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Propositionens huvudsakliga innehall

Regeringen foreslar att parter i hyresforhandlingar som avses i hyresfor-
handlingslagen ska fa mgjlighet att underteckna forhandlingsdverens-
kommelser och protokoll fran forhandlingarna elektroniskt. Forslaget
skapar forutsittningar for en digitaliserad forhandlingsprocess. Det inne-
bar att forhandlingarna kan bedrivas pa ett mer effektivt satt och att trans-
parensen kring hyressdttningen kan okas.

Lagéndringen foreslés trdda i kraft den 1 januari 2020.
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1 Forslag till riksdagsbeslut Prop. 2019/20:8

Regeringens forslag:
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om @ndring i hyresforhandlings-
lagen (1978:304).
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2 Forslag till lag om dndring 1
hyresforhandlingslagen (1978:304)

Hirigenom foreskrivs att det i hyresforhandlingslagen (1978:304) ska
inforas en ny paragraf, 34 §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

343

Ett protokoll enligt 16 § far jus-
teras och en forhandlingsoverens-
kommelse enligt 19§ far under-
tecknas med en sddan avancerad
elektronisk underskrift som avses i
artikel 3 i Europaparlamentets och
radets forordning (EU) nr 910/2014
av den 23 juli 2014 om elektronisk
identifiering och betrodda tjdnster
for elektroniska transaktioner pd
den inre marknaden och om upp-
héivande av direktiv 1999/93/EG, i
den ursprungliga lydelsen.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2020.



3 Arendet och dess beredning

Sveriges Allménnytta (tidigare SABO), Fastighetsdgarna Sverige och
Hyresgistforeningen begérde i april 2017 i en gemensam skrivelse till
Justitiedepartementet att hyresforhandlingslagen (1978:304) dndras sé att
det blir mdjligt att underteckna forhandlingséverenskommelser och
protokoll fran férhandlingar elektroniskt (Ju2017/05231/L1).

Justitiedepartementet gav i november 2017 en sakkunnig p& omradet i
uppdrag att utreda bl.a. frigan om elektroniska underskrifter vid for-
handlingar. Uppdraget har redovisats i departementspromemorian Hyres-
géstskydd nir en ldgenhet forstors (Ds 2018:18). Promemorians &ver-
viaganden i denna del finns i bilaga 1. Promemorians lagforslag i denna
del finns i bilaga 2. Promemorian har remissbehandlats. En forteckning
Over remissinstanserna finns i bilaga 3.

Ett utkast till lagradsremiss, som pa en punkt kompletterar prome-
morians forslag och vars innehall Gverensstimmer med forslaget i denna
proposition, har tagits fram inom Justitiedepartementet. Lagforslaget finns
i bilaga 4. Utkastet har remissbehandlats. En forteckning 6ver remiss-
instanserna finns i bilaga 5.

Remissvaren finns tillgdngliga i lagstifiningsérendet (Ju2018/03102/L1).

Lagradet

Regeringen beslutade den 19 juni 2019 att inhdmta Lagradets yttrande 6ver
ett lagforslag som dverensstimmer med lagforslaget i denna proposition.
Lagradets yttrande finns i bilaga 6. Lagradet ldmnar forslaget utan erinran.

4 Formkraven anpassas till en digitaliserad
hyresforhandling

Regeringens forslag: Vid forhandling enligt hyresforhandlingslagen
ska parterna kunna justera protokoll och underteckna forhandlings-
overenskommelser med en avancerad elektronisk underskrift.

Promemorians forslag: Overensstimmer med regeringens forslag nér
det géller undertecknande av forhandlingsoverenskommelser med en
avancerad elektronisk underskrift. Nagot forslag i fraga om justering av
protokoll ldmnas inte (Ds 2018:18 s. 59).

Remissinstanserna: Remissinstanserna tillstyrker eller har inga invand-
ningar mot forslaget.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med regering-
ens forslag.

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser tillstyrker eller har inga
invindningar mot forslaget.
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Skilen for regeringens forslag
Hyresmarknadens parter vill digitalisera sin férhandlingsprocess

For de flesta bostadsldgenheter fors kollektiva forhandlingar om hyran och
ovriga hyresforhallanden enligt hyresforhandlingslagen (1978:304).
Parterna som forhandlar &r & ena sidan hyresvérden eller hyresvédrden och
den organisation av fastighetsdgare dér hyresvarden dr medlem och & andra
sidan en hyresgéstorganisation. En forhandling fors pa grundval av en
forhandlingsordning som kommer till stdind genom avtal mellan de for-
handlande parterna eller genom beslut av en hyresndmnd. Om parterna
kommer Overens utmynnar forhandlingen i en forhandlingséverens-
kommelse, t.ex. om hyran for de ldgenheter som forhandlingen géller.

Hyresforhandlingslagen innehéller vissa formkrav. En forhandlings-
overenskommelse ska vara skriftlig och undertecknas av forhandlings-
ordningens parter (19 § forsta stycket). Om en part begér det ska protokoll
foras vid forhandlingen. Protokollet ska justeras av bada parterna (16 §
andra stycket). Ett lagstadgat krav pa undertecknande anses inte kunna
fullgéras med elektroniska rutiner utan uttryckligt stod for detta (se bl.a.
prop. 2011/12:126, prop. 2013/14:236, prop. 2017/18:126, Ds 2003:29
s. 88 f. och 108 f. och SOU 2018:25 s. 463).

Hyresmarknadens parter, dvs. Sveriges Allmédnnytta, Fastighetsidgarna
Sverige och Hyresgéstféreningen, arbetar med att digitalisera férhand-
lingsprocessen — fran det att man begir forhandling fram till underteck-
nandet av forhandlingsdverenskommelsen. Parterna har gemensamt begért
att det i hyresforhandlingslagen ska foras in en mojlighet att underteckna
forhandlingsdverenskommelser och protokoll fran férhandlingarna elek-
troniskt. Parterna pekar pd att en digitaliserad forhandlingsprocess
kommer att effektivisera forhandlingsarbetet och dka transparensen kring
hyressdttningen pa det sittet att det blir lattare att ta fram partsgemensam
offentlig hyresstatistik.

Handlingar ska fa undertecknas med en avancerad elektronisk
underskrift

Regeringen ser positivt pa att parterna pa hyresmarknaden arbetar med att
digitalisera och effektivisera hyresférhandlingarna. For att gora en sadan
forandring mojlig bor formkraven i hyresférhandlingslagen anpassas sa att
forhandlingséverenskommelser kan undertecknas pa elektronisk vég. Det
bor ockséd tydliggoras att dven protokoll kan justeras pd samma sitt.
Regeringen avser att aterkomma i fragan hur forhandlingssystemet kan
effektiviseras ytterligare.

Forutsattningarna for elektroniska underskrifter anges i Europaparla-
mentets och radets forordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om
elektronisk identifiering och betrodda tjénster for elektroniska transak-
tioner pa den inre marknaden och om upphévande av direktiv 1999/93/EG
(kallad eIDAS-forordningen). Forordningen kompletteras av lagen
(2016:561) med kompletterande bestimmelser till EU:s férordning om
elektronisk identifiering.

En elektronisk underskrift &r uppgifter i elektronisk form som ar fogade
till eller logiskt knutna till andra uppgifter i elektronisk form och som
anvénds av undertecknaren for att skriva under. En avancerad elektronisk
underskrift dr en elektronisk underskrift med hoga krav pa sdkerhet och



kryptering. Den ska vara unikt knuten till undertecknaren och underteck-
naren ska kunna identifieras genom den. Vidare ska uppgifterna for att
skapa den elektroniska underskriften med hog grad av tillforlitlighet sta
under enbart undertecknarens kontroll. Slutligen ska underskriften vara
kopplad till de uppgifter som den anvénds for att underteckna sa att alla
efterfoljande &ndringar kan upptickas. Det finns ocksa kvalificerade
elektroniska underskrifter pa vilka det stdlls &nnu hogre krav (se
artikel 3.11-13 och artikel 26 i eIDAS-forordningen och prop. 2015/16:72
s. 34).

I Sverige forekommer det i praktiken inte nagon tjénst for elektroniskt
undertecknande eller legitimering som uppfyller kraven pa en kvalificerad
elektronisk underskrift. Det dr dérfor inte aktuellt att knyta an till det kravet.
De elektroniska underskrifter som for ndrvarande anvinds i Sverige via
tjdnsterna for e-legitimation anses dock generellt sett uppfylla kraven for
avancerade elektroniska underskrifter (se prop. 2015/16:125 s. 209). Ett
krav pa en avancerad elektronisk underskrift uppstills t.ex. for bostadsratts-
foreningar, se 1 kap. 9 § bostadsrittslagen (1991:614) jamford med 1 kap.
15 § lagen (2018:672) om ekonomiska foreningar. En elektronisk under-
skrift utan sirskilda kvalitetskrav har ansetts tillrackligt i situationer nér det
ar myndighetsforetrddare och inte privata aktdrer som ska underteckna
handlingar (se prop. 2011/12:126 s. 12 och prop. 2017/18:126 s. 26). I det
aktuella fallet framstér det som lampligt att undertecknandet far géras med
en avancerad elektronisk underskrift.

Post- och telestyrelsen framhaller att det 4ven kan vara av intresse att gora
det mdjligt att anvdnda avancerade elektroniska stdmplar. En elektronisk
stimpel utgdr for en juridisk person motsvarigheten till en elektronisk
underskrift av en fysisk person (se artikel 3.25-27 i eIDAS-forordningen
och prop. 2015/16:72 s. 36). Med hénsyn till att hyresmarknadens parter inte
uttalat ndgot behov av en sddan 16sning ldamnas inte nagot sadant forslag.

5 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Regeringens forslag: Lagindringen ska trdda i kraft den 1 januari
2020.

Promemorians forslag: 1 promemorian foreslas ikrafttridande den
1 januari 2019 (Ds 2018:18 s. 63).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inga synpunkter.

Forslaget i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med regering-
ens forslag.

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser tillstyrker eller har inga
invindningar mot forslaget.

Skilen for regeringens forslag: Lagindringen syftar till att ge hyres-
marknadens parter mojlighet att forenkla hyresforhandlingarna. Den bor
dérfor trada i kraft sd& fort som mgjligt, vilket beddms vara den
1 januari 2020. Efter den tidpunkten kommer det saledes att vara mojligt
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att underteckna berérda handlingar pa elektronisk vag. Nagra dvergéngs-
regler behovs inte.

6 Konsekvenser

Regeringens bedomning: Forslaget véntas leda till mer effektiva och
transparenta forhandlingar om hyresvillkor, vilket medfor vissa kostnads-
besparingar for hyresmarknadens parter. Forslaget medfor inte nagra
kostnader for det allménna.

Promemorians bedomning: Overensstimmer med regeringens
(Ds 2018:18 s. 66).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inga synpunkter.

Bedomningen i utkastet till lagradsremiss: Overensstimmer med
regeringens beddmning.

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser delar eller har inga
invandningar mot beddmningen.

Skiilen for regeringens bedomning: Den foreslagna mojligheten till
elektroniskt undertecknande skapar forutséttningar for hyresmarknadens
parter att fullfolja sitt arbete med en digitaliserad férhandlingsprocess. Det
innebdr att forhandlingarna enligt hyresforhandlingslagen kan bedrivas pa
ett snabbare och mer effektivt sétt. En digitaliserad forhandlingsprocess
okar ocksa transparensen kring hyresséttningen genom att partsgemensam
offentlig hyresstatistik lattare kommer att kunna tas fram. Forslaget
medfor en viss kostnadsbesparing for férhandlingsparterna.

Forslaget medfor inte ndgra kostnader for det allménna. Det kan inte
antas fi konsekvenser for jimstédlldheten mellan kvinnor och mén eller for
det kommunala sjalvstyret. Det strider inte mot de skyldigheter som f6ljer
av Sveriges anslutning till Europeiska unionen.

7 Forfattningskommentar

Forslaget till lag om dndring 1 hyresforhandlingslagen
(1978:304)

Ovriga bestimmelser

34 § Ett protokoll enligt 16 § fdr justeras och en forhandlingséverens-
kommelse enligt 19§ far undertecknas med en sddan avancerad
elektronisk underskrift som avses i artikel 3 i Furopaparlamentets och
rddets forordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk
identifiering och betrodda tjdnster for elektroniska transaktioner pd den
inre marknaden och om upphdvande av direktiv 1999/93/EG, i den
ursprungliga lydelsen.



Paragrafen, som &r ny, innehaller en bestimmelse som ger parterna i en
forhandling enligt hyresforhandlingslagen (1978:304) mgjlighet att under-
teckna handlingar pé elektronisk vig. Overviigandena finns i avsnitt 4.

Elektroniskt undertecknande kan ske dels av ett protokoll fran for-
handlingen som ska justeras enligt 16 § andra stycket, dels av en for-
handlingsdverenskommelse enligt 19 § forsta stycket.

Undertecknandet ska goras med en sddan avancerad elektronisk under-
skrift som avses i artikel 3 i Europaparlamentets och radets forordning
(EU) nr 910/2014, i den ursprungliga lydelsen. Det innebér att under-
skriften ska uppfylla de krav som anges i forordningen (se artiklarna 3.11
och 26). For att en elektronisk underskrift ska vara avancerad krivs enligt
forordningen att underskriften &r unikt knuten till undertecknaren, att
undertecknaren kan identifieras genom underskriften, att uppgifterna for
att skapa den elektroniska underskriften med hog grad av tillforlitlighet
star under enbart undertecknarens kontroll samt att efterf6ljande dndringar
i de uppgifter som den elektroniska underskriften anvénds for att under-
teckna kan upptéckas.

Hanvisningen till EU-bestdmmelsen dr utformad pa sé sitt att den avser
forordningen i en viss angiven lydelse, s.k. statisk hénvisning.

Prop. 2019/20:8



Prop. 2019/20:8
Bilaga 1

10

Promemorian Hyresgéstskydd nir en lagenhet
forstors (Ds 2018:18) 1 nu aktuell del

Digitaliserade forhandlingar om hyresforhdllanden

Enligt 1 § hyresforhandlingslagen (1978:304) far forhandling om hyres-
forhallanden foras mellan & ena sidan hyresvérd eller hyresvidrd och
organisation av fastighetsdgare dar hyresvérden dr medlem och & andra
sidan organisation av hyresgéster. Férhandlingen fors pa grundval av for-
handlingsordning, som kommer till stind genom avtal mellan de forhand-
lande parterna eller genom beslut av hyresndamnd. Om framstillning om
forhandling géller enligt 15 § andra stycket att den ska vara skriftlig. 119 §
sdgs att forhandlingsoverenskommelse ska avfattas skriftligen och under-
tecknas av forhandlingsordningens parter.

Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO), Fastighetsdgarna
Sverige och Hyresgéstforeningen har i en gemensam framstéllning till
Justitiedepartementet begéirt att det i hyresforhandlingslagen infors en
mojlighet till elektronisk underskrift. Enligt framstillningen 4r detta en
forutséttning for en digitaliserad handlingsprocess som skulle effektivisera
forhandlingsarbetet bl.a. genom att forkorta detta tidsméssigt och gora det
mera transparent. [ utredningsuppdraget ingér att dvervdga om hyres-
forhandlingslagen pa det angivna séttet kan goras teknikneutral.

Elektroniska underskrifter har allt oftare anvénts pa senare ar i affars-
livet och i myndigheters verksamhet. Det dr en sérskild teknisk metod for
att underteckna e-postmeddelanden och andra elektroniska dokument,
vilken anses ge ett sdkert skydd mot forfalskningar. En kvalificerad
elektronisk signatur dr knuten till undertecknaren, som kan identifieras
genom den: det bestyrks att en elektronisk handling hérrér fran den
pastadde avsdndaren och att inte meddelandet darefter forvanskats.
Underskriften krypteras genom en privat nyckel som bara avsandaren har
tillgéng till. Mottagaren kan sedan kontrollera vem avsidndaren dr genom
anviandning av en annan nyckel som avsdndaren anvidnder — en Oppen
nyckel. Nyckeln framgér av ett kvalificerat certifikat som foljer med
handlingen. Vill man vara helt siker pa att en kvalificerad elektronisk
signatur har anvints méaste dock en kontroll ske hos utfdrdaren av certi-
fikatet.

Regler om elektroniska underskrifter finns i Europaparlamentets och
radets forordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk
identifiering och betrodda tjanster for elektroniska transaktioner pa den
inre marknaden och om upphévande av direktiv 1999/93/EG samt i lagen
(2016:561) med kompletterande bestimmelser till férordningen i fraga.
Lagen innebér bl.a. att regeringen eller den myndighet som regeringen
bestdmmer ska fa meddela foreskrifter om certifiering av anordningar for
skapande av kvalificerade elektroniska underskrifter och kvalificerade
elektroniska stdmplar. Saddana foreskrifter har meddelats i forordningen
(2007:951) med instruktion for Post- och telestyrelsen. Lagstiftningen
avser att infora sikra metoder for att identifiera privatpersoner och foretag
nér det géller elektronisk identifiering och elektroniska underskrifter.



Som framhélls i den ndmnda framstéllningen om lagéndring innebér en
digitalisering av forhandlingsforfarandet utan tvivel att detta blir snabbare
och mera transparent. En invéndning som ibland kan riktas mot en saddan
utveckling ar att ett digitaliserat forfarande kan vara svarhanterligt for
vissa parter 1 ett myndighetsidrende eller ett avtal som &r ovana vid
tekniken; det kan pa detta sdtt vara mindre lampligt fran rattssdkerhets-
synpunkt. Négra beténkligheter av detta slag kan emellertid inte framforas
mot den diskuterade lagstiftningen, dér alla de berérda avtalsparterna ar
vél fortrogna med forfarandet och gemensamt begirt en lagstiftning i
frégan. Starka skél talar dérfor for att genomfora reformen.

Man fér rékna med att elektronisk underskrift kan komma att féreskrivas
dven i andra fall dér lagen kraver skriftlig form och undertecknande, sésom
betriffande avtal om forhandlingsordning enligt 6 § och framstéllning om
forhandling enligt 15 §; hér kan ocksa ndmnas justering av protokoll enligt
16 §. Med tanke pa detta dr det lampligt att i lagen ta in en ny paragraf dar
det anges vad en elektronisk underskrift innebér. Det rdacker da att vid
lagéndringar av den aktuella typen bara ange att om Overenskommelsen
har elektronisk form den ska undertecknas med elektronisk underskrift.

Ikrafttradande och overgangsbestammelser

Det dr angeldget att lagstiftningen trider i kraft si snart som mgjligt,
forslagsvis den 1 januari 2019. [...] Inte heller lar regeln om elektronisk
underskrift behdva ndgon 6vergangsbestimmelse.

Prop. 2019/20:8
Bilaga 1
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Promemorians lagforslag i nu aktuell del

Forslag till lag om &ndring i1 hyresforhandlingslagen

(1978:304)

Harigenom foreskrivs i frdga om hyresforhandlingslagen (1978:304)
dels att 19 § ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 34 §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foéreslagen lydelse

19 §

Forhandlingsoverenskommelse
skall avfattas skriftligen och under-
tecknas av forhandlingsordningens
parter.

Hyresviarden skall underritta
hyresgésterna om innehallet i for-
handlingséverenskommelse.

En forhandlingsdverenskommel-
se ska avfattas skriftligen och under-
tecknas av forhandlingsordningens
parter. Om den upprdittas i elektro-
nisk form ska den undertecknas med
elektronisk underskrift.

Hyresviarden ska  underritta
hyresgésterna om innehéllet i for-
handlingsdverenskommelse.

349

Med elektronisk underskrift avses
i denna lag en sddan avancerad
elektronisk underskrift som avses i
artikel 3 i Europaparlamentets och
rddets forordning (EU) nr 910/2014
av den 23 juli 2014 om elektronisk
identifiering och betrodda tjcnster
for elektroniska transaktioner pd
den inre marknaden och om upp-
hévande av direktiv 1999/93/EG, i
den ursprungliga lydelsen.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2019.



Forteckning 6ver remissinstanserna
(Ds 2018:18)

Remissyttranden Over promemorian Hyresgéstskydd nir en ldgenhet
forstors (Ds 2018:18) har lamnats av Bostadsritterna, Boverket,
Domstolsverket, Fastighetsdgarna Sverige, HSB Riksforbund, Hyresgést-
foreningen, Hyresndmnden i Goteborg, Hyresndmnden i Jonkoping,
Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Sundsvall, Kronofogde-
myndigheten, Malmo tingsrétt, Post- och telestyrelsen, Regelradet,
Riksbyggen, Svea hovritt, Svensk Handel, Sveriges advokatsamfund,
Sveriges Allmannytta, Sveriges Kommuner och Landsting, Umea tingsratt
och Uppsala universitet (Juridiska fakulteten).

Jagvillhabostad.nu, Kungl. Tekniska hogskolan, Pensionédrernas riks-
organisation (PRO) och Sveriges Forenade studentkarer har beretts tillfalle
att yttra sig, men har avstatt fran att gora det.

Prop. 2019/20:8
Bilaga 3
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Lagforslaget 1 utkastet till lagradsremiss

Forslag till lag om &ndring i1 hyresforhandlingslagen

(1978:304)

Hérigenom foreskrivs att det i hyresforhandlingslagen (1978:304) ska
inforas en ny paragraf, 34 §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foéreslagen lydelse

349

Ett protokoll enligt 16 § far jus-
teras och en forhandlingsoverens-
kommelse enligt 19§ far under-
tecknas med en sddan avancerad
elektronisk underskrift som avses i
artikel 3 i Europaparlamentets och
rddets forordning (EU) nr 910/2014
av den 23 juli 2014 om elektronisk
identifiering och betrodda tjcnster
for elektroniska transaktioner pd
den inre marknaden och om upp-
hévande av direktiv 1999/93/EG, i
den ursprungliga lydelsen.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2020.



Forteckning 6ver remissinstanserna (utkastet till
lagradsremiss)

Remissyttranden over utkastet till lagradsremiss har 1dmnats av Boverket,
Domstolsverket, Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgéstforeningen, Hyres-
ndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Sundsvall, Post- och telestyrelsen,
Sveriges Allmédnnytta och Sveriges Kommuner och Landsting.

Prop. 2019/20:8
Bilaga 5
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Lagrddets yttrande
Utdrag ur protokoll vid sammantrade 2019-08-20

Nérvarande: F.d. justitierddet Ella Nystrom samt justitieraden
Erik Nymansson och Thomas Bull

Digitaliserade hyresforhandlingar
Enligt en lagrddsremiss den 19 juni 2019 har regeringen (Justitiedeparte-
mentet) beslutat inhdmta Lagradets yttrande over forslag till lag om

andring i hyresforhandlingslagen (1978:304).

Forslaget har infor Lagradet foredragits av réttssakkunnige
Joakim Lindqvist.

Lagradet lamnar forslaget utan erinran.



Justitiedepartementet Prop. 2019/20:8
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantréde den 19 september 2019

Nirvarande: statsminister Lofven, ordforande, och statsrdden Lovin,

Johansson, Baylan, Hultqvist, Andersson, Bolund, Damberg, Shekarabi,

Ygeman, Linde, Ekstrom, Eneroth, Dahlgren, Nilsson, Ernkrans,

Lindhagen, Hallberg, Nordmark

Foredragande: statsradet Johansson

Regeringen beslutar proposition 2019/20:8 Digitaliserade
hyresforhandlingar
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