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ALLMÄNT OM FÖRSÄKRING 1

  FÖRORD 

Denna bok Fastighetsförsäkring är en uppföljare av boken Entreprenadförsäk-
ring, som gavs ut 2017 och som behandlar entreprenörens försäkringsskydd. 
Boken Fastighetsförsäkring handlar om den försäkring som en fastighetsägare 
tecknar, ibland i egenskap av en entreprenörs beställare. 

Denna bok är avsedd att användas både som lärobok i försäkringsrätt för fö-
retag och som handbok för fastighetsägare, fastighetsförvaltare och andra som 
söker en beskrivning av eller en kommentar till den kombination av villkor för 
företagsförsäkring som brukar kallas fastighetsförsäkring.1 Att förklara hur ett 
försäkringsskydd ser ut och att tolka olika försäkringsvillkor är normalt ingen 
lätt uppgift. Därför har jag valt att med hjälp av frågor och svar underlätta för-
ståelsen av försäkringsskyddet, även hos den som inte är jurist. För den läsare 
som söker ytterligare information finns i anslutning till de korta svaren mer 
utförliga kommentarer, ibland tillsammans med exempel och illustrationer.

Boken utgår från försäkringsvillkoren i de tre ledande och rikstäckande 
försäkringsbolagen här i landet – If Skadeförsäkring (Försäkringsvillkor för 
Egendom och Avbrott), Länsförsäkringar (V 066:17) och Trygg-Hansa (Bas-
villkor B1 version 17) samt ett lokalt försäkringsbolag för fastighetsförsäkring, 
Brandkontoret (F:1). På grund av konkurrensen inom försäkringsbranschen 
finns det en hel del skillnader mellan bolagens försäkringsvillkor och däri be-
skrivet försäkringsskydd. Även om åtskilligt har förändrats sedan 1980-talet, 
då försäkringsbolagen ännu samarbetade kring villkorsutformningen och ska-
deregleringen, finns det än idag ofta en samsyn bolagen emellan som utgör en 
form av branschstandard för försäkringsbolagen inom landet. Boken syftar till 
att beskriva och kommentera denna standard.

Bokens format och syfte medger inte omfattande referenser till litteratur 
och rättspraxis. Jag refererar därför inte till utländsk litteratur eller till rättskäl-
lor från tiden före år 2000. Ett undantag görs för prejudicerande utlåtanden 
från Skadeförsäkringens Villkorsnämnd.2 

1  En fastighetsförsäkring som tecknas av en bostadsrättsförening hör till kategorin företagsförsäkring.
2 � Skadeförsäkringens Villkorsnämnd verkade under åren 1949–2000 i Försäkringsförbundets regi. 

Utlåtandena har än idag betydelse för försäkringsbolagens tolkningar och tillämpningar av alla de 
gamla villkorstexter som finns kvar från den tid då Villkorsnämnden verkade. En utförlig redogörelse 
för nämndens praxis under dess senare verksamhetstid ges i Lagerström, Företagsförsäkring. Ett antal 
utlåtanden är refererade i Ullman, Försäkring och ansvarsfördelning, vers. II. Utlåtandena arkiveras av 
branschorganisationen Svensk Försäkring. Principiellt viktiga utlåtanden finns publicerade i Rättsfall 
Försäkring Skadestånd som fram till 2019 gavs ut av Konsumenternas Försäkringsbyrå. 
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Stor nytta har jag haft av de kommentarer till mitt manus som lämnats 
av en försäkringsexpertis bestående av följande personer: Skaderegleringsesset 
Stefan Persson, villkorsekvilibristen Roger Påhlsson (tidigare kollegor i Skandia 
och If ), universitetslektor jur. dr Britta Behrendt Jonsson (kollega vid Linkö-
pings universitet), försäkringsjurist Lisa Donlau och skadechef Ebba Winqvist 
(Länsförsäkringar Östgöta), försäkringsjuristerna Christin Brohmé och Johan 
Gustafsson (Trygg-Hansa), underwriter Eva Lindgren och chefsunderwriter 
Staffan Ljung (If Skadeförsäkring), försäkringschef Karin Hallberg (Stock-
holms Stads Brandförsäkringskontor) samt executive general adjuster Victoria 
Thomasfolk (Crawford & Co). Till alla er uttrycker jag min stora uppskattning. 
Sist men inte minst vill jag tacka min kära hustru Ingrid som med en domares 
tränade blick och språkkänsla även denna gång korrekturläst mitt manuskript. 

Sjöhaga Gård, Sparreholm, den 7 januari 2021

Harald Ullman
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1 ALLMÄNT OM FÖRSÄKRING

1.1. Försäkringsavtalets ingående

Ett försäkringsavtal träffas genom att en försäkringstagare tecknar en försäk-
ring hos ett försäkringsbolag. Försäkringstagaren blir genom försäkringsavtalet 
försäkrad mot de risker som försäkringen gäller för. I försäkringsavtalet åtar sig 
försäkringsbolaget att betala ersättning för sådan skada som uppkommit när en 
risk som försäkringen täcker har realiserats.

1.2 Försäkringsavtalets beståndsdelar

Ett försäkringsavtal består i huvudsak av försäkringsbrevet och försäkringsvill-
koren.

Försäkringsbrevet är den kontraktshandling, som innehåller grundläggande 
uppgifter om försäkringstagaren, försäkringstiden, avtalad premie, försäkrings-
belopp, självrisker, försäkringsställen (dvs. på vilka ställen som verksamheten 
bedrivs), vilka försäkringsvillkor som avtalats etc.

 Försäkringsvillkoren indelas i Allmänna villkor och Särskilda villkor. De all-
männa villkoren beskriver försäkringens grundskydd. De särskilda villkoren 
utvidgar eller begränsar detta grundskydd och syftar till att anpassa försäk-
ringsskyddet på ett ändamålsenligt sätt till försäkringstagarens specifika verk-
samhetsrisker.3  

1.3 De försäkrade

De försäkrade i ett försäkringsavtal är försäkringstagaren och andra personer 
– fysiska eller juridiska – som anges i försäkringsbrevet eller i villkoren. En 
person som har förmånen att vara skyddad av en försäkring som en försäk-
ringstagare tecknat brukar kallas medförsäkrad. 

Exempel på en medförsäkrad är en kund till en försäkringstagare som hyrt 
ut egendom till denne. 

3 � Utvidgning eller begränsning av skyddet kan även göras genom att en särskild text härom skrivs i 
försäkringsbrevet.
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1.4 Försäkringstiden 

Försäkringstiden för försäkringsavtal är som regel ett år. Avtalet förnyas genom 
att försäkringstagaren betalar den premie som försäkringsbolaget aviserat. En 
sådan försäkring kallas årsförsäkring. 

I olika sammanhang, främst vid större projekt, kan det vara rationellt att 
istället för en årsförsäkring teckna en projektförsäkring, som enbart gäller för 
projektriskerna och som betalas med en engångspremie. Försäkringen tecknas 
av någon av avtalsparterna i projektet, t.ex. den totalentreprenör som byggher-
ren anlitat för projektets genomförande. Projektförsäkringens försäkringstid 
anges i försäkringsbrevet. 

1.5 Försäkringsformer

Inom sakförsäkring finns det flera olika försäkringsformer. I grova drag kan 
man dela in försäkringsformerna i följande tre kategorier.

Egendomsförsäkring täcker risken för egendomsskada på den försäkrade 
egendomen. Exempel på egendomsförsäkring är brandförsäkring, vattenskade-
försäkring och allriskförsäkring.

Avbrottsförsäkring omfattar risken för avbrottsskada, som uppkommit till 
följd av en inträffad egendomsskada. Exempel på avbrottsförsäkring är det av-
brottsmoment som ingår som standard i företagsförsäkringen samt hyresför-
lustmomentet i fastighetsförsäkringen. 

Ansvarsförsäkring ger skydd vid skadeståndskrav genom att lämna ersätt-
ning för ansvarsskada som den försäkrade enligt gällande skadeståndsrätt är 
skyldig att betala. 

1.6 Tolkning av försäkringsvillkor

Rättsläget ifråga om vilka faktorer som ska ligga till grund för tolkningen av 
försäkringsavtal har Högsta domstolen sammanfattat i NJA 2018 s. 834 på 
följande sätt.

Vid tolkningen av ett försäkringsvillkor av standardkaraktär, exempelvis i en 
ansvarsförsäkring, ska hänsyn tas till ett antal faktorer. Vissa av dessa är typiska 
just för försäkringsavtal. Andra faktorer är sådana som har betydelse generellt 
vid tolkning av villkor av standardkaraktär. Det centrala är ofta det omtvistade 
villkorets ordalydelse. När ordalydelsen ger utrymme för olika tolkningar, lik-
som när ordalydelsen inte ger något besked alls, kan ledning sökas i systematiken 
och de övriga försäkringsvillkoren. Också andra faktorer kan ha betydelse, ex-
empelvis villkorets syfte i den mån ett sådant går att utröna och vad som sakligt 
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sett är en förnuftig och rimlig reglering. (Jfr t.ex. NJA 2001 s. 750, NJA 2006 
s. 53, NJA 2013 s. 253 p. 6 och NJA 2017 s. 237 p. 14). Flera olika fakto-
rer ska således beaktas vid tolkningen av försäkringsvillkor. Vilken eller vilka 
tolkningsfaktorer som ska vara utslagsgivande kan inte anges generellt, utan får 
avgöras utifrån en helhetsbedömning i det enskilda fallet.”

Villkorstolkning av domstol kan medföra att ett försäkringsvillkor betraktas 
oskäligt och jämkas bort med stöd av 36 § AvtL.4 

4 � Ett omfattningsvillkor som gjorde försäkringsskyddet beroende av den försäkrades uppsikt över den 
försäkrade egendomen upphävdes i HD:s dom i mål T497-20 (”Mobilförsäkringen”). Se närmare 
om oskäliga villkor i Bertil Bengtsson, Försäkringsavtalsrätt, s. 79 ff, Eva Lindell-Frantz, ”Försäk-
ringsvillkor som reglerar processuella förhållanden”, Uppsatser om försäkringsvillkor, s. 139 ff. samt i 
samma antologi Marcus Radetzki, ”Vad utmärker ett oskäligt försäkringsvillkor?”, s. 233 ff.

1
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3 FÖRSÄKRINGSSKYDDET  
I FASTIGHETSFÖRSÄKRINGEN

Fastighetsförsäkringen är en så kallad paketförsäkring som består av ett grund-
skydd och ett tilläggsskydd. Gemensamt för alla fastighetsförsäkringar är att 
grundskyddet utgörs av egendomsförsäkring, hyresförlustförsäkring och an-
svarsförsäkring. Tilläggsskyddets innehåll varierar från försäkringsbolag till 
försäkringsbolag. 

Villkorstexten i fastighetsförsäkringen är ursprungligen – i likhet med de fles-
ta paketförsäkringar såsom den kombinerade företagsförsäkringen (”Koff”) och 
affärsförsäkringen – hämtad från de Allmänna villkoren för Företagsförsäkring 
(K 700), som försäkringsbolagen i samarbete utformade i fyra omgångar fram till 
1979 (K 700:4). Att fastighetsförsäkringen och den kombinerade företagsförsäk-
ringen har en gemensam historik medför att försäkringsskyddet i dessa försäk-
ringar har en hel del gemensamt. Den följande kommentaren till fastighetsför-
säkringen kan därför, i stora delar, tillämpas även på andra företagsförsäkringar.10

3.1 Försäkringsskyddet i egendomsförsäkringen 
Fastighetsförsäkringens viktigaste moment är egendomsförsäkring, hyresför-
lustförsäkring och ansvarsförsäkring. I dessa moment anges fastighetsförsäk-
ringens grundskydd. Detta skydd kan utvidgas genom att tilläggsförsäkring 
tecknas. I det följande kommer grundskyddet och de vanligaste tilläggsförsäk-
ringarna att behandlas. 

10  �Bolagen utarbetade även en gemensam villkorskommentar till dessa villkor. Kommentaren publicerades 
av FSAB. 
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3.1.1 För vem gäller försäkringen?

Fastighetsförsäkringen gäller för försäkringstagaren och vanligtvis även för an-
nan ägare vid skada som uppkommit på sådan egendom som i försäkringsbre-
vet anges som försäkrad.11 

Skyddet till förmån för annan ägare förutsätter att försäkringstagaren med 
anledning av en skada antingen 

•	 är ersättningsskyldig mot ägaren på grund av innehållet i ett skriftligt 
avtal med denne eller på grund av allmänna ersättningsregler i gällande 
rätt,12  eller 

•	 har åtagit sig att teckna försäkring som täcker aktuell skada (dvs. har 
försäkringsplikt).

Enligt vissa försäkringsvillkor gäller försäkringsskyddet för annan ägare endast 
om denne inte kan få ersättning ur sin egen försäkring för den egendom som 
skadats. Ett sådant förbehåll är enligt försäkringsavtalslagen normalt inte giltigt.13

KOMMENTAR: 

Att försäkringen inte enbart gäller för den som tecknat försäkringen – försäkringstaga-

ren – utan även för ”annan ägare” betyder att både försäkringstagaren och den med-

försäkrade ”andre ägaren” kan anmäla en inträffad skada för att dra nytta av försäk-

ringsskyddet. 

När försäkringsersättningen betalas till försäkringstagaren – vilket är grundregeln – ska 

den avse det belopp som försäkringstagaren enligt dispositiv ersättningsrätt eller skrift-

ligt avtal är skyldig att betala till den - ägaren.

3.1.2 Var gäller försäkringen?

Fastighetsförsäkringen gäller på försäkringsstället, dvs. på den adress, vid det 
kvartersnummer eller med den fastighetsbeteckning som anges i försäkrings-
brevet och där försäkrad egendom förvaras. På annan plats än försäkringsstället 
gäller försäkringen i begränsad omfattning – i tid eller till belopp – enligt vad 
som närmare beskrivs i försäkringsvillkoren.14 

11  Se avsnitt 3.1.4 Egendom som är försäkrad. 
12  Se avsnitt 5.2 Försäkrat intresse. 
13  Se avsnitt 4.4 Dubbelförsäkring. 
14 � Försäkringsbolagen har så olika villkor avseende försäkringsskyddet på annan plats än försäkrings-

stället att en generell beskrivning av egendomsförsäkringens geografiska giltighetsområde inte låter 
sig göras här. 
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3.1.3 Under vilken tid gäller försäkringen? 

Fastighetsförsäkringen gäller för skada som inträffar under försäkringstiden om 
försäkringen är i kraft. Försäkringstiden är den avtalstid som anges i försäk-
ringsbrevet. Med skada i egendomsförsäkringens mening (”egendomsskada”) 
avses en inträffad fysisk förändring av den försäkrade egendomen till det sämre. 
En egendomsskada anses inträffa under hela den tid som skadeförloppet pågår. 

KOMMENTAR:

Försäkringstiden är den tidsram som gäller för försäkringsskyddet. Om uppsägning av 

försäkringsavtalet inte har gjorts – som regel senaste en månad innan årsförfallodagen – 

förlängs försäkringstiden automatiskt med ett år förutsatt att premien betalas i tid, dvs. 

senast på årsförfallodagen. Betalas premien senare upphör försäkringsskyddet tempo-

rärt fram till dagen efter den dag då betalningen mottas av försäkringsbolaget.15 

Ett gradvis skadeförlopp som sträcker sig över mer än en enda försäkringsperiod (vanligen 12 

månader) kan beröra mer än ett enda försäkringsavtal. Om ett och samma försäkringsavtal 

varit i kraft under tiden för det gradvisa skadeförloppet regleras skadan som en enda skada. 

Exempel på en gradvis inträffad egendomsskada är vattenskada på grund av utströmning 

från ledningssystem eller skada genom skadedjur. Denna typ av skadehändelse sker ofta i 

det fördolda och kan därför pågå under lång tid innan den upptäcks. Detta förhållande kan 

medföra problem om skadan inträffat under tid som fastighetsförsäkring funnits i två eller 

flera försäkringsbolag. När det gäller vattenskada har försäkringsbolagen därför träffat en 

”Överenskommelse om gradvis uppkommande vattenskada på byggnad” enligt vilken en 

sådan skada som upptäcks mer än 30 dagar efter försäkringstagarens byte av försäkrings-

bolag ska regleras så att det ”nya bolaget” av en schablontid, dvs. en enligt överenskom-

melsen uppskattad skadeförloppstid på 12 månader, svarar för den försäkringstid under 

vilka skadeförloppet pågått i det nya bolaget, medan det ”gamla bolaget” svarar för övrig 

tid. Se överenskommelsens text och förteckningen över anslutna bolag i Bilaga 4.

Överenskommelsen gäller alla former av egendomsförsäkring, även hemförsäkring med 

bostadsrättstillägg. Se exempel i Figur 1 och i överenskommelsens text. 

15 � Se närmare i avsnitt 5.1.1 Försäkringsavtalets huvudförpliktelser. Om försäkringstagaren lämnat ett 
betalningsuppdrag till en bank eller annan liknande betalningsförmedlare anses enligt 8 kap. 17 § 
andra stycket och 5 kap. 5 § FAL betalning ha skett den dag då uppdraget lämnades.

Figur 1. Skadeexempel.

 

Försäkringsbolag A
Utströmningen börjar 30 dagar

12 månader

Skadan upptäcks
Försäkringsbolag B

B reglerar skadan och betalar enligt exemplet 2 mån. A betalar enligt exemplet 10 mån.
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3.1.4 Egendom som är försäkrad

Försäkrad egendom är sådan egendom som anges med objekttyp16 (exempelvis 
Byggnad, Inventarier) i försäkringsbrevet eller i försäkringsvillkoren, vanligtvis 
med uppgift om vilket försäkringsbelopp som gäller för just denna objekttyp. 
Se exempel på olika objekttyper i Figur 2.17

KOMMENTAR:

I försäkringsvillkoren preciseras ytterligare vilken egendom som är försäkrad i fastig-

hetsförsäkringen. Det görs med hjälp av så kallade negativa omfattningsbestämmelser 

i form av undantag för olika slags egendom. För att egendom ska vara försäkrad förut-

sätts dessutom att försäkringstagaren har ett ekonomiskt intresse (så kallat ”försäkrat 

intresse”) i egendomen.18 

Fastighetsförsäkringen syftar till att skydda försäkringstagaren mot tre olika slag av eko-

nomisk förlust med anledning av skada som uppstår i den försäkrade verksamheten, 

nämligen förlust som drabbar försäkringstagaren

1.	 såsom ägare av den försäkrade egendomen, 

2.	 på grund av den ersättningsskyldighet som kan uppstå gentemot annan ägare  

(annan än försäkringstagaren) av den försäkrade egendomen, och

3.	 �såsom försäkringstagare av en försäkring som denne tecknat på grund av  

försäkringsplikt gentemot avtalspart.

16 � Se kapitel 2. Grundläggande begrepp och termer.
17 �  Försäkringsbolagen saknar en gemensam terminologi för objekttyper. En beskrivning av objektty-

per i fastighetsförsäkring kan därför enbart baseras på exempel. 
18 �  Se avsnitt 5.2 Försäkrat intresse.

Figur 2. Exempel på objekttyper.

Byggnad

Kunders 
egendom

Arbetstagares 
egendom

Boendes 
egendom

Fastighetsin­
ventarier

Tomt och mark­
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handlingar
Arkivalier
Lagrad info




