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Inledning

Hur uthyrning av bostader ska hanteras, vem som kan erbjudas ett hyresavtal
och vilka krav som ska stallas vid uthyrning bestams av varje enskild hyresvard.
Det foljer av det grundlagsskyddade egendomsskyddet. Hyresvardar stéller
olika tilltradeskrav i sina uthyrningspolicyer, som kan innefatta krav bade vad
géller inkomststorlek och typ av inkomst. Tilltradeskraven bor vara tydliga och
transparenta sa att bostadssokande kan ta reda pa och forsta vad som kréavs for
att kunna hyra en lagenhet.

Samtidigt bor kraven vara rimliga och far inte strida mot diskriminerings-
lagstiftningen. De bor inte heller utformas sa att bostadssokande utesténgs i
onddan. Flera hyresvardar har under senare ar sett dver sina inkomstkrav och
vilka inkomstslag som godtas i syfte att minska trosklarna till bostadsmarknaden.

Tilltradeskrav syftar till att sdkerstalla att den som tecknar hyresavtal kan fullgora
sina skyldigheter, sarskilt att betala hyran i tid. Kraven fyller darmed bade en
riskhanteringsfunktion for hyresvarden och en konsumentskyddande funktion
genom att motverka att hushall atar sig ett betalningsansvar som de langsiktigt
inte kan uppfylla.

Vagledningen syftar till att ge stod vid utformning och dversyn av vilka
tilltradeskrav en hyresvard kan stalla, hur olika inkomstslag kan beddmas
samt hur en uthyrningspolicy kan utformas utifran dessa 6vervaganden.
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1. Grundkrav

1.1 Ratt att stélla krav och forbud mot diskriminering

En hyresvérd har ratt att stalla tilltradeskrav och prova bostadssdkande, under
forutsattning att detta inte sker i strid med diskrimineringslagen. Férbudet omfattar
bade direkt och indirekt diskriminering vid tillhandahallande av bostédder.

Det ar inte tillatet att:

« valja bort bostadssokande av skal som har samband med en
diskrimineringsgrund, eller

« tillampa krav som i praktiken missgynnar en skyddad grupp utan att vara
nodvandiga for ett berattigat syfte.

Diskrimineringsgrunderna:
o Kon
o Konsoverskridande identitet eller uttryck
o Etnisk tillhorighet
« Religion eller annan trosuppfattning
o Funktionsnedsattning
« Sexuell laggning

. Alder

Sarbehandling kan i vissa fall vara tillaten, exempelvis aldersgranser for ungdoms-
eller seniorbostader, under forutsattning att kraven har ett berattigat syfte och
de medel som anvands &r lampliga och nédvandiga for att uppna syftet. Flera
hyresvéardar accepterar inte forsorjningsstéd som inkomst i utsatta omraden utan
kraver till exempel forvarvsinkomst. Det ar ett krav som kan stéllas under en
begradnsad tid for att motverka boendesegregation och framja social hallbarhet.
Diskrimineringsombudsmannen (DO) har tagit fram en guide mot diskriminering
vid uthyrning av bostad. | den framgar bland annat nér det kan anses vara diskrim-
inering att inte godta sjukersattning eller pension.
Forbudet mot diskriminering galler sjalva uthyrningen och kan inte anvandas
for att stélla krav pa en hyresvérd att tillhandahalla en bostad till nagon.
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1.2 Formella och allmdanna krav

Vanligt forekommande grundkrav &r att den s6kande:
» har svenskt personnummer eller ssmordningsnummer
o &rminst18 ar

« inte har oreglerade hyresskulder, boenderelaterade betalningsanmaéarkningar,
eller flera betalningsanméarkningar

« kan uppvisa goda boendereferenser vid tidigare forstahandskontrakt.

Hyresvarden kan dven beakta hushallets sammansattning i férhallande till Idgen-
hetens storlek. Dubbelt boende godkanns normalt sett inte. Det forekommer dven
att bostadsforetag har utrymme for individuella provningar nar hyresgasten i stort
sett uppfyller de allmé@nna kraven. Riktlinjer for avsteg och tydlig intern besluts-
ordning for avsteg fran uthyrningspolicyn motverkar godtyckliga bedémningar.

1.3 Referenser och kreditupplysning

For att undvika problem med exempelvis storningar ar det vanligt att hyresvardar
tar referenser pa dem som ska teckna hyresavtal. Referenser inhdmtas i samband
med tecknande av avtal och endast fran den eller dem som den bostadssckande
uppger.

En kreditupplysning ger uppgift om eventuella skulder och betalningsanmark-
ningar hos en bostadsstkande. Det ger en indikation om bade betalningsférmagan
och betalningsviljan hos den sokande. En person med ldg inkomst men inga
betalningsanmarkningar kommer mer sannolikt betala sin hyra an en person med
hodg inkomst och betalningsanmarkningar.

Hyresrelaterade skulder och betalningsanmarkningar kan utgora skal att neka
kontrakt. Det ar dock rimligt att skilja mellan hyresrelaterade skulder och andra
skulder, samtidigt som man kan beakta hur aktuella eventuella betalningsanmaérk-
ningar ar.

Behandlingen av personuppgifter ska folja dataskyddsforordningen (GDPR)
och kompletterande nationell lagstiftning. Kommunala bostadsforetag omfattas
dessutom av offentlighetsprincipen och de regler som galler for allmanna
handlingar och sekretess.
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2. Inkomstkrav

Inkomstkrav syftar till att sakerstalla att hushallet kan betala hyran utan att kraven
i onodan forsvarar etablering pa bostadsmarknaden. Kraven boér darfor vara
proportionerliga.

2.1 Krav pa inkomstens storlek

Inkomstkrav kan utformas pa olika sé&tt. De vanligaste ar:
« Krav pa att arsinkomsten ska motsvara ett visst antal arshyror.

« Krav baserade pa hushallets konsumtionsutrymme efter betald hyra.

Ett schablonkrav uttryckt som ett visst antal arshyror i relation till hushallets ars-
inkomst riskerar att utestdanga hushall med faktisk betalningsformaga. En hogre
hyra kraver en hogre arsinkomst for att tdcka den faktiska skillnaden i hyresniva,
men det innebé&r samtidigt ett krav pa att en hogre summa ska finnas kvar nar
hyran ar betald. Det ar inte sjalvklart att levhadskostnaderna utover utgifterna for
bostaden okar i relation till den hogre hyran. Av den anledningen finns en risk att
manniskor som egentligen har tillrdcklig betalningsformaga hindras fran att fa hyra
en bostad med hogre hyra.

Ett alternativ som gor det maijligt for fler att hyra en lagenhet ar en sa kallad
"kvar att leva pa-kalkyl”, dar hushallet efter betald hyra ska ha ett visst belopp
for ovriga levnadskostnader. Konsumentverkets berédkningar och riksnormen
for forsorjningsstod kan anvandas som riktméarke. Riksnormens storlek for olika
hushallsstorlekar aterfinns pa Socialstyrelsens hemsida.

2.2 Att styrka eller inte styrka inkomst

Om inkomst ska styrkas kravs rutiner for kontroll av intyg och hantering av person-
uppgifter enligt dataskyddsregler. Forfalskade intyg och skenanstéllningar fore-
kommer, vilket motiverar kontrollatgarder.

Vissa hyresvérdar kraver inte att inkomst styrks utan later den sékande sjélv
bedbma sin betalningsformaga. Detta minskar administrationen men innebér
Okade risker. Riskerna kan hanteras genom kreditupplysning, referenser och
tydlig information om hyresgastens betalningsansvar.
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3. Inkomstslag

Krav avseende inkomstslag handlar som regel om hur langsiktig inkomsten ar.
Tilltradeskraven berér da till exempel olika anstéliningsférhallanden och ersatt-
ningar. Utgangspunkten bor vara att bedomningen fokuserar pa faktisk betalnings-
formaga snarare an formell anstallningsform eller ersattning.

3.1 Arbetsinkomst och féretagande

Arbetsmarknaden och synen pa anstélining har férandrats 6ver tid. Andelen som
har en tillsvidareanstallning pa heltid har minskat till férman for andra anstallnings-
och uppdragsformer. Ett krav pa tillsvidareanstallning riskerar att utestanga
grupper med stabil men tidsbegransad eller projektbaserad inkomst. Varken
tillsvidareanstéllining eller féretagande ger i sig ndgon garanti for en framtida
betalningsformaga.

| stallet for att stalla alltfor snava kategoriska krav pa anstallningsform kan hyres-
vérden lata den bostadssokande visa och styrka sina inkomster. Pa ansoknings-
formuléar bor det finnas utrymme for flera samtidiga arbetsgivare och inkomster.

3.2 Pension

Pension utgdr uppskjuten 16n och utbetalas regelbundet. Att inte godta pension
som inkomst kan riskera att utgéra diskriminering kopplad till alder.

3.3 Ersdttningar och bidrag
Via valfardssystemet finns ett antal stod som kompletterar eller ersatter
arbetsinkomster, exempelvis:

 forsorjningsstod/ekonomiskt bistand

« etableringsersattning

» a-kassa

» sjukpenning

barnbidrag och studiestod

bostadsbidrag och bostadstillagg.
Dessa stod kan vara tidsbegransade men utgar i regel tills de erséatts av annan

inkomst eller stodform. Att generellt inte godta vissa inkomstslag kan fa betydande
effekter for bostadsmarknadens tillganglighet.
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Vid beddmning av bostadsbidrag och bostadstillagg bor beaktas att stodet &r
kopplat till den aktuella bostaden och féregas av individuell provning. Det gar dock
att fa en uppfattning om den bostadssokande kommer ha ratt till bostadsbidrag
och till vilket belopp via Férsakringskassans berdkningsverktyg. Det finns pa mot-
svarande satt mojlighet till en preliminar beddmning av ratten till bostadstillagg via
Pensionsmyndighetens berdakningsverktyg.

Vid bedémning av forsorjningsstod bor beaktas att inkomsten fran férsérjnings-
stodet inte &r langsiktig och darmed osaker. Samtidigt kan skalet till att forsorj-
ningsstodet dras in vara att hushallet fatt en annan inkomst som 6verstiger normen,
till exempel genom arbete eller annan form av ersattning. Olika hyresvardar be-
domer darfor forsorjningsstod olika i sina tilltradeskrav.

Att inte godkanna sjukersattning eller pension kan anses vara diskriminering.

DO bedomde 2024 att ett bostadsbolag skulle betala diskriminerings-
ersattning till en kvinna som nekats hyra en bostad pa grund av att hennes
inkomst bygger pa sjukersattning.! Kvinnan hade sjukersattning till foljd

av en funktionsnedsattning. Bostadsbolaget stillde krav pa inkomst fran

Ion, pension eller studiemedel. Bolaget uppgav att sjukersattning inte
accepterades som inkomst eftersom ratten till sjukersattning omprovas vart
tredje ar och darfor inte kunde betraktas som en varaktig inkomst. Enligt DO
innebar bostadsbolagets uthyrningspolicy att kvinnan har missgynnats pa ett
satt som har samband med funktionsnedsattning.

3.4 Eget kapital

Eget kapital kan i vissa fall beaktas vid individuell beddmning. Samtidigt ar kapital
en féranderlig tillgang och kan paverka ratten till bostadsbidrag eller bostadstillagg.

3.5 Borgen och kommunala hyresgarantier

En bostadssokande som inte nar upp till kraven for att fa teckna kontrakt kan
anvanda privat borgen eller kommunal hyresgaranti som ekonomisk sédkerhet for
hyresbetalningar. Kommunal hyresgaranti innebér att kommunen gar i borgen for
hyresbetalningar och den kan stéllas ut till bostadssokande som har tillrackligt god
ekonomi for att ha ett eget boende, men som &nda har svart att bli godkdnd som
forstahandshyresgast.

1 Diskrimineringsombudsmannen, dnr DO 2024/955, den 13 mars 2024.
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En kommunal hyresgaranti utgar for minst sex manadshyror och galler under
minst tva ar. Det &r den bostadssckande som sjalv ansoker hos kommunen om
hyresgarantin, men som hyresvard kan man informera sdkande om majligheten.
Kommunen har en lagstadgad skyldighet att bevilja hyresgaranti under vissa
omstandigheter.

Det ar alltid hyresvarden som avgdr om en sdkande med privat borgen eller
kommunal hyresgaranti ska erbjudas kontrakt.

3.6 Deposition

Om andra sakerheter anses otillrackliga kan man i enskilda fall anvénda sig av
deposition. En deposition innebér att en forskottsinbetalning av ett visst belopp
utgor en sakerhet for hyresgéastens ataganden enligt hyresavtalet. Beloppet far
endast tas i ansprak om hyresgasten exempelvis inte betalar hyran eller orsakar
skador som denne ar skyldig att ersatta. Eventuellt dverskjutande belopp ska
aterbetalas till hyresgéasten. Deposition kan till exempel anvandas vid uthyrning
till utbytesstudenter.

Vid anvandning av deposition ar det viktigt att den &r skalig, till exempel mot-
svarande en till tre manadshyror. Om deposition anvands &r det viktigt att upprétta
ett depositionsavtal dar det bland annat framgar vad depositionen ska utgora
sakerhet for, vad som géller om depositionen ska tas i ansprak och nar depositionen
ska lamnas tillbaka.
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4. Individuell provning

4.1 Individuell prévning

Tydliga och transparenta tilltradeskrav syftar till att minska risken for ett godtyckligt
urval vid uthyrning. Samtidigt kan en viss flexibilitet behdvas for att inte stdnga
ute hushall som skulle kunna betala hyran trots att inte tilltrédeskravet uppfylls
helt. Darfor ar det vanligt att bostadsféretag ocksa har utrymme for individuella
prévningar nar hyresgasten i stort sett uppfyller de generella kraven. En sadan
individuell provning kan bidra till att tilltradeskraven tillampas proportionerligt och
andamalsenligt i det enskilda fallet.

Exempel pa nér en individuell prévning kan vara aktuell &r nar den sokande:

« ar beviljad skuldsanering

« har en fungerande avbetalningsplan

« har en kombination av olika inkomstslag

« har en sékerhet genom borgen, deposition eller hyresgaranti

« har en lag inkomst men eget kapital.

Det ar alltid hyresvarden som avgor om sakerheten ar godtagbar.

4.2 Reservationer och forturer

Pa samma satt som hyresvardar har ratt att stalla tilltradeskrav har hyresvardar ratt
att valja principer for hur uthyrningen ska ga till.

Tilldelning av lagenheter gors ofta utifran den bostadssokandes kotid enligt
turordningsprincipen. Som ett komplement till ko som urvalsgrund kan hyresvardar
valja att en del av uthyrningen riktas till sérskilda urvalsgrupper. Det kan handla
om att delar av uthyrningen reserveras for till exempel aldre, ungdomar, studenter,
barnfamiljer, personer som fatt arbete av betydelse for kommunens naringsliv,
personer som utsatts for vald i nara relationer eller sokande med en svagare
hushallsekonomi. Genom att arbeta med reservationer for vissa grupper, och
alternativa I6sningar som exempelvis poangfritt, snabbspar och lottning, kan dven
personer som saknar lang kotid fa en bostad.

En hyresvérd som reserverar delar av uthyrningen for vissa grupper och/eller
beviljar fortur for individer utifran egna forturskriterier bidrar till att gora bostads-
forsorjningen mer traffsaker.
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5. Uthyrningspolicy

De tilltradeskrav som bostadsbolaget stéller pa nya hyresgaster bor samman-
stéllas i en uthyrningspolicy. | uthyrningspolicyn bor det framga bade hur lediga
lagenheter tilldelas och vilka tilltradeskrav som tillampas vid tecknande av
hyresavtal. Det bidrar till forutsebarhet, transparens och likabehandling.
Uthyrningspolicyn ar ett verktyg for att sdkerstalla att tilltradeskrav tillampas
konsekvent och sakligt. Den ska ge stod at organisationen i det praktiska
uthyrningsarbetet och samtidigt géra det majligt for bostadssokande att forsta:

« hur en ledig lagenhet tilldelas
« vilka krav som stalls for att bli godkand som hyresgast

« vilka uppgifter som inhamtas och hur dessa behandlas.

Policyn bor vara tillganglig for bostadssokande, exempelvis via hyresvardens
webbplats eller i samband med ansdkan om bostad. Informationen ska vara tydlig
och latt att ta del av.

5.1 Innehall och struktur

En uthyrningspolicy bor normalt omfatta:

1. Tilldelningsprinciper
Exempelvis kétid, turordning eller andra objektiva urvalsgrunder. Om delar av
bestandet reserveras for sarskilda grupper eller om sarskilda forturskriterier
tillampas bor detta framga.

2.Grundkrav
Formella krav sdsom alder, person- eller samordningsnummer, avsaknad av
oreglerade hyresskulder samt krav pa boendereferenser och kreditupplysning.

3.Inkomstkrav
Hur betalningsformaga bedéms, inklusive eventuell modell for berakning (till
exempel multipel av arshyra eller "kvar att leva pa-kalkyl”), samt om och hur
inkomst ska styrkas.

4.Godtagbara inkomstslag
Vilka typer av inkomster som beaktas och hur olika inkomstkallor varderas vid
bedbmningen av betalningsférmaga.

5.Individuell prévning och sdkerheter
| vilka situationer avsteg kan goras fran ordinarie krav, samt hur borgen,
deposition eller kommunal hyresgaranti kan beaktas.
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5.2 Rattsliga ramar

Policyn ska utformas och tillampas i enlighet med diskrimineringslagstiftningen.
Krav far som huvudregel inte direkt eller indirekt missgynna nadgon pa grund av en
rattslig diskrimineringsgrund. Kraven bor darfor vara sakliga, proportionerliga och
kopplade till det berattigade syftet att sakerstélla att hyresgasten kan fullgora sina
skyldigheter enligt hyresavtalet.

Vidare ska behandling av personuppgifter i samband med ansdkan, prévning
och I6pande hyresforhallande ske i enlighet med dataskyddsforordningen och
kompletterande lagstiftning.

5.3 Bostadsomraden med sarskilda tilltradeskrav

For att motverka boendesegregation och i dvrigt framja social hallbarhet staller
en del hyresvardar sarskilda krav pa hyresgaster i vissa, sarskilt utsatta, bostads-
omraden under en viss tid. Det kan vara att krdva forvarvsinkomst eller att inte
acceptera forsorjningsstéd som inkomst. Positiva effekter, till exempel en hogre
forvarvsfrekvens i bostadsomradet, behdver alltid vdgas mot eventuella hinder
for enskilda hushall att fa tillgang till en bostad i omradet.

Det ar viktigt att tdnka pa hur sddana sarskilda tilltradeskrav utformas. | ett
tillsynsarende konstaterade DO att ett bostadsbolags krav pa inkomst fran 16n
eller studiemedel inte var forenligt med diskrimineringslagens férbud mot indirekt
diskriminering som har samband med alder?.

2 Diskrimineringsombudsmannen, dnr TIL 2019-530, den 6 september 2021.
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Bostadsbolagets krav innebar att en person med inkomst fran pension inte kunde
bli godkand som hyresgast. Syftet med kravet var enligt bolaget att forbattra

de sociala forhallandena i omraden som av polisen har identifierats som sarskilt
utsatta. Halften av bostaderna i de utpekade omradena skulle darfér hyras ut till
personer som forvarvsarbetar eller studerar. Motivet var att det enligt bolaget har
en stabiliserande verkan, och att dessa personer kan verka som positiva forebilder
for barn och ungdomar som véxer upp i omradet.

DO beddmde att kravet var neutralt utformat men att kravet missgynnar personer
med viss alder, som till hdgre andel &n andra aldersgrupper far sin inkomst via
pension. DO ansag att syftet med kravet bor anses vara beréttigat, men att kravet
inte kan anses ha varit lampligt eller nodvandigt for att uppna det onskade syftet.

5.4 Oversyn och uppféljning
Uthyrningspolicyn bor vara ett levande dokument. Det ar lampligt att regelbundet
se 6ver om:

 kraven ar andamalsenliga i forhallande till syftet

o de tillampas konsekvent och likvardigt

« de far avsedda effekter, exempelvis i frdga om hyresforluster och tilltrade till
bostadsmarknaden.

En dterkommande 6versyn, exempelvis arligen eller vartannat ar, kan bidra till att

policyn forblir relevant i forhallande till forandringar pa bostadsmarknaden och
lagar och regler.

Tilltréddeskrav och uthyrningspolicy - en végledning 13



A

SVERIGES
w ALLMANNYTTA

FASTIGHETSAGARNA

Foton: Scandinav. 2026,/08


https://www.fastighetsagarna.se/
https://www.sverigesallmannytta.se/

