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Mal nr
meddelad 1 Stockholm den 1 juli 2026 T 9574-25
PARTER
Klagande
Rena Sitsen, Sverige Aktiebolag, 556697-0900
Box 453
191 24 Sollentuna
Ombud: Advokat P.B.
Motpart
Jernhusen Stationer AB, 556616-7366
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Delgivning av uppsigning
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<! 08:45-12:00 Box 2066
»  Telefon 13:15-15:00 103 12 Stockholm Webbplats
= 08-561 666 00 www.hogstadomstolen.se
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DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att Rena Sitsen, Sverige Aktiebolag har delgetts

uppsdgningen i enlighet med vad som foreskrivs 1 8 kap. 8 § jordabalken.

Hogsta domstolen meddelar inte provningstillstdnd i malet i Gvrigt.

Hovrittens dom star darfor fast.

Rena Sitsen, Sverige Aktiebolag ska ersdtta Jernhusen Stationer AB for
rattegdngskostnad 1 Hogsta domstolen med 250 000 kr avseende
ombudsarvode och rinta pd beloppet enligt 6 § ridntelagen fran dagen for

denna dom.
YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

Rena Sitsen, Sverige Aktiebolag har yrkat att Hogsta domstolen ska édndra

hovrittens dom och ogilla Jernhusen Stationer AB:s talan.

Rena Sitsen har vidare yrkat att bolaget ska befrias fran skyldigheten att
ersdtta Jernhusens rittegdngskostnader 1 tingsrétten och hovrétten och att

Jernhusen ska forpliktas att ersidtta Rena Sitsens rattegangskostnader dér.
Jernhusen har motsatt sig att hovréttens dom dndras.
Parterna har yrkat erséttning for rattegdngskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat det provningstillstind som framgér av

punkten 6.
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DOMSKAL
Bakgrund
1. Rena Sitsen hyr en lokal av Jernhusen. Lokalen, som dr beldgen pa

Stockholms centralstation, bestar av utrymmen for toaletter och duschar
samt personalutrymmen med bland annat ett rum som pa en ritning over
lokalen &r betecknat som kontor. Rena Sitsen bedriver verksamhet i lokalen

som bestar 1 att mot en avgift tillhandahalla toaletter och duschar.

2. Jernhusen 6verldmnade den 24 mars 2022 i lokalen en uppsdgning av
hyresavtalet — for villkorsdndring — till en anstilld hos Rena Sitsen. Den
28 mars 2022 skickades uppsdgningen dessutom med ett rekommenderat

brev till den adress till Rena Sitsen som var registrerad i aktiebolagsregistret.

3. Sedan tvist uppstdtt om hyresforhallandet kvarstod vickte Jernhusen
talan och yrkade bland annat att Rena Sitsen skulle forpliktas att omedelbart
flytta fran lokalen och att betala skadestdnd pa grund av olovligt
kvarsittande. Enligt Jernhusen hade Rena Sitsen delgetts uppsdgningen 1

enlighet med vad som anges i 8 kap. 8 § tredje stycket jordabalken.

4, Tingsratten ansdg att forutsattningarna for delgivning enligt
bestammelsen inte varit uppfyllda och avslog Jernhusens talan om

avflyttning och skadestand.

5. Hovritten har ansett delgivningen korrekt utford samt har forpliktat
Rena Sitsen att genast flytta frin lokalen och att betala skadestdnd med det
yrkade beloppet.

Provningstillstindet

6. Hogsta domstolen har meddelat provningstillstdnd 1 frdgan om Rena

Sitsen delgetts uppsdgningen i enlighet med vad som foreskrivs i 8 kap. 8 §
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jordabalken. Frdgan om provningstillstand rorande bolagets dverklagande i

ovrigt har forklarats vilande.
Uppsigning av lokalhyresavtal

7. En uppsédgning av ett hyresavtal ska som huvudregel vara skriftlig.
Nér en hyresvérd vill sdga upp ett lokalhyresavtal for villkorsdndring enligt
12 kap. 58 § jordabalken ska uppségningen delges 1 den ordning som
foreskrivs for arrende 1 8 kap. 8 § andra och tredje styckena. (Se 12 kap. 8 §
tredje stycket.)

8. Av 8 kap. 8 § andra stycket framgér att bestimmelserna 1 34—38 och
48 §§ delgivningslagen (2010:1932), om surrogatdelgivning och om
kungdrelsedelgivning, inte &r tillimpliga. De andra delgivningssétt som

anges 1 delgivningslagen kan ddremot anvéndas.

9. I 8 kap. 8 § tredje stycket regleras en sérskild form av delgivning
som kan anvéndas vid uppsdgning. Bakgrunden &r att uppségningar &r
vanliga 1 nyttjanderdttssammanhang och att det har ansetts rimligt att

erbjuda ett forenklat forfarande for delgivning.

10.  Isavil 12 kap. 8 § tredje stycket som 8 kap. 8 § andra stycket anges
att den skriftliga uppsdgningen ska delges “den som soks for uppsédgning”.
Om hyresgésten ar en juridisk person, exempelvis ett aktiebolag, dr det

alltsa bolaget som ska sokas for uppsagning.

Tillimpningen av 8 kap. 8 § tredje stycket jordabalken nar

lokalhyresgisten éir en juridisk person

11.  En grundldggande forutséttning for att delgivning enligt 8 kap. 8 §
tredje stycket jordabalken ska kunna komma 1 fréga dr att ’den som soks 1
sin hemvist inte patréaffas”. I ett sddant fall fir uppségningen skickas i ett

rekommenderat brev till hans eller hennes — dvs. den soktes — vanliga
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adress. Dérutover ska ett exemplar av uppségningen ldmnas antingen 1 den
soktes bostad till en vuxen medlem av dennes hushall eller, om han eller
hon driver rorelse med fast kontor, pa kontoret till ndgon som ar anstalld
dir. Om inte nagon av de nimnda personerna patriaffas ska uppsdgningen 1
stdllet 1dimnas i den soktes postlada, om det finns en sddan. Nér dtgarderna
har utforts har delgivning skett och uppsédgningen ar fullbordad. Det saknar
betydelse om den sokte faktiskt far del av uppsédgningen.

12, Tredje stycket ar skrivet med sikte pd delgivning som avser fysiska
personer. Det far dock anses tillimpligt &ven nér en juridisk person ska
delges (jfr NJA 1977 not C 165 samt Thomas Edling, Jordabalk,

12 kap. 8 §, avsnitt 2.7.5 Lexino 2025-12-01, JUNO). I de fallen vécker
bestammelsens utformning emellertid en del frigor. Det handlar framfor allt
om uttrycket ”den som sdks” ska ldsas pd det séttet att det avser den
juridiska personen som sddan eller den som har rétt att foretrdda den
juridiska personen. Den frdgan hinger 1 sin tur samman med om “hemvist”
och vanliga adress” tar sikte pa den juridiska personen eller pa dennes
stillforetradare, men ocksa med fraigan om vem det dr som ska driva rorelse

med fast kontor.

13.  Det ligger narmast till hands att tolka uttrycket ”’den som soks” i
tredje stycket sé att det i likhet med vad som géller enligt andra stycket
avser den som soks for uppsdgning (jfr 7 kap. 27 § andra stycket
bostadsrittslagen, 1991:614). Vid en sddan tolkning far uttrycken “hemvist”
samt ’vanliga adress” anses ta sikte pa den juridiska personens hemvist
respektive adress. Vidare innebér den tolkningen att bedomningen av om
det bedrivs rorelse med fast kontor fér ta sikte pa den juridiska personens
verksamhet och att den postlada en uppsdgning kan ldaggas i ska vara den

juridiska personens och inte stillforetrddarens.
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14.  En svérighet vid tolkningen &r att en juridisk person inte kan
“patriaffas”. Det rekvisitet maste rimligen avse en fysisk person. Om det ar
en juridisk person som ska sokas far eftersokandet anses ta sikte pa en
stéllforetradare for den juridiska personen. Det &r alltsa nér en foretradare
inte patraffas som delgivning enligt 8 kap. 8 § tredje stycket kan komma i
fraga.

15.  Den forordade tolkningen &r vidare ndgot svér att forena med
mojligheten att 1dmna ett exemplar av uppsdgningen i den soktes bostad,
vilket bara kan bli aktuellt 1 forhallande till en fysisk person. Bestimmelsen
kan dock uppfattas pa det sittet att det alternativet inte ar tillampligt vid

delgivning med juridiska personer.

16.  Inget av det nu anforda har sddan tyngd att det kullkastar en tolkning
1 enlighet med vad som angetts ovan (p. 13). Slutsatsen ar alltsé att vid
delgivning med en juridisk person enligt 8 kap. 8 § tredje stycket dr det en
forutsittning att den juridiska personen har sokts 1 sin hemvist och att ndgon
stillforetradare inte pétréiffats. Det dr varken nodvandigt eller tillrdckligt att

soka en stallforetradare 1 dennes hemvist.
Hemvist m.m. for en juridisk person

17.  Vad som avses med en persons hemvist i det nu aktuella
sammanhanget ir inte ndrmare angivet i bestimmelsen. For en fysisk
person anses hemvist vara hans eller hennes stadigvarande bostad (se NJA
1988 s. 89). Aven for en juridisk person bor en utgangspunkt vara att det ir
fraga om en fysisk plats. Att anvdnda den juridiska personens site som
hemvist fungerar mindre vél eftersom sétet som regel anges till en ort och
inte till en ndrmare specificerad plats. Hemvist bor i stdllet vara en fysisk
plats dér den juridiska personen ér stadigvarande representerad och som kan

identifieras av tredje man. Ledning far sokas i uppgifter i offentliga register
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och andra for utomstéende iakttagbara forhallanden. Beddmningen maste
goras med utgdngspunkt i hur den aktuella juridiska personen ar
organiserad och med beaktande av verksamhetens art och omfattning. Med

hinsyn till bestimmelsens dndamal bor det inte stillas alltfor hoga krav.

18.  Om den juridiska personen har ett utpekat huvudkontor eller en
liknande plats for den centrala forvaltningen bor den platsen anses utgora
den juridiska personens hemvist. I annat fall bor ett fast driftstélle dér den
juridiska personens egentliga verksamhet bedrivs kunna anses utgora en

hemvist.

19.  Om en juridisk person — som saknar utpekat huvudkontor — har sin
verksamhet uppdelad pa flera driftstidllen kan det inte uteslutas att den fér
anses ha mer dn en hemvist. For att kunna utgéra en hemvist bor da krévas
att en visentlig del av verksamheten bedrivs vid driftstillet. Ar det diremot
sd att det inte finns ndgon plats dir den juridiska personen kan anses vara
stadigvarande representerad, far den juridiska personen anses sakna hemvist
1 nu aktuellt hdnseende. I sa fall dr delgivning enligt 8 kap. 8 § tredje
stycket inte mojlig.

20.  Nar den sokte ar en juridisk person dr utgangspunkten att dess
vanliga adress dr den som ar registrerad 1 offentliga register, exempelvis 1
aktiebolagsregistret. Hyresgésten kan ha meddelat hyresvirden en adress dit
forsidndelser fran varden kan skickas. Den aviseringsadressen bor da anses

utgora hyresgéstens vanliga adress.

21.  Utover att skicka uppsdgningen i ett rekommenderat brev till den
sOktes vanliga adress ska — om den som soks driver rorelse med fast kontor
— ett exemplar av uppsdgningen lamnas pé kontoret till ndgon som é&r
anstilld dar. Nér det géller juridiska personer bor en plats som uppfyller

forutsédttningarna for att utgdra en hemvist normalt ocksa anses utgora ett
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fast kontor. Om en stéllforetrddare inte antriffas i den juridiska personens

hemvist kan alltsd uppsdgningen ldmnas till nagon anstélld dar.

22.  En sddan anstilld till vilken uppsdgningen kan 1dmnas bor ha
arbetsuppgifter kopplade till administrationen av verksamheten men det kan
vara fraga om mer tillfdlliga eller ansprakslosa uppgifter (se NJA 1977 not
C 165). Det bor dock vara en anstélld som kan forvintas vidarebefordra

uppsdgningen till ansvarig person inom verksamheten.
Bedomningen i detta fall

23.  Avutredningen framgar att Rena Sitsen vid tidpunkten for
uppsdgningen inte hade ndgot utpekat huvudkontor men stadigvarande
bedrev en viésentlig del av sin egentliga verksamhet 1 lokalen pd Stockholms
centralstation. Lokalen var registrerad som bolagets enda driftstélle och
utgjorde den kinda fysiska adress som bolaget kunde sdkas pa. Rena Sitsen
far vid tillimpning av 8 kap. 8 § tredje stycket jordabalken anses ha haft

hemvist i1 lokalen.

24.  En delgivningsman sokte Rena Sitsen 1 lokalen utan att nagon
stillforetradare for bolaget patriffades dér. Delgivning enligt 8 kap. 8 §
tredje stycket fick darfor ske.

25.  Uppségningen skickades i rekommenderat brev till Rena Sitsens
boxadress 1 Sollentuna. Parterna dr 6verens om att den adressen var
bolagets aviseringsadress och den var ocksé registrerad som bolagets adress

1 aktiebolagsregistret. Boxadressen var dirfor bolagets vanliga adress.

26.  Delgivningsmannen ldmnade dessutom uppségningen till en anstélld
som var ett slags forestdndare for verksamheten 1 lokalen som utgjorde

bolagets hemvist.
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27.  Svaret pa den i provningstillstandet stidllda frdgan dr alltsd att
Rena Sitsen har delgetts uppsdgningen i enlighet med vad som foreskrivs 1

8 kap. 8 § jordabalken.

28.  Det saknas skail att med denna bedomning meddela provningstillstdnd

1 ovrigt. Hovréttens dom ska ddrmed std fast.

29.  Vid denna utgdng ska Rena Sitsen ersétta Jernhusen for dess
rattegdngskostnad 1 Hogsta domstolen. Rena Sitsen har vitsordat ersittning

med 250 000 kr. Det beloppet utgor skélig erséttning.

I avgorandet har deltagit justitierdden Agneta Béacklund (skiljaktig),

Cecilia Renfors (referent, skiljaktig), Anders Perklev, Erik Sjoman (tilldgg)
och Tobias Eriksson.

Foredragande har varit justitiesekreteraren Catrine Manne Rutberg.
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SKILJAKTIG MENING

Justitieraden Agneta Bicklund och Cecilia Renfors ar skiljaktiga och anser

att den i provningstillstindet stdllda fragan ska besvaras pa sa sitt att Rena
Sitsen, Sverige Aktiebolag inte har delgetts uppsdgningen i enlighet med
vad som foreskrivs i 8 kap. 8 § jordabalken samt att avgérandet fran och

med punkten 17 ska ha foljande lydelse.

Var ska en hyresgist som ér en juridisk person anses ha hemvist?

17.  Grundforutsittningen for tillimpningen av bestdmmelsen om
delgivning i 8 kap. 8 § tredje stycket jordabalken — att den som ska delges
sOks 1 sin hemvist — innebér sdrskilda svarigheter nar hyresgésten dr en
juridisk person eftersom hemvistbegreppet framfor allt anvinds for fysiska
personer. Det framstar som naturligt att beddmningen av vad som kan anses
vara en juridisk persons hemvist ska goras med utgdngspunkt i vad som

giller for fysiska personer 1 hyresrattsliga sammanhang.

18.  Hemvist for en fysisk person anses vara dir personen har sin
stadigvarande bostad (jfr NJA 1980 s. 493 och NJA 1988 s. 89). En person
har normalt en plats — dvs. inte flera platser — som sin stadigvarande bostad

och dirmed hemvist.

19.  Viss ledning bor ocksd kunna tas 1 de bestimmelser om juridiska
personers hemvist som finns 1 annan lagstiftning, exempelvis i
rattegdngsbalkens forumbestimmelser. I 10 kap. 1 § riattegdngsbalken anges
att for bolag géller som hemvist den ort dér styrelsen har sitt séte eller dér
forvaltningen fors. I den hyresrattsliga litteraturen hénvisas till den
paragrafen i samband med uttalanden om att juridiska personers hemvist
bor bedomas med ledning i uppgifter som finns i offentliga register om sdte
och postadress samt 1 de uppgifter som kan finnas om var den juridiska

personens forvaltning fors.
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20.  Det ér en rimlig ordning att beddma en juridisk persons hemvist
utifran var forvaltningen fors, om inte uppgifter om adress och site pekar ut
en annan plats som hemvist eller andra omstandigheter talar for att bolaget
har sin hemvist pd en annan plats. En sddan ordning tillgodoser ocksé de

krav pa rattssidkerhet som bor stillas vid uppségning.

21. Med denna beddmning av hemvistbegreppet foljer att det inte &r
uteslutet att exempelvis ett aktiebolag saknar en fysisk plats som utgdr dess
hemvist 1 den mening som avses 1 8 kap. 8 § tredje stycket jordabalken. Nér
sa dr fallet dr den sdrskilda formen av delgivning som foreskrivs dér inte
mojlig att anvinda. En hyresvird som ska delge en uppsédgning far da

anvénda sig av ndgot av de andra tillatna delgivningssitt som finns.
Bedomningen i detta fall

22.  Frdgan dr om Rena Sitsen har sokts 1 sin hemvist och inte pétraftats
dér, dvs. om Rena Sitsen kan anses ha haft hemvist i den lokal pa

Stockholms centralstation som bolaget hyr.

23.  En fOrutsittning for att lokalen ska anses som Rena Sitsens hemvist
ar att bolagets sdte har funnits dér, att forvaltningen forts dér eller att ndgot

annat forhallande leder till slutsatsen att hemvistet ar dar.

24.  Rena Sitsens stillforetrddare har uppgett att bolaget driver
verksamhet liknande den pa Stockholms centralstation pa tre platser 1
centrala Stockholm. Han har vidare uppgett att han besoker lokalen pé
centralstationen mycket sillan och att han aldrig har utfort ndgot arbete dér.

Det finns inte ndgon anledning att ifrdgasétta de uppgifter som han lamnat.

25. Mot bakgrund av vad som har kommit fram om Rena Sitsens
verksamhet kan inte det forhallandet att verksamheten i lokalen pa

Stockholms centralstation till viss, mindre, del innefattar kontorsarbete
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ges nagon storre betydelse. Att den lokalens adress dr angiven pé
hyresavtalet kan inte heller tillmétas nagon betydelse. Det dr dessutom
ostridigt att den aviseringsadress till Rena Sitsen som anvindes av

Jernhusen var en boxadress.

26.  Utredningen i malet ger séledes inte ndgot stod for att bolagets
verksamhet drivs fran den aktuella lokalen, dvs. att bolagets forvaltning
bedrivs dér. Det har inte heller kommit fram nagra andra omsténdigheter

som visar att bolaget har sin hemvist i den aktuella lokalen.

27.  Det nu anforda leder till slutsatsen att Rena Sitsen inte har sin
hemvist 1 den hyrda lokalen. Bolaget har ddrmed inte sokts 1 sin hemvist
och den grundldggande forutséttningen for delgivning enligt 8 kap. 8 §
tredje stycket jordabalken r inte uppfylld.

28.  Den i provningstillstindet stdllda fragan ska besvaras i enlighet med
detta. Vid den bedomningen bor provningstillstdnd 1 malet 1 Gvrigt

meddelas.

29.  Overrdstade i dessa delar #r vi ense med majoriteten i friga om

rattegdngskostnader.
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SARSKILT YTTRANDE

Justitieradet Erik Sjoman tilligger for egen del foljande.

Genom 8 kap. 8 § tredje stycket jordabalken erbjuds ett forenklat forfarande
for delgivning av vissa vanligt forekommande uppsidgningar. Det bor vara
rimligt okomplicerat och billigt att delge ndgon en sadan uppsidgning och
den som soks bor inte utan vidare kunna undandra sig delgivning, till
exempel genom att inte bekantgdra var man kan sokas. Att det finns
mojligheter att effektivt delge uppsdgningar minskar kostnaderna for
parterna i nyttjanderittsforhéllanden av det aktuella slaget.
Delgivningsforfarandet bor samtidigt vara forutsebart och rattsséikert.
Bestimmelsen i1 tredje stycket bor sa langt det &r mdjligt tolkas och

tillimpas sé att dessa intressen tillgodoses.

Tredje stycket &r skrivet med sikte pa delgivning av fysiska personer, men
ar tillampligt dven nér en juridisk person ska delges. Da aktualiseras dock
tillimpningsfrigor som bestimmelsen inte ger svar pa. Framst handlar det
om var den juridiska personen ska anses ha hemvist. Fragan bor besvaras
mot bakgrund av bestimmelsens dndamél, som bor ges genomslag om inte
det finns tyngre vigande skl som talar i annan riktning. Sddana motskal
kan vara forutsebarhets- och rittssikerhetsskél. Den bortre gransen for
bestimmelsens tillimplighet passeras niar den som ska sokas inte alls kan

anses ha ndgon hemvist.

Utgéngspunkten bér mot denna bakgrund vara omstdndigheter som ar
synbara for den part som ska delge en uppsdgning. Enbart det forhallandet
att den andra parten inte har bekantgjort var dess huvudkontor finns eller

annars var forvaltningen av verksamheten bedrivs — till exempel genom att
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lata registrera en besdkbar adress i aktiebolagsregistret eller ange en
huvudkontors- eller besoksadress for bolaget pa dess webbplats — bor inte
medfora att delgivning enligt tredje stycket inte kan ske. Om den
uppsigande parten kan identifiera att den part som ska sdgas upp
stadigvarande bedriver visentlig verksamhet pé en viss fysisk plats,

och det dir finns personal som kan antas sta i relevant forbindelse med

stéllforetradare for parten, kan det 1 sddana fall rdcka att soka parten dar.

Med hénsyn till bestimmelsens effektivitetsindamal bor det inte stillas for
hoga krav pa vad som, for detta speciella syfte, riknas som en hemvist och
ett fast kontor for den part som ska sdgas upp. Det dr vdsentligt att notera att
det hiar handlar om nigot annat 4n att exempelvis faststilla den ort eller det
land dér den juridiska personen har sitt séte eller annars sin hemvist i

processrittsligt eller internationellt privat- och processrittsligt hinseende.

Genom att pé detta sitt anknyta till omsténdigheter som dr synbara for den
uppsigande parten och inte stélla for hoga krav tillgodoses bestimmelsens
andamal. Samtidigt blir det klart for den part som ska delges en uppségning
var den — mot bakgrund av vad som &r iakttagbart om var dess verksamhet

bedrivs — maste utgd fran att den kan komma att sokas.



