FORORD

Denna bok Fastighetsforsikring ir en uppfoljare av boken Entreprenadforsik-
ring, som gavs ut 2017 och som behandlar entreprendrens forsikringsskydd.
Boken Fastighetsforsikring handlar om den forsikring som en fastighetsigare
tecknar, ibland i egenskap av en entreprendrs bestillare.

Denna bok 4r avsedd att anvindas bdde som lirobok i forsikringsrite for £6-
retag och som handbok {6r fastighetsigare, fastighetsférvaltare och andra som
soker en beskrivning av eller en kommentar tll den kombination av villkor for
foretagsforsikring som brukar kallas fastighetsforsikring.! Att forklara hur ett
forsikringsskydd ser ut och att tolka olika forsikringsvillkor dr normalt ingen
latt uppgift. Darfor har jag valt att med hjilp av frigor och svar underlicta for-
stielsen av forsikringsskyddet, dven hos den som inte ir jurist. For den ldsare
som soker ytterligare information finns i anslutning till de korta svaren mer
utforliga kommentarer, ibland tillsammans med exempel och illustrationer.

Boken utgér frin forsikringsvillkoren i de tre ledande och rikstickande
forsikringsbolagen hir i landet — If Skadefdrsikring (Forsikringsvillkor for
Egendom och Avbrott), Linsforsikringar (V 066:17) och Trygg-Hansa (Bas-
villkor B1 version 17) samt ett lokalt férsikringsbolag for fastighetsfrsikring,
Brandkontoret (F:1). Pa grund av konkurrensen inom forsikringsbranschen
finns det en hel del skillnader mellan bolagens f6rsikringsvillkor och diri be-
skrivet forsikringsskydd. Aven om deskilligt har forandrats sedan 1980-talet,
da forsikringsbolagen dnnu samarbetade kring villkorsutformningen och ska-
deregleringen, finns det dn idag ofta en samsyn bolagen emellan som utgor en
form av branschstandard for forsikringsbolagen inom landet. Boken syftar till
att beskriva och kommentera denna standard.

Bokens format och syfte medger inte omfattande referenser till litteratur
och ritespraxis. Jag refererar drfor inte till utldndsk licteratur eller till raceskal-
lor fran tiden fére ar 2000. Ett undantag gors for prejudicerande utlitanden
fran Skadeforsikringens Villkorsnimnd.2

1 En fastighetsforsikring som tecknas av en bostadsrittsférening hor till kategorin foretagsforsikring.

2 Skadeférsikringens Villkorsnimnd verkade under dren 1949-2000 i Forsikringsforbundets regi.
Utlatandena har 4n idag betydelse for forsikringsbolagens tolkningar och tillimpningar av alla de
gamla villkorstexter som finns kvar frin den tid d4 Villkorsnimnden verkade. En utférlig redogorelse
for nimndens praxis under dess senare verksamhetstid ges i Lagerstrom, Foretagsforsikring. Ett antal
utlitanden #r refererade i Ullman, Firsikring och ansvarsfordelning, vers. 11. Utldtandena arkiveras av
branschorganisationen Svensk Forsikring. Principiellt viktiga utlitanden finns publicerade i Rizssfall
Forsitkring Skadestind som fram till 2019 gavs ut av Konsumenternas Forsikringsbyra.



Stor nytta har jag haft av de kommentarer till mitt manus som limnats
av en forsikringsexpertis bestdende av féljande personer: Skaderegleringsesset
Stefan Persson, villkorsekvilibristen Roger Pahlsson (tidigare kollegor i Skandia
och If), universitetslektor jur. dr Britta Behrendt Jonsson (kollega vid Linko-
pings universitet), forsikringsjurist Lisa Donlau och skadechef Ebba Wingvist
(Linsforsikringar Ostgota), forsikringsjuristerna Christin Brohmé och Johan
Gustafsson (Trygg-Hansa), underwriter Eva Lindgren och chefsunderwriter
Staffan Ljung (If Skadeforsikring), forsikringschef Karin Hallberg (Stock-
holms Stads Brandférsikringskontor) samt executive general adjuster Victoria
Thomasfolk (Crawford & Co). Till alla er uttrycker jag min stora uppskattning.
Sist men inte minst vill jag tacka min kira hustru Ingrid som med en domares
tranade blick och sprikkinsla dven denna ging korrekturldst mict manuskript.

Sjohaga Gard, Sparreholm, den 7 januari 2021

Harald Ullman
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ALLMANT OM FORSAKRING

1.1. Forsakringsavtalets ingaende

Ett forsikringsavtal triffas genom att en forsikringstagare tecknar en forsik-
ring hos ett forsikringsbolag. Forsikringstagaren blir genom forsikringsavtalet
forsikrad mot de risker som forsikringen giller for. I forsikringsavtalet atar sig
forsikringsbolaget att betala ersittning for saidan skada som uppkommit nir en

risk som forsikringen ticker har realiserats.

1.2 Forsakringsavtalets bestandsdelar

Ett forsikringsavtal bestdr i huvudsak av forsikringsbrevet och forsikringsvill-
koren.

Forsiikringsbrevet ir den kontraktshandling, som innehaller grundliggande
uppgifter om forsikringstagaren, forsikringstiden, avtalad premie, forsikrings-
belopp, sjilvrisker, forsdkringsstillen (dvs. pa vilka stillen som verksamheten
bedrivs), vilka forsikringsvillkor som avtalats etc.

Forsikringsvillkoren indelas i Allméinna villkor och Sirskilda villkor. De all-
minna villkoren beskriver forsikringens grundskydd. De sirskilda villkoren
utvidgar eller begrinsar detta grundskydd och syftar dill atc anpassa forsik-
ringsskyddet pé ett indamalsenlig sitt till forsikringstagarens specifika verk-
samhetsrisker.’

1.3 De forsakrade

De forsikrade i ett forsikringsavtal dr forsikringstagaren och andra personer
— fysiska eller juridiska — som anges i forsikringsbrevet eller i villkoren. En
person som har formanen att vara skyddad av en forsikring som en forsik-
ringstagare tecknat brukar kallas medforsikrad.

Exempel pa en medforsikrad ir en kund till en forsikringstagare som hyrt
ut egendom till denne.

3 Utvidgning eller begrinsning av skyddet kan 4ven goras genom att en sirskild text hirom skrivs i
forsikringsbrevet.

12



ALLMANT OM FORSAKRING

1.4 Forsakringstiden

Forsikringstiden {or forsikringsavtal dr som regel ett ar. Avtalet fornyas genom
att forsikringstagaren betalar den premie som forsikringsbolaget aviserat. En
sadan forsikring kallas drsforsikring.

I olika sammanhang, frimst vid stdrre projekt, kan det vara rationellt att
istillet for en drsforsikring teckna en projektforsikring, som enbart giller for
projektriskerna och som betalas med en engdngspremie. Forsikringen tecknas
av ndgon av avtalsparterna i projektet, t.ex. den totalentreprendr som byggher-
ren anlitat for projektets genomforande. Projektf6rsikringens forsikringstid
anges i forsikringsbrevet.

1.5 Forsakringsformer

Inom sakforsikring finns det flera olika forsikringsformer. I grova drag kan
man dela in forsikringsformerna i foljande tre kategorier.

Egendomsforsikring ticker risken fér egendomsskada pa den forsikrade
egendomen. Exempel pa egendomsforsikring dr brandférsikring, vattenskade-
forsikring och allriskforsikring.

Avbrotisforsikring omfattar risken for avbrottsskada, som uppkommit till
foljd av en intriffad egendomsskada. Exempel pa avbrottsforsikring dr det av-
brottsmoment som ingdr som standard i foretagstorsikringen samt hyresfor-
lustmomentet i fastighetsforsikringen.

Ansvarsforsikring ger skydd vid skadestdndskrav genom att limna ersitt-
ning for ansvarsskada som den forsikrade enligt gillande skadestindsritt dr
skyldig att betala.

1.6 Tolkning av forsakringsvillkor

Riteslaget ifriga om vilka faktorer som ska ligga till grund for tolkningen av
forsikringsavtal har Hogsta domstolen sammanfattat i NJA 2018 s. 834 pa
foljande sit.

Vid tolkningen av etr forsikringsvillkor av standardkaraktir, exempelvis i en
ansvarsforsikring, ska héinsyn tas till ett antal faktorer. Vissa av dessa dr typiska
Jjust for forsikringsavtal. Andra faktorer Gr sddana som har betydelse generellt
vid tolkning av villkor av standardkaraktir. Det centrala ir ofta det omtvistade
villkorets ordalydelse. Nir ordalydelsen ger utrymme for olika rolkningar, lik-
som néir ordalydelsen inte ger ndgot besked alls, kan ledning sokas i systematiken
och de ovriga forsikringsvillkoren. Ocksi andra faktorer kan ha betydelse, ex-
empelvis villkorets syfte i den man ett sadant gir att utrona och vad som sakligt

13



ALLMANT OM FORSAKRING

sett dr en fornuftig och rimlig reglering. (Jfr t.ex. NJA 2001 s. 750, NJA 2006
5. 53, NJA 2013 5. 253 p. 6 och NJA 2017 s. 237 p. 14). Flera olika fakto-
rer ska siledes beaktas vid tolkningen av forsikringsvillkor. Vilken eller vilka
tolkningsfaktorer som ska vara utslagsgivande kan inte anges generellt, utan fir
avgoras utifrin en helhetsbedimning i det enskilda fallet.”

Villkorstolkning av domstol kan medféra att ett forsikringsvillkor betrakeas
oskiligt och jimkas bort med stod av 36 § AveL.*

4 Ett omfattningsvillkor som gjorde férsikringsskyddet beroende av den forsikrades uppsike dver den
forsikrade egendomen upphivdes i HD:s dom i mal T497-20 ("Mobilf6rsikringen”). Se ndrmare
om oskiliga villkor i Bertil Bengtsson, Forsikringsavtalsriitt, s. 79 ff, Eva Lindell-Frantz, “Forsik-
ringsvillkor som reglerar processuella forhillanden”, Uppsatser om forsikringsvillkor, s. 139 ff. samt i
samma antologi Marcus Radetzki, "Vad utmirker ett oskiligt forsikringsvillkor?”, s. 233 ff.

14



FORSAKRINGSSKYDDET
| FASTIGHETSFORSAKRINGEN

Fastighetsforsikringen ir en sa kallad paketférsikring som bestir av ett grund-
skydd och ett tilliggsskydd. Gemensamt for alla fastighetsforsikringar 4r atc
grundskyddet utgors av egendomsforsikring, hyresforlustforsikring och an-
svarsforsikring. Tilliggsskyddets innehdll varierar frin forsikringsbolag till
forsikringsbolag.

Villkorstexten i fastighetsforsikringen 4r ursprungligen — i likhet med de fles-
ta paketforsikringar sisom den kombinerade foretagsforsikringen ("Koff”) och
affirsforsikringen — himtad frin de Allminna villkoren for Foretagsforsikring
(K'700), som forsikringsbolagen i samarbete utformade i fyra omgangar fram till
1979 (K 700:4). At fastighetsforsikringen och den kombinerade foretagstorsik-
ringen har en gemensam historik medfor ate forsikringsskyddet i dessa forsik-
ringar har en hel del gemensamt. Den féljande kommentaren till fastighetsfor-
sikringen kan dirfor, i stora delar, tillimpas dven pé andra foretagsforsikringar.10

3.1 Forsakringsskyddet i egendomsforsakringen

Fastighetsforsikringens viktigaste moment ir egendomsforsikring, hyresfor-
lustférsikring och ansvarsforsikring. I dessa moment anges fastighetsforsik-
ringens grundskydd. Detta skydd kan utvidgas genom att tilliggsfrsikring
tecknas. I det foljande kommer grundskyddet och de vanligaste tilliggsforsik-
ringarna att behandlas.

10 Bolagen utarbetade dven en gemensam villkorskommentar till dessa villkor. Kommentaren publicerades
av FSAB.
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FORSAKRINGSSKYDDET | FASTIGHETSFORSAKRINGEN

3.1.1 For vem galler forsakringen?

Fastighetsforsakringen giller for forsikringstagaren och vanligtvis dven f6r an-
nan dgare vid skada som uppkommit pa sidan egendom som i forsikringsbre-
vet anges som forsikrad.!!

Skyddet till f6rmén f6r annan dgare forutsiteer att forsikringstagaren med
anledning av en skada antingen

o ir ersittningsskyldig mot dgaren pd grund av innehallet i et skriftligt
avtal med denne eller pa grund av allminna ersittningsregler i gillande
ritt,12 eller

o har 4tagit sig atc teckna forsikring som ticker aktuell skada (dvs. har
forsakringsplikt).

Enligt vissa forsikringsvillkor giller forsikringsskyddet for annan dgare endast
om denne inte kan fi ersittning ur sin egen forsikring for den egendom som
skadats. Ett sidant forbehall 4r enligt forsikringsavtalslagen normalt inte giltigt.13

KOMMENTAR:

Att forsakringen inte enbart galler fér den som tecknat forsakringen — forsakringstaga-
ren — utan dven for "annan agare” betyder att bade forsakringstagaren och den med-
forsakrade ”andre dgaren” kan anmala en intrdffad skada for att dra nytta av forsak-
ringsskyddet.

Nar forsakringsersattningen betalas till forsakringstagaren — vilket ar grundregeln — ska
den avse det belopp som forsakringstagaren enligt dispositiv ersattningsratt eller skrift-
ligt avtal ar skyldig att betala till den - dgaren.

3.1.2 Var galler forsakringen?

Fastighetsforsakringen giller pd forsikringsstillet, dvs. pd den adress, vid det
kvartersnummer eller med den fastighetsbeteckning som anges i forsikrings-
brevet och dir forsikrad egendom forvaras. Pa annan plats dn forsikringsstillet
giller forsikringen i begrinsad omfactning — i tid eller dll belopp — enligt vad
som nirmare beskrivs i forsikringsvillkoren.14

11 Se avsnitt 3.1.4 Egendom som ir forsikrad.

12 Se avsnitt 5.2 Forsikrat intresse.

13 Se avsnitt 4.4 Dubbelférsikring.

14 Forsikringsbolagen har sa olika villkor avseende férsikringsskyddet p& annan plats 4n forsikrings-
stillet att en generell beskrivning av egendomsférsikringens geografiska giltighetsomrade inte liter
sig goras hir.
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FORSAKRINGSSKYDDET | FASTIGHETSFORSAKRINGEN

3.1.3 Under vilken tid galler forsakringen?

Fastighetsforsakringen giller f6r skada som incriffar under forsikringstiden om
forsakringen dr i kraft. Forsikringstiden 4r den avtalstid som anges i forsik-
ringsbrevet. Med skada i egendomsforsikringens mening ("egendomsskada”)
avses en intriffad fysisk forindring av den forsikrade egendomen till det simre.
En egendomsskada anses intriffa under hela den tid som skadeforloppet pagar.

KOMMENTAR:

Forsdkringstiden ar den tidsram som galler for forsakringsskyddet. Om uppsagning av
forsakringsavtalet inte har gjorts — som regel senaste en manad innan arsforfallodagen —
forlangs forsakringstiden automatiskt med ett ar forutsatt att premien betalas i tid, dvs.
senast pa arsforfallodagen. Betalas premien senare upphdr forsakringsskyddet tempo-
rart fram till dagen efter den dag da betalningen mottas av forsakringsbolaget.1s

Ett gradvis skadeforlopp som stréacker sig Gver mer an en enda forsakringsperiod (vanligen 12
manader) kan berdra mer dn ett enda forsakringsavtal. Om ett och samma férsakringsavtal
varit i kraft under tiden for det gradvisa skadeférloppet regleras skadan som en enda skada.

Exempel pa en gradvis intraffad egendomsskada ar vattenskada pa grund av utstromning
fran ledningssystem eller skada genom skadedjur. Denna typ av skadehéndelse sker ofta i
det fordolda och kan darfor pdga under ldng tid innan den upptacks. Detta forhallande kan
medfora problem om skadan intraffat under tid som fastighetsforsakring funnits i tva eller
flera forsakringsbolag. Nar det géller vattenskada har forsakringsbolagen darfor traffat en
*Overenskommelse om gradvis uppkommande vattenskada pa byggnad” enligt vilken en
sadan skada som upptdcks mer an 30 dagar efter forsakringstagarens byte av forsakrings-
bolag ska regleras sa att det “nya bolaget” av en schablontid, dvs. en enligt Gverenskom-
melsen uppskattad skadeforloppstid pa 12 manader, svarar for den forsakringstid under
vilka skadeforloppet pagatt i det nya bolaget, medan det "gamla bolaget” svarar for dvrig
tid. Se 6verenskommelsens text och forteckningen dver anslutna bolag i Bilaga 4.

Overenskommelsen giller alla former av egendomsforsikring, dven hemforsakring med
bostadsrattstillagg. Se exempel i Figur 1 och i dverenskommelsens text.

Figur 1. Skadeexempel.

Forsakringsbolag A Forsakringsbolag B
Utstrémningen borjar 30 dagar Skadan upptacks
X X X
12 manader

B reglerar skadan och betalar enligt exemplet 2 man. A betalar enligt exemplet 10 man.

15 Se nirmare i avsnitt 5.1.1 Férsikringsavtalets huvudforplikeelser. Om férsikringstagaren limnat ett
betalningsuppdrag till en bank eller annan liknande betalningsférmedlare anses enligt 8 kap. 17 §
andra stycket och 5 kap. 5 § FAL betalning ha skett den dag d uppdraget limnades.
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Figur 2. Exempel pa objekttyper.

Kunders Fastighetsin-
egendom ventarier
Arbetstagares :‘::;;‘;;?n"g‘a’k'
egendom
Varde-
Boendes handlingar
egendom Arkivalier
Lagrad info

3.1.4 Egendom som dr forsakrad

Forsikrad egendom ir sidan egendom som anges med objekttyp!¢ (exempelvis
Byggnad, Inventarier) i forsikringsbrevet eller i forsikringsvillkoren, vanligtvis
med uppgift om vilket forsikringsbelopp som giller f6r just denna objekttyp.
Se exempel pa olika objekttyper i Figur 2.17

KOMMENTAR:

| forsakringsvillkoren preciseras ytterligare vilken egendom som ar forsakrad i fastig-
hetsforsdkringen. Det gors med hjalp av sa kallade negativa omfattningsbestammelser
i form av undantag for olika slags egendom. For att egendom ska vara férsakrad forut-
satts dessutom att forsdkringstagaren har ett ekonomiskt intresse (s kallat *férsakrat
intresse”) i egendomen.18

Fastighetsforsakringen syftar till att skydda forsakringstagaren mot tre olika slag av eko-
nomisk forlust med anledning av skada som uppstar i den forsdkrade verksamheten,
namligen forlust som drabbar forsakringstagaren

1. sasom dgare av den forsdkrade egendomen,

2. pagrund av den ersattningsskyldighet som kan uppsta gentemot annan dgare
(annan &n forsakringstagaren) av den forsakrade egendomen, och

3. sasom forsakringstagare av en forsakring som denne tecknat pa grund av
forsakringsplikt gentemot avtalspart.

16 Se kapitel 2. Grundlidggande begrepp och termer.

17 Forsikringsbolagen saknar en gemensam terminologi for objekttyper. En beskrivning av objektty-
per i fastighetsforsikring kan dirfor enbart baseras pa exempel.

18 Se avsnitt 5.2 Forsikrat intresse.
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