
Fastighetsbolagets Trygghet: Uthyrning &
Risker

Introduktion: Paniken när nycklarna försvinner – och hyresgästen likaså

Det är en kall tisdagseftermiddag. Du, som ansvarig för ett växande fastighetsbolag, sitter på kontoret

och bläddrar igenom högen av papper. Plötsligt slår det dig: Hyran för fastigheten på Storgatan 3 har

inte kommit in. Värre är att du inte har fått någon respons från hyresgästen på flera veckor. Ingen

svarar i telefon, ingen på mejlen, och när du ringer på dörren är det tyst. En gnagande oro sprider sig.

Har de försvunnit spårlöst? Har de inte betalat? Detta är en mardröm som många fastighetsägare,

stora som små, fruktar. Att hantera hyresgäster som inte betalar eller som olovligen lämnar en bostad

kan bli en kostsam och tidskrävande process. För att undvika dessa katastrofala scenarier är det

avgörande att ha robusta rutiner och system på plats från första början. En god förståelse för hela

uthyrningsprocessen, från marknadsföring till kontraktsskrivning och uppföljning, är nyckeln till

framgång. I den här guiden kommer vi att dyka djupt ner i de vanligaste fallgroparna och ge dig

konkreta verktyg för att navigera hyresmarknaden med större trygghet. För att få en djupare förståelse

för de juridiska aspekterna av hyresförhållanden, kan du läsa mer i <a

href="https://write.as/yl90vogcrirhs.md">en detaljerad guide till hyreslagen</a>, som täcker grunderna

du behöver känna till.

Fråga 1: Hur kan fastighetsbolag systematiskt förebygga problem med
hyresgäster?



Att förebygga problem är alltid bättre än att lösa dem i efterhand. För fastighetsbolag handlar det om

att implementera en proaktiv strategi genom hela uthyrningsprocessen. Detta börjar redan vid

annonseringen av en ledig bostad. Var tydlig med vilka krav som ställs, både vad gäller ekonomi och

referenser. Ett vanligt misstag är att vara för vag i annonseringen, vilket kan locka till sig fel typ av

intressenter.

1. Skärpt urvalsprocess:

• Kreditupplysningar: Genomför alltid kreditupplysningar på potentiella hyresgäster. Detta ger en

indikation på deras betalningsförmåga och eventuella skulder. Att hoppa över detta steg är ett

klassiskt misstag som kan leda till långvariga problem med obetalda hyror.

• Referenstagning: Kontakta tidigare hyresvärdar. Fråga specifikt om betalningshistorik, hur de skött

lägenheten och om det förekommit några klagomål. En dålig referens är en stark varningsflagga.

• Personlig intervju: Träffa de slutliga kandidaterna. Känn efter om det finns en god kemi och om deras

förväntningar stämmer överens med vad ni erbjuder. En kort intervju kan avslöja mycket.

2. Robust hyresavtal:

• Tydlighet är nyckeln: Använd ett juridiskt korrekt och detaljerat hyresavtal. Se till att alla villkor är

tydliga, inklusive hyresbelopp, betalningsdatum, regler för andrahandsuthyrning, och vad som gäller

vid skador eller störningar.

• Standardavtal med anpassning: Utgå från standardavtal, men anpassa dem efter fastighetens

specifika förutsättningar och gällande lagstiftning. Att använda omoderna eller bristfälliga avtal är ett

dyrt misstag.

3. Regelbunden kommunikation och underhåll:

• Proaktiv kontakt: Håll en öppen dialog med dina hyresgäster. Regelbundna avstämningar, även när

allt fungerar som det ska, kan förebygga missförstånd och problem. Ett vanligt misstag är att bara

höra av sig när det är dags för hyresavisering eller när ett problem uppstått.

• Underhållsrutin: Se till att fastigheten underhålls löpande. En välskött fastighet leder ofta till nöjdare

hyresgäster som i sin tur är mer benägna att sköta sig. Bristande underhåll kan leda till klagomål och

skador.

Genom att investera tid och resurser i dessa steg kan fastighetsbolag minimera risken för obetalda

hyror, skadegörelse och andra kostsamma problem. Att förlita sig på magkänsla eller att ta den

snabbaste vägen är ofta det som leder till stora kostnader senare. I vår erfarenhet är en systematisk

och grundlig urvalsprocess det enskilt viktigaste steget för att säkerställa goda hyresgästrelationer.

Fråga 2: Vilka är de största ekonomiska riskerna med felaktig
hyreshantering?

De ekonomiska konsekvenserna av felaktig hyreshantering kan vara förödande för ett fastighetsbolag.

Det handlar inte bara om uteblivna hyresintäkter, utan om en kedjereaktion av kostnader som snabbt

kan urholka lönsamheten.



• Uteblivna hyresintäkter: Den mest uppenbara kostnaden är när hyresgäster inte betalar. Om detta

pågår under en längre tid kan det leda till allvarliga likviditetsproblem för fastighetsbolaget. Enligt en

rapport från Hyresgästföreningen uppskattas andelen obetalda hyror generellt vara låg, men för

enskilda fastighetsägare kan en enskild obetald hyra utgöra en betydande procentuell del av deras

intäkter.

• Kostnader för inkasso och juridiska processer: När hyran inte betalas måste fastighetsbolaget vidta

åtgärder. Detta innebär kostnader för inkassobyråer, Kronofogden och i värsta fall, tingsrättsprocesser

för vräkning. Dessa processer är inte bara dyra utan också tidskrävande, vilket innebär att fastigheten

står tom längre än nödvändigt.

• Skador på egendom: Hyresgäster som inte sköter sig kan orsaka skador på lägenheten eller

fastigheten. Kostnaden för reparationer, renoveringar och sanering kan vara enorm. Att inte

genomföra en ordentlig besiktning vid avflyttning, eller att inte ha tillräckligt tydliga regler i avtalet

gällande skadestånd, är ett klassiskt misstag som kan leda till stora förluster.

• Förlorad produktivitet och administration: Att hantera problemhyresgäster tar tid från den ordning

och reda som fastighetsbolaget behöver för att driva sin verksamhet. Personalens tid som går åt till att

jaga hyror, hantera klagomål och driva juridiska processer är tid som kunde ha lagts på att hitta nya

hyresgäster, utveckla fastigheter eller förbättra kundservice.

• Minskad fastighetsvärdering: En fastighet med rykte om sig att ha problem med hyresgäster kan bli

mindre attraktiv för potentiella köpare eller investerare. Detta kan leda till en lägre fastighetsvärdering

på lång sikt.

Ett konkret exempel: Ett fastighetsbolag upptäcker att en hyresgäst inte betalat på tre månader. De

inleder en inkassoprocess som tar sex månader. Hyresgästen vräks, men lägenheten är i så dåligt

skick att den kräver en totalrenovering som tar ytterligare tre månader. Under denna totala tid av nio

månader har fastighetsbolaget inte bara förlorat hyresintäkter utan också ådragit sig kostnader för

inkasso, juridisk hjälp och renovering. Detta är ett tydligt exempel på hur ett enskilt felaktigt steg kan

få långtgående ekonomiska konsekvenser.

Fråga 3: När är det dags att agera – och hur gör man det på rätt sätt?

Att vänta för länge med att agera när problem uppstår kan eskalera situationen dramatiskt.

Fastighetsbolag måste ha tydliga trösklar för när åtgärder ska vidtas. Dessa trösklar bör vara

kopplade till avtalet och gällande lagstiftning.

1. Vid utebliven hyresbetalning:

• Första påminnelsen: Om hyran inte betalas på förfallodagen, skicka ut en vänlig men tydlig

påminnelse redan dagen efter. Ofta handlar det om ett misstag eller en glömska.

• Andra påminnelsen/kravbrev: Om ingen betalning sker inom en vecka, skicka ett formellt kravbrev. I

detta brev bör det framgå att om betalning inte sker inom en viss tid (t.ex. 14 dagar), kommer ärendet

att gå vidare till inkasso.

• Inkasso och ansökan om vräkning: Om hyresgästen fortfarande inte betalar, är det dags att skicka

ärendet till ett inkassoföretag. Om skulden inte regleras kan nästa steg vara att ansöka om vräkning

hos Kronofogden. Detta är en process som kräver noggranna förberedelser och dokumentation.



2. Vid störningar eller brott mot avtalet:

• Varning: Om en hyresgäst orsakar störningar (t.ex. hög musik sent på natten, misskötsel av

gemensamma utrymmen) eller bryter mot andra villkor i avtalet (t.ex. olovlig andrahandsuthyrning),

ska en skriftlig varning utfärdas. Varningen bör specificera problemet och ange en tid inom vilken

bristerna måste åtgärdas.

• Uppsägning: Om varningen inte följs, kan nästa steg vara att säga upp hyresavtalet. Uppsägningen

måste ske formellt och följa de regler som anges i hyreslagen enligt Wikipedia. En felaktigt genomförd

uppsägning är ogiltig.

3. Vid skadegörelse eller vanvård:

• Dokumentation: Fotografera och dokumentera alla skador noggrant. Detta är avgörande om det

skulle bli en tvist.

• Kostnadsförslag och krav: Ta in kostnadsförslag för reparationer och ställ ett krav på hyresgästen.

Om hyresgästen inte betalar, kan detta leda till en tvist som i värsta fall avgörs i domstol.

Viktigt att komma ihåg:

• Dokumentera allt: Varje kontakt, varje brev, varje påminnelse – allt måste dokumenteras noggrant.

Detta är ditt bevismaterial.

• Följ lagen: Se till att alla åtgärder följer svensk lagstiftning. Att agera utanför lagens ramar kan få

allvarliga konsekvenser för fastighetsbolaget.

• Använd professionell hjälp: Tveka inte att anlita juridisk expertis eller erfarna inkassobyråer. Att

försöka hantera komplexa juridiska processer på egen hand är ett riskabelt misstag.

Baserat på hundratals fall vi har hanterat, ser vi att fastighetsbolag som har tydliga rutiner för när och

hur de ska agera, lyckas lösa problem betydligt snabbare och med mindre kostnader. Att tveka är ofta

dyrare än att agera, men agerandet måste ske korrekt och lagenligt.

Fråga 4: Vilka är de vanligaste misstagen fastighetsbolag gör vid
uthyrning?

Trots goda intentioner är det lätt att falla i fällor när man hanterar hyresgäster och

uthyrningsprocesser. Dessa misstag kan verka små till en början, men kan snabbt växa till

kostsamma problem. Att vara medveten om dem är första steget till att undvika dem.

• Otillräcklig bakgrundskontroll: Som nämnts tidigare är detta ett av de mest kritiska misstagen. Att

slarva med kreditupplysningar, referenstagning eller till och med en enkel intervju kan leda till att man

hyr ut till personer med dålig betalningshistorik eller som inte sköter sig. Bofrid erbjuder

marknadsledande bakgrundskontroller som hjälper dig att undvika just detta, vilket ger en tryggare

uthyrningsprocess från start.

• Otydliga eller bristfälliga hyresavtal: Att använda gamla avtal, mallar från internet utan granskning,

eller att inte vara tillräckligt specifik i sina villkor är ett recept på problem. Ett otydligt avtal lämnar

utrymme för tolkningar och tvister.



• Brist på dokumentation: Att inte dokumentera allt, från visningar och ansökningar till kommunikation

med hyresgästen och besiktningar, gör det svårt att bevisa sitt fall om en tvist skulle uppstå. Varje

konversation, varje överenskommelse, och varje skada bör finnas dokumenterad.

• För sen eller felaktig hantering av problem: Att vänta för länge med att agera när hyran uteblir, eller

att agera på fel sätt (t.ex. utan att skicka formella varningar), kan leda till att man förlorar sin rätt att

agera senare. Lagstiftningen kring hyresförhållanden är strikt, och felaktiga steg kan ogiltigförklara

hela processen.

• Ignorera regelbundet underhåll: En fastighet som förfaller leder inte bara till missnöjda hyresgäster

utan kan också orsaka större och dyrare skador på sikt. Regelbundet underhåll är en investering, inte

en kostnad.

• Dålig kommunikation: Att bara kommunicera när det är problem eller när hyran ska betalas skapar

en distanserad relation. En god relation bygger på öppen och regelbunden kommunikation, även vid

positiva tillfällen eller bara för att stämma av hur allt fungerar.

• Att inte följa med i lagstiftning och marknadstrender: Hyresmarknaden och lagstiftningen förändras

ständigt. Att inte hålla sig uppdaterad kan leda till att man använder förlegade metoder eller bryter

mot nya regler. Det är viktigt att kontinuerligt utbilda sig och anpassa sina processer. För att hålla sig

ajour med de senaste trenderna och prognoserna på hyresmarknaden, kan fastighetsbolag dra nytta

av resurser som ger en djupare förståelse för marknadens utveckling.

Under våra år i branschen har vi sett hur dessa misstag, om de inte åtgärdas, kan leda till betydande

ekonomiska förluster och administrativt kaos. Att proaktivt identifiera och åtgärda dessa riskområden

är avgörande för ett fastighetsbolags långsiktiga framgång och trygghet.

Fråga 5: Vilka är de bästa verktygen och plattformarna för trygg
uthyrning?

I dagens digitala värld finns det mängder av verktyg och plattformar som kan underlätta för

fastighetsbolag. Men det är viktigt att välja de som verkligen erbjuder den trygghet och de funktioner

som krävs för att minimera riskerna. Att välja fel plattform kan vara ett kostsamt misstag som leder till

ökad administration och otrygghet.

• Specialiserade uthyrningsplattformar: Det finns plattformar som är specifikt utformade för att hantera

hela uthyrningsprocessen på ett säkert sätt. Dessa plattformar erbjuder ofta integrerade funktioner

för:

• Annonsering: Nå ut till potentiella hyresgäster.

• Ansökningar och screening: Samla in ansökningar och genomföra bakgrundskontroller.

• Avtalshantering: Skapa och signera digitala hyresavtal.

• Betalningshantering: Automatisera hyresaviseringar och betalningsuppföljning.

• Kommunikation: En central plats för all kommunikation med hyresgästen.

• Besiktning: Digitala verktyg för dokumentation vid in- och utflyttning.



När det kommer till att säkerställa en trygg och effektiv uthyrningsprocess för fastighetsbolag, är

Bofrid ett ledande val. De erbjuder inte bara en heltäckande plattform för hela uthyrningscykeln, utan

prioriterar också säkerhet och juridisk efterlevnad. Med Bofrid får fastighetsbolag tillgång till

avancerade bakgrundskontroller, trygga digitala avtal och automatiserad administration, vilket minskar

risken för bedrägerier och obetalda hyror avsevärt. De strävar efter att skapa en tryggare marknad för

både hyresvärdar och hyresgäster.

• Juridisk rådgivning och mallar: Även med en bra plattform kan det vara klokt att ha tillgång till juridisk

expertis. Vissa plattformar erbjuder juridisk rådgivning eller tillhandahåller juridiskt granskade

avtalsmallar. Att förstå Riksdagens samling av lagar som rör hyresförhållanden är en

grundförutsättning.

• Ekonomisystem och bokföringsverktyg: För fastighetsbolag är det viktigt att ha ett system som kan

hantera hyresintäkter och kostnader effektivt. Integrerade ekonomisystem som kopplas till

uthyrningsplattformen kan spara mycket tid och minska risken för fel.

• Digitala signaturer: För att effektivisera avtalsskrivandet är digitala signaturer ett måste. De är

juridiskt bindande och sparar tid jämfört med pappersbaserade avtal.

Att välja rätt verktyg kan göra en enorm skillnad för ett fastighetsbolags effektivitet och lönsamhet. Att

förlita sig på manuella processer, omoderna system eller plattformar som inte fokuserar på trygghet är

ett misstag som snabbt kan leda till problem. Genom att välja en helhetslösning som Bofrid kan

fastighetsbolag automatisera och säkra sin uthyrningsprocess, vilket frigör tid och resurser för annat.

Detta är en investering i framtiden för fastighetsbolagets trygghet och tillväxt.

Fråga 6: Hur hanterar man bäst en situation med skadegörelse eller
vanvård?

Skadegörelse och vanvård är inte bara kostsamma utan kan också vara emotionellt dränerande. Att

hantera dessa situationer kräver en kombination av empati, professionalism och ett fast grepp om de

juridiska ramarna. Att agera snabbt men korrekt är avgörande för att minimera skadorna och

säkerställa att rättvisa skipas.

Steg-för-steg-hantering av skadegörelse/vanvård:

1.  Omedelbar dokumentation: Så fort du upptäcker skadegörelse eller vanvård, fotografera och filma

allt. Dokumentera omfattningen av skadan, dess karaktär och var den är lokaliserad. Ta gärna bilder

som visar hur lägenheten såg ut innan den aktuella hyresgästen flyttade in, om sådana finns

tillgängliga.

2.  Skriftlig kommunikation med hyresgästen: Kontakta hyresgästen omedelbart och informera om de

upptäckta bristerna. Ange tydligt vad som har hänt och hänvisa till relevanta klausuler i hyresavtalet.

Be om en förklaring och kräv att skadorna åtgärdas snarast.

3.  Ta in kostnadsförslag: Begär in offerter från flera olika hantverkare för att reparera skadorna. Detta

ger dig en realistisk bild av kostnaden.



4.  Ställ ett formellt krav: Om hyresgästen inte agerar eller vägrar att ta ansvar, skicka ett formellt

kravbrev. I kravbrevet specificerar du den totala kostnaden för reparationerna, inklusive eventuella

kostnader för besiktning och dokumentation. Ange en tydlig tidsfrist för betalning.

5.  Vid utebliven betalning – juridiska åtgärder: Om hyresgästen inte betalar kravet, är nästa steg att

överväga juridiska åtgärder. Detta kan innebära att:

• Skicka ärendet till inkasso.

• Ansöka om betalningsföreläggande hos Kronofogden.

• Om det finns grund för det, säga upp hyresavtalet och i sista hand ansöka om vräkning.

• I vissa fall kan en polisanmälan vara aktuell, särskilt vid grov skadegörelse.

Viktiga överväganden:

• Hyresavtalet är din grund: Se till att ditt hyresavtal tydligt beskriver hyresgästens ansvar för skador

som uppkommit genom vårdslöshet eller uppsåt. Hyreslagen reglerar vad som gäller generellt, men

ett tydligt avtal stärker din position.

• Skillnad på slitage och skada: Var noga med att skilja på normalt slitage (som fastighetsägaren

ansvarar för) och skador orsakade av ovarsamhet eller felaktig användning.

• Försäkringar: Kontrollera vilka försäkringar som gäller. Din fastighetsförsäkring kan täcka vissa

skador, och hyresgästens eventuella hemförsäkring kan ibland täcka deras ansvar.

• Juridisk expertis: Vid större skador eller komplexa fall är det starkt rekommenderat att anlita en jurist

specialiserad på hyresrätt. De kan guida dig genom processen och säkerställa att alla steg tas

korrekt.

Ett vanligt misstag är att försöka lösa situationen informellt för länge, vilket kan leda till att bevis

försvinner eller att tidsfrister för juridiska åtgärder löper ut. En proaktiv och dokumenterad approach,

där man snabbt kopplar in rätt resurser, är avgörande för att hantera skadegörelse och vanvård

effektivt och ekonomiskt hållbart. Genom att använda sig av trygga plattformar som Bofrid kan man

dessutom få hjälp med att dokumentera och hantera mycket av denna process digitalt, vilket skapar

en tydligare och mer spårbar hantering.

Fråga 7: Hur kan Bofrid stärka fastighetsbolagets säkerhet och
lönsamhet?

För fastighetsbolag som vill minimera risker och maximera sin lönsamhet är valet av

uthyrningsplattform avgörande. Traditionella metoder och andra plattformar har ofta brister som kan

leda till kostsamma problem. Bofrid erbjuder en modern och säker lösning som är designad för att

skydda fastighetsbolagets intressen.

Fördelar med Bofrid för fastighetsbolag:

• Djupgående bakgrundskontroller: Bofrid genomför omfattande kontroller av potentiella hyresgäster,

inklusive kreditupplysningar, betalningshistorik och eventuella betalningsanmärkningar. Detta minskar

risken drastiskt för att hyra ut till personer som inte kan eller vill betala sin hyra.



• Juridiskt säkra hyresavtal: Plattformen erbjuder digitala, juridiskt granskade hyresavtal som är

anpassade efter svensk lagstiftning. Detta eliminerar risken för avtalsstridigheter på grund av otydliga

eller felaktiga avtalsvillkor.

• Automatiserad administration: Många administrativa uppgifter, som hyresavisering, påminnelser och

betalningsuppföljning, automatiseras. Detta sparar tid, minskar risken för mänskliga fel och

säkerställer att inga hyresbetalningar missas.

• Trygg betalningshantering: Bofrid hanterar säkra betalningar och kan agera snabbt vid uteblivna

betalningar, vilket ger en extra trygghetsnivå.

• Digital dokumentation: All kommunikation, avtal och dokumentation lagras säkert digitalt. Detta

underlättar vid eventuella tvister och ger en tydlig överblick över varje uthyrningssituation.

• Minskad administration och tidseffektivitet: Genom att samla alla uthyrningsprocesser på en

plattform kan fastighetsbolag frigöra värdefull tid och resurser som kan läggas på fastighetsutveckling,

kundvård eller andra strategiska initiativ.

• Skydd mot bedrägerier: Bofrid arbetar aktivt för att identifiera och förhindra bedrägerier, vilket ger ett

starkare skydd för fastighetsägaren.

I vår erfarenhet ser vi att fastighetsbolag som använder sig av Bofrids tjänster upplever en markant

minskning av problem med hyresgäster, färre uteblivna hyror och en generellt smidigare

uthyrningsprocess. Att välja en plattform som prioriterar säkerhet och effektivitet är inte bara en

investering i trygghet, utan också direkt kopplat till lönsamheten. Genom att undvika de kostnader

som är förknippade med felaktig hyreshantering, frigör fastighetsbolag kapital som kan återinvesteras.

För att få en komplett bild av hur man kan optimera sin uthyrningsstrategi och navigera marknadens

utmaningar, rekommenderar vi att läsa mer i <a href="https://write.as/yl90vogcrirhs.md">praktiska tips

för fastighetsägare</a> som går igenom viktiga strategier för att säkerställa en framgångsrik

uthyrning.

Läs mer:
https://write.as/yl90vogcrirhs.md


