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Aktuell Fastighetsjuridik — Mars 2021

Rittskraften av en dom om bittre ritt till fastighet

Rittskraft innebér bland annat att den sak som har avgjorts genom en dom inte kan
bli féremal f6r prévning i en ny ritteging. Rittskraften kan ocksd innebira att domen
dir saken dr provad fir bindande verkan i en annan ritteging dir den friga som
tidigare prévats har betydelse £6r utgangen, sd kallad prejudiciell betydelse.

Higsta domstolen har, den 18 mars 2021 i mal nr T 1268—20, fastslagit att en dom om bittre réitt
11l fastighet inte bhar prejudiciell betydelse i en senare tvist med en innebavare av pantritt i fastigheten.

I ett képekontrakt angavs att en kvinna silde en fastighet till ett bolag. Bolaget anstkte
om lagfart och en inteckning om fyra miljoner kronor 1 fastigheten. Ansékan
beviljades och ett fysiskt pantbrev stilldes ut till bolagets foéretridare. Pantbrevet
overlimnades direfter som sikerhet £6r ett 1an om 3,3 miljoner kronor.

Kvinnan vickte senare talan mot bolaget och yrkade att domstolen skulle faststilla
att hon hade bittre ritt 4n bolaget till fastigheten. Som grund f6r yrkandet angav hon
att hennes namnteckning pi képekontraktet hade forfalskats. Bolaget inkom aldrig
med svaromédl och tingsritten biféll kvinnans talan genom tredskodom.
Tredskodomen vann laga kraft och kvinnan skrevs dter in som lagfaren dgare till
fastigheten.

Kvinnan vickte dérefter talan mot panthavaren och yrkade att han till henne skulle
utge det pantbrev i fastigheten som han innehar som sikerhet f6r sin fordran.

Om ett forvirv av en fastighet atergdr som ogiltigt, 4r en upplatelse av pantritt
som skett efter det att fastigheten kom ur den ritte dgarens hand utan verkan, om
inget annat féljer av 18 kap. jordabalken (1970:994) (JB) (se 6 kap. 8 § JB). En
pantrittsupplatelse dr inte giltig, oavsett god eller ond tro hos borgeniren, om den
handling pa vilken dganderitten grundats 4r forfalskad (se 18 kap. 3 § 1 JB).

Fragan i Hogsta domstolen (HD) var om den tredskodom som meddelats mellan
kvinnan och bolaget, hade rittskraft (prejudiciell betydelse) dven i férhédllande till
panthavaren, dvs om domen var bindande i frigan om képekontraktet mellan kvinnan
och bolaget var forfalskat.

Hégsta domstolen konstaterade inledningsvis att huvudregeln ar att rittskraften av
en lagakraftvunnen tvistemalsdom dr begrinsad till parterna 1 malet, men att det finns
undantag dir andra dn parterna triffas av domens rittskraft. Def huvudsakliga undantaget,
fortsatte HD, dr ndr den fOrindring av tredje mans rittsstillning som rittskraften
skulle medféra ocksd hade kunnat intrida genom utdvande av férfoganderitten Gver
tvistefGremdlet, t.ex. genom ett avtal mellan parterna i tvisten.
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Innebérden av pantritt dr bla. att panthavaren kan fa sin fordran betald genom att
kriva att fastigheten siljs exekutivt. Pantritten bestir dven om gildeniren Gverldter
fastigheten, och inteckningen i fastigheten kan inte #dndras utan panthavarens
medgivande. Den upplitna pantritten ligger alltsi utanfér fastighetsdgarens
civilrittsliga férfogandemdiligheter.

Domstolen fann att, eftersom fastighetsagaren inte genom avtal eller ndgon annan
civilrittslig disposition kan férfoga Over pantritten med bindande verkan f6r
panthavaren, kan en dom om bittre ritt till fastigheten inte ges rittskraft ocksa
gentemot panthavaren med stdd av det huvudsakliga undantaget. Domstolen fann inte
heller att det foreldg ndgra forutsittningar att pa annan grund lita rittskraften triffa
ocksa panthavaren.

Tredskodomens rittskraft saknar saledes prejudiciell betydelse i tvisten mellan
kvinnan och panthavaren, och frigan om den handling som bolagets dganderitt och

lagfart grundades pa var férfalskad eller inte fir prévas igen*.

* Observera att fragan aldrig prévades i sak mellan kvinnan och bolaget. En tredskodom vinner emellertid typiskt
sett rittskraft pd samma sitt som en dom som har meddelats efter en materiell prévning (se p. 5 i HD:s domskal).



