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Delgivningsmannen –  
fastighetsägarens förlängda arm
Många ser delgivningsmannen som ”the 
bad guy”. Men lika ofta kan han vara 
fastighetsägaren förlängda arm och även för 
trilskande hyresgäster ” the good guy”. Det 
kan helt enkelt vara en social funktion att 
som representant för fastighetsägaren – vid 
ett personligt möte – förklara på ett språk 
som hyresgästen förstår vad som faktiskt 
gäller.

Att driva in hyrorna i rätt tid är väsentligt för att 
verksamheten skall fungera. Men att själv gå fram 
med indrivningskraven stämplar lätt fastighetsä-
garen som en ”bad guy”. Syftet är ju i första hand 
att få in hyran i rätt tid, idag och imorgon. De 
allra flesta fastighetsägare vill ju också trots allt 
behålla sina hyresgäster. Det kan också handla 
om att kolla upp eventuell olovlig andrahands-
uthyrning. Vid andra tillfällen kan man, om det 
är ett område där hyresgästerna ofta är sena med 
betalningen, låta delgivningsmannen personligen 
dela ut vanliga betalningspåminnelser.

Ett av Sveriges största delgivningsföretag
Svensk DelgivingsService är ett av Sveriges största 
delgivningsföretag. Företaget grundades för 20 år 
sedan av fyra bankers inkassobolag. Idag ägs bola-
get till största delen av VD Lars Björklund – jurist 
och med från starten. Från kontor i Stockholm 
och Göteborg styr man över ca 200 delgivnings-
män från norr till söder i Sverige. Uppdragsgi-
varna är förutom fastighetsförvaltare även krono-
fogdemyndigheter, tingsrätter, advokater, banker 
och inkassobolag.

Delgivning
Delgivning innebär att en handling överlämnas 
på ett sådant sätt att avsändaren kan utgå från att 
handlingen verkligen nått adressaten och då också 
vid en bestämd tidpunkt. 

Tidpunkten är ofta utgångspunkten för beräk-
ning av besvärstider etcetera. Adressaten behöver 
dock inte ha tagit del av innehåller i handlingen.

Juridisk kompetens
Under årens lopp har Svensk DelgivningsService 
samlat på sig erfarenhet och har idag en hög kom-

petens i de formella och informella regler som 
reglerar delgivning enligt svensk lag. De formella 
reglerna återfinnes huvudsakligen i Delgivningsla-
gen och Delgivningsförordningen. Speciella före-
skrifter kan också finnas i den lagstiftning som 
reglerar det aktuella ärendet, exempelvis hyreslag-
stiftning eller i el-lagen. Anvisningar finns också 
utfärdade av Domstolsverket och Kronofogde-
myndigheten vilka tillsammans med rättspraxis 
och kutym inom branschen ger en stabil grund 
för hur delgivningsverksamhet skall bedrivas.

Omförhandling av hyreskontrakt
Kommersiella lokaler, och centrumanläggningar 
utvecklas ständigt. Vid om- och tillbyggnader 
måste hyresgästen underrättas, delges och kon-
traktet omförhandlas eller justeras. Butikschef och 
annan personal i butiken tecknar sällan firman. 
Det inte ovanligt att firmatecknaren finns utanför 
Sverige. I samtliga fall är Svensk DelgivningsSer-
vice behjälpliga att finna ut vem eller vilka som 
faktiskt tecknar firman. Man åtager sig också 
att delge dem som befinner sig utanför Sveriges 
gränser. När det gäller butiker är det exempelvis 

Lars Björklund, VD och huvudägare Svensk Delgiv-
ningsService

Fastighetsägarens möjligheter  
vid en lokalhyresgästs konkurs

vanligt att huvudmannen finns i Danmark. Men 
Svensk DelgivningsService åtager sig genom sitt 
omfattande kontaktnät även delgivningar utanför 
Norden.

Klas Bergqvist

I rådande ekonomiska läge kan antalet 
konkurser för hyresgäster antas öka. I 
denna artikel redogörs i korthet för reglerna 
i hyreslagen (12 kap Jordabalken) som 
berör frågan om hyresgästens konkurs. Jag 
kommer särskilt att beakta ett avgörande 
från Högsta domstolen den 16 februari i år 
(mål nr T 1329-08) angående frågan om 
konkursboets ansvar för att erlägga hyra.

viss osäkerhet om vilka åtgärder som 
är tillräckliga för att lokalen ska anses 
ställd till hyresvärdens förfogande. 
Denna fråga har numera behandlats i 
det fall som Högsta domstolen avgjorde 
den 16 februari tidigare i år.

I rättsfallet hade hyresvärden uppmanat 
konkursförvaltaren för den i konkurs för-
satta hyresgästen att ställa lokalen till hyres-
värdens förfogande. Konkursförvaltaren fick 
del av hyresvärdens meddelande den 21 juli 2005 
och månadsfristen löpte således ut den 21 augusti 
2005. Inom månadsfristen meddelade konkurs-
förvaltaren via ett faxmeddelande att konkursboet 
var berett att ställa lokalen till hyresvärdens förfo-
gande per en viss dag som inföll inom fristen, om 
hyresvärdens insisterade på detta. När månads-
fristen löpt ut kunde konstateras att maskiner 
tillhöriga hyresgästen fanns kvar i lokalen, att en 
andrahandshyresgäst inte lämnat lokalerna samt 
att konkursboet efter utgången av fristen tagit i 
lokalerna i anspråk för saneringsarbete. 

Högsta domstolen fann inledningsvis att fax-
meddelandet i sig gav ett tillräckligt klart besked 
att konkursboet inte gjorde anspråk på lokalen 
efter nämnda dag. 

Högsta domstolen uttalade vidare att lokalen 
ansågs ställd till hyresvärdens förfogande i enlig-
het med stadgandet i 31 § femte st. Högsta dom-
stolen motiverade sitt ställningstagande med hän-
visning bl a till att skyldigheten att iordningställa 
en lokal redan uppkommit genom hyresavtalet, 
dvs före konkursbeslutet, och att ett krav hänför-
ligt härtill därför är en konkursfordran jämför-
bar med andra åtaganden av konkursbolaget att 
prestera enligt olika avtal. Vidare anfördes att ett 
konkursbo inte har någon skyldighet mot hyres-
värden att inträda i ett andrahandshyresavtal, vil-

ket är en förutsättning för att konkursboet alls ska 
ha en möjlighet att ingripa mot andrahandshyres-
gästen. Vad avser konkursboets ansvar enligt mil-
jöbalken menade Högsta domstolen att ett sådant 
ansvar inte kunde få återverkningar på konkurs-
boets ansvar för hyra enligt 31 § femte st. 

I ett särskilt yttrande har justitierådet Torgny 
Håstad föreslagit att uppmaningskravet i 31 § 
femte st snarast bör avskaffas eftersom det finns 
risk att vissa hyresvärdar inte känner till denna 
regel och att det är rimligare att plikten att agera 
ligger hos konkursförvaltaren. 
Slutsatsen av rättsfallet är att det som gällt tidi-
gare även fortsatt gäller, således att hyresvärden 
vid en konkurs för hyresgästen ska agera snabbt 
med en uppmaning att ställa lokalen till hyresvär-
dens förfogande. Rättsfallet pekar också på att det 
i många fall kan bli svårt att ställa konkursboet till 
ansvar för hyra och att hyresvärdar även fortsätt-
ningsvis får överväga att skaffa sig säkerheter för 
hyresavtalens fullgörande. 

Michael Wiik 
Advokat vid Gärde Wesslau Advokatbyrå Michael Wiik

Inledningsvis skall klargöras att de ”vanliga” 
möjligheterna för hyresvärden att säga upp ett 
hyresavtal föreligger även när hyresgästen försatts 
i konkurs. Hyresvärden kan således, oavsett om 
hyresgästerna är i konkurs eller inte, i enlighet 
med förverkandereglerna i 42 § hyreslagen säga 
upp hyresgästen till omedelbar avflyttning om t 
ex hyran inte erlagts i enlighet med avtalet. Den 
skillnad som föreligger i konkursfallet är att upp-
sägningen skall ”riktas” mot konkursboet (dessa 
principer framgår av ett avgörande från Högsta 
domstolen, NJA 1989 s 206).

Enligt 31 § 3 st hyreslagen har hyresvärden i 
konkursfallet en särskild möjlighet att säga upp 
hyresavtalet. Denna regel förutsätter att hyresvär-
den inte har säkerhet för avtalets fullgörande med 
vilken hyresvärden skäligen kan nöja sig. Förelig-
ger inte sådan säkerhet får hyresvärden säga upp 
avtalet,
1)	 om inte sådan säkerhet ställs inom en månad 

från anfordran,
2)	 om inte konkursboet inom samma tid förkla-

rar sig vilja svara för hyresgästens skyldigheter 
under hyrestiden, eller

3)	 om inte, när hyresrätten får överlåtas, överlå-
telse sker i enlighet med avtalet. 

I fjärde stycket samma paragraf stadgas vidare att 
hyresvärden har rätt till skadestånd för det fall 
uppsägning sker enligt vad som angetts ovan.

Genom lagstiftning år 2004 förändrades för-
månsrättslagen, vilket bl a innebar att hyresvär-
den tappade sin förmånsrätt för hyresfordringar 
vid en konkurs för hyresgästen. Det tillkom dock 
ett femte stycke i 31 § hyreslagen. Denna regel 
innebar att konkursboet kunde bli ansvarigt för 
hyra om konkursboet inte inom en månad från 
hyresvärdens uppmaning ställde lokalen till hyres-
värdens förfogande. Det har alltsedan dess rått 




