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Forord

Nir det var dags att borja tinka pa vad jag skulle skriva mitt examensarbete om hade jag en
tanke klar; jag ville kombinera mina hogskolestudier med mina kunskaper i spanska. Efter
mycket om och men hade jag bestdmt mig for att utreda fastighetskopet i Spanien och den 20
juni 2005 paborjade jag mitt examensarbete i Granada, Spanien.

Jag skulle vilja tacka nagra personer som pa olika sitt hjalpt mig med mitt examensarbete.

Forst och framst skulle jag vilja tacka Francisco Plaza Castilla. Hans kunskap och kontakter
har varit en ovérderlig hjélp i mitt arbete.

Jag skulle dven vilja tacka Elin Wihlborg som inte bara korrekturldste mitt arbete utan kom
med massor av virdefulla kommentarer vilket gjorde att jag kunde ta mitt examensarbete till

en hogre niva.

Ytterligare ett tack vill jag ge till Ulf Jensen, min handledare, som hjélpte mig att formulera
amnet for mitt examensarbete samt svarade pa manga av de fragor som dok upp under vigen.

Och Emil, tack for allt....
TACK!

Cecilia Nykvist
Norrk6ping, november 2005
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Sammanfattning

Det finns manga svenskar som bestimmer sig for att kopa en bostad i Spanien, antingen for
att bositta sig dér eller for att ha bostaden som ett andra hem. Vid en sadan stor investering
krivs det att koparen dr medveten om vilka ekonomiska och juridiska risker som foreligger.
Nir riskerna har belysts kan koparen ta stillning till om denne kan minimera eller eliminera
dessa risker for att ddrigenom kunna utreda om bostadskopet 4r en riskfylld affir.

De ekonomiska riskerna som diskuteras i arbetet &r vad som hénder vid 6kade fastighetspriser,
sjunkande fastighetspriser samt vid en eventuell hojning av rénteniva. Fastighetspriserna har
okat mycket i Spanien de senaste aren och det foreligger déarfor risk att det finns, eller
kommer att bildas, en sa kallad fastighetsbubbla. Spricker denna bubbla eller om priserna
sjunker p.g.a. en stabiliserad marknad finns det en risk att koparen inte far tillbaka lika
mycket som denne kopt sin bostad fér. Om réntenivan hojs ér risken stor att manga inte har
rad att 1ana mycket pengar och de som redan har ett boende med lan kanske maste flytta ut.

Riskerna som &r av ekonomisk art dr av allmén karaktdr och #r svara att minimera eller
eliminera som kopare. De beror mer pa hur marknaden i Spanien, Europa och 6vriga virlden
ser ut dn pa nagot som koparen kan gora. Det som kan minska risken i dessa avseenden &r
dock att som kopare halla sig a jour med fastighetspris- och rénteutvecklingen och forsoka
urskilja nér det &r bra eller mindre bra att kopa bostad i Spanien.

Nir det giller risker av juridisk art borjar resonemanget vid méklaren. Koparen kan minimera
risken for att det ska uppsta problem genom att anlita en API-licensierade méklarna och inte
nagon av de ej utbildade miklare som finns pa marknaden. Risken att det ska uppsta fel vid
kopekontraktsutforandet hos notarien eller registreringen av  Overldtelsen hos
fastighetsregistret dr liten da det dr ett vil beprovat system med vilutbildade minniskor
inblandade och dubbelkontroll gors av uppgifterna. Aven nir det giller anlitande av byggare
(vid kop av hus pa ritning) dar det viktigt att anlita en serios och kunnig byggare for att
minimera risken for uppkommande av konstruktionsfel i form av ej firdigstdllda bostdder
eller bostidder som inte stimmer overens med ritningarna.

En del av de juridiska riskerna, t.ex. risken som uppstar niar koparen gar med pa att betala
kostnader som egentligen ska betalas av siljaren, gar att eliminera helt genom att som kdpare
sitta sig in i litteratur som finns om fastighetskop, lagtext och dylikt.

Av detta kan slutsatsen dras att det juridiskt sett inte &r en, for koparen, riskfylld affér att kopa
bostad i Spanien under forutséttning att denne noga sitter sig in i forvérvets alla delar, anlitar
vilrenommerade aktorer och tar den hjédlp som behdvs. Ur en ekonomisk synvinkel kan kopet
av bostad i Spanien riknas som mer riskfyllt. Det dr dock inte nagot som &r speciellt for
Spanien utan fastighetspris- och rinteutvecklingen #r faktorer koparen aldrig kan styra over
och de utgor dérfor alltid en risk som kdparen inte kan eliminera.
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Abstract

This Master of Science Thesis entitled “Buying property in Spain — risky business?” is written
by Cecilia Nykvist at Lund’s Institute of Technology in Sweden, Departement of Technology
and Science, Division of Real Estate Management.

The purpose of the thesis is to illustrate the economical and legal risks that are involved in a
purchase of private residence and then investigate wheater the risks can be minimized or
eliminated and through this decide if the acquisition of a house convey risks.

It is not, from a legal point of view, “risky business” for the purchaser to buy a house in Spain
considering that the purchaser carefully acquaints itself with all parts of a property purchase,
goes to acknowledged operators and uses all help offered. From an economic point of view
acquisition of a house in Spain is some what more risky. The economic risks are not unique
for Spain in particular, since the property prices and the development of interest rates are
factors that the purchaser never can control and therefore always will constitute risks that the
purchaser can not eliminate.
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Summary

Many Swedish people decide to buy a house or apartement in Spain, either to settle down or
to have it as a second residence. The acquisition often signify a large investment and it is
important that the purchaser is aware of the economical and legal risks involved. When the
risks have been illustrated the purchaser can decide if they can be minimized or eliminated
and through this decide if the acquisition of a house convey risks.

The economical risks that are discussed in this Master of Science thesis are the following;
what happens if property prices increase, if property prices decrease and what happens if the
interest levels increase. Property prices have increased a lot in Spain over the past years and
therefore there is a risk that a property bubble already exists or at least will be created in the
near future. If this bubble bursts or if the prices decrease due to a stabilised market, there is a
risk that the purchaser makes a loss when selling the property. If the interest levels increase,
the risk that many people no longer can afford to borrow a lot of money also increases. For
them who own a residence with large bank loans may have to move if they no longer can
afford the increasing costs that the increased interest level bring. The economical risks are
wide-ranging to their nature and are, for the purchaser, difficult to minimize or eliminate.
They depend more on how the market in Spain, Europe and the rest of the world acts than on
anything the purchaser can have an affect on. The purchaser can decrease the economic risks
by keeping up to date with property prices and the development of the interest rates and by
trying to discern when it is better or worse to invest in property in Spain.

Risks of legal nature starts with the real estate agent. The purchaser can minimize risks by
going to a real estate agent with an API certificate and not to one of the uncertified real estate
agents on the market. The risk that mistakes are made at the execution of the purchase
agreement or the registration of the conveyance is modest because it is a dependable method
with well educated people involved. The information is controlled twice which increases the
legal security. Also when it comes to taking on constructors (when buying a house under
construction) it is important to turn to a serious and competent operator to minimize the risks
for mistakes in the construction such as uncompleted houses or houses that do not agree with
existing plans. Some of the legal risks, for example the risk that the purchaser agrees to pay
costs that actually should be paid by the vendor, is possible to eliminate if the purchaser tries
to get the information needed concerning property purchase and property law.

It is not, from a legal point of view, “risky business” for the purchaser to buy a house in Spain
considering that the purchaser carefully acquaints itself with all parts of a property purchase,
goes to acknowledged operators and uses all help offered. From an economic point of view
acquisition of a house in Spain is some what more risky. The economic risks are not unique
for Spain in particular, since the property prices and the development of interest rates are
factors that the purchaser never can control and therefore always will constitute risks that the
purchaser can not eliminate.
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Forkortningslista med kortfattade forklaringar

AJD

API

BOE

CBOE

CA

CcC

CCAA

GIPE

IBI

IVA

ITP

LGDCU

LH

LCI

LN

LOE

LPH

LRSV

LSMPH

Plusvalia

RD 3248/1969

RD 515/1989

Impuesto de Actos Juridicos Documentados

Skatt som betalas vid kép av nyproducerade bostédder

Agentes de la Propiedad Inmobiliaria

Licensierade miklare med trearig utbildning

Banco de Esparia

Spaniens Riksbank

Circular del Banco de Espaiia. Entidades de crédito. Transparencia de las
operaciones y proteccion de la clientela

Bestammelse fran BOE om kreditinstitut géllande transparens och sidkerhet
for klienten

Comunidad Autéonoma (singular)

Sjélvstyrande landskap, Spanien &r indelat i 17 CCAA

Codigo Civil

Civilkoden, civillagen

Comunidades Autonomas (plural)

Sjélvstyrande landskap, t.ex. Andalusien och Baskien

Asociacion Profesional de Gestores Inmobiliarios

Form av licensierade méklare med ettarig utbildning

Impuesto sobre Bienes Inmuebles

Fastighetsskatt

Impuesto sobre el Valor Afiadido

Moms som betalas vid kop av nyproducerade bostédder

Impuesto de Transmissiones Patrimoniales

Overforingsskatt vid kop av andrahandsbostider

Ley General para la defensa de los Consumidores y Usuarios
Konsumentkdpslagen

Ley Hipotecaria

Lag om pantritt och inskrivning av rittigheter i fastighetsregistret
Ley del Catastro Inmobiliario

Lag om kadastret

Ley Notorial

Lag om notiaren

Ley de Ordenacion de la Edificacion

Lag om organisation vid byggande

Ley sobre Propiedad Horizontal

Lag om horisontell fastighetsindelning

Ley sobre Régimen del Suelo y Valoraciones

Lag om planering av mark samt vérdering

Ley de subrogacion y modificacion de préstamos hipotecarios
Lag om byte av lantagare/bank samt omforhandling om 1an
Impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos
Virdestegringsskatt

Real Decreto que aprueba el Reglamento de Colegios Oficiales de Agentes
de la Propiedad Inmobiliaria

Bestimmelser som godkidnner miklarsamfundets regler

Real Decreto sobre proteccion de los consumidores en cuanto a la
informacion a suministrar en la compraventa y arrendamiento de viviendas
Bestdmmelser om konsumentskydd géllande information om
fastighetsforsiljning och arrenden
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RD1426/1989 Real Decreto por el que se aprueba el arancel de los notarios

RD1427/1989

RD 4/2000

RH

RN

SAP

STS

TAE

TS

Bestdmmelser om notariens prislista

Real Decreto por el que se aprueba el arancel de los registradores
Bestdimmelser om registratorns prislista

Real Decreto de Medidas Urgentes de Liberalizacion en el

Sector Inmobiliario y Transportes

Bestdmmelser om liberaliseringen av fastighetsméklarsektorn
Reglamento Hipotecario

Forordning om pantrétt och inskrivning av rittigheter i fastighetsregistret
Reglamento Notarial

Forordning om notarien

Sentencia de Audiencia Provincial

Dom fran Audiencia Provincial, en kollegialt sammansatt domstol som finns
i varje provins. Andra instans i civilmal.

Sentencia de Tribunal Supremo

Dom fran Hogsta Domstolen

Tasa Anual Equivalente

Nominell rinta adderat med andra kostnader som uppkommer vid
fastighetslan

Tribunal Supremo

Hogsta Domstolen
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Redan pa 50-talet borjade svenskar resa till Spanien pa solsemester och i slutet av 60-talet
hade ca hundratusen svenskar varit pa semester pa Gran Canaria, men dven Torremolinos pa
Costa del Sol och Benidorm pa Costa Blanca var populdra turistmal. Kulturkrocken mellan de
liberala svenskorna och de da diktaturstyrda traditionella spanjorerna dr nagot som de flesta
har hort historier om. Trots (eller kanske tack vare) de stora skillnaderna fortsatte svenskarna
att aka till Spanien. Nu besoker mer &n en miljon svenskar Spanien arligen. Det finns manga
svenskar som inte bara tillfdlligt vill njuta av det vackra vidret utan bestimmer sig for att
bositta sig i Spanien, antingen under hela aret eller under vintermanaderna. Manga svenskar
bositter sig i Spanien p.g.a. det varma védret, kusten och golfbanorna. Faktumet att Spanien
liknar Sverige mycket mer nu @n under diktatorn Francos tid dr en annan anledning. Svenskar
kédnner igen sig i infrastruktursystemet, sjukvarden dr bra och littillgidnglig och samhillets
uppbyggnad ir likt Sverige. Avstandet spelar givetvis ocksa in, vilket gor att manga svenskar
véljer Spanien fore t.ex. Thailand.' P4 bara fyra timmar kan man komma till den spanska
solkusten dir det dr mer dn 300 soldagar om aret och arsmedeltemperaturen ar 21 grader. 2

Manga svenskar som flyttar till Spanien har en drom om ett hus i en liten idyllisk stad. Men
nir de sma stdderna och byarna besoks &r det manga som kanner sig utanfor, mycket pa grund
av att fa spanjorer pratar engelska. Antingen bestimmer sig da de svenska koparna sig for att
lara sig spanska eller sa flyttar de istéllet till Costa del Sol eller Costa Blanca dér det finns sa
manga engelsktalande att det inte dr nodvindigt att ldra sig spanska. Ett omrade som kan
komma att bli en vixande del dr Cordoba till Mdlaga dir installering och utbyggnation av
banan for AVE, hoghastighetstag, nu genomfors. Det kommer att ga snabbt att ta sig till
kusten dir det ocksa finns en stor internationell flygplats samt till huvudstaden Madrid. En
annan zon som forutspas fa fler skandinaviska intressenter dr kustomradena Costa de la Luz,
Costa de Almeria och Costa Calida. Typen av bostad som svenskarna &r intresserad av &r
oftast lagenheter eller radhus i inneslutna omraden (urbanizaciones) med en stor andel icke-
spanjorer. I dessa omraden finns oftast all service som behdvs och for storre utbud kan den
nirmaste liggande staden besokas.” Majoriteten av kdparna pa kustomradena koper ligenheter
med tvi sovrum®,

Idag utgdr skandinavierna tillsammans med britterna och tyskarna den storsta bofasta delen av
icke-spanjorer pa solkusten.’ Idag beriiknas det finnas ca 40 000 bofasta svenskar pa Costa del
Sol mellan Nerja i 6st och Estepona i viist.’ (Det gar inte att fi en exakt siffra dd det inte fors
nagon samlad statistik over svenskar som har bostad i Spanien). Kustomradet &r, forutom
Sverige, den plats dir det bor mest svenskar’. Aven pa Costa Blanca, med stdder som Alicante,
Torrevieja och Valencia bor det en stor del svenskar. Lidngs ndromradet till Medelhavs-
kustomradet siljs ca 30 % av alla bostdder till utlindska medborgare och andelen icke-
spanjorer berdknas ©ka i Spanien. Enligt en studie gjord av advokatfirman 7ax & Law
tillsammans med radgivningsfirman Knight Frank kommer andelen icke-spanjorer som under
aren 2005-2008 koper bostad i Spanien att 6ka med 8,7 % varje ar jamfort med foregaende ar.

! Gustavsson, T., s 25

2 Spanska Hems hemsida, 2005

3 Killstrém, S., 2005-10-01

* Anderson Abogados hemsida, 2005
5> Anderson Abogados hemsida, 2005
® Aftonbladets hemsida, 2005

7 Sundén-Cullberg, D., 2005-08-04
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Detta motsvarar totalt 273 000 personer av vilka 6 % (ca 16 000 personer) forvintas vara
skandinaver. Studien visar pa att det ar 2008 kommer att vara fler icke-spanjorer som kdper
fastigheter i Spanien in spanjorelr.8

Att kopa en fastighet dr en omfattande investering och det blir ett mer komplicerat kop da
lagar och tillvigagangssitt inte &dr likadant i Spanien som i Sverige. Pa grund av detta dr det
av stor vikt for en kopare att veta vilka ekonomiska och juridiska risker som foreligger vid ett
kop och om dessa risker kan minimeras eller helt elimineras.

1.2 Syfte och fragor

Detta examensarbete ska undersdoka om kop av bostad i Spanien &r en, ur koparens perspektiv,
riskfylld affir. Syftet tydliggors med hjélp av foljande fragor:

- Vilka risker av ekonomisk art foreligger vid ett bostadskdp i Spanien?
- Vilka risker av juridisk art foreligger vid ett bostadskdp 1 Spanien?
- Kan koparen sjdlv eliminera eller minimera nagra av dessa risker?

1.3 Avgransningar

I detta examensarbete kommer endast privatpersoners kop av bostadsfastighet (ej
andelsldgenhet eller hyresldgenhet) och gillande lagar och forordningar kring detta omrade att
tas upp. Bestimmelserna kommer att himtas fran de nationella reglerna. De skatter som
kommer att behandlas dr de spanska skatterna som dr bundna till fastigheten, alltsa inte t.ex.
formogenhetsskatt i Sverige eller inkomstskatt i Spanien. Nir det giller fastighetslan kommer
endast de bestimmelser som rader nir fastighetslanet tas i samband med forvérvet att belysas.

Markexploateringens roll samt detaljplanering tas inte upp i detta examensarbete.

Manga delar av examensarbetet dr tillimpbart pa alla kdpare av bostad i Spanien, oavsett
nationalitet, da kOpeprocessen i stort sett &r densamma. Men endast de risker som paverkar en
svensk kopare forekommer. Riskerna kan t.ex. se annorlunda ut om kdparen kommer fran
nagot land som inte dr med i EU.

Fokus ligger pa svenskar som koper bostad i Spanien och de omraden dér de koper mest, det
vill sdga pa kustomradena Costa del Sol och Costa Blanca (se bilagor 1,2 och 3).
Fastighetsmarknaden och prisutvecklingen skiljer sig at i landet och examensarbetet
behandlar detta men fokuseras pa de ovan nidmnda kustomradena. Da en stor del av
inhdmtningen av material avser Granada (som inte dr en del av de ovan nimnda kustomraden)
kommer en del information dérifran, sdsom t.ex. skattesatser.

8 El confidencials hemsida A, 2005
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1.4 Metod och material

Spansk ritt inom fastighetskopsomradet har studerats i en juridisk (dogmatisk) studie. Arbetet
har utforts i Spanien och i Sverige.

1.4.1 Intervjuer

I Spanien har information sokts genom intervjuer och samtal av olika karaktér. En person som
jag har haft mycket hjdlp av for en allmin bild av inte bara miklarrollen utan dven nér det
géller hela forloppet att kdpa en bostad i Spanien dr API-licensierade miklaren Francisco
Plaza Castilla. Honom har jag inte intervjuat utan diskuterat med under hela min vistelse i
Spanien och dven fran Sverige via e-mail.

Francisco presenterade mig dels for Fernando Plaza Castilla som var fastighetsradgivare och
dels fér den notarie som skriver under flest kopekontrakt i Granada, Antonio Martinez del
Marmor Albasini. Dessa tva personer holl foredrag for oss studenter i LEX-resan
(examensresan till Granada 6-15 juni) om kopeprocessen och notariens roll och jag hade
under min tid i Spanien ytterligare kontakt med dem.

Pa banken BBVA pratade jag med en ansvarig for fastighetslan. Genom denna kontakt fick
jag en generell bild 6ver hur bankerna ser pa utlindska bostadskopare. Jag fick ocksa en
folder om fastighetslan.

Pa stadshuset i Granada stillde jag fragor om virdestegringsskatt och fick en blankett med
information om hur man rdknar ut virdestegringsskatten i Granada.

En svensk méklarbyra besoktes i Marbella dir jag hade en ca 1%2 timme lang intervju med en
svensk miklare, Daniel Cullberg-Sundén, som gav mig mycket information om svenskar i
Spanien. En annan svensk miklare verksam i Spanien som jag har tagit hjdlp av for enstaka
fragor dr Gert Alfredsson som jag triffade pa resan hem fran Spanien.

I Sverige besoktes den 1 oktober 2005 méssan for kop av fastighet utomlands. Pa denna
missa handlade ca 90 % av informationen om att kopa fastighet i Spanien. Kortare samtal
fordes med flera aktorer pa méssan och det samtalen handlade om vad de ansag vara en risk
med att kopa bostad i Spanien. Pa méssan triffade jag dven Sven Killstrom som idr forfattare
till boken Drdmmen om Spanien och vi pratade i en stund om det han skriver om i boken samt
eventuella risker som kan forekomma vid fastighetskop i Spanien.

1.4.2 Litteratur

Den spanska lagstiftningen med lagmotiv har i de flesta fall himtats fran olika universitets
hemsidor pa Internetsidor och dr sekundarkéllor.

De rittsfall fran Spanien gillande bostadskop som finns redovisade i texten dr sekundira
killor fran en konsumentvigledningshemsida. De spanska rittskéllorna enligt den spanska
civilkoden, Cédigo Civil, dr lagen, sedvdnjan och de allménna rittsprinciperna. Spanska
domstolar anvénder saledes inte forarbeten och lagmotiv till réttskdllor. For denna studie har
inda sadant material anvénts for att béttre forsta varfor lagar kommit till. De enda domarna
som anvinds som rittskélla dr de som kommer fran Hogsta Domstolen, Tribunal Supremo
(hidanefter kallad TS). Aven domar som kommer frin instanserna under TS diskuteras dock i
examensarbetet da det kan vara av intresse att se de rittsliga avgoranden som finns.
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Den litteratur pa spanska som anvints 4r en handbok om fastighetskopet och
omstidndigheterna kring detta, en kursbok som behandlar lagstiftningen kring horisontell
fastighetsbildning samt en bok om Eurohypotek skriven av en av medlemmarna i den
utredningsgrupp som tillsatts for att undersoka fragan.

Svensk litteratur som har anvints dr dels tva bocker skrivna av tva olika svenska forfattare
som behandlar amnet att som svensk bositta sig eller spendera en lédngre tid i Spanien och
dels en bok skriven av en engelsk forfattare som blivit dversatt till svenska som handlar om
samma sak som de svenska bockerna.

Ett kapitel ur en bok pa engelska dér fastighetsritt for olika lander beskrivs har anvints.

Forutom spansk lagstiftning har dven en stor del artiklar och information hamtats fran Internet
pa mestadels spanska hemsidor men dven pa svenska och engelska hemsidor.

1.4.3 Ovrigt

Valutan som anvinds i examensarbetet dr euro och de uppgifter som funnits angivna i
Spaniens f.d. valuta pesetas dr omriknade med forhallandet 166 pesetas = 1 euro. Allt
material och all information som har varit pa spanska har jag sjilv Oversatt.

1.5 Referensram

For att kunna diskutera om bostadskopet i Spanien ar en, for koparen, riskfylld affar maste det
definieras vilka faktorer som utgor en risk. I detta examensarbete kommer f6ljande risker att
behandlas:

Ekonomiska risker:
- minskade fastighetspriser
- Okande fastighetspriser
- hojda réintor
- fordndringar i valutan

Juridiska risker:
- att kopa hus pa ritning
- det borttagna utbildningskrav for miklare
- fel vid kopekontraktskrivande
- fel vid registrering
- fel i fastigheten

I analyserna kommer det att diskuteras om varfor detta dr risker och om dessa risker
forekommer vid kop av bostad i Spanien. Det som kommer att sokas efter i materialet dr
faktorer som dr ndra knutna till dessa risker och se hur dessa kan paverkas av koparen.
Faktorerna visas i nedanstaende skiss.
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Lagstiftning
Fastighetspriser
Kopare Séljare
v A 4

Miklare

Fastighetsregistret [«

—PI Réntor l—PI Bank li

Figur 1. Schematisk skiss over de inblandade faktorer

1.6 Disposition

Examensarbetet &dr disponerat efter den roda trad som det kan antas att en kopare foljer (eller
bor folja) vid ett fastighetskop. Innan koparen bestimmer sig for att kopa ett hus i Spanien bor
denne undersoka fastighetsmarknaden. Examensarbetet inleds didrfér med en redogorelse 6ver
fastighetsmarknaden i kapitel 2 med fokus pa lagstiftningen som reglerar fastighetskopet,
fastighetspriserna och deras utveckling samt den eventuella forekomsten av en
fastighetsbubbla. Sedan vill koparen veta vad for olika alternativ som finns att kopa och de
kopealternativ som diskuteras i kapitel 3 &dr kop av mark for byggnation av hus, kop av bostad
pa ritning samt kop av dgandelidgenheter.

Nir en kopare har fatt information om hur fastighetsmarknaden ser ut och vad det finns for
olika kopealternativ foljer denne forloppet att forvirva en fastighet i Spanien. I kapitel 4
inleds forloppet med sjédlva kopeprocessen med de inblandade parterna. Parternas roller och
ansvar belyses, fastighetsregistret och kadastret diskuteras och kostnaderna kring ett
fastighetskop redovisas. For manga kopare &dr det nodvéndigt att ta ett fastighetslan for att
kunna kopa en bostad och diskussionen om fastighetslan dr darfor en del av forloppet och
kapitel 5 #gnas &t villkoren for ett fastighetsldn och rinteutvecklingen. Aven begreppet
Eurohypotek diskuteras.

Nir koparen vil har kopt en bostad kan det uppsta fel som antingen kan klassas som dolda fel
eller konstruktionsfel. Detta diskuteras i kapitel 6 om felregler.

Efter kapitlen 2-6 foljer delanalyser som koncentreras pa de risker som férekommer inom
respektive omrade. Riskerna redovisas i slutet av examensarbetet i en sammanfattande analys
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och texten avslutas med en slutdiskussion som grundar sig pa analysen dér det diskuteras om
kop av bostad i Spanien &r en, for koparen, riskfylld affér.

For att underlitta ldsandet finns det en forkortningslista med korta forklaringar som 4r avsedd
att anvéndas som lathund vid ldsande av texten. For att se var de olika stillena som ndmns i
texten ligger hinvisas till bilagorna 1,2 och 3 som innehaller dels en karta av hela Spanien och
dels kartor ver kustomradena Costa del Sol och Costa Blanca.
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2 Den spanska fastighetsmarknaden

For att koparen, innan ett forviarv av bostad i Spanien, ska veta vilka forutsittningar som
foreligger maste den spanska fastighetsmarknaden undersokas. Detta kapitel fokuserar pa
lagstiftningen for fastigheter som sétter upp ramar for fastighetskopet samt utvecklingen av
fastighetspriserna och det eventuella férekommandet av en fastighetsbubbla som kan utgora
ekonomiska risker for koparen.

2.1 Lagstiftningens hierarki och indelning

Hogst upp i den spanska hierarkin av lagnormer befinner sig konstitutionen, Constitucion
Espaiiola, fran ar 1978. Under konstitutionen ligger “kérnlagar” (leyes orgdnicas) som
reglerar omraden som dr sirskilt viktiga t.ex. valsystemet. Under dem i hierarkin ligger
de "vanliga lagarna” (leyes ordinarias), t.ex. civilkoden, Cddigo Civil’ (hidanefter kallad CC)
som &r fran ar 1889. CC var nir den infordes en komplett samling av den spanska civilritten
och har genomgatt manga reformer. Manga av paragraferna i CC giller inte men de star dnda
kvar med en hénvisning till den nu gillande lagen eller forordningen. Bland de “vanliga
lagarna” finns det manga speciallagar, t.ex. Ley sobre Propiedad Horizontal och Ley del
Cadastro Inmobiliario. 1 hierarkin har CC samma rang som speciallagarna men om en
speciallag (LPH) strider mot en allmin lag (CC) sa &r det specialregeln som giller. Under
de "vanliga lagarna” ligger forordningar (reglamentos)."

Alla spanska lagar &r indelade i bocker, titlar, kapitel och paragrafer. Paragrafer kallas pa
spanska for articulo som i detta examensarbete fortsittningsvis forkortas till art. I CC finns det
t.ex. 1976 artiklar som &r uppdelade i fyra bocker. Det kan inte utldsas av ett artikelnummer
vilken bok eller vilket kapitel artikeln kommer ifran som i svensk lagstiftning, t.ex. 1 kap. 1 §
JB, utan hinvisning finns bara till artikeln och vilken lag den finns i, t.ex. art. 154 CC.

2.2 Fast egendom och nyttjande

Spanien &r indelat i 17 sjalvstyrande regioner, Comunidades Autonomas (hidanefter kallade
CCAA i plural och CA i singular) och det finns pa grund av detta tva lagsystem, det nationella
och det regionala systemet. Viss civilrittslig lagstiftning dr olika i CCAA, det finns egna
lokala bestimmelser som verensstimmer med de juridiska traditionerna i respektive omrade.
Lagar gillande notarien och fastighetsregistret dr unisona i hela Spanien. Det finns mindre
regionala skillnader i CCAA nir det géller annan fastighetsritt. Det dr inte som i USA dér de
olika delstaterna har helt olika fastighetsriitt.

I den andra boken av CC finns bestimmelser om fast egendom och #ganderiitten till denna,
nyttjanderitter, servitut samt bestdimmelser om fastighetsregistret. Vad som é&r fast egendom
och dédrmed tillhor en fastighet ar:

- Jorden, byggnaderna, vigarna och konstruktionerna som &r av stadigvarande bruk pa
fastigheten.

- Tréd och vixter (med tillhorande frukt) sa linge som de ej avskiljs fran fastigheten

- Allt som finns pa fastigheten med stadigvarande bruk dir atskiljandet fran fastigheten
skulle skada eller forsdmra denna.

° Gironas universitets hemsida A, 2005
19 Plaza Castilla, Francisco
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- Statyer, reliefer, tavlor och andra objekt for bruk eller utsmyckning som tillforts
fastigheten av dgaren i syftet att sammanfoga dessa med fastigheten.

- Maskiner, redskap och verktyg (for industrifastigheter).

- Godsel (for jordbruksfastigheter).

- Minor och stenbrott, om deras ravara hittas ihop med en fyndighet, och vatten, oavsett
om det ér fritt flytande eller inhédgnat.

- Dockor och konstruktioner som, dven om de &r flytande, &r avsedda for sitt
anvindningsdndamal och kan sittas fast permanent i en flod, sjo6 eller pa kusten.

- Tillstand for publika byggjobb, servitut och andra rittigheter gillande fast egendom.""

Agaren av en fastighet i Spanien har enligt art. 348 CC ritt att nyttja fastigheten samt att
bestdmma Over denna inom ramarna for vad som &r lagligt enligt nationella och lokala lagar. I
art. 350 CC nidmns det att det som finns under samt Over fastigheten hor till denna och att
dgaren far bygga, plantera eller schakta pa fastigheten efter onskemal sa linge hinsyn tas till
gillande mineral- och vattenlagar.

2.3 Avtalsbestiammelser

I fjirde boken av CC finns bestimmelserna om kontrakt. Overlatelse av en fastighet maste
vara skriftlig enligt art. 1280.1 CC. De som dr undantagna ritten att inga avtal 4r minderariga
(utan intyg fran formyndare) och personer som saknar rittshandlingsformaga. Detta star
angivet i art. 1263.1-2 CC. I och med att dessa personer inte kan inga avtal kan de inte heller
kopa en fastighet.

I Spanien ér det, till skillnad fran Sverige, tillatet att 1dgga en option for kop av fast egendom.
En option idr ett 16fte fran siljaren till koparen att han inom en viss bestamd tid far kopa
fastigheten. Om koparen foljer de 6verenskommelser som finns i optionen far inte siljaren
neka honom att kopa.'> Bestimmelserna om detta finns inte reglerat i CC men i art. 14
Reglamento Hipotecario samt i rittsfall.'> Optionen kan skrivas in i fastighetsregistret om den
ar utford pa ritt sitt. Bada parterna maste ha skrivit under och en utforlig beskrivning av
fastigheten samt ett pris for fastigheten maste finnas med. Vid inskrivning av optionen dr den
inte lagligt bindande i mer &n fyra ar, oavsett vilken tid som star i optionskontraktet.

2.4 Bostiader i Spanien

I Spanien finns det ca 21 miljoner bostédder och ca 85 % av befolkningen 4ger sina bostider."*
Den stora andelen dgande beror pa att det finns en liten andel hyresldgeheter. De fa befintliga
hyresldgenheter dr beldgna i turistomraden och i storstiderna. Andelen av befolkningen som
bor i smahus &dr 9 % i hela Spanien (vilket kan jamforas med 42 % i Sverige).15

Nistan en tredjedel av alla bostdder i EU-linderna ar 2004 byggdes i Spanien (636 000 av
2 261 000 bostider). Nésta ar vintas det att det kommer att byggas 625 000 nya bostédder i
Spanien och 2324 000 i EU. Under de senaste atta aren har bostadsbyggandet i Spanien
fordubblats och det forvintas vidxa under 2006-2007 med ca 3 %, eftersom efterfragan

" Fri oversittning av art. 334 CC
12 Llavero, V., s 566

13 José Jiménez, M., s 163

!4 Finanzas hemsida A, 2005

15 Kallstrom, S., s 67
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fortfarande &r storre dn utbudet. Det beror framst pa att manga spanjorer idag koper ett andra
hus, invandringen 6kar och en stor andel utldndskt kapital tillkommer varje ar.'0

2.5 Fastighetsprisernas utveckling

Den 17 maj 2004 bildades ett departement som endast har hand om bostads- och markfragor,
Ministerio de  Vivienda. Innan dess lag ansvaret for dessa fragor hos
samhillsbyggnadsministeriet, Ministerio de Fomento. En anledning till att det nya
departementet inrittades var enligt ministern “att styra sa att fastighetspriserna pa lingre sikt
lagger sig pa en bra niva, utan att skada invanarnas privata ekonomi eller landets ekonomi”."’
Departementet bildades med bl.a. med anledning av att EU gjorde en undersdkning av
fastighetspriserna i euroldnderna som visade att Spanien var det land i EU dér de reella
fastighetspriserna 6kade mest, i snitt 12 % per ar mellan 1999 och 2004." (1 Sverige okade
under dessa ar priserna for bostadsritterna och smahus med ca 9,5 % per ar)!?. Under 2004
steg fastighetspriserna med nistan 18 %. Priserna i kustomradena dkade mer &n sa, i Murcia
steg priserna 27 %. En slutsats som har dragits av virderare ir att ju nirmare vattnet bostaden
ligger desto dyrare ir den. Ar 2004 kostade en ligenhet i medel ca 187 500 euro i Spanien,
16 % mer én ret innan. *° Mellan september 2004 och september 2005 har kvadratmeterpriset
pa bostédder (nyproducerade och andrahandsbostéider) okat 13,4 %, den minsta 6kningen sedan
2002.%' Ménga banker forutspar en langsammare Skning av fastighetspriserna eftersom
rantorna vintas stiga vilket gor att nybyggnationen vintas avta och marknaden vintas da
balanseras nagot.**

Fastighetspriserna har okat betydligt mycket mer dn hushallens inkomster. En undersokning
av Okningen har gjorts av den spanska fackforeningen Comisiones Obreras. Undersokningen
visade att under 17 ar (1987-2004) okade de reella fastighetspriserna 14 ganger mer dn
lonerna. Under perioden tkade fastighetspriserna med 130 % och 16nerna med 9,6 %>

Det finns inget entydigt svar pa varfor prisbilden har utvecklats som den har gjort men enligt
Nassare &r nagra av de parametrar som kan ha paverkat situationen:

- Manga foredrar att kopa istéllet for att hyra da rintorna har varit 1aga.

- Inkomsterna har 6kat p.g.a. en snabb och stabil ekonomisk tillvixt. Det har medfort
prisokningar, sdrskilt mellan aren 1986-1992 och 1996-2004.

- Bristpa 2rilark. Processen att fa fram byggbar mark med alla tillstand som krévs tar
lang tid.

2.5.1 Fastighetsprisers utveckling i olika omraden

Under sommaren 2005 har miklarna i kustomradet i Spanien noterat att marknaden har, som
forvintat, stabiliserats nagot. Prisokningen beridknas detta ar till 10 % jamfort med 18-20 %
de senaste aren. De enda platserna dér priserna inte okat alls dr vissa delar av Costa del Sol
som t.ex. Marbella och Sotogrande, dir kopare anser att priserna redan ir alldeles for hoga.
Marknaden har stabiliserats bl.a. eftersom priserna dr hoga och det anses rada mittnad pa

16 Tecnitasas hemsida, 2005

17 El confidencials hemsida B, 2005

'3 Finanzas hemsida A, 2005

' Miiklarstatistiks hemsida, 2006

20 Tecnitasas hemsida, 2005

2! Consumers hemsida A, 2005

2 Spanienkustens hemsida, 2005

2 Finanzas hemsida B, 2005

%4 Nassare Aznar, S., s 8. Egen Oversittning
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vissa kustomraden. Det finns dock vissa omraden som istéillet for att anses vara méttade vixer,
t.ex. Almeria och Murcia, dér priserna dir fortfarande stiger négot.25

Ett annat sitt att beskriva fastighetsmarknaden &r att undersoka hur lang tid det tar att sélja en
lagenhet. En undersokning som har gjorts av Tecnocasa (ett nitverk av fastighetsmiklare) och
Universidad Pompeu Fabra visar att det tar i snitt 83 dagar att sélja en andrahandsbostad, 15
dagar liangre dn forra aret. I 95 % av de undersokta fallen saldes fastigheten till ett lagre pris
in det begirda.”®

Tecnitasa (ett oberoende virderingsforetag) har framstillt en lista over de ldgsta respektive
hogsta kvadratmeterpriserna for ar 2005 i de 71 storsta stiderna i Spaniens 12 provinser.
Listan visar att bostadspriserna &r hogst i Madrid, San Sebastian, Bilbao, Barcelona, Marbella
och Santander. I Madrid finns landets dyraste gata, Calle Serrano, dér en ldgenhet virderas till
8 500 euro/kvm, vilket dr 1000 euro mer #n foregaende ar. I San Sebastian och Bilbao
virderas de dyraste ligenheterna till 7 570 euro/kvm (900 euro mer dn 2004) respektive 7 300
euro/kvm (50 euro mer dn 2004). I Barcelona, Marbella och Santander Overstiger vissa
lagenheter ett virde pa 6 000 euro/kvm. De ligsta kvadratmeterpriserna hittas i stiderna Jerez
de la Frontera, Torrent, Cuenca, Dos Hermanas y Jaén dir bostdder for under 600 euro/kvm
kan hittas.”” Se bilaga 4 for fullstindig statistik

2.5.2 Jamforelse av priserna i olika omraden

Bostadspriserna i Spanien kan undersokas genom att studera genomsnittspriser. Priserna i
figur 2 giller provinser och CCAA vilket innebér att figuren bara ger en Oversiktlig bild da
omradena dr mycket stora. De verkliga priserna varierar mycket inom de respektive omradena,
vilket kan utldsas genom att studera de hogsta respektive ligsta kvadratmeterpriserna i olika
stdder i bilaga 4.

Omrade Euro/kvm

Extremadura 695
Murcia 1242
Valencia 1275
Andalusien 1339
Kanarie6arna 1465
Mallorca 1960
Katalonien 2078
Mailaga 2100
Baskien 2349
Madrid 2809

Figur 2. Genomsnittspriser i Spanien28

For att se variationer inom ovanstaende omraden har en studie av kustomraden gjorts. Tva
kustomraden som &r intressanta att jamfora dr Costa del Sol (Mdlaga) och Costa Blanca
(Alicante och Valencia). I dessa bada kustomraden bor mycket svenskar och andra icke-
spanjorer. I studien ingar dven kustomradena Costa de Almeria, Costa Calida (Murcia), Costa
de la Luz (Huelva och Cadiz) och Costa Tropical (Granada). I dessa kustomraden bor det i

» Cinco Dias hemsida , 2005

26 Consumers hemsida B, 2005
T Tecnitasas hemsida, 2005

3 Spanienkustens hemsida, 2005
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dagsldget firre icke-spanjorer dn pa Costa del Sol och Costa Blanca men kustomradena véntas
vixa. For att kunna jimfora priserna lite mer exakt pa dessa omraden dn att bara visa
genomsnittspriser som ovan har uppgifter pa Expocasas hemsida anvints. P4 hemsidan kan
man hitta det genomsnittliga kvadratmeterpriset for i stort sett varje ort i Spanien. For att se
vilka orter som har anvints och genomsnittspriser hinvisas till bilaga 5.

Kustomrade Euro/kvm
Costa del Sol 2686
Costa Blanca 1918
Costa de Almeria 1970
Costa de la Luz 2095
Costa Calida 1948
Costa Tropical 1833

Figur 3. Genomsnittspriser pd kustomrdaden®

Genomsnittspriserna pa Costa del Sol ligger mycket hogre dn pa de andra undersokta
omradena. Det ér ca 30 % dyrare pa Costa del Sol dn pa Costa Blanca, Costa de Almeria och
Costa Cadlida. Det billigaste kustomradet bland de undersokta dr Costa Tropical. Vid
jamforelse med figur 2 kan det utlédsas att det dr ca 20 % dyrare att kopa bostad pa Costa del
Sol édn vad det &r i hela 6vriga provinsen Mélaga.

2.6 Fastighetsbubbla

I Spanien, precis som i manga linder i Europa och i virlden, diskuteras den eventuella
forekomsten av en fastighetsbubbla. Det finns olika definitioner for vad en fastighetsbubbla dr
men en, ofta anvind, definition &r Stiglitz "if the reason for the price is high is only because
investors belive that the selling price will be high tomorrow — when ”fundamental” factors do
not seem to justify such a price — then a bubble exists”.>® Detta blir pa forenklad svenska,
priserna dr hoga idag for att koparna tror att de kan silja vidare till ett dnnu hogre pris
imorgon. Denna definition tros, av Jensen, vara mer tillimpbar pa kommersiella fastigheter,
ddr manga investerare vill ha snabba vinster, dn pa bostadsfastigheter. Koparna i
bostadsfastigheter kan ha som skal till att de koper nu, dven om priserna dr hoga, for att det

kommer att vara dnnu dyrare imorgon, vilket ocksa utgor en bubbla.”!

2.6.1 Faktorer som talar for forekommande av fastighetsbubbla

Det som talar for forekommandet av en fastighetsbubbla &r att fastighetspriserna i Spanien har
dubblerats pa mindre &n sju ar och under de senaste fem aren har priserna 6kat minst 15 % per
ar. Det finns manga anledningar till att priserna har okat men en kan vara att
fastighetsformedlingsmarknaden slépptes fri i och med att det inte lingre behovs licens for att
bli fastighetsméklare (se kapitel 4.1 for vidare resonemang). En annan anledning kan vara att
regler dndrades och kommunerna fick mer frihet nér det giller t.ex. virdestegringsskatt. Att
denna frigoring gjordes samtidigt som det fanns en otroligt stor efterfragan kan ha gjort att
priserna har utvecklats pa ett sadant sétt som de har gjort.3 2

» Expocasas hemsida, 2005

0 Lind, H., 1998

31 Jensen, U., 2005

32 Plaza Castilla, Francisco, 2005
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En som har uttalat sig i fragan om forekommandet av en fastighetsbubbla i Europa dr Pam
Woodall, ekonomireporter pa The Economist. I en artikel som publicerades 2003 for Wodall
resonemanget att en fastighetsbubbla férekommer idag eftersom manga av dem som kodper
bostad idag riknar med att den kommer att 6ka i virde och att en vinst kommer att goras pa
investeringen. Detta &r ett av kidnnetecknen for formationen av en bubbla. Om den bubblan
spricker kommer det att medfora storre konsekvenser dn om en bubbla pa aktiemarknaden
spricker och det beror pa tre faktorer. For det forsta det dr fler som dger en bostad &n som dger
aktier och for det andra har de som dger en bostad tagit ett lan for att kunna finansiera kopet.
For det tredje dr manga av fastigheterna overvirderade vilket kan ha medfort att manga har
lanat mer pengar dn fastigheten dr viard. Det kan innebira att firre kan betala sina lan och
bankerna di har mindre pengar att lana ut.”’

2.6.2 Faktorer som talar emot forekommande av fastighetsbubbla

Det som talar emot forekommandet av en fastighetsbubbla ar att fastighetsmarknaden, sasom
alla andra marknader, styrs av utbud och efterfrigan och att det dr detta som styr
fastighetspriset. Det som stiarker denna asikt dr faktumet att prisstegringen har avtagit (se
kapitel 2.5). Professor Paloma Taltavull fran Universidad de Alicante dr en av dem som
menar att den stora prisokningen inte #r en fastighetsbubbla. Situationen som marknaden
befinner sig i beror, enligt Taltavull, inte pa spekulation utan pa att efterfragan pa bostidder har
varit sa stor de senaste aren p.g.a. faktorer som minskad arbetsloshet, utlinningar som koper
en andra bostad i Spanien samt de formansfulla fastighetslanen med den laga rintan. Spanien
har fatt en mer modern fastighetsmarknad med en stark vixande ekonomi. Skillnaden i den
prisokningen som ocksa fanns mellan aren 1970-73 och 1980-84 dr den att det var mer
spekulativt under dessa perioder da det fanns restriktioner i utbudet. Dessa restriktioner
berodde dels pa att efterfragan var mycket stor da t.ex. manga utlinningar investerade i
Spanien och dels pa att landet befann sig i en ekonomisk kris. Dessa restriktioner finns inte
idag eftersom utbudet #r betydligt mycket storre. Taltavull tror dock att en fastighetsbubbla
finns i de stora stiderna som t.ex. Madrid, Barcelona och Valencia for dér har det gjorts kép
som rena investeringar och dér kan det foreligga spekulationer.3 4

2.7 Delanalys

De risker som kan urskiljas foreligga i detta kapitel 4r av ekonomisk art och de risker som
kommer att analyseras hdr dr vilken effekt “kolonisering” pa kustomradena har pa
fastighetspriserna, vad de okande fastighetspriserna innebiar med avseende pa fastighetsskatt
samt den eventuellt forekommande fastighetsbubblan och vad som hénder om den spricker.

Faktumet att en stor del av icke-spanjorerna flyttar till vissa “’kolonier” har inverkan pa
prisbilden. Detta kan utldsas i Granada, pa Costa Tropical, som ligger precis bredvid Costa del
Sol. Hir dr fastighetspriserna mycket ldgre dn pa Costa del Sol och det finns manga faktorer
till varfor det dr sa (bl.a. efterfragan som spelar stor roll) med en av anledningarna till detta dr
att det inte finns nagra “kolonier” av icke-spanjorer och fa invanare i Granada pratar
engelska. “Koloniseringen” kan medfora risken att priserna 6kar annu mer dessa omraden just
for att det finns manga icke-spanjorer pa marknaden som inte #r lika insatta i
fastighetsmarknaden som spanjorer och didrmed é&r “léttare att lura” till att betala ett hogre pris.
Anledningen till att prisbilden ser ut som den gor i “kolonierna” kan bero pa att dessa
omraden #r mer attraktiva for utlindska kopare eftersom utanforskapet som beskrivs i
inledningen motverkas i dessa omraden.

33 Economists hemsida, 2005
3% Finanzas hemsida C, 2005
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Fastigheter och deras virde &r avgorande for ett lands ekonomi och det dr viktigt for
regeringen att overvaka prisutvecklingen och styra den, i den man det dr mojligt, med hjélp av
t.ex. markpolitik och prisregleringar. Regeringens engagemang i fragan framgar bl.a. av det
nyinrittade ministeriet for boende- och markfragor. De anser att det foreligger en risk i att
priserna stiger alltfér mycket. Risken med att fastighetspriserna blir for hoga ir att en stor del
av befolkningen inte har rad att kopa en bostad, dven om rintorna ar laga. Om
fastighetspriserna blir alltfor hoga okar fastighetsskatten vilket gor att de som bor i en bostad
vars taxeringsvarde har 6kat mycket kanske inte har rad att bo kvar.

Stiger priserna alltfér mycket finns det en risk for att det bildas en fastighetsbubbla. Aven om
avkastningskravet dr annorlunda for bostdder dn for kommersiella lokaler sa finns det nog
kopare av bostidder i Spanien som koper just dir eftersom de tror att det dr en bra investering,
vilket, dven om det inte foljer Stiglitz definition som giller att kopa och sélja fran dag till dag,
kan leda till en bubbla.

Ar det en fastighetsbubbla som Spanien befinner sig i finns det en risk for att priserna inte
bara stabiliseras utan sjunker drastiskt om fastighetsbubblan spricker. Detta innebér att om en
kopare forvirvar en bostad idag och fastighetsbubblan spricker imorgon sa kommer virdet pa
bostaden sjunka mycket vilket medfor att det dr svart, eller kanske omojligt, att fa ut lika
mycket pengar nidr koparen vill sélja sin fastighet. Sa linge fastighetsigaren vill bo kvar
spelar prisbilden inte lika mycket roll. Ar det inte en fastighetsbubbla som nu finns p
marknaden, utan prisokningen bara beror pa ekonomisk tillvixt s& kommer utbud och
efterfragan att stabiliseras allteftersom och ett rimligt pris kommer att infinna sig automatiskt.

Prisutvecklingen ar inte lika mycket uppgaende nu som foregaende ar och fastighetspriserna
stiger nu “bara” med 10 % per ar. Att det tar ldngre tid att sélja en bostad och att manga av
andrahandsbostiderna siljs for mindre dn vad séljaren har begirt kan ocksa vara ett bevis pa,
precis som prisutvecklingens tendens till stagnering, att fastighetspriserna kommer att sjunka,
eller i alla fall inte stiga som i samma omfattning som tidigare. Om priserna kommer att
sjunka #r fragan hur mycket de kommer att sjunka. Med den takten som det gar nu verkar det
som om den eventuellt férekommande fastighetsbubblan inte har spruckit utan snarare att det
pyser ut lite luft.
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3 Olika kopealternativ

Vid kop av bostad i Spanien dr det viktigt att veta vilka olika kopealternativ som finns.
Alternativen som tas upp i detta examensarbete dr kop av mark dir kdparen sjidlv bygger ett
hus, kOp av bostad pa ritning och kop av dgandeldgenhet (representerar dven kopet av
andrahandsbostad). Dessa olika former medfor olika rittigheter och skyldigheter som kommer
redovisas nedan. I kapitlets delanalys kommer risker av juridisk art att diskuteras.

3.1 Lagstiftning kring att kopa mark for byggnation av hus

Det finns enligt Ley sobre Régimen del Suelo y Valoraciones® (hidanefter kallad LRSV) tvé
olika former av mark dir det ar tillatet att bygga bostédder:

1. Art. 8 LRSV, urban mark (suelo urbano) dér byggnader som foljer kommunens regler
for byggnation far uppforas

2. Art. 10 LRSV, mark som far urbaniseras (suelo urbanizable). For att uppfora en
byggnad hir maste det finnas en speciell plan for just den byggnaden.

Kommunen ir skyldig att tillhandahalla de planer (planes generales de ordenacion) som ska
undersokas. Det finns fa svenskar som bygger hus sjilva eftersom det krivs att koparen &r vil
insatt i det spanska plansystemet.

3.2 Att kopa bostad pa ritning

Det byggs mycket nya bostdder i Spanien och en stor del av dessa siljs innan de &dr
fardigbyggda. Detta begrepp kommer i fortsittningen kallas att kpa bostad pa ritning. Manga
kopare forvarvar en bostad innan de ar firdigproducerade for att priserna stiger ofta kraftigt
nar alla bostdder i omradet &r fiardigbyggda och det kan darfor vara en god investering att
kopa innan. Om byggandet av bostdderna inte har paborjats nér forhandlingarna borjar ska
koparen begira att fa se byggtillstand. Ibland hénder det att byggandet paborjas innan ansokan
om byggtillstand har gjorts. Om tillstand da inte senare erhalles kan det uppsta problem med
den handpenning koparen har lagt.36

3.2.1 Lagstiftning

Den lagstiftning koparen skyddas av ndr det giller kop av bostad pa ritning dr dels den
generella konsumentkdplagen, Ley General de Defensa de los Consumidores y Usuarios®
(hdadanefter kallad LGDCU) och dels Real Decreto 515/1989 sobre proteccion de los
consumidores en cuanto a la informacion a suministrar en la compraventa y arrendamiento
de viviendas®® (hidanefter kallat RD 515/1989). Den sistnimnda lagen tillimpas enligt art. 1
RD 515/1989 niir ett foretag siljer en bostad till en privatperson. Ar bostaden behiftad med
ett fel och det dr det som konsumenten vill fa atgdrdat dr det Ley de Ordenacion de
Edificacio’n3 ? (hiidanefter kallad LOE) som ska aberopas. For resonemang om denna lag se
kapitel 6.2 om konstruktionsfel.

35 José Jiménez, M., s 541

36 Sundén-Cullberg, D., 2005-08-08

37 Gironas universitets hemsida E, 2005
38 Gironas universitets hemsida F, 2005
% Jose Jiménez, M., s 566-591
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3.2.2 Betalning

Nir koparen har hittat ett hus pa ritning som denne vill kopa maste kdpet reserveras i form av
en handpenning. Om koparen senare dndrar sig och inte vill kopa huset forlorar denne oftast
handpenningen. Innan handpenningen betalas brukar dérfor ett kontrakt mellan képare och
sdljare skrivas under. Detta kontrakt ska innehalla:

- totalpriset, inklusive arvoden till miklare

- tid da bostaden ska vara klar

- skatter som IVA, ITP och ADJ

- hur betalning ska ske (vid avbetalning ska dven rintan och forfallodag f6r betalningen
redogoras).

- eventuella garantier som séljaren kriaver av koparen (t.ex. fastighetslan)

- bankgaranti fran siljaren om kopet ska ske med avbetalningar®

For kop av en bostad som dr under konstruktion kan betalningen ga till pa olika sitt. Tva av
dessa dr avbetalning och kop pa kredit.

Avbetalning med bankgaranti

Om betalning sker med avbetalning ska de ovanstaende faktorerna sta med i kontraktet.
Séljaren kriver da oftast inte bara garantier for betalning utan dven kompletterande sékerheter
for betalningen, t.ex. i form av ett fastighetslan. Om koparen sedan inte uppfyller
betalningarna pa enligt avtal har sidljaren ritt att hdva kontraktet.

Nir handpenningen har erlagts betalar kdparen oftast varje manad ett pa forhand bestamt
belopp som allteftersom ridknas bort fran kopeskillingen som byggaren far ta ut, enligt art.
1592 CC. Siljaren kan ge koparen en bankgaranti, antingen fran en bank eller fran ett
forsdakringsbolag. Finns det en bankgaranti sitts koparens delbetalningar in pa ett speciellt, i
kontraktet angivet, konto som siljaren endast far nyttja till konstruktionen.

Om huset inte borjar byggas, bygget inte avslutas i tid eller om huset inte blir godként som
beboeligt enligt ett boendecertifikat (cédula de habitabilidad), har kdparen, enligt art. 7 RD
515/1989, tva alternativ. Det ena alternativet dr att koparen hidver kopet och far tillbaks de
inbetalda pengarna (som ska finnas pa det ovannidmnda kontot) uppriknade med en
straffavgift pa 6 %. Det andra alternativet &r att koparen beviljar uppskov och att det laggs till
en klausul i kontraktet med det nya inflyttningsdatumet.

Kop pa kredit

Betalning kan dven ske genom att koparen far ett kreditavtal. Det innebér att koparen betalar
av sin bostad efter inflyttning. Det brukar forekomma nir séljaren bygger ett helt komplex
med ldgenheter och har tagit ett lan for att kunna genomfora bygget. Nir komplexet &r
fardigbyggt delas lanet upp i antalet ligenheter som finns och den som flyttar in atar sig att
betala fastighetslanet som tilldelats ligenheten.

3.2.3 Klausuler som strider mot tvingande rétt

De kostnader som tillkommer vid kdp av bostad pa ritning dr kostnaderna for horisontell
fastighetsbildning (for dgandeldgenheter), registrering av ny dgare i fastighetsregistret samt
kostnaden att skriva Over koparen som lantagare for fastighetslanet vid kop pa kredit
(subrogacion). Enligt art. 10d RD 515/1989 tillfaller dessa kostnader séljaren och klausuler i

0 Fri oversittning av art. 6.1 RD 515/1989
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kopekontraktet om att dessa kostnader ska tillfalla kdparen strider mot tvingande ritt.*' For
exempel se nedanstaende rittsfall.

SAP Valencia de 1 de julio de 1993

I riittsfallet hade kdparen av en nyproducerad bostad skrivit pa ett kontrakt med
sdljaren med en klausul om att képaren skulle std for de kostnader som sdiljaren
hade till banken. Koparen vigrade sedan att betala dessa kostnader och eftersom
denna klausul strider mot den tvingande lagstiftningen i RD 515/1989 tillfoll
kostnaderna sdljaren.

3.2.4 Forseningar i bygget

En undersokning gjord av konsumentféreningen OCU (organizacion de consumidores y
usuarios) som publicerades i tidningen El Mundo 28/5 2004 visar att i hilften av de
undersokta fallen blev de nybyggda bostdderna inte fiardiga pa utsatt tid och att det i flera av
fallen rorde sig om forseningar pa 1v2 ar. For att forsdkra sig mot forseningar kan koparen se
till att det finns en klausul i kontraktet om nér bygget ska vara fiardigt och vilka viten som
utgdr om sa inte #r fallet'”. Detta 15ser inte problemet att bostaden inte ir firdig i tid men
sdtter tryck pa sdljaren att bli fardig i tid. Det kan dven utgora en sikerhet for koparen som ska
betala amorteringar pa ett 1an for ett hus som inte &r fardigt &nnu samt att t.ex. fa ersittning
for en annan bostad som koparen méste hyra under tiden.*’

3.2.5 Avsaknad av i kontraktet overenskomna faktorer

OCU:s undersokning visade ocksa att i alla undersokta fall var fastigheten behiftad med fel
men inte alla fel var sa omfattande att de paverkade bostadens funktion i den grad att kparen
inte kunde nyttja den, men det utgor en skada dnda. De vanligaste forekommande felen var i
omraden med #dgandeldgenheter, dir vissa av de Overenskomna punkterna i kopekontraktet
inte fanns i verkligheten, t.ex. en utlovad pool.44 Ett annat fel som det finns mycket rittsfall
om ir kvadratmeterdverenskommelser. For exempel se riéttsfallen nedan.

SAP Alicante de 27 de mayo de 2003

Kopare och sdljare hade skrivit ett privat kontrakt gillande en ldigenhet pad ritning
och koparen hade betalat en handpenning pda 12 000 euro. Pd det privata kontraktet
stod det att det skulle finnas 105 kvm bruksarea. Innan kdpare och sdljare skrev pd
det officiella kopekontraktet gick koparen till lidgenheten for att inspektera denna
och upptdckte da att konstruktionsarean var 105 kvm men att bruksarean bara
utgjorde 73,76 kvm. Koparen ville dirfor hdva kontraktet och fa tillbaks sin
handpenning. Sdljaren hdvdade dock att det bara var ett grammatiskt fel i
kontraktet, att det med bruksarea menades konstruktionsarea. AP Alicante gav
koparen ritt da det ansdgs att det lag pd sdiljarens ansvar att inte blanda ihop de
olika arealtermerna. Dad det var en areaskillnad pa 32 kvm ansdgs det vara av sa
stor betydelse att kopet skulle havas och koparen skulle fa tillbaks sin handpenning.

STS de 20 de marzo de 2002
Enligt denna dom i TS dr det bestdmt att om arean understiger den utlovade med
mer an 20 kvm sa har koparen rdtt att hiva kopet.

STS de 15 de noviembre de 2001
Om den understigande arean inte dr 20 kvin mindre dn den overenskomna kan
koparen fa ett rabatterat pris pa bostaden enligt TS.

H José Jiménez, M., s 57

2 José Jiménez, M., s 79

4 Spanienkustens hemsida, 2005
*1dealistas hemsida B, 2005
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3.2.6 Utlovad standard

All den information, dven reklam, som koparen far om bostaden ska sparas eftersom detta kan
anvindas som bevis for vad siljaren lovade fran borjan. Reklamen giller dven om allt i denna
inte skrivs in i kontraktet enligt art. 3.2 i RD 515/1989. Detta giller dock inte om det som star
1 kontraktet dr mer fordelaktigt &n reklamen. Om det fardigbyggda huset inte uppfyller allt det
som utlovats kan koparen reklamera enligt art. 11.1 LGDCU och fa reparation kostnadsfritt
samt erséttning for de skador bristerna har medfort enligt art. 11.3a LGDCU. Om reparationen
inte blir tillfredsstidllande for koparen har denne ritt att fa byta till ett annat liknande hus eller
fa tillbaks pengarna enligt art. 11.3b LGDCU. Koparen kan dven enligt art. 1091, 1096, 1098,
1101 och 1124 CC reklamera och di begira att fa felen atgirdade. Atgirdas inte felen kan
kopet hiavas och koparen far tillbaks de pengar som betalats och séljaren maste aterta bostaden.

STS de 26 de junio de 1999

En kopare i Torrevieja, Alicante skrev pa ett kontrakt for en bostad. I kontraktet
klargjordes det inte vilken kvalitet bostaden skulle ha och det medfoljde inte heller
ndagon beskrivning av bostadens utformning. Det fanns dock en broschyr dir det
framgick hur bostaden skulle se ut. Ndr bostaden var firdigbyggd var det mycket
som inte stimde overens med broschyren och den utlovade poolen i omrddet
saknades ocksda. Koparen, som hade betalt alla avbetalningar utom den sista, ville
héiva kontraktet och fa tillbaks sina pengar med rinta. TS gav honom koparen rditt
eftersom det ansdgs att sdljaren inte hade uppfyllt sin uppgift dd denne inte hade
garanterat vissa visentliga delar av bostaden.

3.2.7 Riittsliga atgirder

De ovanstaende felen gar ofta att 16sa, antingen genom Gverenskommelser med siljaren eller
genom konsumenthjélp. Nas det ingen overenskommelse pa sa sitt kan koparen ta fallet till
domstol.

3.3 Agandeligenheter

I Spanien kops en ldgenhet med #ganderdtt och koparen blir da medlem i en
samfillighetsforening (comunidad de propietarios, hidanefter kallad forening). Det finns
vissa skillnader och likheter mellan de spanska dgandelidgenheterna och svenska bostadsritter.
Skillnaderna &r att dgandeldgenheten skrivs in i fastighetsregistret samt att foreningen inte kan
ga i konkurs eftersom den inte har nagra skulder utan bara tillgangar i form av den avgift som
medlemmarna betalar in till foreningen. Likheten dr att medlemmarna i bada foreningarna ar
ansvariga for de gemensamma anldggningarna. Det dr viktigt att veta vad det innebér att vara
med i en forening for att veta t.ex. vilka rittigheter och skyldigheter som finns och vilka
kostnader som tillkommer.

3.3.1 Lagstiftning

Det finns en sérskild lagstiftning for &dgandelidgenheter, Ley Propiedad Horizonta
(hddanefter kallad LPH). LPH togs i bruk 1960 och har sedan dess reviderats 1988, 1990 och
1992. LPH ir endast tillimpbar om ldgenheterna anvénds av enskilda och har en egen utgang,
antingen till den gemensamma byggnaden eller direkt ut pa gatan.

l45

Ar 1999 reformerades lagen eftersom igandeligenheter har blivit en av de vanligaste
boendeformerna. Nér lagstiftningen kom hade urbaniseringen borjat och den har sedan dess
bara Okat. Vissa fragor ansags vara for strikt reglerade i de édldre upplagorna och detta har
atgdrdats, t.ex. att det tidigare krivdes enhillighet pa styrelsemotena for alla beslut. I dagens

* José Jiménez, M., s 515-534
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lagstiftning kridvs enhillighet endast vid omrOstningar géllande &ndringar i stadgarna. Vid
andra fragor kriavs det majoritet, i vissa fall tva tredjedelar av rosterna och i andra fall tre
femtedelar av rosterna. Paragrafer har dven lagts till, t.ex. om ansvar mot tredje man samt
utformning av reparationsfond.46 LPH ér knuten till art. 396 CC. Foreningen styrs av LPH,
CC och foreningens stadgar.47

3.3.2 Riittigheter och skyldigheter

Med en dgandeligenhet foljer bade rittigheter och skyldigheter gentemot sin ldgenhet,
byggnaden, gemensamma utrymmen och styrelsen.

Sin ldgenhet har &garen, enligt art. 7.1 LPH, ritt att exklusivt nyttja och forfoga over.
Arkitektur och installationer far dndras sa linge byggnadens sikerhet inte asidositts och dess
utformning eller fasad inte dndras. Om &dgaren vill gora avstyckningar eller sammanldggningar
av sin lagenhet maste denne ha medgivande fran de andra dgarna samt meddela foreningen sa
att andelstalen kan #ndras. Agaren ir, enligt art. 9.1.b LPH, skyldig att halla sin l:igenheten
vid gott skick och fir inte gora saker som ir forbjudna enligt stadgarna. Agaren fér inte heller
gora nagot som kan skada lagenheten eller annat som é&r storande, farligt, ohidlsosamt, skadligt
eller olagligt. Intrdde i ldgenheten ska tillatas da det géller atgarder som omskrives i art. 9.1.a-
c LPH enligt art. 9.1.d LPH. Om é&garen till ligenheten inte foljer dessa bestimmelser kan
denne dras infor ritta (se réttsfall SAP Valencia de 23 de junio de 1999 nedan).

De gemensamma utrymmena har alla rétt att anvinda. Medlemmarna i féreningen kan kriva
av foreningen att arbeten for skotsel och underhall sker. For inrdttande eller borttagande av
hiss, portvaktsbostad, dvervakning eller andra gemensamma intressen krivs det att 3/5 av
medlemmarna (efter andelstal) i foreningen vill genomfora detta. For installation av
gemensam infrastruktur, t.ex. telefon och solenergi, krivs det att 1/3 av medlemmarna (efter
andelstal) i foreningen godkinner forslaget. Detta och andra bestimmelser gillande andelen
som maste godkidnna atgirder aterfinnes i art. 17 LPH. Medlemmarna i féreningen ér, enligt
art. 9.1.a LPH, skyldiga att respektera gemensamma anldggningar samt annan #Hgares
anldggning. Anvindandet av de gemensamma anldggningarna ska ske pa ritt sétt och
anvindas for att undvika uppkommandet av skador. For att kunna uppritthalla statusen inom
foreningen ska det, enligt art. 9.1.f LPH, finnas en reparationsfond. Medlemmarna betalar en
summa till reparationsfonden vars storlek bestdms av ldgenhetens andelstal.

Agaren till ligenheten har, enligt art. 14 a-e LPH, ritt att delta i utformningen av gillande
stadgar for foreningen, medverka i dess Overldggningar, be om uttalanden for gemensamma
intressen och bli utsedd till ordforande, viceordforande, sekreterare eller forvaltare. I vissa fall
kan medlemmarna dven avsitta ordféranden. Om en medlem anser att foreningens stadgar
inte foljer lagen, eller att nagons #dgares intresse gar fore foreningens intresse har denne ritt att
driva &drendet till domstol.

Vid upptickande av en skada ska forvaltaren i foreningen meddelas utan fordrojning om det
giller en bradskande skada. Medlemmarna i féreningen ir, enligt art. 9.1 ¢ LPH, skyldiga att
tillata reparationer i deras ligenheter om det &r en atgird som ar nodvindig for byggnaden.

4 Moreno Quesada, B., s 245-262
4 Llavero, V., s 562
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SAP Valencia de 23 de junio de 1999

Agaren till en bostad i en forening fdr, enligt art. 7 LPH, inte stora andra
medlemmar i foreningen. I detta fall hade flera grannar klagat pa en medlem i
deras forening och de ville att denne skulle bli utslingd fran sitt boende. Flera
grannar hade skickat skrivelser till foreningen som hade sparats i Libro de Actos
och det fanns dven anmdlningar gdillande skador pa foreningens gemensamma
anldggningar och vissa av grannarnas privata anldggningar. AP ansdg att de
dtalade hade inte bara agerat opassande utan dven pd ett farligt scitt och de
domdes till vrdkning fran sin bostad i sex mdnader samt att betala boter.

3.3.3 Kostnader

Varje lagenhet ska medverka till foreningsavgiften med sa stor del som ldgenheten utgor av
hela fastigheten och det andelstalet ska anges i hundradelar, det finns angivet i art. 3 b LHP.
Avgiften avser anvindandet av de gemensamma anldggningarna som finns i omradet och den
varierar mycket beroende pa vad som ingar i samfilligheten. Vissa ldgenheter har bara sjélva
trappuppgangen medan andra har swimmingpool, stor tridgard, grismattor, portier osv.
Medelldgenhetens foreningsavgift brukar dock ligga mellan 0,5 och 1 euro per manad och
kvadratmeter. Andra kostnader som uppkommer &dr sophimtning som betalas till kommunen
samt el och vatten. Spanien &r ett av de dyraste linderna i Europa nér det géller el men
sophdmtnings- och vattenkostnaderna dr 15’1ga.48

STS de 30 de abril de 2002

Alla kostnader som tillkommer foreningen ska enligt art. 3 LPH fordelas efter
liigenheternas andelstal. En forening dndrade efter ett drsmote sina stadgar
gdllande kostnadsfordelningen och bestimde att deras kostnader istiillet skulle
delas lika mellan medlemmarna. Enighet radde inte och ndgra av medlemmarna
bestred dndringen och fallet nddde TS. Enligt art. 5 LPH ska kostnadsfordelningen
bestimmas efter andelstalet. Aven om foreningarnas stadgar generellt fir ha
andra bestimmelser dn LPH beslutade TS att foreningens bestimmelse om lika
fordelade kostnader skulle upphdvas.

3.4 Delanalys

Denna delanalys kommer att behandla fragor av juridisk karaktir och kommer frimst att
inrikta sig pa riskerna med att kopa hus pa ritning men dven behandla de juridiska risker som
kan forekomma da koparen forvirvar en bit mark for att sjilva bygga ett hus och vid kop av
dgandeldgenheter.

Det ir inte manga svenskar som koper en bit mark for att bygga ett hus sjdlva. Det beror pa att
det kan, av manga kopare, ses som en alltfor riskfylld affar. For att kunna bygga ett hus sjilv
kréivs det att kdparen &r insatt i den spanska planprocessen

Det foreligger som synes ovan manga risker med att kopa bostad pa ritning. Undersokningar
visar pa att det dr mycket forseningar, manga fall dir det som finns pa ritningen inte uppfylls i
verkligheten, att kostnader som enligt lag ska tillfalla siljaren i kontraktet tillfaller koparen
eller att bostaden inte #r si stor som 6verenskommet. Aven om dessa fel #r ytterst allvarliga
och koparen inte ska acceptera dem sa gar de flesta av i kapitlet ovan nimnda faktorerna att
16sa, antingen genom G6verenskommelser med siljaren eller genom konsumenthjélp och om

48 Spanienkustens hemsida
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inte det fungerar kan koparen ga med fallet till domstol. Konsumenten far i domstol ofta ritt
vilket kan urskiljas i rittsfallen. Koparen har i alla fall en bostad att bo i @&ven om den é&r
mindre dn 6verenskommet. Den storsta risken #r dock att kopa ett hus pa avbetalning av en
byggare som inte lamnar bankgaranti. Om bostaden inte blir fardig eller inte uppnar det skick
som krivs for att den ska vara beboelig p.g.a. att sdljaren gor konkurs efter byggnationens
borjan har koparen knappt nagon chans att fa tillbaks redan inbetalda pengar och denne har
heller ingen bostad om byggaren inte har ldmnat bankgaranti.

Risken som finns med att kopa en nyproducerad dgandelégenhet &r att om byggherren har
byggt ett visst antal ldgenheter och inte fatt alla dessa salda har byggherren ett ekonomiskt
ansvar for de gemensamma kostnader som tillfaller de osalda ldgenheterna till den forening
som bildas i omradet. Om byggherren inte betalar sina kostnader kan detta paverka ekonomin
i foreningen da foreningen inte far in de pengar som behovs for att kunna bedriva den pa ett
tillfredstillande sétt.

Risken med att kopa en #dgandeldgenhet &r att samfillighetsforeningen som koparen
automatiskt blir medlem i kanske inte fungerar som den ska. Det dr dock relativt litt att se om
foreningens ekonomi fungerar pa ett tillfredsstillande sitt, i alla fall nér det giller andrahands
bostdder, genom att undersoka om trappuppgangen &r stidad samt om grdsmattor och
eventuellt forekommande pool &r vilskotta. En vil fungerande forening &r viktigt da detta
minskar risken att foreningen kan hamna i ekonomiskt besvér. Att inte ldsa foreningens
stadgar innan kopekontraktet skrivs pa kan medfora en risk. Koparen blir automatiskt medlem
1 foreningen vid kop av en dgandelidgenhet och binder sig till att f6lja foreningens stadgar.
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4 Kopeprocessen

Nedan kommer de olika instansernas roll nir det géller fastighetskop att forklaras. Kortfattat
tas forst kontakt med miéklaren som har en kommersiell roll och sammanfor kdpare och
sdljare. Darefter gar miklaren samt parterna tillsammans, med deras advokater, till notarien
som kontrollerar belastningar och liknande pa den aktuella fastigheten och upprittar ett
escritura puiblica de compraventa (hddanefter kallat kopekontrakt). Kopekontraktet registreras
sedan i fastighetsregistret av registratorn. I kapitlet kommer &dven bestimmelser om
erliggande av handpenningen samt de kostnader som uppstar vid ett fastighetskop att
redovisas. Kapitlet avslutas med en delanalys av de juridiska och ekonomiska risker som
foreligger kring ett fastighetskop.

4.1 Maiklaren

Resonemanget kring kdpeprocessen borjar hos méklaren for att det dr hir faktorerna siljare,
kopare, advokater och priser méts, se figur 1.

4.1.1 Frigorande av miaklaryrket

Ar 1948 infordes begreppet API (Agentes de la Propiedad Inmobiliaria) och &r 1969 blev
detta en titel som utfirdades av samhillsbyggnadsdepartementet (Ministerio de Fomento)
enligt Real Decreto 3248/1969 que aprueba el Reglamento de Colegios Oficiales de Agentes
de la Propiedad Inmobiliaria (hadanefter kallat RD 3248/1969). Begreppet infordes for att det
ansags att kopare, séljare, och andra inblandade i fastighetsaffirer var i behov av hjilp for att
se till att allt gick ritt till. For att bli API-licenserad krivs en tre ar lang utbildning och
medlemskap i samfundet for API. Det finns en kortare utbildning for att arbeta med
fastighetsmékleri som dr ca 1 ar. Efter den utbildningen fas titulationen GIPE och man blir
medlem i samfundet Asociacion Profesional de Gestores Inmobiliarios.”’

Ar 2000 kom en ny lag, Real Decreto 4/2000 de Medidas Urgentes de Liberalizacion en el
Sector Inmobiliario y Transportesso (hddanefter kallad RD 4/2000). T RD 4/2000 star det att
det som namns i art. 1 RD 3248/1969 far utforas av vem som helst. Det innebar att kravet pa
att fastighetsméklaren ska ha en titel fran samhillsbyggnadsdepartementet forsvann, ingen
utbildning krivs och aktoren inte lingre behover tillhora nagot samfund for méklare. Denna
lag infordes, enligt lagmotivet, for att fa mer konkurrens pa fastighetsmiklarmarknaden och
att detta skulle kunna paverka fastighetspriserna.

4.1.2 Forekomst och storlek av miklarbyraer

I och med att fastighetsméklaryrket slidpptes fritt samtidigt som fastighetspriserna steg mycket
Oppnades det manga miklarbyraer. I Spanien fanns 2003 mellan 8 000-10 000 API-
fastighetsmiklare.”' Det #r svart att veta exakt hur manga som miklarbyrier som finns
eftersom langt ifran alla &r registrerade API och de inte heller behdver vara medlemmar i
nagot méklarsamfund.

Maiklarbyraerna har vanligtvis ca fem medarbetare, omradesrepresentanterna medridknade,
men det finns dven mycket storre byraer. Ett antal mindre méklarbyraer samarbetar pa olika
hemsidor. Ett exempel dr, www.comprarcasa.com, dér ett stort antal byraers objekt kan hittas.
Detta &r en fordel for kunden som snabbt kan fa en omfattande 6verblick vad for erbjudanden

¥ Alfredsson, G., 2005-10-24
%0 Gironas universitets hemsida B, 2005
5! Consumers hemsida C, 2005
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som finns i ett omrade. Det &r dven en fordel for den lilla miklarbyran da det &r ett sitt att
synas och f visa sina objekt. >

4.1.3 Kontroll av miklare

Pa den fria marknaden for méklare i Spanien finns det ingen myndighet som kontrollerar vad
miéklaren gor. Det finns inte heller ndgon fastighetsmiklarlag utan det skydd som kopare och
sdljare har dr konsumentkoplagen. Det dr ytterst fa spanska méklare som har en ekonomisk
ansvarsforsikring, eftersom det dr dyrt och inte behdvs rent juridiskt eller ekonomiskt. De
miklare som har ansvarsforsikring dr ofta API- eller GIPE-licenserade.™

4.1.4 Maiklararvode

Storleken pa miklararvodet ar inte lagstiftad pa grund av den fria marknaden for méklare i
Spanien men det mest forekommande dr 5 % av kopeskillingen. Storleken pa miklararvodet
varierar med storleken pa kopeskillingen, hur mycket kunden vill att miklaren ska spendera
pa att marknadsfora objektet och vilken i CA fastigheten ir beldgen. Arvodet brukar variera
mellan 3-5 % hos en API-licensierad miklare men kan dock variera mellan 4-10 % hos en ej
licensierad méklare. Arvodet betalas vanligtvis av séiljaren.54

Det forekommer fall dédr siljaren tecknar ett avtal med miklaren med en klausul om
exklusivitet vilket innebér att méklararvodet alltid kommer att betalas till den méklaren
sdljaren har detta avtal med, oberoende om en annan miklare anvénds eller om forsdljningen
sker privat. Vanligtvis anvidnder séljaren sig bara av en miklare och tecknar inte denna
klausul men det gar dven att anlita fler miklare till samma objekt och da gar méklararvodet
till den miklare som siljer objektet till slut.” Detta #r inte lingre lagligt efter en dom som
redovisas nedan.

SAP Sevilla de 21 de octubre de 2003

I fallet Century 21 (mdklarbyrd) vs FACUA (Federacion de Consumidores en
Accion, konsumentskyddsinstans) hade Century 21 tecknat ett avtal med en sdljare
som innehdll en klausul om att Century 21 skulle fa 50 % av det dverenskomna
arvodet om sdljaren sdlde bostaden sjalv inom sex madnader. Denna summa
motsvarade 2 092 euro plus rdnta och andra kostnader. Century 21 krdvde att fa
sina pengar eftersom det stod i kontraktet men FACUA fick rdtt i forsta instansen
med motiveringen att mdklare ska fa sitt arvode genom att vara en mellanhand till
kopare och sdljare och om det dr detta som leder till att det blir en affdr. Det dr
inte tilldtet att ta ut ett arvode mot att inte gora ndagonting. Century 21 vdntas
overklaga domen.

4.1.5 Tillvigagangssiitt

Alla bostdder som méklaren bjuder ut finns i dennes datorsystem och nir en kdpare kommer
till méklaren har kdparen ofta dnskemal om pris och vilket omrade som &r aktuellt for att hitta
en bostad i. Miklaren letar da fram de objekt som passar och sedan tar vanligtvis en av
maiklarens omradesrepresentant (comercial) 6ver och visar objekten som finns i detta omrade.
Dessa omradesrepresentanter ar sillan méklare utan har mer en séljande position. Det finns
dock dven API-legitimerade miklare som inte har rad att 6ppna en egen byra som arbetar som
omradesrepresentanter.”

52 Plaza Castilla, Fernando, 2005-06-13
>3 Killstrom, S., s 69

4 Alfredsson, G., 2005-10-24

%3 Plaza Castilla, Fernando, 2005-06-13
% Plaza Castilla, Francisco, 2005
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Nir en sidljare anlitar en miklarbyra maste fastigheten virderas for att veta vilket
utgangspriset ska vara. De storre byraerna har egna virderingsmin och de mindre hyr in
virderingsmén som ofta dr arkitekter. En annan yrkesgrupp som antingen hyrs in av
maklarbyran eller redan finns anstilla dr gestor. Det dr de som istéllet for kunden sjdlv ordnar
underskrifter fran vissa instanser, t.ex. banker. For vidare resonemang se avsnitt gestor i
kapitel 4.6.

Nir koparen har hittat en bostad betalar denne ca 1 % av priset som bostaden siljs for. Det
pris som anges i annonsen 4r ett utgangspris och det ér forst niar budet dr accepterat av séljaren
som koOparen betalar den ovan angivna delen. Denna summa betalas till miklaren i
reservationsavgift och i och med detta faststills kopeskillingen till den angivna. Ungefér en
vecka senare betalar koparen 10 % av kopeskillingen i handpenning. Avdrag gors for den
tidigare erlagda reservationsavgiften. Handpenningen betalas till sdljaren. Nir koparen och
sdljaren - antingen personligen eller via anlitad person med fullmakt, t.ex. advokat - sedan gar
till notarien har de ofta med ett privat kontrakt som skrivits innan handpenningen erlagts.
Detta privata kontrakt ligger ofta till grund till det kopekontraktet som notarien sedan
utformar. Vad som ska vara med i det privata kontraktet beror givetvis pa overlatelsen men
nagra klausuler som rekommenderas att ha med ir:

- beskrivning av fastigheten, t.ex. fastighetsbeteckning

- information om parterna

- det dverenskomna priset och hur betalning ska ske, vanligtvis ldgger kdparen en
handpenning (som ndmnts ovan) och betalar sedan det fulla priset hos notarien

- om huset siljs moblerat ska en lista pa alla mobler bifogas

- siljaren ska forbinda sig att betala kostnader sasom lan och skatter samt
inflyttningsdatum

- vem som ska betala vad nér det giller notarie- och registreringsavgifter,
Overlatelseskatt och plusvalia

Det privata kontraktet brukar dven beakta att om kdparen avbryter kopet forlorar denne sin
handpenning. Om kopet inte gar igenom p.g.a. siljaren &r det vanligt att det forekommer
klausuler som medfor att denne maste betala tillbaka en dubbel kopeskilling till koparen i
straffavgift.”’

STS de 2 de octubre de 1999

Etnt gift par kopte en ligenhet och kidpet gick genom en fastighetsmdiklare.
Légenheten holl pa att byggas och var av slaget vivienda protegida (en viss typ
av fastigheter, vars hdgsta pris bestidms av staten, avsedda for personer med ldg
inkomst). Kopeskillingen var ca 42 200 euro. Ndr ldgenheten stod firdig sdlde
paret den for ca 108 400 euro. De anvinde sig av samma mdklare som nér de
hade kopt bostaden och denne tog ut ett arvode pd ca 6 000 euro. Ndgra
mdnader senare anmdlde koparna paret eftersom priset som ligenheten hade
salts for oversteg summan som det dr tillatet att silja den aktuella ldgenheten
for. Paret fick bota ca 1 800 euro men koparen och paret kom dverens om att
priset skulle dndras till det pris som var tillatet for den aktuella ldgenheten.
Paret stimde sedan fastighetsmdklaren och TS slog fast att mdklaren borde ha
informerat paret om detaljer som paverkar fastighetens vdrde och vilka
konsekvenser det kan medfora. Miklaren borde alltsa ha informerat paret att det
inte gick att sdilja ldgenheten for ett pris over det som dr bestimt av staten.
Miiklaren fick betala ca 33 700 euro i skadestand till paret.

" Sundén-Cullberg, D., 2005-08-08
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4.2 Notarien

Nista instans i kopeprocessen &r notarien, se figur 1. Hir triffas kopare och siljare for att
skriva ett officiellt kopekontrakt

4.2.1 Tva olika notariesystem

Det finns tva typer av notariesystem i virlden, det anglosaxiska och det latinska systemet. I
det anglosaxiska systemet, som finns i Amerika och Storbritannien, dr notarien inte utbildad
for yrket som notarie utan dr en vil ansedd person i en stad eller en by. Dennes uppgift &r
mest att sétta en stimpel pa kontraktet och dirmed intyga att han gar i god for uppgifterna
som star ddr. I det latinska systemet, t.ex. i Spanien, Frankrike och Italien, har notarien en
betydligt mer utredande roll och har notarieimbetet som yrke. Notarierna &r i dessa ldnder
utbildade jurister och blir efter arbetslivserfarenhet och intridesprov (opposicion) utsedda av
staten. Aven om notarierna ir myndighetspersoner, eftersom de ir anstillda av staten, ir de
samtidigt privat anstillda och dérfor drivna av att fa manga drenden, da de far betalt efter
antalet kontrakt som de utfor.

I varje stad finns det ett visst antal notarieplatser som ska fyllas och urvalet sker efter statlig
tilldelning. I Granada stad finns det t.ex. 20 platser. Valet av notarien dr upp till kunden, vid
kontakt med en bank #r det vanligt (men inte nddvéndigt) att notarien som banken brukar
samarbeta med anlitas.”®

4.2.2 Lagstiftning

Den ursprungliga lagstiftningen for notarieimbetet var Ley Notarial’”® (hidanefter kallad LN)
fran 1862. Eftersom manga av bestimmelserna i denna lag inte gick att tillimpa pa grund av
sin alder uppfordes ar 1944 Reglamento Notarial® (hidanefter kallad RN) som 1984
moderniserades ytterligare. Delar av RN har sedan dndrats med anledning av méjligheter till
elektronisk signatur 2001 och samarbetet mellan notarien och registret utvecklades.®!

Enligt LN och RN ska notarien agera pa ett opartiskt sdtt och informera de inblandade
parterna om vad som giller. Ar det nigon av parterna som behdver mer hjilp ska han fa det.
Notariens skyldighet dr endast att se till att kontraktet uppfyller lagens krav pa beskrivning av
fastigheten, angivande av pris samt att overenskommen del av kopeskillingen erldaggs.
Notariens uppgift r att vidimera att parterna forstar inneborden av kopekontraktet.

4.2.3 Tillvigagangssiitt hos notarien

Nir notarien far uppgifter fran miklaren om en transaktion av en fastighet samt uppgifter av
de bada parterna begidr han att fa ett utdrag fran fastighetsregistret gillande den aktuella
fastigheten. Han kontrollerar uppgifterna i detta utdrag och ser till att den aktuella
transaktionen gar att genomféra. Nir notarien har begirt att fa detta utdrag dr denna post i
fastighetsregistret stingd i 10 dagar. Om siljaren under denna tid skulle gora en inteckning
eller utfora ett servitut géller inte detta emot kdparen. Detta dr for att ge kdparen sikerhet om
att det som star i kontraktet dr det som giller.

Vid kop av en dgandeldgenhet kan koparen be notarien anhalla om ett skriftligt intyg fran
foreningen for att se om séljaren har betalat alla avgifter till foreningen. Om siljaren inte har
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betalat dr det koparen som blir betalningsskyldig. Nér notarien har kontrollerat att fastigheten
dr utan belastningar och dylikt och kdparen har bestimt sig for att kdpa fastigheten meddelar
notarien fastighetsregistret att det inom 24 timmar kommer att goras ett kbpekontrakt.63

Det finns inget standardkdpekontrakt men det finns vissa faktorer som notarien kontrollerar,
t.ex. att sdljaren dr dgare till fastigheten, forekomsten av belastningar och annat som kan
utldsas i ett fastighetsutdrag som man kan fa ur fastighetsregistret. Notarien kontrollerar dven
om sidljaren har skulder till t.ex. den samfillighetsférening som fastigheten tillhor (se
resonemang i kapitel 3.3).

Vanligtvis tar det ca tre-fyra dagar for notarien att skriva ett kopekontrakt. Detta tillsammans
med den fysiska Gverlatelsen gor att det blir en giltig transaktion enligt titulus och modulus
systemet som finns i Spanien. Att bara utforma ett kopekontrakt och registrera kdpet utgor
ingen transaktion dven om det kan skydda kdparen om denne har varit i god tro.**

Nir kopekontraktet dr fardigt och registrerat far koparen en kopia av detta och notarien
behaller originalet. Vid forlust av sin kopia kan koparen be notarien utfirda en ny kopia mot
erliggande av en mindre avgift. Kopekontraktet dr det enda som behovs for att intyga vem
som dr dgare till fastigheten. Det beror pa att allt som notarien skriver pa har samma dignitet
som ett domstolsbeslut.

Notarien far betalt ndr kopekontraktet dr fardigt (for kostnader se kapitel 4.6). Betalning kan
ske innan transaktionen ir registrerad i fastighetsregistret eftersom registrering inte &r
obligatorisk.

4.2.4 Ovrigt

Det privata kontrakt som séljaren och koparen kan skriva behdver notarien inte vara med och
utforma. Det dr for parterna dock fordelaktigt att ga till en notarie innan kontraktet skrivs pa
for att gratis forsdkra sig om att allt star ritt till. For att sedan kunna registrera dverlatelsen i
fastighetsregistret eller anhalla om ett fastighetslan i en bank ricker det inte med ett privat
kontrakt utan da maste ett kopekontrakt utformas hos en notarie.”

Det ar enligt spansk lag inte tillatet att reservera en fastighet. Om koparen vill veta vad det
finns for rittigheter pa fastigheten kan notarien be registratorn om ett utdrag gillande
fastigheten och eventuella belastningar. Tre dagar senare skickar registratorn utdraget dir
belastningarna syns och under de foljande nio dagarna informerar registratorn notarien om
information géllande fastigheten samt vad andra notarier har bett registratorn om. Detta
forhindrar att en fastighet blir sald tva ganger pa en dag hos tvé olika notarier.%®

Notarien dr skyldig att rapportera sadan information som kan vara av intresse for allménheten.
Han ska varje manad skicka en lista till kadastret sa att deras databas kan uppdateras. Till
skattemyndigheten rapporterar han en lista med de transaktioner som kan komma att innebéra
skattebetalning. Om notarien misstdnker att transaktionen innefattar nagot brott, t.ex.
pengatvitt dr notarien skyldig att meddela inrikesministeriet (Ministerio del Interior). Nagot
som skulle kunna pavisa brott &r t.ex. forekomst av en stor summa kontanter. o7
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Lagen om elektronisk signatur, Ley de Firma Electronica® (hidanefter kallad LFE), som kom
2003, skulle mojliggora att notarien skickade kopekontraktet till registratorn i elektronisk
form och nir registreringen hade gjorts skulle registratorn skicka tillbaks ett intyg pa detta till
notarien. Notarien skulle da skriva ut kopekontraktet och skriva pa det och ge det till
fastighetsinnehavaren tillsammans med ett bevis pa att registrering skett. Pa detta sitt skulle
tid kunna sparas och sikerheten skulle kunna oka eftersom sa fort kopekontraktet var
paskrivet skulle det registreras i fastighetsregistret. Detta ir dock inte satt i system dnnu.®’

4.3 Fastighetsregistret

Det spanska fastighetsregistrets huvuduppgift &r, enligt art. 605 CC, att skriva in och samla
alla dokument och kontrakt som har med har med fastigheter att gora. Detta gors for att
klargora den juridiska stillningen for personerna som dger fastigheter eller har rittigheter pa
dessa. Det som kan skrivas in &r t.ex. overlatelser, fastighetslan och arrenden samt andra
nyttjanderitter som beror en fastighet. For att fa skriva in en Gverlatelse maste det finnas ett
giltigt kopekontrakt (se kapitel 4.2 om notarien ovan) och alla skatter och avgifter som hor till
overlatelsen maste vara betalda (se kostnadsavsnitt i 4.6). Det uppskattas att 75-90 % av alla
fastigheter i Spanien &r registrerade och att detta utgor 95 % av det totala fastighetsvirdet i
landet.” Fastighetsregistret mojliggdr kontroll av den juridiska statusen av en fastighet vilket
utgor en garanti for fastighetsinnehavaren. Registret ger dock inte garantier for den fysiska
beskrivningen av fastigheten p.g.a. att beskrivningen kan vara baserad pa gamla uppgifter som
fastighetsigarna sjilv uppgivit.”'

I fastighetsregistret finns det inga kartor utan endast en beskrivning av omradet.”” Ett utdrag
ur kadastret som finns knutet till fastighetsregistret kan anvéndas for att t.ex. kontrollera att en
given area stimmer (for vidare forklaring av kadaster, se kapitel 4.4.).

4.3.1 Lagstiftning

Fastighetsregistret och inteckningar ir reglerade i Ley Hipotecozria73 (hiddanefter kallad LH)
och Reglamento Hipotecari074 (hédanefter kallad RH). Den forsta LH kom 1861 och den
senaste versionen dr fran ar 1946 med revideringar fran ar 1994. RH kom ar 1947 och har
dven den genomgatt flertalet dndringar sedan dess, den senaste p.g.a. att lagarna gillande
urban fastighetsutveckling indrades.”

4.3.2 Registratorn

Det nationella fastighetsregistret dr uppdelat i tusentals sjdlvstindiga registerkontor. De flesta
kommuner har ett registerkontor men det finns kommuner med fa invanare dir det inte finns
nagot kontor. Huvudkontoret for alla registerkontor, La Direccion General de los Registros y
del Notariado, har ansvar i de kommuner dér det inte finns nagot registerkontor. Pa varje
kontor finns det en ansvarig, registratorn, som skriver under att ett drende far registreras.
Registratorn ir, precis som notarien, en for yrket utbildad myndighetsperson som utsetts av
staten efter att ha klarat ett intrddesprov. Alla landets registratorer 4r medlemmar i samfundet
for registratorer.”®
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Aven om registratorn, precis som notarien, ir anstilld av staten 4r denne en egen foretagare
och far betalt efter hur manga registreringar som gors. Avgiften for varje registrering bestims
av staten (redovisas i kapitel 5.6). Registratorn &r sjédlvstyrande och bestimmer vad som ska
registreras. Registratorn far végra att registrera vid tre situationer: séljaren inte dr lagfaren
dgare enligt fastighetsregistret, om kopekontraktet inte @r paskrivet av en notarie eller domare
(som vid sidrskilda tillfillen far skriva pa ett kopekontrakt) eller om innehallet i
kopekontraktet saknar substans. Om registratorn viljer att inte registrera maste han underritta
den som har ansokt om registrering och den person som har auktoriserat kopekontraktet.
Enligt art. 18.1 LH sa kan registratorn bestimma om ett kopekontrakt dr giltigt och bedoma
giltigheteten av de bilagor som finns med i registreringsansokan. Om t.ex. en notarie har
skrivit att en advokat har gatt i god for en uppgift kan registratorn begéra att det ska bevisas
igen fore registrering. Om det finns nagra inviandningar mot det som registratorn beslutat kan
overklagan ske till justitieministeriet (Ministerio de Justicia).”’

4.3.3 Tillvigagangssiitt vid registrering

En fastighet registreras forsta gangen i fastighetsregistrets bocker niar det genomgas en
transaktion av fastigheten. Fastigheten far da ett Iopnummer i registret och allt eftersom
registreras nya transaktioner, dndringar av grdnser och rittigheter, sasom servitut och
nyttjanderitter, till fastigheten. For att fastigheten ska kunna registreras forsta gangen maste
det bevisas att fastigheten existerar. Det gors med ett utdrag ur kadastret eller ett intygande av
en arkitekt. Det dr viktigt att allt som skrivs in i registret har datum och tid eftersom det enligt
art. 17 LH 4r det som bestimmer vad som dr giltigt. Om t.ex. en séljare forsoker dverlata
fastigheten till tva kopare &r det koparen som forst far fastigheten registrerad som far lagfart.

Registratorn ir enligt lag skyldig att registrera kontraktet inom 15 dagar. Det efterfoljs dock
sdllan och det kan ta en manad eller mer.

Registrering &r frivillig och en overlatelse av en fastighet dr giltig 4ven om inte registrering
sker. Registret visar dven de rittigheter som #r knutna till en fastighet sa att tredje man kan fa
en Overblick Over fastighetens status. ® Enligt art. 38.1 LH antas det i och med registreringen
att fastigheten ser ut som i registret och att koparen som blir skriven som #dgare ocksa &r det.
Det innebir att de omstiandigheter som inte star inskrivna i fastighetsregistret ndr koparen
koper fastigheten inte heller kan stillas emot denne.

4.3.4 Tillgang till registret

Enligt art. 221 LH é&r fastighetsregistret tillgingligt for alla som har ett intresse av en viss
fastighet. Det innebdr att en privatperson, juridisk person, myndighetsperson eller anstilld har
tillgang till registret. De tva sistnamnda grupperna har tillgang till registret om informationen
ska anvindas i tjidnsten. Det giller dock inte journalister som ska anvéinda uppgifterna till
publikation.

For att fa ett fastighetsutdrag, nota simple, tas kontakt med registret genom antingen post, e-
mail eller ett besok pa registerkontor. Svar erhalles efter ca en arbetsdag, antingen via post
eller e-mail. Utdraget kostar ca 3 euro.”” Med LFE var meningen att informationen skulle vara
tillgidnglig online men denna tjénst har inte blivit mojlig att genomféra da systemet med LFE
inte har tillimpats.
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Information soks pa det nummer som fastigheten har blivit tilldelad. Det finns dven mojlighet
att soka i det personregister som finns over dem som har fastigheter, arrenden, servitut och
liknande men personregistret &r inte komplett.80

4.4 Kadaster

Till fastighetsregistret finns det ett kadaster kopplat. Lagstiftningen géllande kadastret
aterfinns i Ley del Catastro Inmobiliario® (hidanefter kallat LCI). Kadastret ir ett statligt
register och det &r enligt art. 1 LCI skattekontoret som tar hand om det administrativa arbetet.
I kadastret ska enligt art. 1.3 LCI fastighetens fysiska, ekonomiska och juridiska
forutséttningar redovisas som t.ex. ldge, nyttjande, byggnadernas kvalitet, taxeringsvirde och
den som star som dgare.

4.4.1 Taxeringsvarde

Taxeringsvirdet ligger till grund for ett antal skatter, bl.a. IBI som é&r fastighetsskatt och
plusvalia, som &r en virdestegringsskatt for fastigheter. For ndrmare forklaring av dessa
skatter se avsnitt 4.6 om kostnader. Enligt art. 8.2 LCI &r de faktorer som ligger till grund for
framridknandet av taxeringsvérdet:

- fastighetens ldge och eventuella stadsplaner som kan vara till vikt f6r markpriset
- byggnadernas konstruktion och kostnaderna for dessa

- produktionskostnaderna for byggherren

- marknadsvirdet

- andra relevanta faktorer

Fastighetens taxeringsviarde far enligt art. 8.3 LCI inte Overstiga marknadsvérdet. Regeringen
undersoker taxeringsvardet varje ar, antingen genom en individuell viardering eller genom en
massvirdering enligt art. 10.1 LCI. Taxeringsvirdet hojs ca 2 % arligen och utgor nu ca 40-
50 % av marknadsvirdet beroende pa i vilket CA fastigheten #r beligen. Aven kommunerna
gor revideringar av taxeringsvérdet ungefér var tionde ar®

4.5 Erlaggande av kopeskilling

Betalning av kopeskillingen &dger oftast rum nir #ganderitten Overgar, d.v.s. nér
kopekontraktet skrivs pa hos notarien och nycklarna 6verlamnas. Nir finansiering sker genom
ett fastighetslan skrivs detta in i samma akt som kopekontraktet och koparen far ofta lana
pengarna fran banken da, dven om transaktionen inte dr registrerad. Detta fungerar utan storre
risker eftersom fastighetsregistret dr sdkert och registratorn har ett nidra samarbete med
notarien. I vissa banker gar dock lanet inte igenom forrdn kopet dr registrerat i
fastighetsregistret.

Aven om inte betalning skulle ske, eller om nigon av parterna inte uppfyller nigot annat av
sina ataganden, dvergar dganderitten. Om betalning av kopeskillingen inte sker kan siljaren
enligt art. 1124 CC héva kopet och bli ersatt for sina eventuella skador, om fastigheten
fortfarande tillhor koparen. Har kopet hiavts har koparen fortfarande tid pa sig att betala tills
han far en tillsdgelse av notarien eller nagon annan juridisk person enligt art. 1504 CC.
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Sékerheten att fa betalt vid ett fastighetskop dr oftast inte storre dn vid andra kop men det
finns vissa parametrar som gor det sidkrare. Om siljaren inte far betalt kan denne ga direkt till
domstol i och med att kontraktet &r en akt signerad infor en notarie. Som nidmnts ovan kan
sdljaren enligt art. 1124 CC hiva kopet om kopeskillingen inte erhalles. Parterna kan dven i
kontraktet avtala om att om koparen inte betalar kopeskillingen gar dganderitten tillbaks till
sidljaren omedelbart. Detta kallas condicion resolutoria explicita och villkoret registreras i
fastighetsregistret. Om koparen inte betalar kopeskillingen kan siljaren begira, via notarien,
att koparen betalar. Gor koparen inte det far siljaren tillbaka dganderitten. ®*

4.6 Kostnader vid fastighetskop

Till ett fastighetskop tillkommer kostnader och dessa kommer att redovisas nedan. Efter det
redovisas det vilken part som betalar vad och avsnittet avslutas med ett exempel pa hur stora
kostnaderna ér.

4.6.1 Redovisning av de olika kostnader

Miklare
Miklararvodet ligger pa 5-10 % av kopeskillingen men oftast runt 5 %.

Advokat
Advokatkostnaderna ligger pa mellan 1-1,5 % av kopeskillingen, beroende pa hur komplicerat
fastighetskopet dr och hur mycket undersokningsarbete advokaten behover gbra.85

Gestor
Gestor dr en yrkesgrupp som inte forekommer i Sverige. En gestor utfor olika administrativa
tjanster som t.ex. ansOkningar om uppehallstillstand, stimplar hos myndigheter eller
skattedeklaration. Denna yrkesgrupp finns for att den spanska byrakratin dr svar att ta sig
igenom och det som tar en privatperson flera dagar att gora kan en gestor ordna pa nagra
timmar.

Notarie

For att alla invanare ska bli behandlade lika kostar tjdnsterna som notarien utfér samma pa
alla notariekontor. Dessa avgifter star angivna i Real Decreto 1426/1989 por el que se
aprueba el arancel de los notarios (hidanefter kallat RD 1426/1989). Prisuppgifterna &r dock
angivna i pesetas, valutan som fanns i Spanien innan euron introducerades ar 2002. Darfor har
samfundet for notarier och registratorer i Spanien gatt samman och infort bestimmelser om
hur valutorna ska riknas om.*® Nedan visas en tabell for hur stor notarieavgiften ir for att
utfora ett kopekontrakt, alltsa ett dokument med en angiven summa.

Kopeskilling (euro) Kostnad (euro)

Mindre dn 6 010,12 90,15

6 010,13 — 30 050,61 90,15 + 0,0045*(6verskottet dver 6010,13)

30 050,62 — 60 101,21 200 + 0,0015*(6verskottet Gver 30 050,62)

60 101,22 — 150 253,03 244 + 0,001*(6verskottet over 60 101,22)

150 253,04 — 601 012,10 334 + 0,0005 *(6verskotten dver 150 253,04)

601 012,10 -6 010 121,04 560 + 0,0003*(6verskotten 6ver 601 012,10)

Det som 6verstiger 6 010 121,04 | Notarien kommer 6verens med inblandade parter.

Figur 4. Tabell med notariekostnaderna®
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Andra kostnader som kan uppsta ér t.ex. kostnaden for kopior, ca 3 euro/blad samt ersittning
till notarien om han inte kan utfirda kdpekontraktet pa sitt kontor utan maste aka till séljaren
eller ktiparen.88

Skatter
De skatter som tillkommer vid ett fastighetskop dr och kommer att diskuteras nedan Zr:
- moms
- overforingsskatt
- fastighetsskatt
- virdestegringsskatt
- formogenhetsskatt

Moms

Ar bostaden nyproducerad ska moms, Impuesto sobre el Valor Aiiadido, (hidanefter kallad
IVA) betalas. Denna skatt dr 7 % av kopeskillingen. Om bostaden dr nyproducerad ska dven
skatten Impuesto de Actos Juridicos Documentados (hddanefter kallad AJD) betalas. AJD é&r
0,5 % av kopeskillingen.

Overforingsskatt

Om det ror sig om kop av en andrahands bostad dr det inte IVA som ska betalas utan istéllet
ska skatten Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (hidanefter kallad ITP) betalas. Denna
skatt utgor 6 eller 7 % av kopeskillingen beroende pa i vilken CA fastigheten dr bel'zigen.89
Aven vid kop av andrahandsbostad ska AJD betalas.

Fastighetsskatt

Nir kopekontrakt skrivs pa hos notarien ska siljaren visa upp det sista inbetalningskvittot pa
fastighetsskatten, Impuesto sobre Bienes Inmuebles (hidanefter kallad IBI). IBI &r olika stor i
olika kommuner men brukar ligga mellan 0,7-1 % av taxeringsvirdet. Ar denna skatt inte
betald av siljaren vid Overlatelsen dr det koparen som blir betalningsskyldig. IBI giller ifran
den 1 januari varje ar och det dr den dgaren vid denna dag som ska betala skatten for hela
perioden. Om koparen tilltrader bostaden i juli ar 1 ska denne inte betala nagon IBI forridn
januari ar 2. Det dr sdljaren som ska betala hela ar 1 dven om fastigheten inte dr hans hela
aret.”’ IBI #r den enda skatten som gér till stadshuset, alla andra skatter #r statliga.”’ Det
skickas inte ut nagon faktura till fastighetségaren for IBI utan dgaren far sjilv kontrollera hos
stadshuset nr det borjar bli dags for betalning.”

Virdestegringsskatt

Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos betyder virdestegringsskatt. Skatten
brukar kallas plusvalia. Tidigare fanns det en fix procentsats som grundade sig pa hur mycket
fastigheten saldes for och miklaren kunde ridkna ut hur stor plusvalia skulle bli. Sedan dess
har det bestdmts att varje kommun i Spanien far bestimma sin egen procentsats och hur
plusvalia ska riknas fram. Detta har resulterat i att miklarna nu inte ldngre rdknar ut plusvalia
sjdlv utan séljaren gar till kommunhuset for att fa den utriknad.

Plusvalia betalas for antalet ar fastigheten har varit i séljarens dgo, dock hogst 20 ar. En fordel
som pensiondrer som koper bostad i Spanien har 4r att om dgaren dr dver 65 ar och har &gt sin
bostad i Spanien och varit mantalsskriven dir i 3 ar behover denne inte betala nagon
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virdestegringsskatt pa sin fastighet % (detta giller alla pensionirer, icke-spanjorer som
spanjorer). Det som virdestegringen grundas pa dr tomtmarken sa vid forsdljning av en
lagenhet riknas skatten fram med hjélp av ldgenhetens andelstal i byggnaden och den delen
mark som detta utgor av marken dir byggnaden star.

Den som ér betalningsskyldig enligt lagen &r forviarvaren om det giller en gava eller donation
(titulo gratuito) och sdljaren om det giller andra overlatelser. Om siljaren inte har spanskt
uppehallstillstand dr det alltid kparen som betalar plusvalia. Avtalsfrihet gidller om vem som
ska betala skatten men om den inte blir betald kriver kommunen pengar enligt ovan, oavsett
overenskommelser mellan parterna.94

For att visa ett exemplifiera hur kommunerna riknar fram plusvalia tas Granada som exempel.
Taxeringsviardet multipliceras med antalet ar fastigheten har &gts av sdljaren med en
procentsats vars storlek varierar beroende pa hur linge siljaren har dgt fastigheten. Denna
produkt multipliceras i sin tur med 30 % och detta utgdr den plusvalia som ska betalas. For
exempel se kapitel 4.6.3.

Formogenhetsskatt

Alla som har en fastighet i Spanien betalar férmogenhetsskatt f6r denna oavsett om dgaren dr
resident eller icke-resident (for vidare resonemang om detta begrepp se kapitel 5.2.1). Det
som skiljer sig at mellan en resident och en icke-resident dr avdragsmojligheten i
deklarationen. Skatten varierar mellan 0,2-2,5 % beroende pa hur stor formogenheten ér. »

Registrering

Priserna som tas ut vid registrering av ett fastighetskop aterfinnes i Real Decreto 1427/1989
por el que se aprueba el arancel de los registradores (hidanefter kallat RD 1427/1989). Aven
dessa kostnader har riknats om fran pesetas till euro med den modell som har tagits fram av
samfundet for notarier och registratorer i Spanien.

Kopeskilling (euro) Kostnad (euro)

Mindre &n 6 010,12 24,04

6 010,13 — 30 050,61 24,04 + 0,00175*(6verskottet Gver 6 010,13)
30 050,62 — 60 101,21 66,27 + 0,00125*(6verskottet ver 30 050,62)
60 101,22 — 150 253,03 103,92 + 0,00075*(6verskottet Gver 60 101,22)
150 253,04 — 601 012,10 171,69 + 0,0003*(6verskottet over 150 253,04)
Mer dn 601 012,106 560,24 + 0,0002*(6verskottet Gver 601 012,10)

Figur 5. Tabell med registreringskostnaderna’®

For en fastighet som registreras for forsta gangen betalas 70 % av kostnaderna ovan. Oavsett
hur stor kopeskillingen pa fastigheten &r kan registreringskostnaden inte Gverstiga 2 181,67

euro.97

4.6.2 Vem betalar vad?

Om parterna inte avtalar om annat ska siljaren betala:
- miklarkostnaden
- sina advokat- och gestorkostnader
- notariekostnaderna for utférandet av kopekontraktet

% Sundén-Cullberg, D., 2005-08-04

o4 Iabogados hemsida B, 2005

% Killstrom, S., s 106

% Autoocupacios hemsida B, 2005

7 Esteban Sanchez Sanchez hemsida, 2005
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- plusvalia
- fastighetsskatt (IBI)

Koparen ska i sin tur betala:
- sina advokat- och gestorkostnader
- notariekostnaderna for kopiorna av kopekontraktet
- skatterna ITP eller IVA samt AJD
- kostnaderna for registrering i fastighetsregistret™.

4.6.3 Kostnadsexempel

En andrahandsbostad ska siljas for 200 000 euro. Fastigheten har ett taxeringsvirde pa
100 000 euro och é&r beldgen i Granada dér IBI &r 0,7 % av taxeringsvirdet. Séljaren har 4gt
bostaden i tre ar. Koparen anlitar en advokat och ett kopekontrakt (5 sidor langt) utfirdas hos
notarie och overlatelsen registreras sedan i fastighetsregistret.

Kostnader som uppstar vid fastighetsoverlatelse:

Séljare:

Miklare 5 % av kopeskillingen - 10 000 euro
Notarie 334 + 0,0005 *(200 000 - 150 253,04)-> 359 euro
Plusvalia Enligt blankett fran Granada—> 1 860 euro
IBI 0,7 % av taxeringsvirdet—> + 700 euro

=12 919 euro

Kostnaderna for séljaren motsvarar ca 6,5 % av kopeskillingen. Efter omkostnaderna for
forsdljningen kommer séljaren i detta exempel att fa ut 187 021 euro.

Kopare:

Advokat 1,5 % av kopeskillingen—> 3 000 euro
ITP 7 % av kopeskillingen - 14 000 euro
AJD 0,5 % av kopeskillingen—> 1 000 euro
Notarie 3 euro/sida—> 15 euro
Registrering 171,69 + 0,0003*(200 000 - 150 253,04)>  + 187 euro

=18 202 euro

Kostnaderna for kparen motsvarar i detta exempel 9,1 % av kopeskillingen. Dessa kostnader
tillkommer till kopeskillingen och den totala kostnaden for koparen blir 218 202 euro.
Exemplet visar att kostnaderna for koparen av en fastighet uppstiger till ca 10 % av
kopeskillingens storlek, vilket enligt manga insatta aktorer utgor en riktlinje for storleken av
de kostnader som uppstar. Den totala transaktionskostnaden for fastighetsaffiren &r ca 15 %
av kopeskillingen.

Kostnader efter kopet for koparen:

Forutom de kostnader som uppstar i och med sjilva kopet tillkommer formdgenhetsskatt och
IBI arligen. Formogenhetsskatten varierar fran ar till ar beroende pa hur mycket lanet
amorteras. Amorteringen innebér att skulderna minskas och formogenheten blir storre. IBI
blir i detta exempel, om taxeringsvirdet inte fordndras, 700 euro/ar (0,7 % av taxeringsvérdet).

8 Autoocupacios hemsida B, 2005
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En riktlinje for vad det kostar att ha en bostad i Spanien &r 1 500 euro/ar for varje 100 000
euro som har investerats. Det motsvarar i detta exempel 3 000 euro/ar. I detta &dr #dven
kostnaderna for att vara med i samfillighetsforeningen inrédknade (se kapitel 3.3).

4.7 Delanalys

I denna delanalys kommer risker av bade juridisk och ekonomisk art at diskuteras. De fragor
av juridisk art som diskuteras dr hur stor risken &r att det blir fel vid kontraktskrivande och
registrering. De ekonomiska riskerna som diskuteras &r risken att kdparen inte &r inforstadd
med de kostnader som tillkommer vid kop av bostad och vad dessa kostnader kan innebéra ur
en fastighetsbubble-synpunkt. Delanalysen belyser dven vad som hinder med IBI nir
fastighetspriserna 6kar och betalningen av denna skatt diskuteras. De spraksvarigheter som en
icke-spanjor kan ha vid en fastighetsaffér dr inte direkt en risk av ekonomisk eller juridisk art
belyses dven i slutet av denna delanalys.

Antalet méklare har okat radikalt i Spanien och till detta finns det tva huvudsakliga
anledningar, dels att kravet pa utbildningen inte finns kvar och dels att fastighetspriserna har
okat mycket under de senaste aren. Effekten av dessa faktorer &r att det finns manga aktorer
bland méklarna som ir ute efter att tjana pengar. Utan kravet pa utbildning dr risken stor att en
del av aktorerna inte kan sitt yrke till fullo vilket kan fa svara konsekvenser om nagot gar fel
eftersom fastighetsaffirer involverar stora summor pengar. Att de flesta av de nya aktorerna
bland fastighetsmiklarna inte heller har nagon ansvarsforsikring gor att kunden kan drabbas
hart om det inte gar som planerat i en fastighetsaffir. Om man anlitar en miklare som inte har
API-licens innebir inte detta automatiskt att det dr en dalig méklare men denne har inte
samma kvalitetsstimpel som en licensierad miklare i form av utbildning, en bestimd prislista
eller samfund av andra licensierade miklare. Innan kravet pa utbildning for fastighetsméklare
forsvann hade konsumenterna ett storre skydd. Réttsfallen nér det géller miklare, det ena fran
nar kravet pa utbildning fanns kvar och det andra fran tiden efter, visar att det som konsument
gar att fa rdtt, dven om det inte finns nagon fastighetsmiklarlag utan den allménna
konsumentkopslagen istéllet aberopas. Denna lag utgor visserligen ett skydd men kan inte
anses vara tillrickligt omfattande eftersom den inte &r speciellt utformad for kop av fastighet.
Ett skydd som konsumenten kan anvinda sig av dr en advokat. Advokaten kan kontrollera att
det privata kontrakt som kopare och séljare ofta skriver innan notarie besoks ser riktigt ut.

Aven hos notarien dr det en fordel att ha en advokat di notariens uppgift bara ir att
kontrollera att informationen pa fastighetsutdraget stimmer och att kopekontraktet utfirdas pa
rétt sdtt. Det dr inte notariens skyldighet att fa de enskilda parternas intresse undersokta. Det
kan da som kopare vara av vikt att ha en advokat som t.ex. undersoker de for dverlatelsen
aktuella stadsplanerna for att undvika att missa att det planeras ett motorvigsbygge precis
bredvid fastigheten.

Som framgar av avsnittet om notarien och fastighetsregistret bestar notariens och registratorns
uppgifter till viss del av samma kontroller. Denna dubbelkontroll kan forklaras med att
granskningen bottnar i en 6nskan om att gora systemet sa rittssidkert som mojligt och pa sa
sitt undvika tvister som kan uppkomma p.g.a. felaktiga uppgifter i registret och dédrigenom
skydda individer. Dubbelkontrollen minskar #ven riskerna for att det ska uppsta fel i
kopekontraktet och vid registrering. En bekriftelse pa systemets rittsékerhet &r att antalet fall
av domstolskonflikter nir det giller notarie- och registreringsfragor #r litet. Risken for att det
ska bli fel vid utforande av kopekontrakt och registrering av dessa ar alltsa liten, mycket pa
grund av dubbelkontrollen. Faktumet att bade notarie och registratorn dr for yrket
hogutbildade tjanstemin/tjanstekvinnor minskar ocksa risken for att fel ska uppsta. Det finns
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dock en risk for att dubbelkontrollen leder till ineffektivitet i systemet vilket i sin tur kan leda
till eftersldpningar i registreringsverksamheten. Risken for att eftersldpningarna ska ha nagon
inverkan pa rittssdkerheten dr dock ganska liten nu nidr kontakten mellan notarier och
registerkontoren hela tiden forbittras och snart kan komma att bli avsevért béttre nir LFE
tillimpas.

Idag registreras de allra flesta fastigheterna i Spanien. Genom att registrera ett kop elimineras
en stor risk da det som inte star med i registret inte giller emot kdparen. Ingen som har ett
arrende pa en fastighet kan krdva den nya fastighetsdgaren pa att fa utnyttja sin rétt om
arrendet inte star angivet i registret.

Da transaktionskostnaderna &r stora vid ett fastighetsforvirv kan det vara riskfyllt om kdparen
inte vet om vilka kostnader som tillkommer. Det kan vara nidgot som maiklaren inte har
forklarat eller som koparen inte har undersokt. Koparen kanske har gatt med pa att betala
skatter som denne inte vet egentligen ska tillfalla sédljaren. Det &dr antagligen inte sa att hela
kopet gar i stopet nidr koparen inser vilka kostnader som ska betalas eftersom koparen
antagligen har mer dn 10 % i riskkapital men det kan @nda alltid innebidra en risk att som
kopare inte informera sig om alla forekommande delar vid ett fastighetsforvérv.

De hoga transaktionskostnaderna kan ocksa innebdra en risk for att det bildas en
fastighetsbubbla. Om en kopare forvirvar bostaden som en penningplacering maste priserna
stiga mer dn 15 % for att denne 6verhuvudtaget ska fa tillbaka sina pengar. Risken finns da att
koparna vintar med att silja tills priserna har stigit 15 %

Den risk som foreligger nir det giller taxeringsvardet &r att nér fastighetspriserna okar sa okar
dven taxeringsvirdet vilket medfor hogre IBI. Om man bor pa ett omrade dér priserna pa de
omkringliggande fastigheterna okar mycket paverkas dven de fastigheter som inte okar i vérde.
Risken dr da att man far betala en alltfor hog IBI.

Aven betalningen av IBI ir belagd med en risk. DA det inte skickas ut nigon avi for betalning
av denna skatt dr det dgaren som &r ansvarig att ta reda pa nir betalning ska ske. Den
fastighetsigare som inte dr bosatt i Spanien kan missa att betala denna och har man inte betalt
den pa en viss tid kan bostaden siljas pa exekutiv auktion, utan att fastighetsdgaren meddelas.

En risk som inte dr direkt en juridisk eller ekonomisk risk &dr de spraksvarigheter en icke-
spansk kopare kan ha. Da marknaden dr sa stor nir det giller icke-spanjorer i de populdra
kustomradena, som t.ex. pa Costa del Sol pratar majoriteten av advokaterna, méiklarna,
notarierna och registratorerna dir engelska vilket gor fastighetskopet enklare for en svensk
och minskar risken for att det ska bli missforstand. Kops en bostad pa en mindre ort eller pa
en ort dir det inte finns lika stor andel icke-spanjorer bor kdparen, for att undvika risken att
denne skriver pa nagot vars innebord inte dr helt klar, anlita en part som kan skota kontakterna
om koparen inte anser sig vara tillrickligt kunnig i1 spanska och det spanska
fastighetskopssystemet.
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5 Fastighetslan

Det land i Europa dédr mest pengar &r utlanade i fastighetslan med rorlig rénta dr Spanien.
Totalt dr 440 670 miljoner euro utlanade i fastighetslan i Spanien.100 Hypotekslanen dr en stor
del av den ekonomiska och sociala utvecklingen da den ger familjer mojligheten att dga sin
bostad, dr bra for skapandet av foretag och investeringen i fastigheter dr en stabil sidkerhet.
Fastighetsmarknaden skiljer sig fran ovriga sektorer da bostadsfastigheter primart anvinds for
boende men dven kan ses som en investering.'"'

99

5.1 Tillvigagangssitt

Innan lan beviljas maste fastigheten virderas, vanligen av nagon anstilld pa banken eller
ibland nagon utomstaende, t.ex. en arkitekt eller ett viarderingsbolag. I sdllsynta fall dr det en
for banken utomstaende person som utfor virderingen, t.ex. en arkitekt. Det vanligaste dr
dock att viarderingen utfors av nagon anstilld pa banken.

Banken begir ett utdrag ur fastighetsregistret for att se om fastigheten &r fri fran belastningar i
form av inteckningar och for att se vem som star som #gare. Det &r en fordel om den aktuella
fastigheten dr fri fran belastningar i form av inteckningar eller l1an. Manga banker ger inte
’{“(e)lzstighetslé’m till fastigheter som redan &r belanade eftersom deras lan da inte blir rankat forst.

Uppgifter sasom rénta, avgifter och villkor for aterbetalning for jamforelse av olika banker
kan erhallas i bankens informationsfolder (folleto informativo). Nér kunden ansdker om ett 1an
i en bank kan denne fa ett laneforslag (oferta vinculante) som ér ett dokument med alla
finansiella uppgifter om det aktuella lanet. Detta har banken kunnat framstilla genom
dokument som de har erhallit med information om den aktuella fastigheten och
inkomstdeklaration. Laneforslaget kvarstar i tio dagar. '®

Accepterar lantagaren laneforslaget ska inteckningen skrivas infor en notarie som ett
offentligt dokument. Vid fastighetskop gors detta vanligtvis vid samma tillfdlle som
kopekontraktet skrivs pa. I sadana fall skrivs kopekontraktet under forst eftersom fastighetslan
ar ett 1an som har en fastighet som sidkerhet. Om det inte finns ett kopekontrakt finns det inte
heller nagon fastighet som fungerar som sékerhet. Registrering av kop av fastighet dr, som
ovan diskuterats, frivillig men detta giller inte registrering av fastighetslan som dr
obligatoriskt. Skrivs inte lanet in i fastighetsregistret har det inte nagon juridisk bindning.104

5.2 Lanevillkor

5.2.1 Generella lanevillkor

I Spanien far lantagaren vanligtvis lana upp till 80 % av fastighetens virde nir det giller
bostider, dven om det finns undantag. Det ir inte bara virdet av fastigheten som ligger till
grund for hur stort lan som tillats. Bankerna undersoker dven lantagarens soliditet,
kreditvirdighet och betalningsformaga. I vissa banker kan lantagaren fa lana upp till 120 %

% Tecnitasas hemsida, 2005

190 Consumers hemsida A, 2005

191 pyentes Magro, C., 2005-08-08

192 1delistas hemsida B, 2005

103 José Jiménez, M., s 86

104 Spanska justitiedepartementets hemsida, 2005
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for att ticka dven de kostnader som uppkommer vid kopet. Bankerna kridver oftast att de
ménatliga betalningarna av lanet understiger 35-40 % av lantagarens inkomst. '

Vanligtvis ges lanen med en aterbetalningstid pa 10, 15, 20 men dven 30 ar. Om lantagaren dr
yngre dn 30 kan denne fa ett lan med aterbetalningstid upp till 40 ar. Lanen kan vara
amorteringsfria de forsta aren. Vissa banker har som riktlinje att aldern adderat med antalet ar
aterbetalningen ska ske pa ska vara mindre &n 65 ar. Detta, sasom i stort sett allting nér det
giller i fastighetslan i Spanien dr forhandlingsbart. Om personen som vill ha lanet har god
betalningsformaga eller om barnen skriver pa som lantagare kan en dldre person fa ett lan
anda. Efter 65 ar &r det avsevirt svarare att fa ett 1an och det beror pa att en livforsikring, som
krivs for att kunna 4 ett fastighetsldn, inte kan tecknas efter att dldern 65 &r har uppnatts.'*®

Om lantagaren inte betalar sina lanekostnader enligt Overenskommelse kan banken silja
fastigheten pa exekutiv auktion. Nir exekutiv auktion far ske dr Overenskommet i
lanekontraktet men det dr vanligtvis efter den tredje obetalade fakturan av rdntan eller
amorteringen. Banken tar pengarna som idr kvar av fastighetslanet och ger den eventuellt
resterande delen till andra borgenérer eller till den tidigare dgaren av fastigheten. 107

5.2.2 Lanevillkor for en svensk lantagare

Det ir inte tillatet att lana pengar i en svensk bank och limna fastigheten i Spanien som
sakerhet. Om koparen inte har nagra andra séikerheter kan denne ldna pengar i en bank i
Spanien. Om bostaden ska anvindas for permanent boende far den svenska lantagaren,
beroende pa vilken spansk bank det ror sig om, vanligtvis lana upp till 70-80 % (alltsa ndstan
lika mycket som en spanjor) av fastighetens marknadsvirde. Om det giller en semesterbostad
ar andelen oftast ldgre, vanligtvis bara lana upp till 50 % av marknadsvirdet. For att det ska
rdknas som en permanent bostad maste tva rekvisit uppfyllas, dels att koparen maste bo i
bostaden ett ar i strick efter kopet och dels att efter detta ar maste koparen bo sa mycket i
bostaden sa att det rdknas som permanent boende under tre ar, med vissa undantag.108

Om fastigheten kommer att anvidndas som en semesterbostad kriver banken intyg pa
egendomar och inkomster i Sverige och om lanetagaren har andra lan minskar mojligheten att
fa ett lan i Spanien. Om lantagaren ska bositta sig i Spanien vill banken ha uppgifter om
inkomster for att kunna forsdkra sig om att denne kan betala lanet. For att anvénda sig av
borgendrer for att ge garantier maste dessa finnas i Sverige. Har lantagaren inget
uppehallstillstand vill banken oftast att denne ldgger in mycket eget kapital i boendet for att
visa betalningsformaga.

5.3 Ranta

5.3.1 Allméant om rantor

For att fa en rittvisande bild av hur stor lanekostnaden blir dr det viktigt att inte bara jamfora
den nominella rintan utan TAE (Tasa anual equivalente). TAE dr den “riktiga” rintan pa ett
lan, alltsa den nominella rintan adderad med andra kostnader som tillkommer vid ett lan, t.ex.
bankens avgifter och amortering. Vid jamforelse av tva banker kan lanet bli billigare hos den
bank som har ldgst TAE oavsett om dess nominella rénta &dr hogre.

19 1dealistas hemsida A, 2005
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De rénteformer som forekommer i Spanien dr rorlig och fast rinta. Fordelen med att ha rorlig
rinta dr att lantagaren varje ar far den ldgsta rintan som marknaden erbjuder. Nackdelarna dr
att det inte gar att forutspa hur mycket som kommer att behova betalas eller nér lanet kommer
att vara avbetalat eftersom det beror pa rintesatsen. Den rorliga réntan rdknas vanligtvis fram
i perioder pa sex manader eller ett ar med en referensrinta (se kapitel 5.3.2 for ndrmare
forklaring av referensrdntor) som adderas med en angiven procentenhet. Nir den
overenskomna tiden har gatt kontrollerar banken om referensréintan har stigit eller sjunkit och
en ny riantesats riknas fram. Fordelen med att ha en fast rinta &r att vetskap finns om hur
mycket som ska betalas och i hur manga ar framover avbetalning ska ske. Nackdelen r att
den fasta rintan oftast dr hogre dn den rorliga. Det finns @ven lan med bade fast och rorlig
ranta. Da dr rintan fast mellan 2-10 ar och sedan blir réntan rorlig.

Vid avbetalning av hela lanet eller en del av det i fortid finns det vissa faktorer att ta hansyn
till. Vissa lan har en maximum- eller minimumgréns for avbetalning. Avbetalas en stor del av
lanet kan det innebéra antingen att lantagaren ddrefter betalar en mindre manatlig avgift eller
att lanetiden blir kortare. '

5.3.2 Referensrintor och deras utveckling

Bestimmelserna om referensriantor aterfinnes i Circular n® 8/1990, de 7 de septiembre, del
Banco de Espariia. Entidades de crédito. Transparencia de las operaciones y proteccion de la
clientela'’ (hidanefter kallad CBOE). Enligt CBOE ska alla banker, sparkassor och andra
laneinstitut i Spanien varje manad meddela den spanska riksbanken (Banco de Espaiia,
hidanefter kallad BOE) vilken rinta de har anvint den senaste manaden. BOE sammanstiller
uppgifterna och publicerar listor 6ver de olika referensrintorna. I CBOE anges dven hur
referensrintorna riknas ut.

Den referensrinta som anvidnds mest nér det giller rorlig rinta i Spanien dr Euribor. Den dr
tillampbar inom de linderna som har euro som valuta. Euribor riknas ut varje manad som ett
medel av alla de olika ridntor som de 64 storsta laneinstituten i Europa lanar ut pengar for
mellan varandra. Den instans som publicerar Euribor &r Europeiska Centralbanken.

Innan Euribor existerade anvinde varje land sin egen referensridnta och i Spanien heter den
Mibor. Definitionen av denna referensrinta &r att det dr den réntan som bankerna lanar ut
pengar till varandra pa den interna marknaden i Madrid. Det medfor att den dr mycket nira
marknadens rantor. Mibor anviénds bara for 1an som r tecknade innan den 1/1 2000.

Forbundet for Spaniens sparkassor har en egen referensrinta som kallas CECA. Den baseras
dels pa personlan som lanas ut pa mellan ett och tre ar och dels pa fastighetslan med en fast
ranta med en periodlidngre &n tre ar. Denna rédnta anvénds séllan.

IRPH (indice de referencia de préstamos hipotecarios) ar en referensrinta som riknas fram
genom att ta medelvirdet av de ridntor som har givits vid fastighetslan den senaste manaden
nér det giller nya 1an eller omférhandlingar. Denna referens finns i tre varianter. Den forsta &dr
IRPH f6r bankerna (bancos) i Spanien vilket ridknas ut genom att ta medelvirdet av de
bankerna som har lanat ut eller omforhandlat i fastighetslan med bindningstid av rdntan ldngre
an tre ar. Den andra &dr IRPH for sparkassorna (cajas) i Spanien. Denna referensrénta rikans ut
pa samma sitt som den foregaende forutom att det ér ett medelvirde av det sparkassorna lanar
ut. Denna rénta brukar ligga lite hogre dn for bankerna. Den tredje varianten dr IRPH for

19 1dealistas hemsida A, 2005
1o Spanska Riksbankens hemisda, 2005
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entidades och den visar ett snitt av de tva tidigare nimnda samt lan inom kreditsamfundet i
Spanien.111

I figuren nedan sammanstills nivaerna for de olika referensriantorna under perioden juni 2004
— september 2005.
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Figur 6, Referensriintenivier juni 2004 — september 2005

Som kan ses i figur 6 ér utvecklingen for de tre IRPH referensrintorna snarlik. Det kan ocksa
utlidsas att IRPH referensrintorna ligger ca 1 % 6ver Mibor och Euribor medan CECA ligger
ytterligare 1-1,5 % &ver IRPH.

For att se utvecklingen 1 ett ldngre perspektiv har en sammanstillning dven gjorts for 1993-
2005. Siffrorna dr tagna for december alla ar utom foér 2005 da uppgifterna kommer fran

september.
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Figur 7, Referensrintenivier 1993-2005 '

Ur figur 7 kan det utldsas att den nivan som ridntorna ligger pa idag dr ur en historisk
synvinkel mycket lag.

t Spanska Riksbankens hemsida, 2005
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STS de 7 de mayo de 2002

Detta rittsfall giillde ett antal lantagare som anmdilde sitt laneinstitut for att ha
ockerrdntor pa sina fastighetslan, 29 %. TS gav, precis som tidigare instanser,
lantagarna rdtt. I domen menade TS att ockerrdnta inte bara har att goéra med en
procentsats, utan hur det ser ut pa lanemarknaden. En rinta som vid en tidpunkt
verkar hog kan vid en annan tidpunkt vara normal. Vid tidpunkten for lanet var BOE:s
ranta 10 % och ovriga laneinstituts rintor upp till 16 %. Med detta som referens
ansag TS att 29 % utgjorde en ockerrinta och lantagarna fick hiva lanen och limna
tillbaks de pengar som de fatt ldna, utan riinta.

SAP Madrid 29 de diciembre de 2003

En lantagare hade ett fastighetslan hos en sparkassa. Rantan skulle enligt kontraktet
folja variationerna, hoga som laga, av de olika referensrintorna som publicerades i
Boletin Oficial de Economia (Spaniens officiella samling av ekonomiska faktorer).
Lantagaren var inte ndjd med likvideringen hos sparkassan och reklamerade
kontraktet hos sparkassans konsumentkontor som avslog reklamationen. Da
reklamerade lantagaren kontraktet hos BOE som ansdg att sparkassan inte hade satt
rdantan pd ett sdtt som overensstimde med CBOE ddr det faststills att rintan ska
styras av endast en angiven referensrdanta. Fallet gick till Madrids domstol och diir
sades att sparkassan inte heller aldrig hade avrundat rintan neddt (som det stod i
kontraktet). Sparkassan hade dessutom lagt till 1 % pa rdnta, en andel som inte var
ndmnd i kontraktet. Denna andel domdes att dras av pd alla inbetalningar.

5.4 Kostnader vid fastighetslan

5.4.1 Redovisning av de olika kostnaderna

Med ett lan tillkommer andra kostnader @n rdntan. Som ndmnts i kostnadsavsnittet av
kopeprocessen (kapitel 4.6.3) tillkommer for kdparen generellt ca 10 % av kopeskillingen i
kostnader som skatter och avgifter. Da fa kopare har resurser att kopa en fastighet utan att ta
ett fastighetslan tillkommer ett antal procentenheter i kostnader for sjdlva lanet.

Virdering
For att banken ska veta hur mycket de kan lana ut till lantagaren maste bostaden som ligger
till grund till 1anet vérderas. Virderingen bekostas av lantagaren.

Fastighetsutdrag
Da banken vill veta om det forekommer nagra belastningar pa bostaden begir de ett
fastighetsutdrag. Denna kostnad bekostas av lantagaren.

Gestorkostnader
For resonemang om gestor se kapitel 4.6.1.

Advokatkostnader
For advokatkostnader se kapitel 4.6.1.

Oppningsavgift

Nir lantagaren skriver pa lanet betalas en oppningsavgift (comision por apertura). Avgiftens
storlek varierar mellan de olika bankerna men brukar ligga pa 1-2 % av det lanade beloppet.
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Skatt

Storleken pa AJD for fastighetslan varierar mellan Spaniens olika CCAA men motsvarar 0,5
eller 1 % av det totala garanterade beloppet som lantagaren blir skyldig banken med lan,
rantor och andra kostnader inrdknat. Det motsvarar ca 1-2 % av lanebeloppet.

Notarie- och registreringskostnad

Det tillkommer dven en kostnad att registrera lanet. Enligt RD 1426/1989 och RD 1427/1989
rabatteras notarie- och registreringskostnaderna med 25 % nir det giller fastighetslan. (se
4.6.1 for kostnader vid fastighetskop)

Byte av lantagare

Om koparen tar Over siljarens lan vid kop av bostad kallas detta byte av lantagare,
subrogacion del deudor. Detta gors t.ex. da en siljare har byggt ett helt komplex med
bostdder och finansierat bygget med ett 1an. Lanet delas upp mellan ldgenheterna och koparna
i respektive lagenhet for lanet 6verskrivet till sig.

Omforhandling av lan och byte av bank

I och med rintesituationen som rader i Spanien och Europa dr det manga som betalar mer i
ranta dn vad de behover. Da kan det finnas intresse att omforhandla sina lan och antingen
stanna kvar i samma bank men férhandla till en ldgre rinta, eller att flytta sitt lan till en annan
bank som erbjuder bittre villkor. For att underlitta dessa atgérder inréttades ar 1994 Ley sobre
subrogacion y modificacion de préstamos hipotecari(m112 (hddanefter kallad LSMPH). Vid
novacion av lan, d.v.s. da lantagaren forhandlar med sin bank, kan denne forhandla om bade
ranta och om lanetiden. Viljer lantagaren istillet att byta bank, subrogacion, ir rintan det
enda som gar att dndra, lanetiden och de andra villkoren dr de samma i den nya banken som
hos den ursprungliga banken.

Vid bade omférhandling och byte av bank ska dndringarna registreras i fastighetsregistret och
iandringen maste skrivas pa infor notarien. Det ar upp till 50 % ligre notarie- och
registreringskostnader da det géller dndringar enligt RD 1426/1989 och RD 1427/1989.

Banken tar ofta ut en avgift for tjansten, men for att de ska kunna gora det maste det finnas
med en klausul om detta i laneavtalet. Kostnaden &r lagstiftad i LSMPH till maximalt 1 % av
det som lanet bestar av vid tidpunkten for bankbytet i avgift nir det giller 1an med rorlig réinta.
For lan med fast rinta finns det ingen lagstiftad maximumgrins men Spaniens banker har
skrivit pa ett avtal om att inte ta ut mer dn 2,5 % av det som lanet bestar av vid tidpunkten for
bankbytet i avgift. Vid byte av bank far lantagaren ofta betala en Gppningsavgift hos den nya
banken. Storleken pa 6ppningsavgiften forhandlas fram mellan lantagare och banken.'"?

Forséikring

Lantagare som har ett lan med rorlig rinta kan forsdkra sig mot stora fluktuationer i ridntan.
Enligt art. 19 Ley de Medidas de Reforma Economica (lag om den ekonomiska reformen) kan
en klausul skrivas in i lanekontraktet med en maximumgrins pa hur mycket rintan kan hojas
mellan avtalstiderna. For denna forsikring tar banken ut en avgif‘[.114

Avregistrering av inteckningen
Nir lanet dr avbetalat har inteckningen ingen betydelse. For att intyga att lanet dr avbetalat
maste det dock avregistreras i fastighetsregistret, s.k. cancelacion och detta gors hos notarien.

"2 Gironas universitets hemsida G, 2005
13 Europeiska notariers hemsida B, 2005
14 Spanska Riksbankens hemsida, 2005
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Lantagaren behover inte folja med till notarien for att skriva under avregistreringen utan det
gor banken eller laneinstitutet. Nir avregistreringen dr paskriven av notarien ska lanet ocksa
avregistreras i fastighetsregistret. s Lantagaren star for kostnaden.

5.4.2 Kostnadsexempel

I detta kostnadsexempel anvinds samma bostad som i kapitel 4.6.3 dir kostnaderna for att
kopa en bostad redovisades. Uppgifterna i exempelbostaden kompletteras med att kparen ska
ta ett fastighetslan for att kunna kopa bostaden och att upp till 50 % av bostadens virde far
belanas da koparen ér svensk och ska anvinda bostaden till semesterboende. Efter bankens
virdering slas det fast att bostadens virde motsvarar 200 000 euro (marknadsvirde) och
koparen far alltsa lana 100 000 kr.

Fastighetsutdrag 3 euro > 3 euro
Oppningsavgift 1 % av lanesumman —> 1 000 euro
AJD 1 % av lanesumman—> 1 000 euro
Notarie 0,75*(244 + 0,001*(100 000 - 60 101)) > 213 euro
Registrering 0,75*(103,92 + 0,00075*(100 000 - 60 101,22))-> + 100 euro
=2 316 euro

Kostnaden (férutom réntan) for ett fastighetslan utgor alltsa ca 2 % av det lanade beloppet
eller 1 % av kopeskillingen. Dértill kommer de kostnader som kan uppsta allteftersom, t.ex.
forsdkring, byte av bank, omférhandling med bank och avregistrering i fastighetsregistret.

5.5 Eurohypotek

Da marknaden for fastighetslan dr en global och internationell marknad, sérskilt inom Europa,
kan det ses som viktigt att alla linder har en gemensam garanti nér det giller fastighetskop
och dess finansiering. Som det ser ut i dag har varje nation en egen, ofta specifik, lagstiftning
nidr det giller fastighetslan. De flesta experter dr Gverens om att det skulle vara mycket
fordelaktigt att infora ett integrerat lanesystem, ett sa kallat eurohypotek, som skulle
komplettera det lanesystem som redan finns i respektive land. He

Lan mellan ldnder forekommer idag men utgor bara ca 1 % av ett lands totala 1an.""" Det laga
antalet lan av detta slag beror pa ar att utforandet &r dyrt och tidskrdvande. Lantagaren maste
t.ex. betala dubbla juridiska kostnader (i de bada ldnderna), kunna fastighetsmarknaden i ett
annat land och ta reda pa hur lan tas i ett annat land nér det giller utformande av kopekontrakt
samt registrering.

Det har undersokts om det skulle vara mojligt att gora ett gemensamt hypotekssystem for de
inblandade medlemslidnderna med en gemensam lagstiftning. Den grupp som har lett denna
undersokning heter Eurohypothec bestar av 10 medlemmarna fran Spanien, Sverige, Polen,
Tyskland och Storbritannien. Gruppens uppgift att undersdka behovet av ett eurohypotek, att
presentera lanevillkoren i respektive land samt 6vriga linder i EU (dven de som kom med
2004) och se vilka som ér svarigheterna och kostnaderna idag med att lana mellan olika ldnder.
Uppgifterna ska sedan presenteras i bocker och artiklar. Om gruppen drar slutsatsen att det
finns ett behov for ett eurohypotek kommer gruppen att arbeta fram en modell for ett sadant
med &@ndringar i det nuvarande systemet for respektive land och presentera denna infor EU.'®

15 Europeiska notariers hemsida A, 2005
16 Mufiiz Espada, E., s 19

""" El confidencials hemsida C, 2005

18 Eurohypothecs hemsida, 2005
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Det ir inte bara gruppen Eurohypothec som undersoker om det skulle vara mgjligt att infora
ett integrerat fastighetslan och foljderna av detta. Enligt en studie av London Economics visas
det att om en integration av fastighetslan genomfors sa kan det de kommande 10 aren sparas
94 600 miljoner euro, vilket motsvarar 0,89 % av den totala BNP i Europa. Det beridknas
kosta 2 400 miljoner euro per ar att genomfora en sadan integration vilket kan ses som en liten
del av de fordelar som en integration innebédr. Konsumenten skulle inte bara ha som fordel att
rantorna skulle sjunka, utan dven av det 6kade antal lanetjanster som skulle skapas. Studien
menar att for ett lan pa 100 000 euro sa skulle kostnaderna kunna sjunka 470 euro per ar. I
och med ett eurohypotek skulle dven de fiskala skillnaderna mellan lantagaren fran det
aktuella landet och utlindska lantagare forsvinna.

Ytterligare en fordel med att infora ett eurohypotek dr att det kan vara en av de faktorer som
kan sidnka fastighetspriserna. Otmar Stocker, fran Asociacion de Bancos Hipotecarios
Alemanes, menar att om lantagaren kan finansiera ett kop i vilken bank som helst, oavsett land,
okar konkurrensen mellan laneinstituten vilket kan medfora att fastighetspriserna sjunker.119

5.6 Delanalys

En hojning av réntorna utgodr en ekonomisk risk och detta samt risken som det innebér for en
svensk att lana i en spansk bank, bade nir det giller lanevillkor samt de olika valutorna,
kommer att diskuteras i denna delanalys. Forhallandena kring eurohypotek kommer #dven att
diskuteras.

I samhillet kan det mérkas pa den stora miangd reklam som finns for olika hypotekslan pa TV,
i tidningar och pa reklampelare att bankerna vill att folk ska lana pengar. De olika bankerna
lockar med olika erbjudanden som gratis 6ppningsavgift eller lag rinta.

Som det gar att utldsa figur 6 och 7 har rinteutvecklingen varit stabil under de senaste aren.
Den rénta som anvinds mest i Spanien ju dr Euribor och denna referensrinta anvénds i alla
linder som har euro som valuta. Kommer rédntorna att 6ka kommer de att 6ka i hela Europa
och det utgor ingen sirskild risk att ha ett 1an i Spanien jamfort med 6vriga Europa.

Réntornas framtid dr svar att forutspa. Det finns vissa som tror att det kommer en rantedkning
och vissa som tror att rdntorna kommer att antingen ligga kvar pa samma laga niva som idag
eller att riantenivan kan komma att sjunka ytterligare. Om analysen for framtiden gors med en
tillbakablick i rintenivaernas historia kan det utldsas i figur 7 att under de senaste 10 aren sa
har det hint mycket pa marknaden och d@ven om riantorna kat och minskat sa har det inte varit
sa stora fluktuationer mellan arens manader utan det har varit relativt jamna okningar och
minskningar av rintenivaerna. Med det i atanke sa kan slutsatsen dras att om fordndringar
kommer att ske kommer de nog ske i langsam takt. Den risk en ridntehdjning innebér for
lantagaren #r att denne inte kan betala av sitt fastighetslan. For att minska den risken dr viktigt
att ha en marginal. Hojs rdntorna mer dn nagon procentenhet finns risken att manga familjer
ar tvungna att sélja sina bostidder. Dessa familjer kommer ocksa tvingas till att silja till vilket
pris som helst. Den omstindigheten och faktorn att det inte finns lika manga som har rad att
lana pengar till en fastighet och kan gora att efterfragan blir mindre och fastighetspriserna kan
da komma att sjunka. Att rintenivan sjunker kan medfora risken att fastighetspriserna stiger
da allt fler vill kopa en bostad och efterfragan okar. Om koparen vill gardera sig fran att
rantan pa dennes lan hojs kan denne teckna en forsékring med banken.

119 E] Mundos hemsida, 2005
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Da spanska banker tillimpar samma regler pa svenska som spanska lantagare (forutom
andelen av bostadens marknadsviardet som far belanas) och de spanska bankerna och
sparkassorna idr stabila dr sannolikheten liten att det innebér en risk att 1ana i en spansk bank
eller sparkassa.

En ekonomisk risk som foreligger ar att vixelkurserna dndras eftersom Sverige énnu inte dr
medlem i EMU. Om den svenska lantagaren tecknar ett fastighetslan i valutan euro finns
risken att om euron blir mycket starkare i forhallande till kronan sa blir lanet i den spanska
banken svarare att betala for den lantagare som far sin inkomst eller pension i svenska kronor.
Det kan dérfor vara av fordel att utnyttja ekonomiska resurser i Sverige for att undvika att
lana pengar i ett land med en annan valuta.

Av de 10 medlemmarna i Eurohypothec &dr fyra av dessa spanjorer samt att gruppens
associative member &r en registrator ifran Spanien. Den slutsats som kan dras av detta ar att
Spanien #r vildigt intresserade av att ett gemensamt hypotek ska inforas. Aven om det ir bra
for lantagaren att fa ett gemensamt system med gemensam lagstiftning vilket minskar risken
for att det uppstar problem nir man tecknar ett lan samt att det medfor 6kad konkurrens
mellan de olika laneinstituten och att lantagaren i storre utstrickning skulle kunna férhandla
och omférhandla sina lan finns det en risk for koparen som forvirvar en bostad idag. Experter
tror ju att fastighetspriserna kan komma att sjunka vid inforandet av ett eurohypotek. Detta
medfor att koparen som forvirvar en bostad idag kanske inte nagra ar senare kan silja sin
bostad for samma pris som denne kopte den for om eurohypotek har inforts och priserna
dérfor minskat.
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6 Felregler

Om fel pa en bostad uppticks efter det att kopet har gatt igenom kan olika felregler tillimpas.
De spanska felreglerna dr inte lika utforliga och omfattande som de svenska. Felreglerna
aterfinns 1 CC samt i Ley de Ordenacion de Edificacion. Nedan kommer dolda fel och
konstruktionsfel att diskuteras och tva rittsfall kommer att redovisas.

6.1 Dolda fel

Om koparen hittar ett dolt fel dr séljaren, enligt art. 1484 CC, ansvarig att atgédrda detta vid tva
omstidndigheter. Den ena omstidndigheten dr om det dolda felet paverkar bostaden sa att
koparen inte kan bo didr. Den andra omstindigheten dr om koparen inte skulle ha kopt
bostaden eller betalt ett ldgre pris for denna om denne vetat om att felet fanns. Kdparen har
undersokningsplikt och siljaren &r inte ansvarig for de fel som koparen litt kunnat upptécka.
Om felet dr svart att uppticka eller dolt &r sdljaren inte ansvarig om kdparen &r expert inom
omradet och skulle kunna upptickt felet utan storre undersokningar. Koparen kan vid dolda
fel, enligt art. 1486 CC, vilja mellan att hdava kontraktet och fa tillbaka delar av eller hela
kopeskillingen. I det fall koparen och siljare inte kan komma Overens inkallas juridisk
expertis. Om siljaren visste att felet existerade men inte visade det for koparen kan koparen
vilja mellan de tva alternativen ovan med tilligget att om koparen vill hiva kopet far han
skadestand.'*’

I det fall bostaden forlorar i viarde p.g.a. de dolda felen finns det, enligt art. 1487 CC, tva
tillvigagangssitt. Om siljaren inte visste om felen ska denne aterbetala kopeskillingen till
koparen samt ersitta honom for kostnader som kan ha uppkommit vid kontraktsskrivandet.
Om siljaren visste om felen men inte visade dem for koparen har han handlat i ond tro. I
sadana fall ska han inte bara betala tillbaks det ovanstaende utan ocksa betala skadestind till
koparen. Det kan vara svart att bevisa att séljaren har handlat i ond tro.

Enligt art. 1488 CC har koparen ritt till erséttning fran séljaren for mellanskillnaden for det
han betalt och efter, om det fanns ett dolt fel vid forséljningstidpunkten sa framkommer p.g.a.
force majeur eller pa grund av nagot siljaren gor. Om siljaren har handlat i ond tro ska dven
skadestand utga.

Koparen har enligt art.1490 CC sex manader pa sig att reklamera dolda fel fran det att denne
fatt tilltréde till bostaden.

STS de 1 de diciembre de 1997

I detta fall hade koparna efter kopet av en bostad upptickt att fastigheten var
kontaminerad med aluminium. De ville hiva kopet och fa tillbaks kopeskillingen
samt fa skadestand. Andra instans i Barcelona gav kdparna rditt i att fastigheten var
kontaminerad men att det var mojligt att bo kvar och att defekten var kontrollerbar
genom undersokningar och reparationer. De menade dock att bostaden hade
fordldrats och att problemet inte kunde losas dven om effekterna av felet kunde
skjutas in i framtiden. Bada instanserna menade att det var ett dolt fel enligt art.
1484 CC och TS domde att koparna skulle fa hiva kopet och fa tillbaks sina pengar
och omkostnader.

120 7 og 1o s
José Jiménez, M., s 76
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6.2 Konstruktionsfel

Manga som koper bostad pa ritning finner att deras bostad &r behiftad med konstruktionsfel.
Som némnts i kapitel 3 om kopealternativ &r det vanligt att byggnaden inte stimmer overens
med kontraktet eller att konstruktionen medfor skador pa byggnaden.

Nir det giller konstruktionsfel har kdparen, enligt 1591 CC, en byggnadsgaranti pa tio ar efter
bostaden &r firdig nir det giller fel i konstruktionen. Férekommer det ett fel dr det
byggherren som ska betala skadestand till koparen. Om felet beror pa faktorer som har med
marken eller med byggledningen att gora ska reklamation ske inom tio ar men det dr da
arkitekten som har haft ansvaret som ska betala. Om felet beror pa att nagot i ritningarna inte
har uppfyllts och ett fel darfor har uppstatt kan koparen 15 ar efter tilltridet begira skadestand
fran byggherren. I det fall det inte gar att urskilja varifran felet har uppstatt kan skadestand
kridvas av antingen arkitekten, byggherren eller nagon annan inblandad, ensam eller alla pa en

gang.

Av art. 1591 CC framgar att atgiarderna ovan kan vidtas vid “casos de ruina del edificio”.
Oversitts detta uttryck till svenska betyder det “fall d4 byggnaden ligger i ruiner”. Enligt
manga rittsfall visas det dock att art. 1591 CC inte bara kan aberopas om byggnaden ligger i
ruiner, utan dven nir det foreligger faktorer som gor att koparen inte kan anvinda bostaden pa
avsett vis, eller som innebdr att det i framtiden skulle vara farligt att vistas i bostaden om vissa
atgirder inte tas for att avhjilpa felen. '!

Den 6/6 2000 tridde lagen Ley de Ordenacién de Edificacion'** (hidanefter kallad LOE) i
kraft. Enligt art. 1.1 LOE &r objektet med lagen att de olika parterna som é&r inblandade i ett
byggprojekt far en mer detaljerad beskrivning géllande deras skyldigheter och ansvar vid
byggande. Vilka de olika parterna &r och vilka skyldigheter och ansvar de har redovisas i
lagens tredje kapitel, art. 8-16 LOE. Enligt art. 17.1.a-b LOE ér de inblandade parterna, fran
det datum byggnaden Overldmnas till konsumenten, i foljande tid:

- I tio ar for materiella skador orsakade av fel pa grundldggningen, balkarna och andra
strukturelement som &r avgorande for byggnadens stabilitet.

- I tre ar for materiella skador orsakade av installationer som gor sa kraven for att
boende inte uppfylls, t.ex. att byggnaden ska vara miljovénligt, en bullerfri miljé och
energibesparing ska efterstrivas.

- T ett ar dr for materiella skador orsakade av att byggnaden inte &r fiardigbyggd vid
inflyttning. I detta fall 4r det endast konstruktéren som 4r ansvarig.

SAP Avila de 21 de enero de 2003

En person anlitade en byggfirma, en arkitekt och en byggledare for att bygga ett
enfamiljshus. Ndr huset stod firdigt och inflyttning skedde upptiicktes inga problem
men efter en tid uppenbarades flera fel i huset. Det var fukt i taket och pad viggarna i
vissa av rummen, forstord firg pa balkongens tak, vatten i garaget m.m. Koparen
anmdlde alla inblandade i bygget och begdirde reparation av felen. Anmdlan gdllde
alla solidariskt. Arkitekten och byggledaren overklagade, de ansdag sig inte vara
solidariskt ansvariga. Men AP menade att eftersom det inte gick att klargora exakt
vem som hade ansvaret for felen skulle alla parter domas solidariskt.

2y guia legals hemsida, 2005
122 Jose Jiménez, M., s 566-591
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6.3 Delanalys

Detta kapitel har belyst faktorer som kan utgora en juridisk risk, att det &r fel pa fastigheten.
Inneborden av detta diskuteras nedan.

Aven om felreglerna i lagstiftningen inte #r lika omfattande som i Sverige s& har man i teorin
ett skydd som kopare. Men i praktiken #r fallet annorlunda. Réttsfallen visar att koparen kan
fa ritt i domstol men da rittsystemet i Spanien dr langsamt 16nar det sig i manga fall inte att
gora det eftersom réttsprocessen tar lang tid och kan bli dyr om koparen inte vinner.

Den allménna uppfattningen &r att koparen i stort sett kdper det denne ser nér det giller
andrahandsbostider. Istillet for att efter kopet processa rekommenderas det att kdparen tar
med sig en byggnadstekniskt kunnig person pa visningen av bostaden. Detta innebér ju inte att
alla, eventuellt forekommande, dolda fel kan upptickas av en byggnadsteknisk kunnig person
men det minskar risken for att koparen forvérvar en bostad som tros innehalla dolda fel.

Nir det géller nyproducerade bostidder har koparen mer mojlighet att fa fel atgiardade da det
lamnas diverse garantier pa byggnaden, exempelvis den tioarig byggaranti som limnas av
byggaren. Men detta giller oftast storre fel. Den allménna uppfattningen hos olika aktorer pa
missan for kop av fastighet utomlands var att mindre skavanker fick man ordna sjélv och for
att det inte 16nar sig att vénta i lang tid for att fa nagot mindre fel atgdrdat. Giller det storre
skador far koparen, om overenskommelse med siljaren inte kan uppnas, processa.
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7 Sammanfattande analys

Det som har diskuterats i de ovanstaende delanalyserna dr vilka risker som férekommer for en
kopare som forvirvar en bostad i Spanien. For att analysera omfattningen av dessa risker
kommer det hidr att analyseras om koparen kan gora nagot for att minska eller eliminera
riskerna och ddrmed analysera om fastighetskopet dr en, for koparen, riskfylld affiar. Forst
kommer de ekonomiska riskerna att diskuteras och sedan de juridiska.

Fastighetspriserna har 6kat mycket i Spanien och det féreligger en risk att marknaden befinner
sig i en bubbla. Den eventuellt forekommande fastighetsbubblan dr dock inte nagot for
Spanien enskilt fenomen utan tendenser till en bubbla finns i de flesta ldnder i Europa och i
ovriga virlden. Nagot som talar for att bubblan dr ett mer tillimpbart begrepp i Spanien #n i
andra lénder i Europa ir att priserna de senaste aren har 6kat mest i Spanien. De risker som en
okning av fastighetspriserna innebir eller férekomsten av en fastighetsbubbla medfor kan
koparen inte minimera eller eliminera.

Om fastighetspriserna sjunker, antingen pa grund av att den eventuellt forkommande
fastighetsbubblan spricker eller pa grund av en stabiliserad marknad sa finns det risk for att
koparen inte far ut lika mycket pengar vid forsédljning som den kopeskilling denne har lagt och
didrmed gor en forlust. Inte heller risken for en eventuell prissdnkning kan minimeras eller
elimineras av koparen.

En hojd rénteniva dr en risk som koparen inte direkt kan paverka eftersom rintorna styrs av
ekonomin i landet eller till och med i hela Europa och 6vriga virlden. Det kdparen dock kan
gora for att minimera risken ar att teckna en forsikring med banken om hur mycket rintan far
hojas mellan villkorstiderna.

En svensk som lanar pengar till att kopa en bostad i Spanien i en spansk bank har i stort sett
samma lanevillkor som en spansk medborgare. Anledningen till att det dock kan vara en
fordel for koparen att anvénda dess svenska ekonomiska resurser (om detta dr mojligt) dr att
aterbetalningen av lanet kan paverkas om vixelkurserna dndras och kronan blir svagare dn
euron.

Riskerna som #r av ekonomisk art &r alltsa av mer allmén karaktér och &dr svara att minimera
eller eliminera som kopare. De beror mer pa hur marknaden i Spanien, Europa och 6vriga
virlden ser ut dn pa nagot som koparen kan gora. Det som kan minska risken i dessa
avseenden dr dock att som kopare halla sig a jour med fastighetspris- och rinteutvecklingen
och dirigenom forsoka urskilja nér det 4r bra eller mindre bra att kdpa bostad i Spanien samt
att utnyttja eventuella svenska ekonomiska resurser.

Nir det giller risker av juridisk art borjar resonemanget vid miklaren. Att manga av méklarna
inte dr utbildade och API-licensierade kan medféra en risk for kparen da denne kanske inte
far all information och dylikt som berdr den aktuella bostaden. Aven om koparen anlitar en
API-licensierad maiklare eliminerar detta inte risken att det kan uppsta problem men risken
minimeras. Risken kan minimeras ytterligare om koparen anvénder sig av en méklare som de
har fatt retkommenderad av nagon annan kopare.

Risken med att det ska bli fel vid kopekontraktsutformande och registrering &r liten i det
spanska notarie- och registreringssystemet. Systemets dubbelkontroller och den vilutbildade
personalen gor att det &dr sékert. Den risk som foreligger vid ett kopekontraktsutformande dr
att koparen inte far reda pa allt som beror fastigheten da det inte dr notariens uppgift att
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skydda koparens intresse. Koparen kan dérfor anlita en advokat som skyddar dennes intressen
och risken for att all information inte kommer fram minskar.

Nir det giller konstruktionsfel dr det svart for koparen att eliminera risken for att fel ska
uppsta men dven hér kan risken minimeras genom att koparen anlitar en serios och kunnig
byggare. Precis som i fallet med méklare kan det vara svart att veta vilka byggare som ir just
seriosa och kunniga och koparen bor dven hdr vilja en byggare som denne har fatt
rekommenderad. Om fel skulle uppsta minskar risken for svara konsekvenser om det finns
klausuler i kontraktet mellan byggare och kopare som skyddar koparen, t.ex. bankgarantier.

En del av riskerna, t.ex. risken som uppstar niar koparen gar med pa att betala kostnader som
egentligen ska betalas av siljaren eller problemet med betalningen av IBI, gar att eliminera
genom att som kopare sitta sig in i litteratur som finns om fastighetskop, lagtext och dylikt.

Manga av de juridiska riskerna kan koparen alltsa minimera eller rent av eliminera. Om nagon
av de juridiska riskerna trots det uppfylles kan koparen, om ingenting annat fungerar, processa.
Att som svensk processa i ett annat land kan leda till kostnader som &r svara att berdkna i
forhand och den allménna réttvisan dr i Spanien ofta langsam.

Av detta kan slutsatsen dras att det juridiskt sett inte dr en riskfylld affir att kopa bostad i
Spanien under forutséttning att koparen noga sitter sig in i forvérvets alla delar, anlitar
vilrenommerade aktorer och tar den hjédlp som behovs. Ur en ekonomisk synvinkel kan kopet
av bostad i Spanien riknas som mer riskfyllt. Det dr dock inte nagot som &r speciellt for
Spanien utan fastighetspris- och rianteutvecklingen #r faktorer koparen aldrig kan styra over
och de utgor dérfor alltid en risk som inte kan elimineras.
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8 Slutdiskussion

Aven om ovanstiende text visar pi att det dr finns manga risker med att kopa bostad pa
ritning finns det dven fordelar med denna sorts kop. Koparen har en stor majlighet att fa
bostaden anpassad till sina egna behov denne sjilv viljer vilken standard bostaden ska ha och
vad som ska installeras.

Nagot som talar emot att det forekommer en fastighetsbubbla i Spanien &r att denna
prisutveckling som nu kan skonjas i Spanien kan bero pa att Spanien ir ett tillvixtland som pa
manga sitt dr vildigt olikt 6vriga ldnder i Europa da det tills for 30 ar sedan var en diktatur.

Precis som det giller det flesta mediala &mnen sa hor man vildigt sdllan om de fastighetskop i
Spanien dér allt har gatt bra. De kopen blir aldrig rittsfall och det &r inte de som syns i press
och hors om i samtal. De flesta har hort om nagon som kénner nagon som har blivit lurade av
en byggherre, méklare, siljare eller annan aktdr men de affirerna utgér idag en, tror jag,
vildigt liten del av alla fastighetsforvdrv som gors i landet av icke-spanjorer. Spanjorer
kanske blir lurade utsatta dnnu mer sillan &n icke-spanjorer men da det dr sa stor andel icke-
spanjorer som koper bostad i Spanien dr det relativt sékert att kopa en bostad i Spanien ur
detta perspektiv. Eftersom det finns manga icke-spanjorer som koper i Spanien, framst pa
Costa del Sol och Costa Blanca, visar det att kopeproceduren fungerar.

En vanligt forekommande asikt bland de aktorer som jag har intervjuat dr att svenskar ofta har
inhémtat relevant information innan de koper bostad i Spanien och dr ganska insatta i &mnet.
Det enda svenskarna inte &r riktigt vana vid &r att kontakta en advokat eftersom det inte tillhor
deras tradition, till skillnad fran engelsmidnnen som har advokater for privataffirer.
Skillnaderna i tillvigagangssittet for att kopa en fastighet for en svensk och en spansk kopare
ar inte sa stora. Bestimmelserna i fastighetsregistret dr t.ex. samma oavsett om det dr en
spansk eller svensk medborgare som star som #dgare. Men da lagsystemet dr annorlunda i
Spanien och Sverige &r det som svensk viktigt att veta nir laglig hjdlp behovs. Ett sitt att for
en relativt liten summa pengar undvika eventuella storre framtida kostnader &r just déarfor att
redan fran borjan anlita en spansk advokat.

Det rad som de flesta inblandade parterna har givit som tips for att undvika riskerna med att
kopa bostad i Spanien dr att det &r viktigt att ta god tid pa sig innan kopet. Utbudet gor att det
ar koparens marknad och det kan 16na sig att ha is i magen, bade ndr det giller val av ort och
bostad. Det rekommenderas dven att man tar tiden till att kontakta ritt hjdlp och anlita bra
miéklare och andra inblandade. Det ér svart att veta vilken aktorer som dr bra men ett sétt 4r att
prata med personer som har kopt bostad inom omradet och pa sa sitt fa kontakter
rekommenderade. Det 16nar sig alltsa for koparen att vara lite pa sin vakt och sitta sig in i
affdaren och inte bara acceptera den information man far utan att tanka efter och ldsa pa.
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