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01 BAKGRUND & PROBLEMBILD

Sverige har under manga ar haft kris i bostadsfragan. Det hanvisas till stora skillnader mellan den faktiska
produktionen av bostader och det bedémda behovet. Stora kommuner rapporterar bostadsbrist och
trangboddhet, andra ett dverskott. 2025 rapporterade Sveriges Allmannytta att det var lika manga
allmannyttiga bostadsforetag som hade ett 6verskott som de med ett underskott av bostader. Man talar
om en tudelad bostadsmarknad. De flesta saknar prisrimliga alternativ for de som bor for trangt, unga och
aldre. Utgangspunkten ar oftast att det ar byggandet i sig som skall I6sa bostadssituationen. Denna
"byggpolitik” har provats under manga ar och har inte st fragan. Till stor del beror det pa att man varken i
statistik eller byggprognoser tar hansyn till den stora potential som finns i det redan byggda.

Bristen pa boenden med rimlig hyra &r en samhallsutmaning som berér manniskor i alla skeden av livet.
Vi ser bade trangboddhet och att upplevd ensamhet och ohélsa 6kar samt effekter som minskad tillvaxt
pa grund av att foretagen, vard, skola och omsorg inte kan rekrytera kompetens. Samtidigt har vi en
situation med flest ensamhushall i varlden och ar ett av de Iander i varlden som har allra storst bostadsyta
per person.

Det Vinnovafinansierade projektet "Dela bostad — hem for fler” undersoker ett bredare synsatt dar
utgangspunkten ar kunskap om manniskors bostadsbehov och potentialen i det som redan ar byggt for att
kunna komplettera genom att bygga det som saknas. Med Uppsala som testbadd har vi undersokt
mojligheterna till fler bostader genom att dela och omférdela ytor i det befintliga bostadsbestandet. Vi har
studerat delandets effekter pa bostadsbrist, ensamhet och halsa och pabdrjat arbetet med att ta fram en
holistisk och dynamisk berakningsmodell for att synliggéra de samhallsnyttor som kan uppsta genom att
dela och omférdela bostader.

| Uppsala kommun har kommunfullmaktige beslutat om en handlingsplan for bostadsférsérjningen. Ett av
malen for en battre bostadsférsorjning ar att alla hushall ska ha majlighet att efterfraga ett boende som
passar livssituationen. Det framgar ocksa att ett satt att na malet ar att tillskapa fler boendeformer, sdsom
kollektiva boendeformer, delade bostadsytor, bostdder med uthyrningsdel, olika boendekoncept osv.
Politiken har ocksa fattat beslut om atgarder for att na dessa mal genom att battre nyttja befintligt
bostadsbestand och i samband med renovering mota behovet av hyresratter med lagre boendekostnad.
Detta forskningsprojekt har bidragit med kunskap for att finna méjliga och traffsakra I6sningar som kan
mota Uppsala kommuns utmaningar. Denna kunskap ar skalbar. Eftersom det &r utmaningar som
samtliga kommuner star infor har projektet valt att sprida kunskap till samtliga kommuners
bostadsforsorjningsarbete bland annat via lansstyrelserna och Boverket.

NYTTORNA MED ETT BREDARE SYNSATT AR TYDLIGA;

MOJLIGHET TILL STORRE RORLIGHET, MINDRE ENSAMHET OCH BATTRE HALSA GER STORA SOCIALA
VINSTER.

EFFEKTIVARE ANVANDN.I_NG AV REDAN BYGGDA YTOR OCH MINDRE BEHOV AV NYBYGGANDE GER
AVEN STORA VINSTER FOR KLIMATET GENOM MINDRE RESURSANVANDNING OCH MINDRE UTSLAPP

02 ATTITYDER, BEHOV OCH INTRESSEN - ENSAMHET OCH GEMENSKAP

Végen till vara insikter - sa samlade vi kunskap om delat boende, gemenskap och ensamhet.

For att fa en battre forstaelse for manniskors behov och intresse av delat boende samlade vi in kunskap
fran bade boende och aktorer inom bostadssektorn. Kunskapsinsamlingen genomférdes genom éatta
nyckelsamtal med aktorer fran bostads- och delningssektorn samt tre rundabordssamtal med
representanter fran bransch, civilsamhalle och allmannytta.

Darutover genomfordes tva enkatundersokningar: en riktad till boende i olika former av delat boende och
en till boende i det ordinarie hyresbestandet. Tillsammans gav metoderna bade férdjupad forstaelse for
aktorernas perspektiv och ett bredare underlag om boendes erfarenheter, attityder och framtida intresse
for delat boende.
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CENTRALA INSIKTER

INSIKT 1

Bostaden ar central for att motverka
ensamhet — men det d&r samspelet med
manniskor, platser och organisering som
avgor effekten

Bostaden utgor en viktig bas for social
tillhorighet, trygghet och vardagsliv. Samtidigt
visar bade tidigare forskning och vara studier
att ensamhet séllan ar knuten till en viss alder
eller boendeform, utan uppstar i olika
livssituationer — exempelvis vid flytt,
separation, pensionering, sjukdom eller nar
barn flyttar hemifran. Bostaden kan darfor
fungera som en plattform for sociala relationer,
men effekten avgors av hur den samspelar
med grannar, gemensamma ytor, lokala
motesplatser, service och former for social
organisering. Det ar i granssnittet mellan
hemmet och omgivningen som méjligheterna
att skapa gemenskap och minska ensamhet
uppstar. | det ordinarie hyresbestandet uppgav
6 procent att de aldrig kanner sig nara andra
manniskor, medan ingen av de svarande i
delade boendeformer gjorde det.

INSIKT 3

Delat boende ar inte for alla — men kan
vara relevant for manga under olika
skeden i livet

Intervjuerna visar att fragan inte handlar om ett
val mellan att bo ensam eller delat under hela
livet. Snarare varierar behov och preferenser
Over livets gang. Delat boende kan vara sarskilt
attraktivt i perioder av férandring eller
omstallning, exempelvis vid studier, flytt till ny
ort, separation, férandrad ekonomi,
pensionering eller nar sociala natverk behéver
byggas upp pa nytt. Samtidigt efterfragar de
flesta en balans mellan privatliv och
gemenskap. Framtidens bostadsutbud behover
darfor vara mer flexibelt och erbjuda olika
grader av delning, frin gemensamma
funktioner och métesytor till mer integrerade
boendeformer. Utmaningen handlar mindre om
att fa alla att bo tillsammans och mer om att
skapa boendeldsningar som kan méta
manniskors skiftande behov dver tid.

INSIKT 5

Bygg inte for en kategori eller livsstil
Dagens delade boendeformer riktar sig ofta till
specifika malgrupper, sasom studenter eller
personer som aktivt soker ett kollektivt boende.
Enkaterna visar daremot att intresset for delat
boende finns hos en betydligt bredare grupp.
Manga vill kunna dela resurser, gemensamma
ytor och social gemenskap utan att identifiera
sig med kollektivboende som livsstil. Intresset
finns aven de som lever i parrelation och/eller
med barn. Flera respondenter beskriver att det
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INSIKT 2

Delade boendeformer finns redan — men
saknar forutsattningar for att bli ett etablerat
alternativ

Delade boenden ar inte en ny foreteelse utan
forekommer redan i olika former, fran kollektivhus
och bogemenskaper till mer informella I6sningar
dar manniskor delar bostad, funktioner eller
vardagsresurser. Erfarenheterna visar att dessa
boendeformer kan skapa stark gemenskap,
inkludering och vara ekonomiskt mer tillgangliga.
Samtidigt befinner de sig fortfarande i utkanten av
bostadsmarknaden. Intervjuerna pekar pa att det
finns bade efterfragan och fungerande exempel,
men att utvecklingen hammas av normer kring det
egna boendet, bristande regelverk, avsaknad av
ekonomiska incitament samt otydliga
ansvarsforhallanden. For att delat boende ska
kunna skalas upp kravs darfér inte bara nya
bostadslésningar utan ocksa forandrade
strukturer, styrmedel och en 6kad legitimitet pa
bostadsmarknaden.

INSIKT 4

Delandeparadoxen - negativa forestallningar
men stor 6ppenhet for att dela

Enkaterna visar pa det vi kallar
delandeparadoxen. Manga férknippar
kollektivboende med en alternativ livsstil och har
forestallningar om vilka manniskor som valjer att
bo sa. En respondent beskriver exempelvis att
"kollektivboende far mig att tdnka pa manniskor
med lite pengar, och asikter till vanster". Samtidigt
visar resultaten att intresset for att dela bostad ar
betydligt stérre an vad dessa forestallningar
antyder. Hela 64 procent av de tillfragade svarar
att de kan tanka sig, eller kanske kan tanka sig,
att bo i delat boende i framtiden. Det tyder pa att
bilden av kollektivboende inte stammer 6verens
med manniskors faktiska vilja att dela bostad med
personer utanfor den egna familjen.

INSIKT 6

Delat boende behovs i det ordinarie
bestandet

Projektets kanske viktigaste slutsats ar att delat
boende inte boér ses som en sarskild boendeform
vid sidan av bostadsmarknaden. | stallet behdver
det utvecklas som en naturlig del av det ordinarie
bostadsbestandet. Resultaten visar att intresset
redan finns: 64 procent ar positiva eller dppna for
att bo i delat i framtiden, och 51 procent har
tidigare erfarenhet av att dela bostad med nagon
utanfor den egna familjen. Samtidigt pekar aktorer
i branschen pa behovet av nya modeller som goér
det mojligt att kombinera delning, flexibilitet,
privatliv och gemenskap. For att méta framtidens
behov behover delat boende darfor ta steget fran
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ar viktigt att ha utrymme for ett eget familjeliv,
men att det samtidigt vore vardefullt att kunna

nisch till en mer sjalvklar del av
bostadsmarknaden.

dela en narmare gemenskap med andra.

Gemensam slutsats: Nar delat boende méter vardagens behov — ett nytt satt att tinka kring
boende och gemenskap

Var kunskapsinsamling visar att det finns en tydlig efterfragan pa mer delade och flexibla boendeformer.
Samtidigt lever bilden av kollektivboende som en alternativ livsstil kvar. Har uppstar en delandeparadox:
manga har negativa associationer till kollektivboende, men ar anda 6ppna for att dela bostad. Hela 64
procent av de tillfragade uppger att de kan tanka sig, eller kanske kan tanka sig, att bo i delat boende i
framtiden.

Resultaten visar ocksa att delat boende kan bidra till att minska ensamhet och skapa nya sociala
sammanhang. | det ordinarie hyresbestandet uppgav 6 procent att de aldrig k&nner sig nara andra
manniskor, medan ingen av de svarande i delade boendeformer gjorde det. Aven om andelen kan tyckas
liten motsvarar den en grupp manniskor som riskerar att leva med en mer varaktig och ofrivillig ensamhet.
For dessa personer kan bostaden och de sociala sammanhang som skapas i och omkring boendet vara
sarskilt viktiga. Boendeformer som underlattar vardagliga méten och social narhet kan vara en del av
I6sningen.

Sammantaget pekar var kunskapsinsamling pa behovet av att bredda synen pa vad delat boende kan
vara. Det handlar inte framst om att skapa fler nischade boendeformer for sarskilda malgrupper, utan om
att utveckla I6sningar som méter manniskors behov av bade privatliv och gemenskap. Intresset for att
dela resurser, ytor och sociala sammanhang finns hos manga olika grupper och under olika skeden i livet
— aven bland personer som lever i parrelation och/eller med barn.

Delade boenden finns redan idag, men ofta i marginalen. For att deras potential ska kunna tas tillvara i
storre skala kravs nya arbetssatt, incitament och boendelésningar som kombinerar privatliv, flexibilitet och
frivillig gemenskap. For att méta framtidens behov behdéver delat boende utvecklas som en naturlig del av

det ordinarie bostadsbestandet. Detta blev en viktig utgangspunkt for projektets fortsatta arbete.

03 FORUTSATTNINGAR | DET SOM AR BYGGT

Uppnadda resultat och pagaende samt framtida genomslag

Befintliga bostédder i Uppsala

Gottsunda — renovering och fortéatning
Under lasaret 2022-2023 var begreppet "DEF-
staden" ett 6vergripande tema for Housing
Studio pa KTH Arkitekturskolan. Studenterna
laste det ena av sina sista tva ar pa
arkitekturprogrammet och hade Jelena
Mijanovic och Erik Stenberg som larare.
Housing studio fokuserar generellt pa att
utveckla arkitektens roll i byggandet,
ombyggnad och renovering av
flerbostadshus. Under lasaret utforskade och
designade studenterna lésningar for en
hallbar urban framtid genom att atervanda till
och studera den historiska ABC-staden (och
andra forstader fran efterkrigstiden). | takt
med att valfardsstaden expanderade blev en
blandning av Arbete (arbete), Bostader
(bostader) och Centrum (kommersiellt och
kulturellt) modellen for att hantera tillvaxten.
En utgangspunkt i kursen var att ABC-staden
behdver utvecklas och att fler bokstaver
behover tillfogas. | den samtida staden soker
vi snarare efter en stad som har mer
mangfald, ar mer jamlik och upplevs mer
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Varsam renovering i flexibla hus
Studenternas projekt utgick fran flerbostadshus
agda av flera fastighetsagare och med
geografisk spridning dver hela Gottsunda.
Forslagen visade foga dverraskande pa en
variation av I6sningar. Till exempel omgjorda
bottenvaningar i Uppsalahems hdga skivhus, en
stérre ombyggnad av Victoriahems skivhus, en
modell fér anpassning av lagenheter i
Uppsalahems bestand, anpassad nyproduktion
for nya behov, aterbruksprojekt och tillbyggnader
pa Rikshems och HSBs fastigheter i stadsdelen.

Mer 6verraskande var att de sma ingreppen
visade sig ha sa stor forandringspotential. De
forslag som tog till vara pa befintliga kvaliteter i
byggnaderna och utvecklade dem tillsammans
med nya losningar for boende och forvaltning
var mest spannande.

Studenternas forslag stalldes ut i Uppsala
stadshus i Uppsalarummet under oktober 2023
och presenterades for Uppsalahem, Uppsala
kommun och ett antal externa aktorer i ett
valbesokt seminarium.



rattvis - darav DEF (Diversity, Equality, and
Fairness). Malet for aret var att foresla
samtida I6sningar for DEF-staden.

En publikation med DEF-stadens tillgangar,
utmaningar och fragestallningar producerades
inom kursen. Den finns att [&sa digitalt:
https://issuu.com/kth-
arkitekturskolan/docs/studio_housing_mass_h

ousing catalogue kth 2022 pri

Ett moment i kursen hette “Framtiden for
efterkrigstidens bostader i Gottsunda” Dar
studerades Uppsalaomradet Gottsunda i
detalj och de tjugotre studenterna féreslog
varsin l6sning for en tillbyggnad, intervention,
utbyggnad eller kompletterande bostader.
Arbetet gjordes tillsammans med
forskningsprojektet Dela Bostad och med stdd
av Uppsala kommun och Uppsalahem.

Fyrstegsmodell for delande

Projektgruppen i Dela Bostad analyserade
projektforslagen av studenterna i Housing
Studio pa KTH. Forslagen kunde generellt
delas in i fyra olika strategier som kunde bidra
till att férebygga ensamhet:

1. Flytta runt - genom att flytta runt
hyresgaster inom det befintliga bestandet kan
upplevd ensamhet minskas. Det kan till
exempel handla om att bo narmare hjalpande
sociala sammanhang, dela bostaden med
andra eller fa tillgang till en mindre eller storre
bostad som stodjer livssituationen.

2. Liten anpassning - genom att bygga om
en befintlig lagenhet kan ensamhet
motverkas. | huvudsak handlar denna strategi
om att flytta vaggar for att skapa storre, fler
eller battre rum fér delande med andra. En
fyra for tva foraldrar och tva barn skulle kunna
bli en delningslagenhet for tre ensamstaende
pensionarer.

Pilotkoncept
Delningsboende — en del av utbudet
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Sammanfattningsvis kunde styrgruppen i Dela
Bostad instamma i och bekrafta det som
studenterna konstaterat i sina projekt - att
Gottsundas flerbostadshus ar flexibla och skulle
kunna vara foremal for ett pilotprojekt som visar
pa ett Okat delande i boendeldsningar for att
motverka ensamhet.

3. Stor ombyggnad - i denna nyttjas befintliga
husens strukturella kapacitet att byggas om till
nya lagenhetstypologier for att minska
ensamhet. Till exempel s ar manga av
flerbostadshusen fran miljonprogrammet
konstruerade pa ett generellt och repetitivt satt
som mojliggodr storre forandringar utan stérre
paverkan. | Gottsunda byggdes skivhusen med
DINA-systemet som innebar att bjalklagen
spanner mellan lagenhetsskiljande vaggar som
gor att alla innervaggar kan flyttas utan att det
paverkar den barande stommen. En storre
ombyggnad majliggor att tva lagenheter slas
samman och bildar tva helt nya storlekar eller till
och med en valdigt stor lagenhet.

4. Bygga till/nytt - att bygga till befintliga hus ar
ocksa en strategi som ger mojligheten att
utforska nya bostadstypologier eller
kompletterande bostadsstorlekar i befintliga
bostadshus. Till exempel ar det maijligt att bygga
till hus for att skapa kollektiva boendelésningar
eller etagelagenheter som anvander samma
trapphus som flerbostadshus. Delningslésningar
och gemensamma ytor kan tillskapas som ocksa
kan bidra till att forebygga ofrivillig ensamhet.

Dela Bostad valde att ga vidare med att prova strategier fran Fyrstegsmodellen for delande i det
befintliga bestandet hos kommunala bostadsbolag for att battre kunna férsta mojligheter och
hinder fran olika akttrers perspektiv - de boende, bostadsbolaget, kommunen, arkitekten och

byggaren, med flera.
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04 PILOTKONCEPT

Exempel pa delning/omfordelning

Dela Bostad har provat att genomfora ett pilotkoncept for delat boende tillsammans med
kommunala bostadsbolagen Uppsalahem i Uppsala och Familjebostader samt Svenska Bostader i
Stockholm. Samarbetet med Uppsalahem har natt langst med skisser pa faktiska lagenheter enligt
nedan. Samarbetet med Familjebostader resulterade i en enkat och ett maojligt projekt i Tensta.
Dela Bostad har ocksa samarbetat med Svenska Bostader genom forskningsprojektet “Testbadd
for aktiv matchning inom allmannytta” och Johanna Lindroth. Dela Bostad initierade och
genomférde ocksa ett gemensamt seminarium med Uppsalahem, Svenska Bostader och Sveriges
Allmannytta med innehallet “socialt hallbar bostadsférsorjning och [for att] dela bade goda
exempel och utmaningar”.

Arbetet med pilotkonceptet genomférdes i flera steg. Efter studenternas arbete fick Dela Bostad
med hjalp av Uppsalahem inblick i kommande renoveringsplaner och lagenhetsritningar for
skivhusen pa August Sédermans vag. Dela Bostad genomforde tillsammans med Uppsalahem ett
platsbesok i Gottsunda och en skissworkshop som resulterade i ett antal mojliga
lagenhetslosningar for att motverka ofrivillig ensamhet. Vid platsbesoket i Gottsunda fick projektet
se en lagenhet under ombyggnad och da blev byggsystemets flexibilitet uppenbar. Mojliga
I6sningar kunde diskuteras tillsammans med Uppsalahem pa plats i en tom lagenhet vilket
underlattade samtalet vid den efterféljande workshopen.

Delning inom lagenheten En fyra pa 91 kvadratmeter blir ledig och far
(till exempel Stora Barnfamiljen) férandrad rumsstruktur.
AP O — el
| 1‘.‘ pprstemiss Hyra efter stambyte och ny rumsstruktur kan bli
_; Tl ' 1 ca 13 900 kr/man

[-], -3

- Fem rum som blir ett delningsboende for fyra
till sju personer.

- Sex sma rum for den ensamstédende med
manga barn

- Fem rum med 6ppning mellan kdk och
vardagsrum for ett generationsboende

| detta forslag flyttas befintliga vaggar, nya hal
for dorrar och passager tas upp och nya vaggar
byggs for att korrigera antalet eller
dimensionerna pa den befintliga lagenhetens

rum.
Delning sida-vid-sida Sammanslagning med 8 rum, ca 130
(till exempel Generationsboende) kvadratmeter

Hyra efter stambyte och ombyggnation kan bli
ca 18 300 kr/man

En fyra far ett extra rum, kokvra och badrum fran
grannlagenheten

- Delningsboende med 6 rum, tre toaletter och
tva gemensamma rum. Gor om kokvran till
sovrum, ny hall.

- Generationsboende med fyra sovrum och

g | e j vardagsrum i stora bostaden och etta med
kokvra, ny hall.

Delning i sammanslagen lagenhet En ldgenhet med 6 sovrum och kdk/vardagsrum.
(till exempel Delningslagenhet) Ca 105 kvadratmeter

Hyra efter stambyte och ombyggnation kan bli
ca 15 500 kr/man
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En fyra far ett extra sovrum och en extra
balkong.

- Delningsboende med variation i
sovrumsstorlekar. Ev. kollektiv dar det finns plats
for ett barnrum.

- Familj med flera barn/generationsboende.

Platsbesok, ritningar och skissandet visade pa flera mdjliga planlésningar dar relativt sma ingrepp kan
bidra till helt nya boendeformer. Boendeformer som idag helt saknas i det befintliga hyresrattsbestandet.
Insikter som gett Uppsalahem uppslag och idéer att vilja vidareutveckla for att méta flera utmaningar fran
saval hushallens som stadsdelens behov. Uppsalahem har gjort grova kalkyler av dessa férslag och en
forsta dversyn utifran ett fastighetsekonomiskt perspektiv.

Att tillskapa extra rum i en bostad genom en mellanvagg kan vara I6nsamt. Det ar en liten investering och
kan goéras bade nar en lagenhet blir ledig och erbjudas som tillval for ett hushall, rimligen kan det medféra
nagra hundralappar mer i manadshyra. Men det blir inte I6nsamt i den lagenhetstyp som projektet
studerade utan i en annan lagenhetstyp som idag har tre rum som kan géras om till fyra men inte kraver
foérandring av fonsterparti. Forandring av fonsterparti innebar en stdrre investering men ger inte ny
uthyrningsbar yta och blir darmed inte I6nsamt utifran dagens bruksvardessystem for hyressattning.
Samma princip galler fér sammanslagning av bostader, det ar en initial investeringskostnad for
bostadsbolaget och ger ingen ny uthyrningsbar yta vilket enligt dagens bruksvardessystem inte ger nagot
hyrespaslag och blir ddrmed inte Idnsamt. Uppsalahem har daremot sett mojlighet att tillfora
etagelagenheter genom att bottenvaningar som idag inte ar bostadsyta stalls om till bostadsyta. Det ar en
storre investering men genom att ny uthyrningsbar yta tillférs och bruksvardet blir likt nyproduktionshyra
blir det IGnsamt for ett bostadsbolag.

Sammantaget visar detta att fastigheterna ar byggda pa ett sadant satt att det ar fullt mojligt att férandra
planldsningar och tillskapa bostédder som béttre passar dagens bostadsbehov. Ett fastighetsekonomiskt
perspektiv samt dagens hyressattningssystem med bruksvarde gor dock att de laga hyrorna efter
investering och ombyggnation inte gor det Idnsamt for ett bostadsbolag.

Samtidigt vet vi att dagens billiga hyresratter i Gottsunda ar mycket attraktiva. Nar dessa bostader nu star
infor renovering kommer det innebara hogre hyreskostnader. Det finns en tydlig korrelation mellan
hyresniva och hushallens efterfragan i form av kotid, med lang kétid till de billigare hyresratterna. Detta
kan paverka efterfragan av hyresratter i Gottsunda och det kan bli risk fér vakanser och 6kad omflyttning,
dvs kostnader for ett bostadsbolag. En icke Idnsam investering i att tillskapa storre bostader genom
andrad planldsning kan moéta behovet av stora billiga hyresratter och generera samhallsnyttor som kan
raknas hem pa annat satt. | projektet har vi skissat pa att ca 10% av bostaderna i ett flerbostadshus
forandras for att fa bostader som passar fler. Med hjalp av nyttoanalysen nedan kan samhallsnyttor
beraknas for olika parter. Skisser med férandrade planlésningar ska tas vidare inom Uppsalahem till
skarpa forslag och tester i mindre skala.

05 METOD FOR ATT BERAKNA SAMHALLSNYTTA

Utmaning for kommunen Insikt for kommunen

Budgetarbetet Metod for samverkan

Vad ar nyttoanalys Ekonomiska, sociala och miljoeffekter
Efter varsam ombyggnad Generationsboende/delningsboende
Nyttoanalys Tillampning - Exempel
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Efter ca ett ar i projektet erbjod Vinnova en mgjlighet att identifiera hinder fér innovation utifran
forandringsdimensioner: Teknik, Produkter och processer, Affarsmodeller och upphandling, Infrastruktur,
digital eller fysisk, Policy och regelverk och/eller, Beteende, Kultur och varderingar.

Under projekttiden har vi tillsammans med Ramboll pabérjat ett arbete med en holistisk och dynamisk
berakningsmodell som moter ett generellt behov kopplat till kommuners bostadsférsérjningsansvar och
mojligheter att kunna analysera nyttan av mdjliga scenarier, med hjalp av framarbetat metodstod.

Vi har tagit fram ett exempel pa en samhallsekonomisk nyttoanalys kopplat till delat boende. Den gor det
majligt att argumentera for och visa pa (ekonomiska) varden av innovativa satsningar och svara pa
budgetutmaningar genom att bade rékna pa kostnader och vinster som hamnar i olika delar av
kommunen (inkl. kommunala bolag) och rakna pa kostnader och vinster som uppstar vid olika tidpunkter
(budgetar).

Fokus i analysen ar pa de nyttor som genereras genom att manniskor delar bostad i det befintliga
bostadsbestandet genom att fastighetsagaren ser over sitt flerbostadshusbestand i samband med varsam
renovering for att &ven kunna omférdela ytor.

EXEMPEL PA DELANDE I OLIKA LIVSSITUATIONER:

1. Emma, en nyligen separerad trebarnsmamma med barn i aldrarna 5 - 9 ar, har precis
avslutat sin utbildning till underskoterska. Ekonomin tillater inte att hon kan bo kvari 4 ro k
nu nar maken har flyttat ut. Det kanns tufft att rycka upp barnen for att flytta till nagot
billigare. Emmas mamma ar pensionar och har sedan hon blev anka bott ensam i ett aldre
hus i ett glest befolkat samhélle pa landsbygden. Hon klarar sig ganska bra sjalv men
kanner sig ensam och vill garna flytta till nagot bekvamare. Hennes pension racker inte till
for att mota inkomstkraven for en mindre 1agenhet. | omradet dar Emma bor har
fastighetsagaren sett over sitt bostadsbestand och det har uppstatt en maéjlighet for Emma
att flytta till en lagenhet pa 5 r o k. Lagenheten skulle ha en separat del pa ca 30 kvm med
kokvra, plats for sang, sittgrupp och skrivbord, dar Emmas mamma skulle kunna ha en lite
avskild del for att kunna dra sig tillbaka samtidigt som man delar kdk, vardagsrum, badrum
och separat WC. De tva minsta barnen delar pa ett sovrum, Emma och 9-aringen har ett
eget rum. Tack vare den har mgjligheten har Emma och barnen kunnat stanna i omradet,
barnen gar kvar i samma forskola/skola. Emmas mamma har flyttat in men har ett eget
rymligt utrymme och Emma har kunnat tacka ja till en tjdnst som underskoterska inom
hemtjansten, trots att det innebar en del skiftarbete.

Efter renoveringen ér det en ldgenhet pa 130 kvm. Den totala hyresnivan, ca 234 000:-/ar.
Emmas nya hyra blir 14 250:-/man. Emmas mammas hyra blir 5 250:-/manad, 19 500:-/man.
Emmas I6n inkl. OB-tilldgg: 28 900:- barnbidrag: 4 480:-. Emmas mammas pension &r 19 500:-.

2. Moa, Alina, Maria och Linn ar fyra kvinnor, varav tva fortfarande studerar. Maria ar
nyutexaminerad och soker arbete (men har extrajobb och projekt under tiden) och den
fiarde, Linn, arbetar. Linn bor med sin familj pa landet och veckopendiar till arbetet som
brandingenjor. | ett omrade har fastighetsagaren sett 6ver sitt bestand och det har uppstatt
en mojlighet for alla fyra att dela en lagenhet. Moa och Alina har traffats pa andra orter
under studietiden och avslutar nu studierna pa samma plats. De uppskattar att det inte ar en
uttalad studentlagenhet som de maste lamna nar de inte kan visa studentlegitimation langre.
Maria ar klar men under studietiden har hon fatt flytta runt bland andrahandsboenden. Det
har varit kortsiktiga I6sningar som Attefallshus och lagenheter pa 24 - 32 kvm. Inget har
kostat mindre an 10 000:- /manad. Hon har verkligen letat efter den har mojligheten som inte
kraver fast inkomst (eller pojkvan). Annars maste hon flytta hem till féraldrarna igen.

Efter renoveringen finns det en ldgenhet pa 105 kvm. Kvinnorna har var sitt rum, de delar rejélt
kbk och vardagsrum samt badrum och separat WC. Den totala hyresnivan, ca 196 800:-/ar.
Moas och Alinas hyra blir 4 000:-/mén, Marias och Linns hyra blir 4 200:-/méan. 16 400:-/man.
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Nyttoanalys - en metod for att inkludera alla effekter — ekonomiska, miljomassiga och sociala

2
3
1 Beskriva och 5 6 7
H Identifiera och 4 "
For: isolera ; ; Analysera Sammanstalla
problombiden  frndrngenoon  EleGoteeraale  proery  Kvantfermoch  paverianpa
vad alternativ- en effektkedja aktorer rekommendera

scenariot ar

Med den har metoden vill vi synliggora vardet for olika intressenter och oka forstaelsen for de nyttor som
genereras om det befintliga bostadsbestandet nyttjades battre samt hur méjligheten for hushall att dela

som en del i det ordinarie utbudet kan moéta behov i olika livssituationer. Syftet &r aven att utveckla
metoder for att berakna vardet av dessa nyttor.

Kaskadeffekter ar
effekter som kan
komma av

TILLAMPNING EXEMPEL: GENERATIONSBOENDE

Utmaning Handelse Direkta nyttor Indirekta nyttor Kaskadeffekter forandringen men
—_— _ — —_— da den kommer
efter flera led ar

- det svart att séga
Ekonomiska sakert att denna

S
Barnen far battre
forutsattningar for
studiero och fritid

forutsattningar att bo
kvar i omradet

Béttre skolresultat nytta uppstar.

Minskad stress och
ensamhet - forbattrad
halsa

Méjlighet till bekvamare

boende for pensionar Minskad risk fér fallolycka

Okad trygghet och
vélbefinnande

Méjlighet att ta ett arbete Barn I6per lagre risk fér
sociala problem och

brottslighet

Det befintliga Fastighetsagaren ser

bostadsbestandet nyttjas
inte optimalt. Vissa bor for
trangt, medan andra har

oOver sitt bostadsbestand
och omférdelar hur ytan
fordelas.

mer yta an nédvandigt

; ke
Minskade
koldioxidutslapp

Minskade kostnader for
sjukvard

Nyttan tillfaller

prioriteringskriterier

HYRESGASTER

Forbattrad kompetens-
forsérjning i kommunen

Minskat behov av <. | Bostadsomradet blir
nyproduktion o tryggare
o Minskade kostnader for L

att bygga nytt
Béttre nyttjande av det .| Okad méjlighet att n&
befintliga . e klimatmalen
bostadsbestandet Minskad bostadsbrist

som gor att fler kan flytta
Fastighetsagaren kan se < Okad attraktivitet som
over tilltradeskrav och e stad/kommun

Okade ekonomiska
intakter genom att ytor

FASTIGHETSAGAREN an nyttjas Pé nya sétt

Positiva flyttrérelser och
en mer effektiv
bostadsférsorjning

SAMHALLET

Stérre vilja och méjlighet
att investera i fastigheten

En samhallsekonomisk nyttoanalys mojliggér bl. a. kommunikation av varden som skapas, en jamvikt till
kostnader genom att visa vilket varde som skapas, uppféljning av vad pengar har gatt till och uppféljning

av nyttorealisering.
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06 KOMMUNENS HANDLINGSPLAN FOR BOSTADSFORSORJNING

Utmaning for kommunen Insikt for kommunen

Fokus i kommunernas arbete med Vagledning behdvs till kommunernas arbete
bostadsforsorjningen ar vanligen pa med bostadsférsérjningen, om utveckling av det
nyproduktion dar radigheten ar storre befintliga bestandet och stérre variation i utbudet
Tillgangliga bostader for olika Omfordelning av yta i befintligt hyresbestand och

livssituationer och variation av boendeformer variation av boendeformer kan mota olika behov

LAG OM KOMMUNERNAS BOSTADSFORSORJNINGSANSVAR

Kommunerna har ansvar att planera bostadsforsérjningen for alla invanare. Detta regleras i lag om
kommunernas bostadsforsoérjningsansvar. Dar framgar ocksa att kommunfullmaktige ska besluta om en
handlingsplan for bostadsforsérjningen som bland annat ska innehalla kommunens mal for
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet. Generellt finns ett stort fokus i Sverige pa att
bostadsfragan I6ses genom nyproduktion och manga kommuners handlingsplaner har mal for just
nyproduktion av bostader, men inte hur befintligt bestand kan nyttjas battre.

Oavsett om det ar en kommun dar det byggs bostader eller en kommun som har éverskott pa bostader
finns ett behov av att utveckla det befintliga bostadsbestandet for att battre anpassas till befolkningens
bostadspreferenser. Kommuners kompetens finns vanligen inom planering for att fa fram nybyggnation.
Dar ar aven kommunens radighet som storst. Merparten av alla kommuner har ett allmannyttigt
bostadsforetag som utvecklar och férvaltar hyresbostadder medan kommuner har mycket liten paverkan pa
det 6vriga bostadsbestandet. | dialogform kan kommunerna sprida kunskap om hushallens behov och
preferenser samt mojliga atgarder aven till privata fastighetsagare.

Samtidigt har kommunen det dvergripande bostadsforsorjningsansvaret for alla individer och ska planera
for att alla ska kunna bo bra oavsett livssituation. Att bo bra handlar om ett godtagbart boende men aven
om ett socialt grannskap. Det behovs fler satt att kunna bo pa.

Kunskap om att manga hushall saknar ett godtagbart boende och att den sociala sammanhallningen i
grannskap i manga fall saknas har i detta forskningsprojekt kompletterats med insikterna fran enkater och
nyckelsamtal. En slutsats ar att det behdver finnas en storre variation av bostader som passar hushall i
olika faser i livet, likval som att boendet har en viktig del i att forma gemenskap och férebygga en ofrivillig
ensamhet. Det saknas idag ett varierat bostadsutbud och det kan inte enbart I6sas genom nyproduktion.
Dels for att det inte byggs bostader i alla kommuner, dels for att boendekostnaden i nyproduktion ar fér
hog for manga hushall, men aven med hansyn till vara gemensamma klimatramar som gor att vi behdver
fokusera pa det som redan ar byggt. En storre variation i bostadsutbudet behdver alltsa I6sas i det
befintliga bostadsbestandet.

Projektets slutsatser ska ge stdd till kommunernas bostadsfoérsorjningsarbete om hur mal och atgarder
behover arbetas fram for att utveckla befintligt bostadsbestand, med fokus pa flerbostadshusbestandet.
For att sprida kunskap till kommunala planerare har dialog férts med Boverket och med landets 21
lansstyrelser. Saval Boverket som lansstyrelserna har i uppdrag att ge kommunerna stéd och rad i sitt
arbete med bostadsforsorjningen. Sa genom att na dessa centrala parter med kunskap och mdjliga
arbetssatt kan slutsatserna fran detta projekt komma alla 290 kommuner till del.
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07 LONSAMHET, FASTIGHETSNYTTA OCH SAMHALLSNYTTA FOR ETT ALLMANNYTTIGT
BOSTADSBOLAG

Utmaning for alimannyttan Insikt for bostadsforsorjningen

Renovering av aldre bostadsbestand ar Behovet av stora och billigare hyresratter ar stort
utmanande i sig. Att fa inspiration till att men ar svart att fa till i nyproduktion. Men
samtidigt tdnka nya planlésningar och I6sningar kan skapas genom férandringar i det
variation i bostadsbestandet har hjalpt i att befintliga bostadsbestandet.

vaga tanka nytt.
I miljonprogrammets flerbostadshusbestand
finns en stor andel bostader om 2 och 3 rum. En
storre variation kan méta bostadsbehov for olika
satt att bo och for olika typer av hushall.

Renoveringar i Gottsunda de kommande Ombyggnation med férandrade planldsningar
15 aren. Oklart hur nya hyresnivaer kommer kan bidra till fler stora bostader som ar relativt
att paverka attraktiviteten till bostaderna i billiga. Men har behéver samhallsekonomiska
Gottsunda. Bolaget behdver kunna moéta nyttor belysas som komplement till ordinarie
forandrad efterfragan med eventuella fastighetskalkyler.

vakanser likval som att planera for olika

bostadspreferenser

ALLMANNYTTAN DEL AV DET KOMMUNALA BOSTADSFORSORJNINGSANSVARET

| Uppsala har kommunfullmaktige beslutat om mal och atgarder for att battre méta hushallens behov av
bostader och olika boendeformer. | beslutad handlingsplan for bostadsférsorjningen, Bostad for alla, finns
delmal och atgarder riktade till bland annat kommunstyrelsen och Uppsalahem. Delmal som handlar om
att tillskapa fler boendeformer och atgarder som handlar om behovet av arbetssatt for att i samband med
renovering och byggnation méta behovet av hyresratter med lagre boendekostnad samt atgard om att
battre nyttja bostadsbestandet genom att underlatta for hushall att flytta till bostader som passar
livssituationen (Kéalla: handlingsplan-for-program-for-bostadsforsoriningen.pdf). Har har forskningsprojektet bidragit
med innovativ kunskap som kan inspirera fler.

Uppsalahem har ett stort bostadsbestand i Gottsunda som star infér renovering, drygt 700 bostader finns i
elva skivhus som idag innehaller fem olika lagenhetstyper. Uppsalahem genomfér en varsam renovering
och har dialog med hyresgasterna. Renovering sker med kvarboende. Bostadsbestandet domineras av
mindre bostader men det finns en stor efterfragan av storre och billigare bostader. Hushallen i Gottsunda
ar i storre utstrackning trangbodda, har lagre disponibel inkomst, farre i sysselsattning och fler med
anstrangd boendeekonomi jamfort med hela Uppsala.

Investeringar i nya planlésningar som medger att tidigare bottenvaningar blir bostadsyta och gar att hyra
ut med en bruksvardeshyra likt nyproduktionshyra innebar en I6nsam affar for ett bostadsbolag.
Forandrade planlésningar som innefattar investeringar men inte ger ny bostadsyta eller innebar farre
bostader medger ingen férandrad bruksvardeshyra och darmed inget hyrespaslag. Det innebar att det blir
svart att fa Ilonsamhet for ett bostadsbolag sett till ordinarie kalkyler. Har vore det relevant att rakna pa
andra samhallsnyttor likt utkast till nyttokalkyl.

Med ett forandrat utbud efter renovering och férandrade behov hos hushallen finns behov av att rakna pa
samhallsnyttor for att svara upp mot det kommunala bostadsférsérjningsansvaret. Faktorer att ta hansyn
till &r att de billigare hyresratterna successivt forsvinner i samband med renovering och darmed ny hyra.
Det paverkar Gottsunda, men aven hela Uppsalahems bostadsbestand, eftersom det finns en tydlig
korrelation mellan hyresniva och hushallens efterfragan i form av kétid. Med lang kotid till de billigare
hyresratterna kan dyrare hyror paverka efterfragan av hyresratter i Gottsunda, med risk fér vakanser och
okad omflyttning. Dartill visar forskningsprojektets enkater och nyckelsamtal att det finns andra énskemal
for det framtida boendet och ett stort behov av stora billigare hyresratter.

En ny produkt i bostadsutbudet for andra hushallskonstellationer som delningsboende,
generationsboende eller bostad for den stora barnfamiljen kan medféra férandringar i férvaltning och
formedling for en hyresvard. Delningsbostader och sammanslagna bostader med férandrad planlésning
kan férdelas genom exempelvis generella tilltrddeskrav och intervjuférfarande, eller genom riktad
kundvard for befintliga hyresgaster i behov av att byta bostad.
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08 REKOMMENDATIONER

Nagra handlingsbara rekommendationer baserat pa vara resultat.

REKOMMENDATION — TILL PLANERARE OCH KOMMUNER
Inventera mojligheterna i det befintliga bestandet for att se potentialen.

Formulera mal och atgarder i kommunens handlingsplan for bostadsfoérsorjning for hur det
befintliga bostadsbestandet kan utvecklas och battre méta hushallens behov av bostader for
olika skeden i livet.

REKOMMENDATION — TILL BYGGHERRAR OCH FASTIGHETSAGARE
Vand pa processen sa att nyproduktion begransas till det som verkligen saknas.

Bygg for att om mojligt framtidssakra flexibilitet vid andrade behov.

Tank delade ytor som en mdjlighet nar behov/efterfragan forandras. Utveckla hyreskontrakt som
majliggor delande.

REKOMMENDATION — TILL ARKITEKTER, FASTIGHETSAGARE OCH FORVALTARE

Utforma och forvalta for bade privatliv och gemenskap. Utga fran manniskors vardagsliv,
relationer och forandrade behov 6ver tid. Skapa olika grader av delning och majlighet att bade
dela och dra sig undan.

REKOMMENDATION — TILL LAGSTIFTARE OCH MYNDIGHETER
Utveckla normer, finansiering och hyressattning sa att de blir drivkrafter i omstallningen.

REKOMMENDATION — TILL ALLA

Se bostaden som mer an en yta. Ett hem ar ocksa relationer, vanor, omsorg, identitet och
tillhérighet. Nar bostader férandras behdver dessa varden vagas in tillsammans med ekonomi,
klimat och yteffektivitet.

Se den langsiktiga samhallsnyttan med delande och dess effekter pa ensamhet och klimat.
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Projore | Vinnovas

bostndsbestandet
- Temtbxacd for dolande och minskad aramhet

2026-D4-27 | ES och

A®

[} L for

Ensambet &r knutet tilf situationer, Inte
personer - bostaden @r central for var kansia av

sammanhang och gemenskap, samt dé detta
saknas - ensamhet

B &>
Nyckelsamtal: Att forsta nultiget genom
- D

- Manga vi talat med lyfter behovet av tydiighet
och mer kunskap.

- Det finns ett stort intresse for delat boende,
men dalat boende drivs idag som tilifslliga
piloter. Delat boende utvecklas idag ndstan
uteslutande for sdrskiida kategorier av
manniskor - det delade boandet blir ett
undantag | bostadsforsorningen.

a0 OD

kat 1 till b -
yttan (C) och delat b
- Relativt ménga anser okt de kanner sig
ensamma OFTA eller IBLAND | bada gruppermna.
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09 SAMMANFATTNING

- Nagot fler, 65%, svarar att de ALDRIG eller
SALLAN kanner sig ensamma bland boende |
delat boende (D) jamfort med 55% bland
boande | ordinarie hyresbestand (C)

- Storre skifinad mellan gruppernas svar pé
fragan "Hur ofta kanner du dig nara andra
manniskor?” 96% svarar OFTA efler IBLAND
bland boende | delat boende (D) jamfort mad
55% | ordinarie hyresbestand

- | defat boende svarar ingen (0%) att de
ALDRIG kanner sig nisra andra manniskor -
motsvarande siffra | det ordinare bestandet ar
5%

Ep

Beslut: val av Inriktning pa projektet

Har fattade vi ett avgorande beslut - vart
projekt kommer inte driva delat boende for
sarskikia ketegoner (det finns redan). Vi vill
Istaflet verka for att Integrera delat boende | det
befintlige bostadsbesténdet

F O

Enkat: Stort Intresse av delat boende

- 64% av boende | ordinarie hyresbestandet
(tor och 2:0r) svarar JA eller KANSKE pa fragan:
“vill du bo | delat boende 1 framtiden?”

- Flest anger soctale skal (53%) ach ekonomizka
skal (52%) till vad som skulle fa demn vilja dela
bostad | framtiden. Darefter praktiska skal
(329). Myomissiga skial kommer langt efter
(10%%).

e O

Enkat: Delande ar redan en Integrerad del
Manga som bor | ordinarie bestandet har
erfarenhet av delat boende. 51% har tidigare
delat boande med nagon utenfor sin famil),

L d av aktuell
Nyckeisarntal mad slkitrer | bygg- och
bostadsbransch visar p& att mange redan | dag
bor | delat boende - detta trotts att det inte
stods pa napot systernatiskt satt vi behover
anpassa det befintliga bostadsbestandet for
att det ska fungera battre for delat boende. Vi
behover ccksa utveckia madeller for bypgande,
tilidelning och forvaltning som stodjer delat
boende bortom plioter och experment:

1 (D
Enkat: Delat boende minskar ensamhet
- 53% | ordinarie hyresbestandet (L.or och 2or)

tror att delat boende kan bidra till minskad
ensamhet pa samballsnivg.

10

) il
metodsted med en holistisk och dyramisk

berakningsmodell som syniigger kommunans
och samhallets kostnader och vinster vid
Innovativa Insatser | den fysiska miljon utifran:

1. social hallbarhet

2. ekonomisk halibarhet

3 miljlormassig hallbarhet

En samhailsekonomisk nyttoanalys kopplat till
delat boende gor det mojligt att argumentera
for och visa pa (ekonomiska) vérden av
Innovativa sateningar och svara pd
budgetutmaningar genom att bade rakna pd
kostnader och vinster som hamnar | olika delar
av kemmunen {inid. kommunala bolag) och
rakna pd kostnader och vinster som uppstar vid
olika bidpunkter (budgetar)

lllustration: Filippa Kahre
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