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DOMSLUT

Hogsta domstolen faststiller hovrittens domslut.
YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN

HS har yrkat att Hogsta domstolen forklarar att den tredskodom som
meddelades av Nacka tingsrétt den 20 januari 2017 i mal nr T 5220-16 mellan
henne och Iles Finance OU har rittskraft (prejudiciell betydelse) i det i

tingsratten pagédende mélet.

NH har motsatt sig att hovrittens dom &ndras.
DOMSKAL

Bakgrund och mailet i Hogsta domstolen

1. I ett kopekontrakt daterat den 11 oktober 2014 angavs att HS sélde
fastigheten X 1:1128 till bolaget Iles Finance OU. Bolaget foretriiddes av HSs
davarande make, KS. Nagra dagar darefter ansokte bolaget om lagfart och en
inteckning om 4 000 000 kr i fastigheten. Ansdkan beviljades och ett fysiskt
pantbrev stilldes ut och ldmnades till KS.

2. KS léanade dérefter 3 300 000 kr av NH och 6verlamnade pantbrevet

som sdkerhet for lanet.

3. HS vickte i september 2016 talan mot bolaget och yrkade att domstolen
skulle faststilla att hon hade battre rétt &n bolaget till fastigheten. Som grund
for yrkandet angav hon att 1 vart fall hennes namnteckning péa overlatelse-
handlingen varit forfalskad. Bolaget delgavs stimning men inkom inte med
svaromal. Tingsritten bifoll genom tredskodom HSs talan. Tredskodomen fick

laga kraft och HS skrevs ater in som lagfaren égare till fastigheten.

4. HS har hérefter viackt talan mot NH och yrkat bl.a. att NH till henne ska

utge det pantbrev i fastigheten som han innehar som sékerhet for fordran mot
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KS. Tingsritten och hovritten har genom en mellandom avgjort fragan om
tredskodomen i mélet mellan HS och bolaget — dér HS forklarats ha béttre rtt
till fastigheten &n bolaget — har réttskraft (prejudiciell betydelse) dven 1 for-
hallande till NH.

Rittskraftens omfattning

Huvudregeln dr att rdttskraften av en lagakraftvunnen tvistemdlsdom dr

begrdnsad till parterna

5. En lagakraftvunnen dom har rittskraft sivitt avser den sak som talan
avsett. Réttskraften innebér bl.a. att den sak som har avgjorts genom domen
inte kan bli foremal for provning 1 en ny réttegdng (se 17 kap. 11 § tredje
stycket rattegangsbalken). Domen utgor alltsd processhinder i en senare
process; den har da s.k. negativ réttskraft (res judicata). Réttskraften kan ocksa
innebéra att den dom dér saken dr provad far bindande verkan i en annan
rittegdng dér den friga som tidigare provats har betydelse for utgédngen, s.k.
positiv rattskraft (prejudiciell betydelse). En tredskodom vinner typiskt sett
rattskraft pad samma sétt som en dom som har meddelas efter en materiell

provning (jfr ”Fastighetsmiklarens tredskodom” NJA 2001 s. 255).

6. En doms réttskraft dr i princip begriansad till den réttsfoljd som har
gjorts gillande i mélet. Det innebér bl.a. att det huvudsakligen &r faststillelse-
domar som tillméts prejudiciell betydelse och att domskél inte vinner

rattskraft.

7. Huvudregeln ér vidare att réattskraften dr begrénsad till parterna. Det

finns dock undantag dér andra 4n parterna tréffas av domens réttskraft.
Det huvudsakliga undantaget for ndr en doms rdttskraft omfattar tredje man

8. Det huvudsakliga undantaget frdn huvudregeln &r nér den forandring av

tredje mans réttsstillning som réttskraften skulle medfora ocksd hade kunnat



HOGSTA DOMSTOLEN T 1268-20 Sida 4

intrdda genom utdvande av forfoganderitten Gver tvisteforemalet, t.ex. genom
ett avtal mellan parterna i tvisten. Tredje man kan alltsé triaffas av en doms
rattskraft om och i1 den utstrackning han eller hon skulle ha varit bunden av ett
civilrattsligt forfogande 6ver det omtvistade réttsforhallandet av en part eller
bada parter i den tvist som domen avser. (Se t.ex. "Komplementérens
intervention” NJA 1985 s. 466 och ”Layer Cake” NJA 2015 s. 346 p. 9; jfr Per
Olof Ekelof m.fl., Réttegang III, 8 uppl. 2018, s. 197.)

9. Ett exempel pé tillimpningen av detta undantag dr att en andrahands-
hyresgést traffas av rattskraften av ett avgorande i en tvist mellan hyresvirden
och forstahandshyresgésten eftersom dessa skulle ha kunnat civilrattsligt
disponera dver hyresforhallandet med bindande verkan for andrahandshyres-

gasten.
Ndgra sdrskilda situationer ddr rdttskraften omfattar tredje man

10.  Utdver det nu berérda undantaget kan en doms réttskraft omfatta tredje
man ocksa 1 vissa andra situationer, t.ex. om domen ror ett odelbart ansprak,
om det dr fridga om en statusdom i familjeméal, om tredje man efter en dom
succederat 1 ena partens réttsstillning eller om domen avser ett réattsforhéllande
som maéste regleras enhetligt i forhédllande till alla intressenter, ndgot som
giller for t.ex. vissa miljo- och fastighetsbildningsmal (jfr Ekel6f m.fl., a.a.,

s. 196 och 201 f.).

11.  Enligt 18 kap. 9 § jordabalken kan vidare talan om battre rétt till fast
egendom med laga verkan riktas mot den for vilken lagfart senast ar beviljad
eller sokt, &ven om denne fore talans vickande har dverlétit egendomen.
Bestimmelsen dr avsedd bl.a. for den situationen att A har blivit av med en
fastighet och den oréttmétige forvarvaren B direfter sélt fastigheten till C men
dér B fortfarande har lagfart. Trots att det fran A:s perspektiv finns flera
personer som kan gdra ansprak pa att dga fastigheten behover A enligt

paragrafen inte driva processer mot samtliga dganderittspretendenter. I stéllet
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racker det med att vicka talan mot den som senast fatt eller sokt lagfart, dvs.
B. Domen i det malet dr bindande inte bara i forhallande till B utan far

rattskraft ocksa gentemot C.

12.  Regleringeni 18 kap. 9 § géller bara tvister om béttre ritt dér det finns
flera personer som hdvdar att de har dganderitt till samma fastighet till foljd
av skilda forvarv. Den ir inte avsedd for och inte heller direkt eller analogt
tillamplig 1 en tvist mellan ndgon som péstér sig ha dganderitt till fastigheten
och en innehavare av pantritt 1 fastigheten. Den utgor inte heller ett stod for att
en dom om bittre rétt enligt paragrafen ocksé ska gélla mot den till vilken

pantritt upplétits 1 fastigheten.

Har en dom om biittre ritt till fastighet rittskraft i forhallande till

panthavare?
Pantrdttens innebord

13. Om ett forvarv av en fastighet atergér som ogiltigt, dr en upplatelse av
pantritt som skett efter det att fastigheten kom ur den rétte 4garens hand utan
verkan, om inget annat foljer av 18 kap. jordabalken (se 6 kap. 8 §). Om
pantritt har upplatits 1 fast egendom och om upplataren inte var rétt dgare till
egendomen — t.ex. pd grund av att uppldtarens atkomst var ogiltig — ar
upplatelsen dnda giltig, om dels lagfart pa egendomen var beviljad for
upplétaren vid upplatelsen eller dérefter beviljas for honom, dels borgeniren
vid upplételsen varken dgde eller bort 4ga kinnedom om att upplataren inte

var rétt dgare (se 18 kap. 2 §).

14.  Pantrattsupplatelsen dr emellertid inte giltig, oavsett god eller ond tro
hos borgenéren, om den handling pa vilken dganderétten grundats ar

forfalskad (se 18 kap. 3 § 1).

15.  Dessa regler innebir att det har direkt betydelse om det i en tvist mellan

panthavaren och den som pastar sig ha dganderétten till fastigheten kan laggas
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till grund for bedomningen att den pastadde dgaren 1 ett tidigare skede har
forlorat sin dganderitt till f6ljd av att den handling pa vilken dganderitten

grundats var forfalskad.

16.  Pantratt till fast egendom uppléts genom att fastighetens dgare
overldmnar pantbrevet (se 6 kap. 2 § fOrsta stycket). Inneborden av pantritten
ar bl.a. att panthavaren kan fa sin fordran betald genom att krdva att fastig-
heten siljs exekutivt och att pantritten bestir dven om gildendren Gverlater

fastigheten.

17.  Inteckningen i fastigheten kan inte dndras utan panthavarens med-
givande. En fastighetsdgare som exempelvis Overlater sin fastighet kan inte
komma &verens med kdparen om att en pantrétt i fastigheten som tillkommer
ndgon annan inte langre ska gélla. Den upplétna pantrétten ligger utanfor

fastighetsdgarens civilrittsliga forfogandemojligheter.

En dom om bdttre rdtt till fastighet har inte rdttskraft i forhallande till

panthavare

18.  Eftersom fastighetségaren inte genom avtal eller ndgon annan
civilrittslig disposition kan forfoga 6ver pantritten med bindande verkan for
panthavaren kan en dom om battre rétt till fastigheten inte ges réttskraft ocksé
gentemot panthavaren med stdd av det huvudsakliga undantaget frén regeln
om att réittskraften bara traffar parterna (se p. 7 och 8). Négra forutsittningar
att pa annan grund lata réttskraften triffa ocksa panthavaren foreligger inte.
(Jfr Per Olof Ekel6f, Om interventionsgrunden, 1937, s. 79 f. och Ekel6f m.fl.,
a.a., s. 198.)

19.  Det kan noteras att det for den principiella frigan om en dom om battre
rétt till en fastighet har prejudiciell betydelse i en senare tvist mellan den som
har forklarats ha battre rétt och panthavaren knappast kan vara avgorande

huruvida pantritten har upplatits fore, under eller efter den tvist som har
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foranlett domen om béttre rétt. En annan sak dr att panthavarens civilrittsliga
stallning kan pdverkas av nér pantséttningen skedde och vilken information

panthavaren da hade.
Bedomningen i detta fall

20.  Tredskodomen mellan HS och bolaget innebér att frigan huruvida HS
har béttre ratt till fastigheten har blivit rattskraftigt avgjord i relationen mellan
HS och bolaget. Tredskodomens rittskraft dr inte sddan att den har prejudiciell
betydelse 1 tvisten mellan HS och NH i fragan om den handling som bolagets

dganderitt och lagfart grundades pa var forfalskad eller inte.

21.  Det innebir att mellandomstemat ska besvaras pa sa sétt att den
tredskodom som meddelades av Nacka tingsritt den 20 januari 2017 i mal nr
T 5220-16 mellan HS och bolaget inte har rittskraft (prejudiciell betydelse) i

malet mellan HS och NH. Hovrittens domslut ska darfor faststallas.

I avgorandet har deltagit justitierdden Anders Eka, Ann-Christine Lindeblad,
Johnny Herre (referent), Dag Mattsson och Malin Bonthron
Foredragande har varit justitiesekreteraren Malin Broman Lindfors



