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Innehall inlagt av

Fastighetsregister i EU-landerna
Spanien E

Fastighetsregistret ar ett register som sorterar under Justitieministeriet och som
handhas av Generalstyrelsen for registren och notarievasendet. | detta register
registreras och offentliggérs uppgifter om aganderatt till fast egendom och
rattigheter i fast egendom samt domstolsbeslut och myndighetsbeslut som
berdr dessa.

Vad innehaller fastighetsregistret i Spanien?
Rattssakerhet och ekonomisk sakerhet. Och i de flesta fall ar denna sakerhet obestridlig.

Nagra av de mest typiska aspekterna av det spanska fastighetsregistersystemet beskrivs nedan.

1. Fastighetsreqgistrets syfte
Syftet med fastighetsregistret ar att registrera aganderatt och annan sakratt nar det galler fast egendom.
1.1. Sakratt som kan registreras

Sakratt som kan registreras: aganderatt, nyttjanderatt, rights of use and abode, inteckningar, arrenden,
mortgages inldsningsratt, ...

Det spanska fastighetsregistret ar inte en uttdmmande forteckning dver sakratt, utan ett "numerus opertus”-
system dar sakratt kan skapas. | praktiken ar det anda svart att skapa nya typer av rattigheter, eftersom de
maste uppfylla de strukturella kraven for sakratt, sdsom omedelbarhet och ovillkorlighet.

1.2. Andra rattigheter som kan registreras

Det ar mojligt att féra in andra rattigheter i fastighetsregistret, aven om deras verkliga karaktar inte alltid ar klar.
Féljande kan registreras pa detta satt: stadgar om samagd egendom, arrenden, underarrenden, 6verlatelser och
subrogation av arrenden avseende fast egendom, atervinning av hyrd egendom, administrativa koncessioner
och inteckningar i dessa, handlingar i samband med expropriation eller administrativa férfaranden,
tilltradesforbud enligt lag och skal till att upphava registrerade rattigheter med mera.

Och inom stadsplanering: definitiva atgarder féor genomférande av projektering som berér befintliga byggnader,
forsaljningar till kommunala myndigheter, 6verlatelse av nyttjanderatt till stadsmark, villkor for tillstand for
projektering, forfaranden inom stadsplanering och betraffande inlamnade 6verklaganden samt domstolsbeslut
med mera.

1.3. Andra dtgarder

Domstolsbeslut som beror fysiska eller juridiska personers befogenheter och befogenheter pa grund av
uppgorelser med fordringségare kan ocksa registreras nar de avser aganderatt till fast egendom eller sakratt
avseende denna.
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Genom tillfallig registrering kan dessutom tillfalliga omstandigheter som paverkar sakratt i samband med fast
egendom registreras, till exempel férfaranden avseende rattigheter som kan registreras, konfiskering, icke
definitiva beslut, domstolsbeslut enligt vilka tilltrade till egendom férbjuds, arvsratt och liknande atgarder.

2. Rattssakerhet i det spanska fastighetsregistret

Det spanska fastighetsregistersystemet ar definitivt ett av de sakraste i varlden.

Det ar ett register dver rattigheter. De rattigheter som férs in i registret skyddas av domstolarna, vilket innebar
att ingen kan frantas dessa rattigheter om inte motsatsen kan beslutas genom rattsliga férfaranden dar den
registrerade agaren deltar.

| rattssystemet foreskrivs dessutom en rad presumtioner avseende de registrerade rattigheterna, vilka ar
baserade pa principen om registrets auktoritet.

Vid konflikt mellan den faktiska omstandigheten och omstandigheten enligt registret anses uppgifterna i
registret vara tillforlitliga pa grund av principen om offentliggérande.

Principen om offentliggérande har tva centrala komponenter:

Den processuella komponenten - genom vilken registrerade agare kan forsvara sina registrerade rattigheter i
domstol dar ansprak gors gallande genom intyg fran registratorn, som intygar att rattigheten i fraga galler och
inte kan ifrdgasattas. Den person som ifrdgasatter den registrerade rattigheten har darfér bevisbordan.

Den materiella komponenten - som har tva olika dimensioner:

1. Negativ - det som inte ar registrerat berdr inte dem som ingar ett avtal och forlitar sig pa innehallet i
registret.
2. Positiv - dubbel presumtion galler for innehallet i registret:

e Legitimitetsprincipen - presumtionen att de uppgifter som offentliggjorts i registret ar riktiga om inte
motsatsen bevisas.

e Principen om registrets auktoritet - den absoluta presumtionen (juris et de jure) att de uppgifter som
offentliggjorts i registret ar riktiga och fullstandiga, det vill saga att f6ljande krav ar uppfyllda:
1. Registrering av den &gare som dverlater egendomen.
2. Férvarv mot vederlag.
3. Képaren kanner inte till en omstandighet som upphaver det som offentliggjorts i registret (god tro
forutsatts i princip).
4, Registrering utfors av kdparen, vilket far den rattsliga verkan att den nya innehavaren skyddas helt av
det spanska registreringssystemet aven om den registrerade innehavaren som éverlat ratten till honom
eller henne inte ar den verkliga innehavaren av ratten.

3. Registreringsforfarande

Den allmanna principen ar att officiell bestyrkning kravs for att gbra registreringar i fastighetsregistret.
Handlingar kan legaliseras av notariat, domstolar eller férvaltningsmyndigheter. Privata handlingar tillats i
undantagsfall, till exempel ansékan om registrering av en ensam arvtagares arv for att korrigera vissa
felaktigheter eller for att tillfalligt registrera 1an for att bygga eller reparera fast egendom.

Man maste ansdka om forfarandet. Det innebér, utom i undantagsfall, att forfarandet inleds av den som vill gora
registreringen.

Handlingen maste Iamnas in till registret, och en anteckning om att handlingen har ingetts, vilken galler i sextio
arbetsdagar, ska goéras i journalen.

Handlingen kan inges pa nagot av foljande fem satt: elektroniskt, personligen, med post, med fax eller via ett
annat fastighetsregister. | de bada senare fallen maste du inge handlingen personligen inom 10 arbetsdagar.

Registratorn klassificerar med eget ansvar handlingen inom 15 arbetsdagar.



Om registratorn bestammer sig for att registrera den fors den in. Sedan returneras handlingen till den som
[amnade in den med en fotnot som undertecknats av registratorn och i vilken anges att den har behandlats.

Om registratorn konstaterar nagot fel i handlingen bestammer han sig for att inte registrera den. | registratorns
beslut ska skalen for att inte registrera handlingen anges under Fakta och rattsprinciper. Meddelande om
beslutet maste lamnas till den som ingett handlingen och till notarien som bestyrkt urkunden eller till de
domstolar eller den forvaltningsmyndighet som utfardat handlingen. Anteckningen om ingivande férlangs
automatiskt av registratorn i sextio dagar raknat fran senaste datum fér ovanndmnda meddelanden.

Om registratorn bestammer sig for att inte registrera en handling kan den berérda personen antingen ratta felet
om detta ar mojligt eller éverklaga registratorns beslut. Tre olika typer av 6verklagande ar méjliga. Du kan

e begara klassificering av en annan registrator.

¢ |amna in ett dverklagande av registratorns beslut till generaldirektoratet for register och notarietjanster.
Beslut betraffande 6verklagandet ska meddelas inom tre manader. Annars ska 6verklagandet anses ha
blivit avslaget. Beslutet eller det féormodade beslutet kan dverklagas vid domstol.

e [amna in en begaran om muntligt férfarande vid domstolen i férsta instans i den provinshuvudstad dar
fastighetsregistret ar belaget.

Ar tillgdngen till fastighetsregistret kostnadsfri i Spanien?

Detta anges i féljande rattsakter: den tredje tillaggsbestammelsen i lag 8/1989 om avgifter, artikel 294 i
hypotekslagen och artiklarna 589-619 i forordningen om hypotek.

Det rér sig om offentliga avgifter, det vill sdga de finns i en officiell rattsakt som offentliggjorts i Spaniens
officiella tidning. En fullstandig forteckning éver avgifterna finns ocksa tillganglig fér allmanheten pa alla
fastighetsregisterkontor. Fastighetsregistratorernas avgifter.

Hur soker man i fastighetsregistret i Spanien?

1. Berattigat intresse

Fastighetsregistret ar offentligt for den som har ett konstaterat intresse av att fa reda pa uppgifter om
registrerade fastigheter och sakratter.

Alla myndigheter, anstallda och tjansteman som agerar i tjansten antas ha ett berattigat intresse.

2. Forkortat utdrag ur registret

Ett forkortat utdrag ur registret ("nota simple”) har bara informativ karaktar och utgér inte nagon autentisk
atergivning av innehallet i registreringen, utan att registratorns ansvar inskranks.

Hur du far ett férkortat utdrag. Det finns tva satt:

e Skriftligen. Genom att begara utdraget personligen fran vederbérande fastighetsregisterkontor. Kostnad:
3,01 euro plus moms per fastighet.
e Via internet. Via den férsta lanken langst ned pa denna sida. Kostnad: 9,02 euro plus moms per fastighet.

3. Intyg

Ett intyg ar en kopia, en avskrift eller en atergivning, antingen fullstandig eller i form av en sammanfattning, av
innehallet i den information som finns i registret. Nar den har behandlats av registratorn visar den de faktiska
forhallandena i frdga om inteckningar i samband med fastigheterna och rattigheterna.

Hur du skaffar ett intyg. Du kan bara skaffa intyg genom en skriftlig ansdkan. Du kan géra denna ansdkan
personligen pa fastighetsregisterkontoret i fraga. Kostnad: 30,01 euro plus moms per fastighet.

Vid vissa (men inte alla) fastighetsregister haller man emellertid for narvarande pa att inféra elektronisk ansékan
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om intyg med hjalp av en elektronisk signatur som identifieras av registratorn.

4. Tillgang till fastighetsregistret via internet
Proceduren ar mycket enkel - flj bara anvisningarna pa webbplatsen nedan:
Lank: https://opendata.registradores.org/en/

e Du kan betala med kreditkort pd webbplatsen om du inte ar abonnent eller inte har ndgot godkant intyg
fran sammanslutningen av registratorer.

- "card payments” (betalningar med kort). Du maste ange dina kreditkortsuppgifter och sedan klicka pa
"Enter”.

e P3 den har sidan kan du valja mellan foljande: Land Register (fastighetsregistret), Business Register
(foretagsregistret), Movable Property Register (registret 6ver I6s egendom) och Register of General
Contract Conditions (registret déver allmanna avtalsvillkor). Du ska valja "Public land records” (offentliga
fastighetsregistreringar).

e Valj sedan det omrade du &r intresserad av.

Fastighetsregistrets historia i Spanien

1. Bakgrund

Féregangarna till den nuvarande lagstiftningen om hypotek i Spanien ar

e 1539 ars dekret utfardat av Johanna | och Karl I, genom vilken mantalsskrivning och hypoteksavgifter
infordes, utan stérre framgang,

e 1768 ars dekret utfardat av Karl Ill. Ett liberalt dekret genom vilket férteckningarna éver hypotek
inrattades. De anvandes i stor utstrackning men hade tva betydande nackdelar: de var enbart register
Over avgifter, inte 6ver aganderatt, och férdes i kronologisk ordning.

2. Nuvarande lagstiftning om hypotek

Ekonomiska férandringar pa 1800-talet gjorde det mycket angeldget att inratta ett system som kunde ge
sakerhet betraffande dganderatt och dverldtelse av fast egendom, framja regional tillférlitlighet och férhindra
ocker och rattsprocesser.

1861 ars hypotekslag. Denna lag antogs som en sarskild och angelagen lagstiftningsatgard, eftersom
enhetslagarna inte fungerade. Den skulle integreras i den framtida civillagen. |1 1888 ars civillag togs det
emellertid hansyn till den materiella aspekten av féormdgenhetsratten, och mycket av detta finns fortfarande
kvar i hypotekslagen.

Omfattande reformer. 1869, 1909 och 1944-46 gjordes det omfattande reformer av hypotekslagen, utéver flera
partiella reformer.

Inférande av bestammelser

e Forordningen om hypotek. Dekret av den 14 februari 1947, i vilket mycket har andrats.
e Kungligt dekret 1093/1997 av den 4 juli 1997 om registrering av handlingar avseende planering av
markanvandning.

3. Organisation

| Spanien lyder fastighetsregistren under justitieministeriet. Alla arenden som rér dessa hanvisas till
generaldirektoratet for register och notarietjanster.

Spanien ar indelat i omraden som kallas hypoteksdistrikt (Distritos Hipotecarios). Varje hypoteksdistrikt har ett
motsvarande fastighetsregister som fors av en fastighetsregistrator.

All Registrars in Spain are members of the Association of Land, Business and Movable Property Registrars of
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Spain.
Registratorerna for foljande register:

e Register 6ver mark och fastigheter, vilka allmant kallas fastighetsregister. Den har sidan handlar bara om
fastighetsregister.

e Register 6ver 16s egendom.

e Foretagsregister.

o Register over allmanna avtalsvillkor.

Anvandbara lankar

Direkt tillgang till uppgifter om egendom i fastighetsregistren. https://opendata.registradores.org/en/
Tillgang till de spanska registratorernas webbplats: www.registradores.org

Kdpa hus: https://www.registradores.org/principal/revista/otros/guideAlpp

Fastighetsregistratorernas avgifter

e Telefonnummer for allman information: +34 912701796

Senaste uppdatering: 26/02/2024

Sidans nationella sprakversion skéts av respektive medlemsland. Oversattningarna har gjorts av EU-kommissionen. Det &r
mojligt att dversattningarna annu inte tar hansyn till eventuella dndringar som de nationella myndigheterna har gjort.
Europeiska kommissionen fritar sig fran allt ansvar fér information och uppgifter i detta dokument. Fér de upphovsréattsliga
regler som galler for den medlemsstat som ansvarar for denna sida hanvisas till det rattsliga meddelandet.
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