi genomfort en
internationell litteraturstudie om studentbostdder och delningsboende samt nio fallstudier
av delningsboenden med intervjuer och arkitektoniska analyser. Parallellt med detta har

vi haft tre stora policyworkshops med aktorer och beslutsfattare inom Sveriges bostads- och
hyressektor, dar vi gemensamt kartlagt hinder och utmaningar samt skapat

en roadmap framat.

Med utgangspunkt fran det arbetet har vi skapat en design guideline som ger konkreta
rad om utformning av delningsboende, samt rad for drift och forvaltning

samt vilka 6vriga forutsattningar som behovs. Vi foreslar en definition av en
delningsbostad och nya satt att mata privat och delad boyta i delningsboende.

Vi introducerar Relationsforvaltning som en ny gren inom fastighetsforvaltning vilket ar en
forutsattning for att skapa bra delningsboenden. Vi sammanfattar dven resultaten fran
workshopserien och diskuterar vilka hinder som kvarstar samt mojliga vagar framat.

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.
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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 skdrskada alla omraden i var moderna livsstil for att hitta satt att
minska pa klimatavtrycket utan att for den skull minska vart valbefinnande. Bostaden star for
ca 30% av klimatavtrycket (WWF 2016) och enligt FN star byggsektorn globalt for hela

39% av varldens totala koldioxidutslapp.

For att omstallningen till en ekologiskt hallbar framtid ska fungera behover vi ocksa ta
hansyn till den ekonomiska och sociala hallbarheten. Alltfér kostsamma |6sningar blir svara
att genomfora, liksom sadant som forsamrar var livskvalité. Forskning visar att
delningsboende kan ge fordelar inom alla tre hallbarhetsdimensionerna och kan darfor vara
ett, av flera, steg i ratt riktning. Det rader dock brist pa kunskap och det finns manga
utmaningar for de som vill bygga delningsboende, bade i form av regler och policy,
utformning av bostaden, forvaltning och inte minst normer och vanor.

Aven om delningsboende har m&nga férdelar och ar en lovande boendeform finns det en rad
utmaningar som behover hanteras. Nedan presenterar vi tre omraden som vi har undersokt
i DelBo-projektet.

Normer och vanor

Kunskapen om delningsboende ar idag begransad pa alla nivaer,

alltifran fastighetsbolag, plan och bygglovshandlaggare till hyressattare, samt bland
studenter och unga. | Sverige rader ocksa en norm kring ensamboende vilket gor att det ofta
uppfattas som det sjalvklara boendealternativet. Bygglovsprocesser ar langsamma och
kostnadsdrivande sa for att undvika motgangar i byggprocess eller under uthyrning valjer
fastighetsbolag att bygga ettor i stdllet for att experimentera med nya boendeformer.

Regelverk for bygg, brand och hyressattning

Regelverk och policys i Sverige ar utformat utifran normen ett hushall=en bostad. Detta
innebar att byggregler, brandféreskrifter och hyressattning och typklassning inte ar
anpassade for delningsboenden, vilket leder till att utformningen blir bade fordyrande och
opraktisk. Typklassning och undantag finns for trygghetsboende, asylboenden och liknande
men de ar verksamheter som skiljer sig fran delningsboenden pa avgorande satt.

Nya rutiner for hyresvardar

For att skapa positiva upplevelser av att dela bostad stalls det nya krav pa

hyresvarden. Hyresvarden behdver hantera forvantningar, matcha boende och sdkerstalla en
smidig introduktion for de nyinflyttade. Det behovs tydliga rutiner fér stadning, samt for att
hantera konflikter om dessa skulle uppsta. Dessa uppgifter ar nya for hyresvardar och
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fastighetsagare, och vi ser ett behov av ett nytt omrade for forvaltare som vi kallar
relationsforvaltning.

Vad ar ett delningsboende?

En delningsbostad ar en lagenhet som delas av tre eller fler vuxna personer utan
familjeband, dar alla har ett privat rum avsedda fér somn och vila, och i vissa fall dven for
personlig hygien. Huvuddelen av bostadens yta ar gemensam och de flesta
bostadsfunktioner — som kék, matplats, vardagsrum och sociala ytor — ar placerade i
gemensamma utrymmen. Delningsboende kdnnetecknas ocksa av att de boende har
individuella hyreskontrakt, ndgot som skapar trygghet for hyresgasten.

Centralt for delningsboende ar begreppet levnadsyta. Det ar den privata ytan plus den
delade ytan, dvs all den yta som den boende har tillgang till och visar pa ett tydligt satt vilka
fordelar det blir att delar boendeytor.

(EVNADSYTA = PRIVAT YTA + DELAD VTA

1 person bor pa 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 pa 100 kvm. Levnadsytan blir 110 kvm.
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Vad delningsboende inte ar

Begreppet delningsboende forvaxlas ofta med narliggande boendeformer, det kan darfor
vara pa sin plats att beskriva vad ett delningsboende inte ar.

Ett delningsboende ar inte:

- Kollektiv eller kompiskontrakt, dar en person star pa hyreskontraktet medan
ovriga ar inneboende. Detta innebar en otrygg boendesituation for de
inneboende och ett stort ansvar for den som innehar forstahandskontraktet, vilket
gor att uthyrning ofta begransas till kompisar. Nyanldanda, samt andra med ett
daligt socialt natverk kan ha svart att fa ett sadant boende eftersom de inte har de
ratta kontakterna.

- Kollektivhus eller boendegemenskap, som bestar av fullt utrustade lagenheter
som utover detta ocksa har gemensamma ytor som stort kok och matplats, och
ofta aven lekrum, ateljé osv. Bedrivs som forening eller kooperativ vilket stéller
hoga krav pa de som vill flytta in.

- En klassisk studentkorridoren déar varje boende har ett eget sovrum (och ibland
badrum) och delar kdk (och ibland vardagsrum) liknar ett delningsboende. Men
de gemensamma ytorna ar for sma for att rymma alla samtidigt, vardagsrum
saknas ofta och den langa korridoren skapar en kénsla av institution och
anonymitet. Det finns dock s.k. korridorer som ar utformade som ett
delningsboende enligt var definition.

Begreppet delningsboende introducerades i den svenska nyordslistan 2021 med betydelsen
"kollektiv boendeform dar hyresgdsterna delar gemensamma ytor och service”. Detta ar en
direkt 6versattning av det engelska begreppet Coliving. | Sverige har Coliving kommit att
forknippas med kommersiella aktorer som erbjuder boende med extra tjanster till hoga
kostnader. Samtidigt finns dven ideella aktérer sdsom Stockholms Stadsmission, vars
delningsboenden vander sig till socialt utsatta.
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Genomforande

Projektet har haft tre arbetspaket:

Fallstudier och litteraturstudie.

| det forsta arbetspaketet gjorde vi nio omfattande fallstudier av delningsboenden, med
analyser av planlésningar och intervjuer med boende, samt en genomgang av internationell
forskning om delade bostadsformer.

Fallstudier gjordes av:

Sprakskrapan, Nybyggda delningslagenheter for studenter, Géteborg

HSB Living Lab, studenter och forskare, Goteborg

Volatus Colive, coliving for unga, i privat regi, Stockholm

KTH Live-in Lab, en experimentbostad for 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 for 17 studenter, privat

Roda oasen, kollektivhus, med 6 rum for studenter, Malmo

Under analysen av fallstudierna utvecklades det nya begreppet delningsgrad som visar
forhallandet mellan delad och privat ytan. Vara studier visar att det basta ar om de privata
och kollektiva ytorna ar lika stora. Det betyder att delningsgraden bor lika pa ca 1 for att vara
en bra balans.

Arbetet har letts av Lunds tekniska universitet och deltagande forskare: Ivette Arroyo och
Laura Luike fran LTU, samt Julian Gasson och Sara llstedt, KTH.

Policy workshops.

Har gjordes en omfattande forstudie med intervjuer, och tre designdrivna policyworkshops
med en bred samling aktorer inom branschen. Genom workshopserien kartlades systemiska
hinder, samtidigt som det skapades samsyn hos deltagarna och nya samarbeten

inleddes. Resultat fran workshopserien har anvants som underlag i flera utredningar, samt
gett konkreta resultat i andrad lagstiftning.

Deltagare pa plats vid policy workshops:

Akademiska Hus, Arkitema Arkitekter AB, Brandskyddsféreningen, Byggféretagen, Colive AB,
Ett tak AB, Goteborgs Universitet, Heba Fastighets AB, Hyresgastféreningen, 1Q
Samhallsbyggnad, K2A AB, Kod Arkitekter AB, Kungliga Tekniska Hogskolan, Lunds Tekniska
Hogskola, Lunds Universitet, Riksdagen (flera partier och utskott,

Sveriges Kommuner och Regioner (SKR), Stockholms Stadsmission, Stockholms Studentkarers
Centralorganisation (SSCO), Stockholms Studentbostader (SSSB), Stena Fastigheter AB
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Stockholm Stad, Stockholms Universitet, Studentbostadsforetagen, Stangastaden, Svenska
Bostader, Svenska Colivingférbundet, Sveriges Arkitekter, Uppsala kommun, Uppsalahem,
White Arkitekter AB.

Den forsta workshopen borjade med en kunskapsdelning fran Uppsalahem, Akademiska hus
och Stockholms stadsmission. Darefter gjorde en kartlaggning av delningsbostaden under
byggprocessens olika faser.

Pa den férsta workshopen gjordes en gemensam kartldggning av byggprocessen fér
delningsboenden.

Under workshop 2, fokuserades pa de nya kompetenser och rutiner som behovs vid
forvaltning av delningsbostader.
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Idekort ddr deltagarna fick skriva om utmaningar mes delningsboenden och hur detta kan I6sas.
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Workshop tre, var den storsta och skapade en gemensam problembild och en roadmap
framat.

ROADMAP

En roadmap som skapades gemensamt pG workshop tre.

Arbetet leddes as KTH, med Martin Sjoman, Sara lIstedt och Julian Gasson. Med var dven
Minna Rasanen fran Sodertorns Hogskola.

Designguide och slutrapport.

Bygger pa kunskap fran bade detta och tidigare projekt inom omradet och ger konkreta rad
for utformning av delningsboenden fran kok och vardagsrum till sovrum, badrum och
forvaring. Dar finns ocksa rekommendationer fér organisation, kommunikation

och relationsférvaltning av delningsboenden. Har finns en kartlaggning av systemiska hinder
och ges rekommendationer for policyforandring. Sara llstedt fran KTH var redaktor, och alla
projektets medlemmar bidrog.
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Resultat av projektet
Designguide

Har aterges vissa utdrag ur designguiden, som i sin helhet gar att lasa i rapporten “DelBo —
framtiden hallbara delningsboende” KTH 2025.

Manga av de intervjuade studenterna berattade att de trodde att de skulle foredra att bo
ensamma, oftast i en liten studio, men upptackte ovantade fordelar med att bo tillsammans
med andra. En del sdkte aktivt efter delat boende, men de flesta hamnade dar av praktiska
skal — och blev positivt 6verraskade.

En vanlig forestéallning var att det skulle vara jobbigt att dela badrum. For nagra visade sig
detta stdmma, men for majoriteten var det en farhaga som forsvann nar de val testade.
Andra oroade sig for att aldrig fa vara i fred — men insag att det alltid gick att dra sig tillbaka
till det egna rummet.

De framsta fordelarna som lyftes fram var att fa sallskap, mojlighet att bygga vanskaper, och
att kunna lara sig av andra under 6vergangen till ett sjalvstandigt vuxenliv. Internationella
studenter var ofta sarskilt positiva till att bo tillsammans med andra, eftersom det hjalpte
dem att orientera sig i ett nytt land och minska kanslan av ensamhet.

“Jag trodde att det skulle vara Iéttare att anpassa sig om jag hade ndgon att fraga ndr jag
var oséker.”

Hur manga boende ar lagom?

Studien visade att mdangden gemensamma ytor varierade mellan olika exempel. Med
utgangspunkt i studenternas erfarenheter, och med hansyn till bade ekonomi och
hallbarhet, foreslar vi en modell dér varje student har ungefar 10 m? eget rum och delar
resterande yta. En fyra dar varje boende har 50 m? totalt (10 m? privat, 40 m? gemensamt)
erbjuder en god balans mellan delat och privat. | stérre grupper, t.ex. sex eller tolv personer,
blir de gemensamma ytorna dnnu mer generosa, vilket mojliggor storre flexibilitet och
sociala utrymmen.

Fordelarna med fler boende:
e Battre mojlighet att hitta vanner.

e Mindre beroende av att komma 6verens med en specifik person.
e Kulturen i bostaden kan leva vidare dven nar nagra flyttar ut.
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Nackdelen i mindre grupper:

e Om personkemin inte stammer kan det upplevas mer patagligt.
e Forandringar i gruppen paverkar balansen tydligare.

Slutsats:

Fyra personer ar ett minimum for att utnyttja delningspotentialen. Tolv personer ar en 6vre
grans utifran intervjuerna. Flera av de vi intervjuat som provat bade storre och mindre
delningsboenden, foredrog att dela med ungefar 12 personer. Men andra féredrog att dela
med tre andra. Darfér rekommenderas en blandning av olika boendeformer- studentettor,
sma och storre delade lagenheter.

Koket — en plats for mat, méten och gemenskap

“Jag dlskar kéket, det dr stort. Man kan laga mat tillsammans. Bordet dr gigantiskt — det
kdnns inte trdngt 6verhuvudtaget.”

Koket ar navet i det gemensamma boendet. Har sker mycket mer dn bara matlagning — har
studeras, umgas och uppstar spontana moten éver tekokaren. Men om kdket ar for litet,
trangt eller daligt utformat, blir det en plats som skapar irritation och undviks.

Ett bra kok i ett delat boende bor:

¢ Rymma alla boende samtidigt.
o Tilldta att flera lagar mat samtidigt.
e Ha generost med forvaringsutrymme — bade for mat och koksutrustning.

Vardagsrum och sociala ytor — grunden for gemenskap och delaktighet

Gemensamma utrymmen som ar tillrackligt stora, mysiga och inbjudande 6kar chansen att
de faktiskt anvands — vilket i sin tur skapar fler spontana moéten mellan de boende. Dessa
korta, vardagliga moten ar ofta det som bygger vanskaper och gor att delat boende kanns
som ett hem.

Vardagsrummet kan ocksa vara en plats for stod — sarskilt i stressiga perioder som infor
tentor, da det ar vardefullt att kunna sitta tillsammans och plugga eller bara prata av sig.

“Oftast hidnger vi bara — ndgon sdtter sig i soffan, sen kommer en till, och sen en till...”

“Det blir vdldigt naturligt att bli vénner bara av att umgds. Det dr vdldigt kravldst.”
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Badrum — optimera anvandning och tillganglighet

Innan man provat att dela boende uppger manga studenter att de helst vill ha ett eget
badrum. Men nar de val delar visar det sig att det oftast fungerar bra. Det blir en naturlig del
av boendet, och man kan till exempel kan anvdanda en annan toalett i lagenheten om ens
egen ar upptagen.

Att ha farre badrum ar ocksa en viktig aspekt ur hallbarhetssynpunkt — det sparar bade
kostnader och minskar klimatpaverkan. Ett badrum kan bekvamt delas av tva till tre
personer. Darefter ar det bra att ha ett extra WC. Separata dusch- och toalettutrymmen
minskar trangsel och ger maojlighet att flera kan anvanda badrummet samtidigt.

| storre hushall foreslogs dven kombinationer, som privata toaletter med handfat i
sovrummet, och gemensamma duschar i korridoren — en I6sning som flera studenter lyfte
som ideal.

Sovrum - skapa plats for privatliv och aterhamtning

| ett delat boende ar sovrummet ofta den enda privata platsen for individen. Det ar dar man
kan vara sig sjalv helt och hallet. Aven om gemensamma utrymmen erbjuder mojlighet till
socialt liv och gemenskap, sa ar ett bekvamt och valfungerande sovrum avgorande for den
personliga trivseln och det psykiska valbefinnandet. Sovrummet bor kdnnas som en
tillflyktsplats — ett utrymme dar man kan slappna av, umgas med en van, vila i tystnad eller
arbeta ostort.

Hur rummet anvands varierar: vissa pluggar helst i sitt rum, andra inte alls. Manga tittar pa
film eller laser, tar privata samtal, eller anvdander det som en tyst zon for aterhamtning. Om
det finns tillrackligt med golvyta anvands det dven till traning eller till en extra madrass.

Organisering av vardagslivet — stddning, ansvar och sociala rutiner

Att bo tillsammans innebar att vissa hushallsuppgifter behéver organiseras gemensamt. Ofta
ansvarar fastighetsagaren for stadning av trapphus, korridorer och gemensamma
tvattstugor, men inte for sjalva lagenheternas kok eller vardagsrum. Det ar upp till de
boende att halla rent, och det kraver viss organisering. Om det uppstar konflikter i boendet
handlar det, enligt vara intervjuer, alltid om stadning. Att det finna fungerande rutiner for
detta och att alla de boende foljer dessa ar alltsa fundamentalt for en positiv upplevelse.
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| intervjuerna framkom att det fungerar bast nar nagra i gruppen bott dar ett tag och kan
introducera nya till rutiner och férvantningar. Det ar sarskilt viktigt vid terminsstart, da
manga flyttar in samtidigt och dnnu inte kdnner varandra. Men i manga fall flyttar alla in
samtidigt och da ar det viktigt att det finns instruktioner for stadning, forslag for
stadscheman och exempel, som de boende kan anvanda som utgangspunkt.

Hallbara praktiker — delning som livsstil och ldrande

Delning i form av gemensamma sysslor eller prylar forekom endast i begransad omfattning i
fallstudierna — ofta i sma grupper och framst med syfte att minska matsvinn. Daremot lyftes
delat boende som en larandemiljé dar man far ta del av andras erfarenheter, kulturer och
satt att leva.

“...jag tycker generellt att jag har ldrt mig mer om hur andra mdénniskor lever och ténker. For
jag kommer fran en viéldigt svart och vit familj... SG fér mig var det en inlérningskurva att
komma till ett nytt stdlle och upptdcka att det finns andra sdtt att géra saker pd — och att de
inte dr fel bara for att de dr annorlunda.”

“Ibland, till exempel nér det bara var jag och tjejerna, lagade jag ndgot till mig sjdlv men
gjorde lite extra till dem — och dd Gt de middag med mig. Och de gjorde samma sak — till
exempel overnight oats till frukost. Sa ja, vi brukade dela mycket mat.”

Resultat av Policy workshops

Lagstiftning och regelverk behover dndras for att passa dven for delningsbostader. Den
statliga utredningen ”"Andrade regler fér en mer flexibel bostadsmarknad” (SOU 2025:65) har
analyserat hyreslagstiftningen for delningsboende och féreslar flera fortydliganden, som kan
forbattra situationen om de genomfors. Andrade lagtexter kan i sin tur dven framja
utvecklingen av mer andamalsenliga byggregler, avtalsregler och hyresmodeller. Tva viktiga
mal ar att minska risken for fastighetsbolagen, och framja byggandet av goda
delningsbostader for behdvande grupper.

Ny lagstiftning behovs for att stédja utvecklingen av nya regler, modeller, och
avtalsformer:
¢ Det behovs en ny hyressattningsmodell som fungerar for delningsbostader.
Denna modell behéver uppvardera de delade ytorna, och dven skapa ett tydligare
samband mellan hyran och de besparingar som delningsbostader maojliggor i
byggledet. En ny modell behéver ocksa ge underlag fér den mer
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aktiva forvaltning och de bostadsrelaterade tjanster som kravs for att skapa
socialt valfungerande delningsbostader.
¢ Nya byggregler behovs, med bostadstyper och kategorier som framjar
utformandet av ekologiskt hallbara och socialt vdlfungerande delningsbostader
for manga olika behovsgrupper. For att delningsbostader ska kunna vara ett
alternativ for yngre, dldre och socialt utsatta grupper sa ar det av sarskild vikt att
nya lagar och regler inte leder till merkostnader och dven mojliggdr konvertering
av aldre fastigheter.

o Andrad hyreslagstiftning, samt nya dgande- och hyresavtalsformer behovs for
att ge tydliga villkor for marknadens aktorer, framja rattvisa pa
bostadsmarknaden och trygghet for de boende. Mer mojligheter behovs ocksa
for att utforma boenden for specifika grupper med skilda behov, vilket kan
mojliggdras genom tydligare regler for blockuthyrning.

Politisk vilja krdvs for att starka efterfragan och lotsa fler projekt till genomférande:

e Kommuner behover se delningsbostader som en maijlig 16sning pa
utmaningarna med bostadsforsorjningen, for fraimst yngre, dldre, och andra
grupper med begransade ekonomiska forutsattningar. Detaljplaner och andra
styrdokument behover utformas sa att delningsbostader inte missgynnas.

¢ Kommunala byggmal, statligt investeringsstdd, och liknande strukturer behéver
beraknas utifran antal boende, snarare an utifran byggbar yta eller antal
lagenheter.

o Kompetensutveckling och kunskapsstdd behovs for bygglovsprovare,
Hyresnamnder, och manga andra aktorer for att de ska kunna bedéma vad som
ar en god delningsbostad.

Diskussion

Delningsbostader har potential att erbjuda mer prisvarda, miljomassigt och socialt hallbara
boenden fér manniskor i olika livsskeden. Att dela resurser och vardagsutrymmen kan ses
som en del av ett storre skifte — fran ett individuellt levnadssatt till en mer kollektiv och
resurseffektiv livsstil. Forutom att minska boendekostnader, bostadsbrist och
klimatpaverkan kan denna boendeform starka gemenskapen, minska ensamhet och skapa
nya sociala natverk.

Samtidigt visar projektet att betydande policyférandringar och informationsinsatser kravs for
att framja en bredare utveckling av delningsboende i Sverige. Arbetet har redan pabdrjats,
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och vid tiden for denna rapport har flera konkreta initiativ tagits for att underlatta, sarskilt
gallande hyressattning.

Malet med projektet har varit att bidra med ny kunskap, praktiska riktlinjer for design och
forvaltning samt en kartlaggning av befintliga hinder. Var forhoppning ar att detta arbete ska
inspirera till utvecklingen av nya boendeformer och pa sa satt stédja den nédvandiga
omstallningen mot ett mer hallbart samhalle.
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