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Sisallon tuottaja:

EU-maiden kiinteistorekisterit
Espanja E

Kiinteistorekisteri on oikeusministerion alainen ja sen asioista vastaa rekisteri-
ja notariaattihallitus. Rekisteriin kirjataan ja siina julkaistaan
kiinteistdomaisuudet, niihin liittyvat oikeudet seka niihin mahdollisesti
vaikuttavat oikeudelliset ja hallinnolliset paatokset.

Mita Espanjan kiinteistorekisteri tarjoaa?
Oikeusvarmuutta ja taloudellista varmuutta. Useimmissa tapauksissa tallainen varmuus on kumoamatonta.

Seuraavassa esitetdan Espanjan rekisterijarjestelman keskeisia piirteita.

1. Kiinteistorekisterin tavoite

Kiinteistdrekisterin tavoitteena on kirjata kiinteistdjen omistus ja niihin liittyvat esineoikeudet.
1.1. Rekisterditavat esineoikeudet

Rekisterditavia esineoikeuksia ovat omistus-, nautinta-, kaytt6-, asumisoikeus,

kauttakulku-, vuokra-, kiinnitysoikeus,

takaisinsaantioikeus

ja muut esineoikeudet.

Espanjan kiinteistorekisterissa oleva luettelo esineoikeuksista ei ole suljettu vaan avoin luettelo. Uusien
esineoikeuksien luominen on kuitenkin kaytanndssa vaikeaa, koska niiden on taytettava esineoikeuksiin
sovellettavat rakenteelliset vaatimukset, kuten valittdémyys ja absoluuttisuus.

1.2. Muut rekisteroitavat oikeudet

Kiinteistorekisteriin voi kirjata my6s muita oikeuksia, vaikka niiden luonne ei aina ole selva. Rekisteriin voidaan
kirjata yhteisomistusta koskevat asiakirjat; kiinteistdjen vuokrasopimukset, alivuokrasopimukset seka niiden
siirtamiset ja korvaamiset; oikeus vuokratun omaisuuden palautukseen; niita koskevat hallinnolliset luvat ja
kiinnitykset; pakkolunastukseen tai hallinnollisiin pakkokeinoihin liittyvat asiakirjat; laissa sallittujen
kulkuoikeuksien kiellot; syyt rekisterdityjen oikeuksien kumoamiseen jne.

Kaupunkisuunnittelun alalla: olemassa oleviin kiinteist6ihin vaikuttavia kaavoitustoimenpiteita koskevat
lopulliset asiakirjat, maan luovutukset kaupunkialueella, maankayttéoikeuksien siirto kaupunkialueella,
rakennuslupien ehdot, kaupunkisuunnitteluun liittyvan oikeudenkaynnin aloittaminen, muutoksenhaku tai
tuomioistuimen paatokset jne.

1.3. Muut asiakirjat
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Myds luonnollisten henkildiden tai oikeushenkildiden oikeuskelpoisuuteen vaikuttavat oikeuden paatdkset tai
velkojainkokouksen paatdkset voidaan rekisterdida aina silloin, kun ne vaikuttavat kiinteistéjen omistukseen tai
niihin liittyviin esineoikeuksiin.

Lisaksi rekisteriin voidaan kirjata tilapaisesti kiinteistdihin liittyviin esineoikeuksiin vaikuttavat seikat ns.
ennakkomerkintéina. Esimerkkeina voidaan mainita rekisterditavia oikeuksia koskevat oikeudenkaynnit,
takavarikoinnit, tuomioistuimen paatokset, jotka eivat ole vield lainvoimaisia, tuomioistuimen paatdkset kieltaa
paasy kiinteistédn, perintdoikeus ja muut vastaavat toimet.

2. Espanjan kiinteistorekisterin oikeusvarmuus

Espanjan kiinteistérekisteri on epadilematta yksi maailman turvallisimmista.

Se on rekisteri, johon rekisterdidaan oikeuksia. Nama oikeudet on turvattu tuomioistuimissa siten, ettei kukaan
voi menettaa niita ilman oikeudenkayntia, johon osallistuu myds rekisteriin kirjattu oikeudenhaltija.

Lisaksi rekisterdityihin oikeuksiin liittyy oikeusjarjestyksen nojalla useita oikeudellisia olettamuksia, joiden
perustana on rekisterin ehdoton luotettavuus.

Jos todellisuus ei vastaa rekisterimerkintaa, kiinteistorekisterin todistus katsotaan luotettavaksi
julkisuusperiaatteen mukaisesti.

Julkisuusperiaatteeseen liittyy kaksi nakdkantaa:

Prosessioikeus - Taman nakdkannan mukaan rekisterdidyn oikeuden haltijalla on oikeus puolustaa rekisterditya
oikeuttaan tuomioistuimessa - jossa kyseinen oikeus on kiistetty - rekisterinpitajan antamalla todistuksella, jolla
todistetaan yksiselitteisesti oikeuden voimassaolo. Todistustaakka lankeaa rekisteréidyn oikeuden kiistajalle.

Aineellinen oikeus - Tassa nakokannassa on kaksi vaihtoehtoa:

1. negatiivinen - mikaan, mita ei ole merkitty rekisteriin, ei vaikuta tahoihin, jotka tekevat sopimuksen
luottaen rekisterin sisaltéon,
2. positiivinen - jonka mukaan rekisteriin sisaltyy kaksoisoletus:

e laillistamisen periaate - oletuksena on, etta rekisterissa julkaistut tiedot ovat totuudenmukaiset, ellei
toisin todisteta

e virallisten todistusten antamisen periaate - kumoamaton laillinen olettamus (juris et de jure), jonka
mukaan se mika julkaistaan rekisterissa, on maaritelman mukaisesti totuudenmukaista ja luotettavaa
tietoa, jos seuraavat edellytykset tayttyvat:
1. omaisuutta siirtava omistaja kirjaa siirron
2. vastikkeellinen saanto
3. ostajan tiedossa ei ole mitdan, mika vahentaisi rekisterissa julkaistun tiedon arvoa (oletuksena on
vilpittdman mielen periaate)
4. ostajan merkinta rekisteriin; sen oikeusvaikutuksen ansiosta uusi omistaja saa Espanjan
rekisterijarjestelman tayden turvan siinakin tapauksessa, etta oikeuden siirtanyt rekisterdéity haltija ei ollut
kyseisen oikeuden todellinen haltija.

3. Rekisterointimenettely

Yleisperiaatteen mukaan kiinteistérekisteriin rekisterdidaan vain julkisesti vahvistettuja asiakirjoja. Tallaisia
julkisia asiakirjoja ovat notaarin laatimat asiakirjat, oikeudelliset tai hallinnolliset asiakirjat. Poikkeuksellisesti
voidaan hyvaksi yksityisia asiakirjoja, kuten pyynt6 rekisterdida ainoan perijan perintd, oikaista tiettyja virheita
tai rekisterdida tilapaisesti korjaus- tai rakennuslaina.

Menettelya on pyydettéva. Toisin sanoen poikkeustilanteita lukuun ottamatta, menettelyn aloittaa henkild, joka
haluaa merkinnan rekisteriin.

Asiakirja on toimitettava rekisteriin, ja rekisterdintipyyntd kirjataan paivakirjaan, joka on voimassa 60 tydpaivaa.



Asiakirja voidaan toimittaa viidella tavalla: sahkdisesti, henkilokohtaisesti, postitse, faksitse tai toisen
kiinteistdrekisterin kautta. Kahdessa viimeksi mainitussa tapauksessa asiakirja on toimitettava fyysisesti paikalle
kymmenessa tydpaivassa.

Rekisterinpitaja luokittelee vastuullaan olevan asiakirjan 15 ty6paivan kuluessa.

Han paattaa asiakirjan kirjaamisesta rekisteriin. Kirjaamisen jalkeen asiakirja palautetaan Iahettajalle
varustettuna rekisterinpitajan allekirjoittamalla kasittelymerkinnalla.

Jos rekisterinpitaja huomaa asiakirjassa jonkin puutteen, han ei kirjaa sita. Rekisterinpitajan paatoksessa on
mainittava kielteisen rekisterdintipdatoksen perustana olevat tosiseikat ja oikeudellisen perusteet. Paatdksesta
on ilmoitettava asiakirjan kirjaamista esittaneelle seka asiakirjan vahvistaneelle notaarille tai asiakirjan
myoOntaneelle oikeus- tai hallintoviranomaiselle. Rekisterinpitdja pidentaa viran puolesta rekisterimerkinnan
esittamista 60 paivalla viimeiseksi mainittujen ilmoitusten paivasta.

Saatuaan rekisterinpitajan paatoksen siita, etta asiakirjaa ei kirjata rekisteriin, asianomainen voi paattaa korjata
virheen, jos se on mahdollista, tai hakea muutosta rekisterinpitdjan paatékseen. Valittavissa on kolme erilaista
muutoksenhakua:

e pyydetaan vararekisterinpitajaa luokittelemaan asiakirja,

e aloitetaan hallinnollinen menettely rekisteri- ja notariaattihallituksessa, jonka on tehtadva paatds kolmen
kuukauden maaraajassa; jos nain ei tapahdu, muutoksenhaku katsotaan hylatyksi, ja paatokseen tai
oletettuun paatdkseen voidaan hakea muutosta tuomioistuimissa,

¢ aloitetaan suullinen menettely kiinteistorekisterin sijaintipaikan provinssin paakaupungin alioikeudessa
(Juzgado de Primera Instancia).

Onko Espanjan kiinteistorekisterin kaytto maksutonta?

Kiinteistdrekisterin kayttd ei ole maksutonta. Kaytén maksullisuus on vahvistettu muun muassa seuraavissa
laeissa: laki maksuista 8/1989, kolmas taydentava saannds; kiinnitysta koskevan lain 294 § ja kiinnityksista
annetun saadoksen 589-619 §.

Kiinteistorekisterinpitajien maksutaulukko hyvaksyttiin kuninkaallisella asetuksella 1427/1989. Maksutaulukot
ovat julkisia, jos ne ovat osa Espanjan virallisessa lehdessa (Boletin Oficial) julkaistua lainsdadantoa. Lisaksi
maksutaulukon taydellinen kappale on yleison saatavilla kaikissa kiinteistérekistereissa.
Kiinteistorekisterinpitajien maksutaulukko.

Hakujen tekeminen Espanjan kiinteistorekisterissa

1. Oikeutettu etu

Rekisterit ovat avoinna kaikille, joilla on hyva syy selvittaa kiinteiston tila tai kirjatut esineoikeudet.

Kaikilla virkansa puolesta toimivilla valtion virkamiehilla oletetaan olevan oikeutettu etu.

2. Rekisteriote

Maaritelma - Rekisteriotteella (Nota simple) on pelkastaan tiedotusarvo, se ei siis ole todistus
rekisterimerkintéjen sisallésta, rekisterinpitajan vastuuta kuitenkaan rajoittamatta.

Hakumenettely - Rekisteriotetta voi hakea kahdella tavalla:

e kirjallisesti hakemalla sita henkil6kohtaisesti asianomaisessa kiinteistdrekisterissa, kustannukset: 3,01
euroa seka alv kiinteistéa kohden,

e internetin kautta taman sivun lopussa annetun ensimmaisen linkin kautta, kustannukset: 9,02 euroa seka
alv kiinteistéa kohden.
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3. Todistus

Maaritelma - Todistukset ovat jaljenndksia, jotka on translitteroitu tai kdannetty sanatarkasti tai tiivistetysti
rekisterin sisallésta, mika on ainoa keino todistaa kiinteistdjen kiinnitykset ja oikeudet luotettavasti sen jalkeen
kun rekisterinpitaja on kasitellyt sisaltoa.

Hakumenettely - Todistusta haetaan kirjallisesti ja se my6s saadaan paperilla. Sitéd on haettava
henkilokohtaisesti asianomaisessa kiinteistorekisterissa, kustannukset: 30,01 euroa seka alv kiinteistoa kohden.

Joissakin kiinteistérekistereissa otetaan parhaillaan kaytté6n mahdollisuutta hakea todistuksia sahkaisesti ja
myds saada sahkdinen todistus, jossa on rekisterinpitdjan varmennettu sahkdinen allekirjoitus.

4. Kiinteistorekisterin kaytto internetin kautta
Menettely on hyvin yksinkertainen. Riittaa, ettd noudattaa seuraavalla sivustolla annettuja ohjeita:
https://opendata.registradores.org/en/

¢ Sivustolla voi maksaa luottokortilla, jos ei ole palvelun tilaaja tai jos hallussa ei ole rekisterinpitajien liiton
aikaisemmin antamaa todistusta:
- kohdassa "pagos con tarjeta” annetaan luottokortin tiedot ja napsautetaan "Entrar”-painiketta.

e Talla sivulla voi valita seuraavista rekistereista: kiinteistérekisteri, kaupparekisteri, irtaimen omaisuuden
rekisteri ja yleisten sopimusehtojen rekisteri, joista valitaan: kiinteistérekisteri eli Publicidad Propiedad,

e minka jalkeen valitaan halutut tiedot.

Espanjan kiinteistorekisterin historiaa

1. Taustatiedot

Nykyisin voimassa olevaa Espanjan lainsadadantda kiinnityksista edelsivat:

e vuonna 1539 annettu Juana I:n ja Kaarle I:n saadds vuokra- ja kiinnitysmaksuja koskevista rekistereista
(Registros de Tributos Censos e Hipotecas), jolla tosin ei ollut suurempaa merkitysta,

e vuonna 1768 annettu Kaarlo lll:n saadés, jolla perustettiin kiinnelainoista vastaavia tilitoimistoja (Oficios
de Contadurias de Hipotecas). Niitd kadytettiin laajalti, mutta niilld oli kaksi varjopuolta: rekisteriin kirjattiin
vain maksut, ei omistusoikeutta, ja maksut kirjattiin aikajarjestyksessa.

2. Voimassa oleva lainsaadanto kiinnityksista

Taloudellisten olosuhteiden kehitys 1800-luvulla johti siihen, etta oli kiireesti luotava jarjestelma, jolla voitiin
turvata kiinteistéjen omistajuus ja siirrot, parantaa alueellista luottamusta seka valttaa koronkiskontaa ja
oikeudenkadynteja.

Kiinnitysta koskeva vuoden 1861 laki (Ley Hipotecaria) - tama laki annettiin kiireellisena erityislakina, koska
vanhoja yksittdisia saadoksia ei onnistuttu kokoamaan yhteen. Se oli tarkoitus liittaa tulevaan siviililakiin (Cédigo
Civil). Vuoden 1888 siviililaissa kuitenkin kunnioitettiin kiinteistélainséadannon sisaltdéa, josta suuri osa on yha
kiinnitysta koskevassa laissa.

Laajoja uudistuksia - kiinnitysta koskevaa lakia on uudistettu laajalti vuosina 1869, 1909 ja 1944-46. Lisaksi on
tehty useita pienempia uudistuksia.

Yksityiskohtaiset soveltamissaannot

e kiinnitysta koskeva 14.2.1947 annettu asetus, jota on muutettu suurelta osin,
e kuninkaallinen asetus 1093/1997, annettu 4.7.1997, maankayttoa koskevien asiakirjojen kirjaamisesta
(Inscripcién de Actos de Naturaleza Urbanistica).
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3. - Organisaatio

Espanjan kiinteistorekisterit ovat oikeusministerién alaisia. Kaikista kiinteistérekistereihin liittyvista asioista
vastaa rekisteri- ja notariaattihallitus.

Espanja on jaettu alueisiin nimelta Distritos Hipotecarios eli kiinnitysalueisiin. Kullakin alueella on oma
kiinteistdrekisteri, josta vastaa yksi kiinteistdrekisterinpitaja.

Kaikki Espanjan rekisterinpitdjat kuuluvat Espanjan kiinteistd-, kauppa- ja irtaimen omaisuuden rekisterinpitdjien
littoon (Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de Espafia).

Rekisterinpitajat vastaavat seuraavista rekistereista:

kiinteistorekisterit (joita kasitellaan talla sivulla)
irtaimen omaisuuden rekisterit
kaupparekisterit

yleisten sopimusehtojen rekisteri.

Linkkeja

o Tietoja kiinteistorekisteriin kirjatuista kiinteistdista saa suoraan sivustolta:
https://opendata.registradores.org/en/

e Espanjan rekisterinpitajien sivusto: https://www.registradores.org

ohjeita asunnonostajalle: https://www.registradores.org/principal/revista/otros/guideAlpp

Kiinteistorekisterinpitajien maksutaulukko

Tiedustelut puhelimitse: +34 912701796

Paivitetty viimeksi: 26/02/2024

Taman sivuston eri kieliversioita yllapitavat asianomaiset jasenvaltiot. Kdannokset on tehty Euroopan komissiossa.
Muutokset, joita jasenvaltiot ovat saattaneet tehda tekstin alkuperaisversioon, eivat valttamattd nay kaanndksissa.Euroopan
komissio ei ole vastuussa tassa asiakirjassa esitetyista tai mainituista tiedoista. Ks. oikeudellinen huomautus, josta I0ytyvat
tasta sivustosta vastaavan jasenvaltion tekijanoikeussaannot.
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