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Vad ar bogemenskaper och vad kan
de bidra med?

Vad kan bogemenskaper bidra till?

Boendegemenskapar har i rapporter och forskning framhdllits som potentiellt
sarskilt socialt hdllbara boendealternativ. De kan ge de boende inflytande &ver sin
boendesituation, tillhandahdlla ett socialt sasmmanhang som kan motverka
ensamhet och skapa trygghet at bland andra dldre och socialt utsatta, bidra till
skapande av halsosamma och barnvdnliga bostadsomrdden, méjliggéra mer
energieffektiva bostdder, vara en arena for delningsekonomi och skapa ekonomiskt
mer &tkomliga bostdder.

Okad utveckling av bogemenskaper kan dven vara positivt ur
stadsbyggnadsperspektiv. Med boendegemenskaper kan man potentiellt f& en
storre variation i det arkitektoniska uttrycket och skalan samt i hur Idgenheter och
gemensamma ytor disponeras och planeras. Vissa bogemenskaper med offentligt
tillgadngliga ytor kan ocksé bidra socialt till grannskapet.

Bogemenskaper har kritiserats for att de kraver relativt omfattande sociala och
ekonomiska resurser att genomféra och darfér i hog grad skapas av resursstarka
hushall som andé har tillgdng till bostadsmarknaden. En effekt av detta som
framhdallits som ett grundldggande problem ar att bogemenskaper framst utgoér
ett livsstilsboende fér ndgra f& som snarare bidrar till gentrifiering @n integration.



VAD AR EN BOGEMENSKAP?

Bogemenskaper ar ett samlingsbegrepp foér initiativ baserade pd sjalvorganisering och kollektiva
|6sningar, t.ex. kooperativa boendeformer, byggemenskaper och co-housing. Har avgrdnsas
bogemenskaper som boendeformer dar det finns en intention att bo i en social gemenskap i sévdl
det initiala skedet som i férvaltningsskedet (Fromm, 2012), som d&r initierade av boende och/eller
externa aktérer med mal att hdlla kostnaden fér boendet ldgre och som omfattar séval

individuella lagenheter som gemensamma ytor i bdde hyres- och dgarmodeller.

FN AGENDA 2030

Bogemenskaper kan utgéra ett vardefullt tillskott p& bostadsmarknaden i férhéllande till FNs
mal enligt Agenda 2030 om sdkra och ekonomiskt dverkomliga bostader (11.1), inkluderande
samhallen som mojliggér delaktighet och medverkan i en hdllbar planering och markanvandning i
urbana miljéer (11.3), samt att strdva efter inkluderande och resurseffektiva samhdallen (11.b)
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Varfér nar bogemenskaper séllan en bredare malgrupp?

Att utveckla bogemenskaper ar ett komplext och tidskrdvande samarbete mellan
de framtida boende och mellan bogemenskapen och externa parter, till exempel
kommunen, finansiella institutioner och andra bostadsaktérer. Att dga och forvalta
fastigheter gemensamt passar inte helt in i de vanliga fastighetssystemen.
Balansen i rattigheter och skyldigheter mellan boende och externa aktérer kan
variera. Komplexiteten och behovet av bdde finansiellt och socialt kapital kan leda
till att bostadsformen blir en méjlighet for ett fdtal som i regel redan har tillgéng
till bostadsmarknaden. Den hér studien fokuserar pd frdgorna: Skulle det kunna bli
en 18sning for fler? Vad behovs i s& fall?

Forskningsfragorna

For att kunna utveckla bogemenskaper till socialt héllbara och ekonomiskt mer
atkomliga boendealternativ for fler kravs god kunskap om:

o vilka grupper av personer de mdjliga initiativtagarna tillhér och vad de har for
6nskemdl och behov,

o vilka de mdjliga samarbetsaktdrerna @r och hur de kan tdnkas medverka pé
ett positivt satt till utvecklingen av bogemenskaper, samt

o vilka juridiska frdgor som kan hanteras sé ldnge kunskapen finns hos

initiativtagare och samarbetsaktdrer samt vilka juridiska frdgor som det idag
inte gdr att veta om de kan 16sas utan lagdndring eller fortydliganden.



BOGEMENSKAPERS HISTORIA | SVERIGE

Vestbro (2014) beskriver tva faser i utvecklingen av bogemenskaper i Sverige. | den férsta fasen
1930-70 var bogemenskaper ndra knutna till kvinnors frigérelse frédn det dagliga arbetet i
hushallet och en 6vergdng till Inearbete utanfér hemmet. Hyresldgenheter med hég grad av
service i form av hushd@llsnara tjanster (mat, tvatt, stdd och barnpassning) byggdes. Tjénsterna
utfordes av anstdlld personal och de boende var till 6vervédgande del intellektuell medelklass.

| den andra fasen 1970-2000 baserades det stora flertalet bogemenskaper pd eget arbete och
samarbete mellan de boende i olika grad ddr inslaget av képta tjanster minimerades. BiG (Bo i
Gemenskap) modellen utvecklades med grundtanken att alla far mer fér mindre insats om man
delar ytor, utrustning och arbetsuppgifter. Under denna fas byggde kommmunala bostadsbolag
och kooperativa bostadsaktérer pd initiativ av boendegrupper byggnader [émpade fér bogemen-
skaper. De boende utgérs av blandade grupper men vanligtvis finns en kdrna av personer med
stort socialt kapital.

Under 2000-talet finns ett férnyat intresse fér bogemenskaper bade i stdder och pd
landsbygden, vilket bland annat lett till att flera intresseorganisationer etablerats séval nationellt
som lokalt. Nya typer av aktorer tillkommer som grundare och fastighetsdgare, liksom trenden
med co-living. Boverket och de statliga forskningsfinansidrerna understéder
kunskapsuppbyggnad och informationsspridning kring bogemenskaper.

Y.K.-huset, Stockholm.
Foto: Anna Granath Hansson
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Den svenska problembilden - vilka
problem har lyfts fram i tidigare
forskning och rapporter?

Vilka ska bo hdr?

En breddning av mdalgrupperna fér bogemenskaper skulle innebéra inkludering av
hushdll som i dag har svérigheter att ta sig in p& bostadsmarknaden béde av
ekonomiska och sociala skal. Frdgan ar dock om dessa hushdll har ekonomi och
kapacitet att dgna sig &t den tids- och arbetskrdavande process det dr att utveckla
en bogemenskap. Om man & andra sidan vdljer att skala ner kraven pd
engagemang frdn de boende finns risken att de mdalsdttningar som finns for

bogemenskaper inte uppfylls.

Vilka externa samarbetsaktorer finns och behovs?

Kommunerna uppfattas som den framsta mojliggéraren avseende sdvdl processtéd
som marktillgdng. Andra viktiga aktdrer som ndmns &r fastighetsagare, arkitekter,
intresseorganisationer och finansidrer. Vad som avgoérs av vem i externa
samarbeten far konsekvenser fér bogemenskapens férutsdttningar och darmed de

boendes vardag.

Vilka juridiska frdgor behéver 16sas?

Nar det gdller juridiska fragor s& uppfattas bogemenskaper i svenska utredningar
och rapporter som férhdllandevis oproblematiskt. Huvudsakliga problem som lyfts
fram ar att kooperativ hyresrdtt ar en relativt okdnd organisationsform, att
juridiken och byggprocessen ar svar att férstd, samt att formuleringar i
detaljplaner, markanvisningsavtal och exploateringsavtal ibland exkluderar
bogemenskaper.
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Vilka I6sningar och hinder finns i den
vetenskapliga litteraturen?

For vilka grupper kan bogemenskaper bli en ny méjlighet?

Fokus i forskningen kring boende i bogemenskaper har gatt frén ett
inkomstperspektiv till ett demografiskt perspektiv. Bogemenskaper ndmns som en
mdjlighet for breda grupper, bland andra unga, familjer, ensamstdende, aldre,
funktionsnedssatta samt marginaliserade grupper och migranter. Ett
genusperspektiv visar pd férandringar i familjestrukturer och kénsroller samt en
okande utsatthet och ensamhet bland (dldre) kvinnor. Generationsdverskridande

bogemenskaper ndmns som en form med blandade resultat.

Bogemenskaper diskuteras som en mojlighet att skapa social blandning och
inkludering av hushdll med mindre ekonomiska och sociala resurser. Har férvantas
hushdll med stérre resurser vara drivande i processen och integrera och underldtta
for 6vriga. | vissa fall beskrivs till och med en responsabilisering, det vill sdga en
dverfdring av ansvar frdn det offentliga till individer. Parallellt med detta beskrivs
risken att resursstarka grupper dominerar bogemenskaper pd ett satt som gor att
de mindre resursstarka inte far inflytande.

Vidare finns en kritisk diskussion om de ténkta nya maélgrupperna har majlighet att
engagera sig i bogemenskaper i sitt sékande efter en bostad eller om de helt enkelt
behover en snabb och éverkomlig bostadsldsning. Det ifrdgasdtts vidare om
bogemenskaper &r ratt skala for att skapa social blandning. Ldga trésklar nar det
gdller tid och engagemang pekas ut som ndgot som dppnar upp for fler att delta.
En storre skala beskrivs som en magjlighet att inkludera fler d& det minskar kravet
pd engagemang och ocksd ger mer anonymitet. Samtidigt understryks
engagemang samt gemensamma vdrderingar och motiv som grundldggande for
att bogemenskapen ska vara héllbar éver tid.



For att 6ppna upp maojligheter att delta i bogemenskaper fér bredare delar av
befolkningen och blanda olika grupper vore det vardefullt med mer kunskap om de
socioekonomiska profiler olika typer av bogemenskaper har. Med s@dan kunskap
som utgdngspunkt dr det sedan mojligt att resonera pd ett djupare plan kring vilka
grupper som realistiskt skulle kunna inkluderas i de olika formerna, i vilken
omfattning och pd vilket satt. Detta gdller sarskilt bogemenskapers potentiella roll
for marginaliserade grupper.

Da trésklarna fér att skapa inkluderande bogemenskaper ar relativt héga och
boendeformen liten, ndmns ocksd att en mdngfald av motiv och varderingar i
bogemenskaper kan underldtta att géra formen kdnd och accepterad.

Vad kan bygga och underlédtta bogemenskapens
nédvdndiga relationer till externa parter?

For att en bogemenskap ska kunna realisera sitt koncept behdver de samarbeta
med en rad andra aktdrer fér att 4 tillgdng till kunskap och resurser.
Huvudsakligen finns tre olika typer av initiativtagare till bogemenskaper: bottom-
up-modeller ddr initiativet tas av en eller flera privatpersoner med avsikt att skapa
en bostad till sig sjdlva, mellanformer initierade av privata aktérer som exempelvis
mindre bolag eller arkitektbyrder och top-down-modeller dar en stérre institutionell
aktor tar initiativet till att starta bogemenskapen och férst ddrefter bjuder in
potentiella boende. Dessa institutionella aktérer kan exempelvis vara kommuner
eller fastighetsbolag kopplade till det offentliga eller civilsamhallet. Nar det gdller
mojligheten att inkludera bredare grupper i bogemenskaper lyfts top-down-
modeller som en mgjlighet att minska kravet pd tid och engagemang samtidigt
som majligheten till stordriftsférdelar 6kar vilket kan skapa utrymme for lagre
boendekostnader. Ocksd kostnadsbesparingar i form av standardiserat byggande,

behovsbaserad design och omdefinitioner av minimistandard diskuteras.

Det finns en omfattande litteratur om olika offentliga stédformer och samarbete
med institutionella fastighetsaktoérer, framst inom den sociala bostadssektorn, som
underlattar fér bogemenskaper. Parallellt med detta diskuteras bogemenskapers
potentiella bidrag till malsattningar fér stadsbyggnad, miljé samt bostads- och
socialpolitik. Det s@gs vidare att en bred syn pd bogemenskaper som bdde en
boendeform fér medelklassen och fér grupper som ser sig i opposition till rédande
marknadsstrukturer @r en grund for framgdngen fér bostadsformen i Tyskland. For
att f& genomslag sdgs bogemenskaper antingen behdva vara hégt upp pd den
politiska agendan eller budgetneutralt. Samtidigt diskuteras ocksd risken att
samarbete med externa aktérer kan leda till en urvattning av de ursprungliga
mdalsdttningarna i bogemenskapen.

Uppldatelseformer med ldga ekonomiska trésklar, som hyra och kooperativ

hyresrdatt, beskrivs som centrala fér att dppna upp fér bredare malgrupper.



Mojligheter att skilja boendeformen frdn marknadsmekanismerna och ddrigenom
dstadkomma lagre boendekostnader dver tid diskuteras, liksom mojligheter och
svarigheter att uppnd detta genom exempelvis féreningsstadgar i kooperativ
hyresratt.

Hur behdver ekonomiskt och socialt hallbart gemensamt
boende hanteras juridiskt initialt och 6ver tid?

| den rattsliga litteraturen sa framkommer fyra grundteman som sarskilt viktiga for
att bogemenskaper ska kunna utvecklas och bli fler och for att det ska kunna
fungera i praktiken for de boende utan att formen och juridiken orsakar oklarheter,
missdmija eller till och med ekonomisk risk. Det mest grundldggande problemet
anges vara att bogemenskaper utgér en rattsligt svarlést utmaning som av flera
skdl inte kan hanteras inom ramen for befintliga regler och principer om dgande
och nyttjande i de rattsliga systemen. Losningen av detta systematiska problem
kraver grundforskning och troligen lagéndringar. En annan avgérande frdga som
aven den ar svar att 16sa i befintligt regelsystem ar majligheten att skapa en
formaliserad skyldighet att bidra till det gemensamma samt en formaliserad
neutral process for att 16sa tvister. P& kommunal nivéa framhalls formulering av
detaljplaner och markanvisningsprocesser som potentiella hinder och det anges att
det behover utvecklas ett rattsligt skydd fér neutralitet i plan- och byggprocesser.
Slutligen framhdlls finansieringens och dgandeformens betydelse f6r projektens
genomfdrande i ndgra artiklar. Olika former av blandat och reglerat dgande, till
exempel att marken dgs av en kommun eller icke-vinstdrivande organisation och
byggnaden dgs av bogemenskapen, framhdlls som den framsta formen fér att
bibehdlla ekonomiskt hdllbara och socialt stabila boendeformer &ver tid.

For att bogemenskaper ska kunna fungera rattsligt och relationellt 6ver tid
behover:

e« dgande av mark skiljas frdn dgande av byggnader genom en form som
mojliggdr att boendeformen, marken och byggnaderna, vardemdssigt

separeras fradn den fria marknaden,

e vissa grundldggande boenderdttigheter kunna inskrdnkas. Som till exempel
medlemmars ratt att dverldta nyttjanderatt/andel i bogemenskap, dels
avseende pris, dels avseende rdtt fér bogemenskapen att vdlja vem som ska

fé& intréda som ny medlem,

. mojlighet att uppstdlla juridiskt bindande skyldigheter fér medlemmar att
bidra positivt till gemenskapen finnas, t.ex. att det ska vara maijligt att krdva
avflyttning om en medlem hindrar eller orsakar stérningar i gemenskapen,

o  formellt forum med regler for medling och tvistlésning skapas, samt

e« engrundldggande neutralitet i planprocesser utvecklas.
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Framtida forskning om
bogemenskaper

Har presenteras identifierade framtida forskningsomrdden kopplade till

bogemenskaper.

Bogemenskaper for fler

For att 6ppna upp mojligheter att delta i bogemenskaper fér bredare delar av

befolkningen skulle féljande studier kunna bidra:

Studier av de socioekonomiska profiler olika typer av bogemenskaper har i
Sverige i dag, for att sedan darifrén kunna resonera pd ett djupare plan kring
vilka grupper som realistiskt skulle kunna inkluderas i de olika formerna, i

vilken omfattning och pd vilket satt.

En battre forstdelse fér motiv att delta i bogemenskaper och varderingar
som baseras pd den unikt svenska kontexten.

Undersokningar kring potential i delningsekonomi for att f& ner ménatliga

kostnader genom boendeformen.

Samarbete med externa aktoérer

For att fd en battre forstdelse for dynamiken i bogemenskapers samarbete med

externa aktérer vore det valkommet med mer kunskap pé féljande omrdden:

Befintliga samarbetsformer och bakomliggande motiv fér kommuner och
andra externa aktoérer till att vara delaktiga i utvecklingen av bogemenskaper.
Nar det gdller kommuner kan exempelvis mal relaterade till stadsbyggnad,
social blandning och &tkomliga bostdder vara av intresse. Detta kan kopplas
till bogemenskapers malsattningar fér utbyte med andra aktérer och
inv@nare i staden vilket kan ge nya lager till férstdelsen fér boendeformen.

1



e  Olika typer av kostnadsdémpande a&tgdrder, deras effektivitet och accep-
tansen for dessa ur stads- och samhdllsbyggnadsperspektiv.

. Hur externa samarbeten pdverkar olika typer av bogemenskapers autonomi,
deltagande demokrati samt interna och externa soliditet i nuvarande svenska
kontext.

. Erfarenheter fradn andra lédnder av hyreskooperativ. D& det svenska
hyreskooperativa systemet bara anvants i begrdnsad omfattning under
2000-talet ar erfarenheter frdn andra ldnder som anvdnder liknande system i
storre skala av varde. Har har de danska och tyska systemen stor relevans.

. Forvaltningsfasen dr mindre belyst i forskningen. Mer forskning om hur
bogemenskaper dverbryggar problem och dverlever ldngsiktigt i samspel med
externa aktdrer vore darfoér av intresse.

Juridik

For att bogemenskaper ska kunna utvecklas till en sdker och forutsebar
boendeform &ver tid behdvs grundforskning om uppldtelse- och dgandeformer som
kombinerar individuella och gemensamma rattigheter till bostdder och olika ytor i
dem. Nd&gra exempel pd frdgor som behdver undersdkas och analyseras vidare ar:

e Anvdndning av tomtrdtt som ett satt att sdrskilja ekonomiskt hdllbara
bogemenskaper frdn den marknadsmdssigt styrda bostadsmarknaden.

. Hur intrddes- uttrddesregler for medlemmar i bogemenskaper kan och bor
regleras.

e Omdet ar rattsligt mojligt att skapa positiv skyldighet att medverka till
gemenskapen for medlemmar i bogemenskaper.

. Hur ett sdrskilt medlings- och tvistlosningsforum fér bogemenskaper kan
skapas.

e Hur prisregleringsklausuler kan anvandas fér att uppnd ldngsiktigt

ekonomiskt héllbara bostéder — kan t.ex. undersékas genom komparativ

analys av regler och erfarenheter i USA och Danmark.

o  Vilken rattslig betydelse har formulering av detaljplaner, dr det enbart en
frdga om mgjliggdérande eller finns det potentiellt en skyldighet fér kommuner
att skapa planneutralitet?

. Hur kan flexibilitet i uppldtelse- och dgandeformer uppnds, initialt och éver
tid.
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Rekommendationer

Rekommendationerna baseras pd resultaten av litteraturstudien och de potentiella
I6sningar som framhalls i dem. Rekommendationerna dr huvudsakligen riktade till
kommuner, andra aktdrer som arbetar med att ta fram bogemenskapsprojekt

samt mojliga finansidrer.

Bogemenskaper for fler

. Det behovs mer kunskap om nuvarande bogemenskapers socioekonomiska
sammansdttning for att bdttre forstdr vilka som kan inkluderas framat.

. L&ga trosklar nar det galler tid och engagemang 6ppnar upp for fler att
delta.

. Bogemenskaper dr komplexa former for social och ekonomisk samverkan som
férandras éver tid. Denna samverkan bdr bygga pd delade varderingar och
motiv att styra utvecklingen utifrén.

. En balans bér finnas mellan grupper med olika tillgéng till sociala och
ekonomiska resurser s& att allas motivation uppratthdlls 6ver tid.

o Att det finns bogemenskaper med olika motiv och vdrderingar kan underlatta

att gora formen kdnd och accepterad.

Samarbete med externa aktorer

e  Socialt och ekonomiskt héllbara top-down-modeller kan underl&tta for fler
att delta i bogemenskaper. Méjliga modeller for detta bor undersdkas vidare.

. En fristdende kunskapsbank kunde bidra till informationsspridning,
deltagande och institutionalisering av boendeformen. Ett férslag dr att
Boverket far ett sddant uppdrag.

. Méngfalden bland bogemenskaper kan bidra till spridning av boendeformen.

13

al
n
n
)
~
-



Juridiska férutsdttningar initialt och éver tid

. Utveckla strategier och kompetens for hur detaljplaner, markanvisnings- och

exploateringsavtal behdver formuleras fér att bogemenskaper inte ska

exkluderas.

. Undersdk juridiska mojligheter att genom anvdndning av upplatelseformen

tomtratt medverka till mer ekonomiskt hdllbara bogemenskaper som bestér

over tid.

o Utgd ifrdn att det kommer finnas vissa juridiska frdgor om den l&ngsiktiga

férvaltningen och boendet som inte kan |6sas, engagera juridisk expertis med

relevant kunskap och klargér vilka oklarheter och potentiella risker som

foreligger till badde potentiella boende och samarbetsaktérer.
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