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Lukijalle

Kiinnelainoja koskeva Espanjan lainsd&dantd velvoittaa kiinteistd- ja kaupparekisterien
pitdjid antamaan kuluttajille tietoa toimialaansa liittyvistd asioista. Velvoite koskee
yksittaisten rekisterinpitdjien ohella myds alan liittoja, joiden yhtend nimenomaisena
tehtavana on palvella omalla toimialallaan myés yksityishenkilita ja erityisesti kuluttajia ja
valvoa heidan etujaan.

Espanjan Kkiinteistd6- ja kaupparekisterinpitdjien liiton tehtéviin kuuluu kuluttajien
suojaamisesta huolehtiminen. Liitossa on tatd varten erityinen kuluttajansuojayksikkd,
jonka johtaja kuuluu liiton hallitukseen. Liitolla on toimipaikat my6s Espanjan itse-
hallintoalueilla.

Liitto ja sen alueelliset toimipaikat palvelevat kuluttajia monenlaisissa asioissa ja tayttavat
siten lakiséateisen kuluttajansuojavelvoitteensa. Liitolla on myds tutkimustoimintaa, ja se
jarjestaa toimialaansa liittyvia konferensseja ja tapahtumia.

Nyt kasilla oleva opas on tarkoitettu avuksi niille, jotka suunnittelevat asunnon ostamista
Espanjasta. Asuntokaupat ovat usealle kuluttajalle suurimpia liiketoimia, joihin han
koskaan ryhtyy. Oppaasta on haluttu tehdd mahdollisimman helppolukuinen, ja siksi
viittaukset lainkohtiin on enimmé&kseen jatetty pois.



01 Mista tietoa saa?

Tarkeimpia kiinteistékauppoihin liittyvan tiedon lahteita ovat:

A) Kiinteistorekisterin pitajat

Kiinteistdrekisterin pitdjien velvollisuuksiin kuuluu antaa kuluttajille tietoa siitd, millaisia
merkint6jd rekisteriin on tehty. Rekisterimerkinnéistd kuluttaja saa tietoa kohteen
oikeudellisesta tilanteesta, jolla tarkoitetaan mm. tietoja siitd, kuka asunnon omistaa, ja
onko asunnon kaytblle mahdollisesti asetettu rajoituksia. Rekisterissd on my6s kuvaus
kohteesta ja tiedot asunnon maksuista ja rasitteista. Rekisteristd ilmenee myds, onko
asunto osa jotain suurempaa omaisuusmassaa, esim. suomalaista asunto-osakeyhtitté
vastaavaa.

Kuluttaja voi pyytda rekisterinpitdjaltd ilmoitusluonteisen rekisteriotteen, omistusoikeus- ja
rasitetodistuksen tai kiinteistéselvityksen. Rekisterinpitdjalté saa tietoja myds suullisesti.

a) limoitusluontoinen rekisteriote

lImoitusluontoisen rekisteriotteen tilaaminen on eniten kéaytetty, edullisin ja nopein tapa
saada tietoa rekisterissa olevista merkinndista. lImoitusluonteinen rekisteriote siséaltada
tiedot, jotka ovat voimassa otteen antamishetkella.

lImoitusluonteinen rekisteriote siséltdéd kuvauksen asunnosta, tiedon sen sijainnista, pinta-
alasta ja siitd, millaista osaa suuremmasta omaisuusmassasta asunto mahdollisesti
edustaa. Otteesta ilmenee liséksi, koskeeko kohdetta jonkin hallinnollinen toimi (esim.
rakennussuojelu) ja kuuluko siihen mahdollisesti sivurakennuksia. Otteessa myoés
mainitaan asuntoa mahdollisesti rasittavasta kiinnelainasta, ja jos lainaa on, ilmoitetaan
padoman ja koron maara ja muut hoitokulut. Otteessa todetaan my6s kohdetta
mahdollisesti koskevat toimenpide- ym. kiellot ja rajoitukset seka ilmoitetaan, kdydaankd
kiinteistdstd mahdollisesti oikeutta. limoitusluontoisesta rekisteriotteesta selvidavat myoés
asunnosta perittavat verot ja maksut sekd muut ostajan tarvitsemat tiedot.

Kuluttajan on hyva tietda, ettd rekisterissa on runsaasti muutakin ajan myoéta kertynytta
tietoa. limoitusluonteiseen otteeseen ei kuitenkaan siséllytetéd kuin ne tiedot, jotka laissa
on katsottu kaupantekoa varten tarpeellisiksi. Koska kuluttaja kuitenkin saattaa kaivata
myds muita tietoja, hanelld on oikeus nimenomaisesti pyytaa niita. Kuluttaja voi esittaa
tietojen antamista koskevan pyynnén myds kirjallisesti katsoessaan sen aiheelliseksi.

liImoitusluonteisesta rekisteriotteesta pois jatettdvid tietoja ovat mm. mahdollisen
suuremman omaisuusmassan oikeudellinen tai yhtiémuoto, kiinnelainan tai panttauksen
tavanomaiset ehdot, aiempien luovutusten yhteydessd maksetut hinnat, saantoperuste,
siirtdjan henkiltiedot ja paivamaarat, joina rekisterimerkinnat on tehty.

Rekisterinpitdjan puoleen kannattaa kaantya aina, jos kaupan suhteen on olemassa
pienintdkin epaselvyyttd. Rekisterinpitdja ei kuitenkaan saa ilmoittaa kuluttajalle omistajan



henkil6tietoja, jotka on lailla sdadetty salassa pidettaviksi. N&itd ovat mm. omistajan
osoitetiedot, tiedot omistajan mahdollisesti suorittamista rangaistuksista, tieto siitd, onko
omistaja syntynyt avioliitossa vai avioliiton ulkopuolella sekd& mihin uskonnolliseen
yhdyskuntaan hén mahdollisesti kuuluu.

lImoitusluonteisen rekisteriotteen voi tilata suoraan sen tuomiopiirin rekisterinpitgjalta,
jossa kohde sijaitsee. Otteen saa my6s miltd tahansa muulta rekisterinpitgjalta, joita on eri
puolilla Espanjaa yhteensa tuhatkunta. Rekisterinpitjilld on yhteys toisiinsa ja he
kykenevat hankkimaan kuluttajalle tiedot mistd tahansa Espanjassa sijaitsevasta
Kiinteistosta.

lImoitusluontoisella rekisteriotteella ei ole samoja oikeusvaikutuksia kuin omistusoikeus- ja
rasitetodistuksella. limoitusluontoinen rekisteriote on tiedonantoon rinnastettava asiakirja,
jolla ei varmenneta rekisterissd olevia merkint6ja. limoitusluontoinen rekisteriote on
yksityinen asiakirja, joka ei sido ulkopuolisia. Sen vuoksi kannattaa aina tilata omistus-
oikeus- ja rasitetodistus, kun kyse on asuntokaupan kaltaisesta mittavasta liiketoimesta.

b) Omistusoikeus- ja rasitetodistus

Tilaamalla omistusoikeus- ja rasitetodistuksen saa varmempaa tietoa rekisterissa olevista
merkinndistd. Omistusoikeus- ja rasitetodistuksessa rekisterinpitdja virkavastuullaan
varmentaa, ettd todistuksessa annetut tiedot vastaavat rekisteriin tehtyjd merkintgja.
Rekisterinpitdja on ainoa viranomainen, jolla on valtuudet varmentaa rekisterimerkinnat.
Omistusoikeus- ja rasitetodistus sisaltdd yleensd myds tiedot rekisterimerkintdjen
muutoksista mutta ei edelld mainittuja henkilétietoja omistajista. Omistusoikeus- ja
rasitetodistus on julkinen asiakirja, ilmoitusluonteinen rekisteriote taas on varmentamaton
yksityinen asiakirja.

c) Kiinteistéselvitys

Kuluttaja voi kirjallisesti pyytda rekisterinpitajaa laatimaan kohteesta kiinteistéselvityksen.
Selvitys voi olla luonteeltaan sitova tai sitoumuksetta annettu. Kiinteistdselvitys voi koskea
kiinteistdbn tai siihen liittyvdn oikeuden rekisterin mukaista oikeudellista tilannetta,
menettelyd, jolla rekisterimerkinnat voidaan tarkoituksenmukaisimmin saattaa ajan tasalle,
tai jonkin tietyn luokittelun vaikutuksia. Kiinteistéselvitys annetaan kirjallisena.
Kiinteistdselvitys kuitenkin sitoo vain sen laatinutta rekisterinpitdjéa ja vain niin kauan kuin
rekisteritiedot pysyvat muuttumattomina.

d) Rekisterinpitdjan suulliset tiedonannot

Rekisterinpitdja on pyydettdessa velvollinen suullisesti antamaan tietoja ja neuvomaan
rekisterin toimialaan kuuluvissa asioissa. Suullisesti annettavat tiedot voivat koskea
omistusoikeuden rekisterdimista, sitd, miten luokituksesta voidaan valittaa, tai sitd, mika on
erilaisten tarkoitusperien kannalta sopivin rekisteréintitapa.

Rekisterinpitdjd on velvollinen antamaan suullista neuvontaa péivittdin véhintdan kahden
tunnin ajan. Suullisista tiedonannoista ei peritd maksua, kirjallisina toimitettavat tiedot ovat
maksullisia.



B) Notaarit

Notaari-instituutio on yksityishenkilén oikeusturvan perusta Espanjassa. Notaarin
tehtdvand on huolehtia siitad, ettd osapuolten tahdonilmaukset kirjataan julkiseen
asiakirjaan oikein ja etta asiakirjasta tulee todistusvoimainen ja lain mukaan laadittu.

Notaari on itsendinen ammatinharjoittaja, joka neuvoo osapuolia ja selvittdd heille
suunniteltuun liiketoimeen liittyvad lainsdddantéd. Notaari laatii sopimuksen molempien
sopijapuolten toivomusten mukaisesti. Notaarin laatima kauppakirja on myds tavanomaisin
peruste asuntokaupan merkitsemiseksi kiinteistorekisteriin.

Notaarin valitsee yleensd se osapuoli, joka maksaa notaarin palkkion. Jos myyja toimii
kiinteistdalalla ammattimaisesti tai sopimuksessa kaytetaan yleisid sopimusehtoja,
notaarin valitsee ostaja.

Ennen kauppakirjan allekirjoittamista notaari pyytda kiinteistérekisterin  pitajélta
ilmoitusluontoisen rekisteriotteen, josta ilmenee kohteen oikeudellinen tilanne
rekisteritietojen mukaan. Menettelyn ansiosta ostaja saa ostopéivan tilanteen mukaisen
tiedon asunnon oikeudellisesta tilanteesta ja valttyy viime hetken ikavilta yllatyksilta.

C) Viralliset asiamiehet

Virallinen asiamies on itsendinen ammatinharjoittaja, joka avustaa asiakirjojen
prosessoinnissa kaupanteon jalkeen. Asiamies mm. esittdd asuntokauppaa koskevan
sopimuksen verotoimistossa ja tekee hakemuksen veron maaraamisestd seka esittda
asiakirjat maarekisterissa ja kunnallishallintoviranomaisissa. Asiamies myo6s toimittaa
asiakirjat kiinteistoérekisteriin ja huolehtii siitd, ettd ne rekisteréidaan. Virallisen asiamiehen
kayttaminen on suositeltavaa vaikkakaan ei pakollista. Virallisen asiamiehet palvelut ovat
maksullisia.

D) Asianajajat

Asianajaja on itsendinen, toimiluvan saanut lainoppinut ammatinharjoittaja. Asianajaja
antaa lainopillisia neuvoja hénet palkanneelle osapuolelle ja perehtyy liiketoimeen
toimeksiantajansa etua silmélla pitden. Asianajajaa on hyva kayttaa silloin, kun liiketoimet
ovat niin mutkikkaita, ettei kuluttajan kannata ryhtya niihin omin péin. Asianajajan voi valita
mielensd mukaan. Asianajajan palkkion maksaa se osapuoli, joka on hanet palkannut.

E) Myyjat
Laki velvoittaa kiinteistonvalittajiksi katsottavat myyjat antamaan ostajille kohteista kattavat

tiedot. Kiinteistonvalittajaa liséksi sitovat tiedot, joita hd&n on ilmoittelussaan antanut.
Myyjén on lisaksi toimitettava ostajalle jaljiempana tarkasteltavat asiakirjat.



02 Ennen sopimuksen allekirjoittamista

A) Kiinteistén kuntotarkastus

Kiinteistdn kunto on syyta tarkastaa itse. Vain siten kuluttaja voi varmistua siita, ettd kohde
on annettujen tietojen mukainen ja vastaa hé&nen tarpeitaan ja odotuksiaan. Mikaan
virallinen tai muu asiakirja ei kerro, missa kunnossa asunto on, kuinka valoisa se on, miten
meluisassa paikassa se sijaitsee, millaista naapurusto on tai millaiset palvelut ja yhteydet
alueella on. Naihin seikkoihin on itse tutustuttava voidakseen tehd& harkitun
ostopaatdksen. Jos jokin asia vaikuttaa oudolta, siitd kannattaa huomauttaa myyijalle. Jos
myyjan antama selitys ei tyydytd, kannattaa pyytda rakennusalan ammattilaista (esim.
arkkitehtia tai rakennusmestaria) mukaan tarkastamaan kohdetta.

B) Oikeudelliseen tilanteeseen perehtyminen

Kohteen oikeudellisen tilanteen selvittdmiseksi ostajan on syyta pyytda myyjalta seuraavat
asiakirjat:

a) Kiinteistétn saantokirja ja todistus saannon merkitsemisesta Kkiinteistérekisteriin.
Rakentamattoman tontin pinta-ala kannattaa aina tarkistuttaa.

b) Todistus kohteen soveltuvuudesta asuinkayttéén. Todistuksen antaa kaupunki-
suunnittelu- tai muu maankayttéviranomainen, ja silla vahvistetaan, ettd kohde soveltuu
suunniteltuun kayttétarkoitukseen.

c) Tosite kiinteistbveron maksamisesta edeltavalta vuodelta. Kiinteistén omistaja vastaa
siitd, ettd kiinteistbvero maksetaan edeltavalta vuodelta ja kuluvan vuoden erdantyneeltd
osalta. Verotositteeseen on merkitty kohteen maarekisterinumero ja maarekisterin
mukainen arvo tontin ja rakennusten arvoiksi eriteltyna.

d) Asemapiirros, josta ilmenee tontin pinta-ala ja rakennusten sijainti tontilla. Asemapiirros
voidaan liittdd kauppakirjaan ja rekisterdida kiinteistdrekisteriin.

e) Omistusoikeus- ja rasitetodistus, josta iimenee kohteen omistaja ja kohteesta perittavat
verot ja maksut. Todistuksella voidaan osoittaa kaikille kohteen omistusoikeus.
Todistuksesta kayvat myds ilmi kohteen mahdolliset rasitukset.

f) Kiinteisténvalittdja tai rakentaja on velvollinen toimittamaan ostajalle esitteen, jossa on
tiedot kohteen rakennusteknisistd ominaisuuksista, varustelusta ja palveluista seka
maksutavasta ja luovutusjarjestelyistd. limoittelussa ja esitteissd annetut tiedot sitovat
kiinteistonvalittajaa tai rakentajaa, vaikka niité ei olisi kirjattu sopimukseen. Mahdollinen
ennakkomaksu on talletettava erilliselle tilille silloin, kun kohde on vasta rakenteilla ja
myyjana on Kkiinteistonvalittdjd tai rakentaja. Ennakolle on asetettava vakuus tai
pankkitakaus, jolla varmistetaan ennakon hyvittdminen tai palauttaminen korkoineen.



Ennen kuin mitddn kauppaan liittyvid asiakirjoja allekirjoitetaan, kauppahinnan maksamista
koskevien velvoitteiden lisdksi on syytéa eritelld kummankin sopijapuolen kaikki velvoitteet.
Asioita, joista kannattaa nimenomaisesti sopia, ovat paiva, jolloin asunnon avaimet
luovutetaan, sek& mitd reaali- tai muita vakuuksia liiketoimen onnistuneelle loppuun
saattamiselle asetetaan. Lis&ksi kannattaa sopia siitd, kumpi osapuolista maksaa
kauppaan liittyvat kulut, kuten kaupanteossa kaytettavien avustajien palkkiot ja kaupasta
perittdvat verot ja maksut.

Mahdollinen kasiraha kannattaa pyrkid pitdma&an mahdollisimman pienena. On hyva
muistaa, ettd ostaja menettdd késirahan, jos han ei allekirjoita lopullista sopimusta. Jos
myyja peruu kaupan, hdnen on maksettava ostajalle korvauksena kaksi kertaa kasirahan
maara.

03 Sopimuksen teko

Osapuolet voivat mielensd mukaan valita, miten kauppa tehdaan. Asuntokaupasta voidaan
tehda sopimus, joka on yksityinen asiakirja, tai kauppakirja, joka on julkinen asiakirja.
Kauppakirjan tekemista suositellaan siihen liittyvien etujen vuoksi.

A) Sopimus

Sopimus on yksityinen asiakirja. Toisin kuin kauppakirjaa tehtdessé, sopimusta tehtdessa
ei kaytetd notaaria, eikd sopimus siksi tuota samaa oikeusturvaa kuin notaarin
avustamana laadittu asiakirja. Sopimuksella on vain sopijapuolien valisia oikeus-
vaikutuksia, eivatkd sen saannodkset velvoita ulkopuolisia. Kohteen omistusoikeutta ei
mydskaan voida siirtaa pelkalla sopimuksella, vaan myyjan on liséksi luovutettava ostajalle
asunnon avaimet.

Sopimusta ei merkita kiinteistérekisteriin, eika sopimus siksi nauti rekisteréinnin tuottamaa
suojaa kuten kauppakirja, jota tarkastellaan jaljempana.

Kummankin sopijapuolen on kuitenkin toisen vaatimuksesta suostuttava sopimuksen
tdydentdmiseen kauppakirjaksi. Taydennysvaatimuksen evannyttd sopijapuolta vastaan
voidaan ryhtya oikeustoimiin.

Asuntokaupan tekemistad sopimuksen muodossa ei suositella edelld esitetyisté syista. Jos
kuitenkin sopimuksen tekeminen on perusteltua esim. kiireen vuoksi, sopimus kannattaa
tehdd kahtena kappaleena ja sopimusehtojen sisalté ja laillisuus tarkistuttaa lakimiehella.
Sopimus voidaan kauppakirjan tavoin laatia milld tahansa kielelld. Jos ostaja ei hallitse
sopimuskieltd, hanen on syyta kayttaa virallisen kdantajan palveluja.



B) Kauppakirja

Kauppakirja on notaarin laatima julkinen asiakirja. Notaari toteaa osapuolten aikomukset ja
arvioi kummankin osapuolen oikeustoimikelpoisuuden. Notaari laatii asiakirjan osapuolten
toivomusten mukaisesti ja siten, ettd se tayttdd lain vaatimukset. Notaari selvittada
osapuolille, mita laki heiltd vaatii. Notaari sailyttda kauppakirjan alkuperaiskappaleen ja
antaa kauppakirjasta jaljenndksia, joita tarvitaan kaupan kohteen omistusoikeuden
osoittamiseksi ja kohdetta koskevien my6hempien toimien vahvistamiseksi.

Edelld esitetyt toimet ovat kaupan rekisterdinnin edellytys. Yksityishenkilén oikeusturvan
perusta asuntokaupoissa on Espanjan lain mukaan kauppakirja ja sen rekisteréinti.

Ennen kaupan vahvistamista notaari pyytda Kkiinteistdrekisteristd ilmoitusluontoisen
rekisteriotteen, josta ilmenee kohteen omistaja ja rasitteet. Ote voidaan toimittaa
telefaksilla tai muulla sahkdiselld viestintavélineelld. Heti kun kauppa on vahvistettu,
notaari voi l&hettdd samoin telefaksilla tai muulla sahkdiselld vélineelld jaljenndksen
asiakirjasta rekisteriin, jos osapuoli, jonka etu on kyseessa, niin toivoo. Menettelylla
estetdd&n muiden asiakirjojen véliintulo.

Epéaselvat seikat kannattaa aina tarkistaa notaarilta ennen kauppakirjan allekirjoittamista.
Notaari my6s neuvoo ostajaa kaupanteon jélkeisissé toimissa.

Notaarin palkkion maksamisesta osapuolet sopivat keskenaan. Ellei toisin ole sovittu,
myyjd maksaa kauppakirjan alkuperdiskappaleen kulut ja ostaja kauppakirjasta
toimitettavien jaljenndsten lunastusmaksut.

Kauppahintaa ei kannata maksaa kuin vasta kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa, ja
mahdollinen ennakkomaksu tai k&siraha olisi pyrittava pitdmaan mahdollisimman pienena.
Allekirjoitustilaisuudessa maksetaan kauppahinta kokonaisuudessaan tai kauppahinnan
loppuosa, jos kohteessa ei ole rasitteita. Jos rasitteita on, niiden m&ard vahennetadan
suorituksesta. Jos hintaa on subventoitu tai osa hinnasta jatetddn my&hemmin
maksettavaksi, ostajalta yleensé vaaditaan vakuudeksi panttaus tai kauppaan siséllytetaan
purkuehto. Jos ostaja tallaisessa tapauksessa ei tadytd sopimusvelvoitteita, han voi
menettdd hankkimansa asunnon sopimuksen purkumenettelyn myéta. Jos asuntoon on
aiemmin otettu kiinnelainoja, kaupantekohetken lainatilanne kannattaa tarkistaa pankin
antamasta todistuksesta.

C) Myyjan vastuu

Kaupantekomuodosta riippumatta myyjd on vastuussa asunnon piilevistd vioista ja
rakennevirheista, vaikka han ei olisi niistéd tietoinenkaan. Jos vikoja ilmenee, ostaja voi
luopua kaupasta, jolloin hdn saa korvauksen kaikista hénelle aiheutuneista kuluista, tai
saada arvioitsijoiden maaritteleman hinnanalennuksen. Ostajan on ryhdyttédva asiassa
toimiin kuudessa kuukaudessa siitd, kun asunto on hanelle luovutettu.

Uuden 5 pdaivdna marraskuuta 1999 vahvistetun rakennuslain mukaan rakentamis-
tapahtumaan osalliset luonnolliset ja oikeudelliset henkilét liséksi vastaavat kymmenen



vuoden ajan kohteen luovutuksesta perustuksen, palkiston, kantavien seinien ja
valiseinien ja muiden rakenneosien piilevista vioista ja rakennevioista, jotka valittémasti
vaarantavat rakennuksen kestdvyyden ja vakauden. Asuttavuuteen vaikuttavien
rakenneosien materiaalien ja varustelun vioissa vastuuaika on kolme vuotta,
paéallystevioissa vuosi. Lain edellyttdmé vastuuvakuutus kattaa kaikki edelld tarkoitetut
vahingot, jos kohteen rakennuslupa on haettu lain voimaantulon jalkeen. Toimiin on
ryhdyttdvd kahdessa vuodessa siitd, kun vahinko on ilmennyt. Vahinkotapauksissa
kannattaa aina kaantya lakimiehen puoleen.

04 Kun sopimus on allekirjoitettu

Asunnon omistusoikeus siirtyy ostajalle, kun kauppakirja allekirjoitetaan. Jos kauppa
tendaan sopimuksella, omistusoikeuden siirtymiseksi my6s avaimet on luovutettava
ostajalle. Kaupantekoprosessi ei kuitenkaan paaty tdhén, vaan ostajan on huolehdittava
viela seuraavista asioista:

A) Kaupan ilmoittaminen kiinteistérekisteriin

Espanjan laki ei vaadi asuntokaupan kirjaamista kiinteistdrekisteriin, mutta rekisteréinnin
tuottaman oikeussuojan vuoksi rekisterdinti kannattaa tehda. Rekisteréinnin tuottamaa
suojaa tarkastellaan jaljempéana.

Kauppakirjan voi esittda rekisterditavaksi itse tai antaa sen toimeksi toiselle. Rekisterdinti
voidaan tehda kohteen sijaintipaikan rekisterissa tai jossain muussa rekisteritoimipaikassa,
joita on tuhatkunta eri puolilla Espanjaa. Riittéda, kun rekisterinpitdjalle lahettéda postitse
jalienndksen kauppakirjasta. Rekisterdinnin voi hoitaa my6s virallinen asiamies.

Kauppakirjan laatineelta notaarilta voi pyytda, ettd han kaupantekopéivénd lahettaa
telefaksilla kauppakirjan rekisteréitdvaksi. Menettelyd suositellaan ennen muuta siksi, etta
silloin kaupan tekemisen ja rekisterditavaksi esittamisen véliin ei padse muita asiakirjoja,
esim. toimenpide- tai muita Kkieltoja. Kannattaa muistaa, ettd n&in meneteltdessa
kauppakirjasta on esitettdva oikeaksi todistettu jéljennés kymmenessa péivésséa. Notaari
antaa tarkemmat ohjeet.

Yksityisia asiakirjoja ei voida esittda rekisterditaviksi eika niitéd oteta rekisteriin.

Rekisterinpitaja ryhtyy rekisteréintitoimiin, kun hénelle on esitetty kauppakirja, jossa on
kaupan verotuskohtelua koskeva merkinta. Ellei merkintdd varainsiirtoverosta ole,
rekisterinpitaja lykk&a rekisterdintid. Kauppakirja voidaan antaa asianosaiselle
verotoimistossa esitettdvaksi, jolloin kauppakirja on palautettava rekisterinpitgjélle 60
tyOpaivassa, joka on rekisterdinnille asetettu méaaraaika.
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Jos kauppa hyvéksytdaan eika estettd rekisterdimiselle ole, rekisterinpitdja rekisterdi
asunnon ostajan nimiin. Rekisterdinti kestda yleensd pari viikkoa ja enintdan
rekisterdinnille asetetun maaraajan 60 ty6paivaa. Rekisterdinnin epdémisesta voi valittaa
neljdssa kuukaudessa. Rekisterinpitdja antaa valitusohjeet epaamisilmoituksessaan.

Kun hankinnan kohde on rekisterdity ostajan nimiin, han nauttii tayttd rekisterdinnin
tuottamaa suojaa, johon kuuluu mm.:

a) Hyva oikeusturva. Rekisteriin tehdyille merkinnéille voidaan hakea tuomioistuimen
vahvistus, ja ne séilyttdvat oikeusvaikutuksensa siihen asti, kunnes ne on osoitettu
patemattémiksi lopullisella ratkaisulla, jonka tuomioistuin on antanut rekisteréinnin haltijaa
vastaan vireille pannussa asiassa.

b) Rekisterdityjen oikeuksien kanssa ristiriidassa olevaa asiakirjaa, joka on samalta tai
aiemmalta paivalta, ei voida rekisterdidd. Vanhempi asiakirja voidaan rekisterdida, jos se
on rekisteréinnin haltijan laatima tai sen laatiminen on seurausta oikeudenkaynnista, jonka
osapuolena rekisteréinnin haltija on ollut.

c) Rekisterdinnin haltijaa vastaan ei voida kayttda saantoja, joita ei ole rekisterdity tai
ilmoitettu. Hankinta sailyy kaupan hyvassa uskossa rekisterbineelléd ostajalla, vaikka
tuomioistuin olisi tehnyt siirtdjdéd koskevan paatdksen tai siirtdjan oikeudet olisi kumottu
syista, joista ei ole mainintaa rekisterissa.

d) Oikeudellisissa yhteyksissé oletetaan, ettd rekisterdidyt oikeudet ovat olemassa ja
kuuluvat rekisterdinnin haltijalle sellaisina kuin ne on rekisteriin kirjattu, eli kiinteistén
oletetaan kuuluvan sille, joka on kiinteistén nimiinsa rekisterdinyt.

e) Jos jokin seikka estaa rekisterdinnin haltijaa kdyttdmasta hanelle rekisterdityd oikeutta,
han voi hakea esteen poistamista kiinnelainoista ja panttauksesta annetun lain 41 pykalan
mukaisella menettelylla.

f) Rekisterdityyn oikeuteen kohdistuvista pakkotoimista on Iluovuttava heti, kun
kiinteistérekisterin pitdjadn antamalla todistuksella on osoitettu, ettd oikeus on rekisterdity
muulle henkilélle kuin sille, jota vastaan toimiin on ryhdytty.

g) Jos rekisterimerkintd mitatdidéan, sen tarkoittama oikeus katsotaan rauenneeksi.

B) Kauppakirjan esittaminen verotoimistossa

Jotta kauppakirja voitaisiin rekisterdida Kkiinteistdrekisteriin, kauppakirjassa on oltava
merkintd kaupasta perittdvasta varainsiirtoverosta ja liitteend tosite veron maksamisesta.
Veron maksamiseksi kauppakirja on esitettdva verotoimistossa.

C) Omistajan nimen vaihtaminen maarekisteriin

Uuden omistajan nimi kannattaa ilmoittaa my6és maarekisteriin. Maarekisteristd kay ilmi
asunnon omistaja, jonka nimissa asuntoon liittyvat toimet on tehtava.
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05 Verotus

Ennen kaupan tekemistd kannattaa selvittdd, kuinka suuret verot kaupasta aiheutuu.
Veroperusteena on kauppakirjan mukainen kauppahinta, josta verokannan mukainen
veron maara lasketaan.

Asuntokaupasta maksetaan vain yhdenlaista veroa ja sen mahdollista liitdnnaisveroa.
Elinkeinotoimintaan liittyvastd hankinnasta maksetaan arvonlisdveroa, yksityishenkildiden
valisestd kaupasta varainsiirtoveroa. Liikevaihtoveron ohella kannetaan leimavero,
varainsiirtoveroa maksettaessa leimaveroa ei kanneta.

A) Asunnon ostosta kannettavat verot

Seuraavassa tarkastellaan vain veroja, jotka valittémasti kohdistuvat asunnon hankintaan.
Tarkastelussa ei ole otettu huomioon muita verovaikutuksia, joita asunnon hankinta
saattaa aiheuttaa ostajan tulo- tai omaisuusverotukseen jne.

a) Uuden asunnon kaupasta kannetaan Espanjan niemimaalla ja Baleaareilla
arvonlisévero ja Kanarian saarilla vélillinen valtiolle maksettava vero. Kummankin maéara
on seitseman prosenttia, rakennussuojelukohteiden kauppoihin kuitenkin sovelletaan
alennettua neljan prosentin verokantaa.

Asuntokaupasta tehdystd kauppakirjasta peritddn leimavero, jonka maard on puoli
prosenttia kauppahinnasta. Rakennussuojelukohteiden kauppakirjoista leimaveroa ei
perita.

b) Vanhojen asuntojen kaupoista, joita tehdaan yleensa yksityishenkiléiden valilla, peritaan
ainoastaan varainsiirtovero. Varainsiirtoveron maara on yleensd Kkuusi prosenttia,
Aragonian, Baleaarien, Katalonian, Galician, Madridin ja Murcian itsehallintoalueilla
kuitenkin seitseméan prosenttia.

B) Kenelle vero maksetaan?

Arvonlisédvero maksetaan suoraan myyjalle. Myyjdn on eriteltdvd arvonlisdvero myynti-
laskuunsa ja kauppakirjaan.

Varainsiirtoverot ja leimaverot maksetaan oma-aloitteisesti. Maksupaikkoina ovat
kiinnelainapiirien maksutoimipaikat, jotka muualla kuin maakuntien paakaupungeissa
sijaitsevat  kiinteistérekisterien yhteydessa. Itsehallintoalueilla varainsiirtoverot ja
leimaverot maksetaan hallintoalueiden taloushallintoelinten toimipaikkoihin, jotka
sijaitsevat maakuntien padkaupungeissa.
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C) Mista maarasta vero lasketaan?

Verokannan mukaan mé&araytyva vero kannetaan maarastd, joka on merkitty
hankintahinnaksi asiakirjaan, jolla kauppa on tehty. Viranomainen voi kuitenkin tarkistuttaa
omaisuuden arvon, ja jos se todetaan ilmoitettua hankintahintaa suuremmaksi,
erotuksesta kannetaan vero.

D) Mita veroja peritaan kiinnelainoista?

Kiinnelainoista peritdan leimavero, jonka maara on puoli prosenttia kiinteistén kiinne-
lainojen kokonaismé&érastd. Verojen periminen kiinnelainojen lyhennyksistd lopetettiin
tammikuussa 2001.

E) Miten autotalleja ja toimitiloja verotetaan?

Autotallien ja toimitilojen verotuskohtelu on sama kuin asuntojen.

06 Espanjan kiinteist6- ja kaupparekisterien pitajien liitto

Rekisterinpitgjien liitolla on keskustoimisto Madridissa ja aluetoimipaikkoja kaikkialla
Espanjassa. Rekisterinpitdjadt hoitavat toimipaikoissaan Espanjan lainsdadannéssa
maarattyja tiedotus- ja neuvontavelvoitteita. Asiakkaita palvellaan kuluttajina ja rekisterin
kayttgjina. Liitosta saa seuraavia palveluja ja julkaisuja:

A) Keskustoimisto

Keskustoimisto sijaitsee osoitteessa:

Calle Principe de Vergata, n° 72-1°
28006 Madrid

a) Palvelunumero

Soittamalla numeroon +34 900 10 11 41 kuluttajat ja rekisterin kayttajat saavat tietoa
suoraan rekisterinpitajilta.

b) Rekisterin kayttdjan opas

Liiton julkaisemassa rekisterin kayttajan oppaassa on yleistajuista tietoa kiinteistérekisterin
rakenteesta ja toiminnasta. Opasta saa kaikista toimipaikoista.
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c) Rekisterdintiopas

Rekisterdintioppaasta kdy ilmi mm. Espanjan kiinteistdrekisterien toimialuejako. Selkeasti
laaditussa oppaassa on myds kartat kaupungeista, joissa on vahintdan viisi rekisteri-
toimipaikkaa.

d) Lakitietolinja

Rekisterinpitdjien liitto antaa maksutta tietoa rekisteréimiseen liittyvistd oikeudellisista
asioista. Palvelu on tarkoitettu erityisesti lakimiehille ja muille lakiasioiden parissa
tydskenteleville. Tiedusteluihin vastataan telefaksilla.

e) Palveluvalikko

Palveluvalikko antaa hyvan kasityksen siitd, miten nopeaa ja vaivatonta rekisteripalvelujen
kayttdminen on. Valikossa kerrotaan myo6s rekisterin kayttdjien lakisaateisista oikeuksista
ja siitd, miten kuluttaja rekisterin palveluja kayttamalld voi hankkia asuntokaupalleen
mahdollisimman hyvan oikeudellisen suojan.

B) Kiinteistorekisterin kuluttajansuojayksikko

Julkista palvelua on tehostettu luomalla rekisteritietopalvelu, joka on tarkoitus ulottaa myds
Espanjan itsehallintoalueille. Tavoitteena on jakaa tietoa siitd, miten kuluttajat ja muut
rekisterin kayttajat voivat suojata kiintedd omaisuuttaan. Tavoitteena on myds yhtenaistaa
rekisterimenettelyjen julkisuutta. Yleisen neuvonnan lisdksi annetaan yksittaistapauksia
koskevia neuvoja. Rekisteritietopalvelun kautta kuluttaja saa helposti yhteyden kohteen
sijaintipaikan toimivaltaiseen rekisterinpitajaan.

a) Itsehallintoalueet

Itsehallintoalueilla voi kdantya paikallisen kuluttajansuojaviranomaisen tai rekisterinpitajan
puoleen. Rekisterialan tutkimuslaitosten johtajat antavat oikeudellista ja bibliografista
neuvontaa. Tutkimuslaitokset jarjestdvat alan opetusta sekd teoreettisia ja kdytdnnén
kursseja.

b) Maakunnat

Asuntokauppoihin liittyvissé asioissa saa neuvoja rekisterinpitdjien liiton edustajilta, joita
on kaikissa maakunnissa.

c) Kiinteistorekisterit

Paikalliset rekisterinpitdjat neuvovat kiinteistérekisterin toimialaan kuuluvissa asioissa ja
antavat tietoja alan tutkimus- ja kehitystoiminnasta ja tarvittaessa ohjaavat kysyjéan toisen
viranomaisen tai ammatinharjoittajan puheille. Rekisterinpitgjien liitolla on eri puolilla
Espanjaa tuhatkunta toimipaikkaa, joiden  paallikkénd on rekisterinpitdja.
Rekisteritoimipaikkojen palvelut ovat pikkupaikkakunnillakin yhtd luotettavia kuin isoissa
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kaupungeissa. Asuntokaupan rekisterdinti missd tahansa toimipaikassa tuottaa
omaisuudelle yhta hyvan suojan.

C) Rekisterinpitdjien liiton tiedotustoimisto Brysselissa

Espanja on ulkomaalaisten ja erityisesti muiden EU-maiden kansalaisten suosima
investointikohde, ja siksi Espanjan Kkiinteisté- ja kaupparekisterien pitdjien liitto avasi
tiedotustoimiston Brysseliin helmikuussa 1997. Tiedotustoimistolla on samat tehtavat kuin
litolla. Tiedotustoimisto neuvoo Kiinteistén hankintaan ja rekisterdintiin liittyvissd asioissa
ja tuo liiton palvelut IAhemmas muiden EU-maiden kansalaisia.

Brysselissa sijaitseva tiedotustoimisto tdydentaa liiton tuhatkunta toimipaikkaa kasittavaa
verkostoa, johon aluetoimipaikkojen liséksi kuuluu keskustoimisto Madridissa ja toimipaikat
itsehallintoalueilla.

Tiedotustoimiston palvelut ovat maksuttomia. Tiedotustoimisto mm.:

¢ Antaa yleista tietoa Espanjan kiinteist6- ja kauppa-alan rakenteista

e Arvioi rekisterdintiin, kiinteistéasioihin ja kaupankayntiin liittyvia palveluja ja
konsultointia ja kasittelee niitd koskevat valitukset kasittelee tiiviissad yhteisty6ssa
EU:n parlamentin ja Espanjan EU-edustuston kanssa

e Antaa yksityiskohtaista neuvontaa ja hankkii tarvittaessa lausuntoja rekisterin-
pitajilta

e Tekee tiedonhakuja rekisterinpitgjien liiton nimikkeistdsta

¢ Antaa tietoa ulkomaisia investointeja séatelevastad Espanjan lainsdddénnosta

e Palvelee kuluttajia yksil6llisesti puhelimitse, telefaksin tai sahképostin vélityksella ja
Internetin kautta

e Jakelee mm. seuraavia esitteitd ja oppaita:

- Espanjan kiinteist6kauppaopas, jossa tarkastellaan maan sisalla kaytavaa ja
valtioiden rajat ylittavaa kiinteistbkauppaa. Opasta saa espanjaksi, englanniksi,
ranskaksi, saksaksi ja hollanniksi

- Espanja-opas yrityksille. Saatavana espanjaksi, englanniksi, ranskaksi, saksaksi
ja hollanniksi

- Ulkomaisia sijoituksia koskevat oikeustoimet Espanjassa. Saatavana espanjaksi
ja englanniksi

- Opas asunnon ostoa Espanjasta suunnittelevalle. Saatavana espanjaksi,
englanniksi, ranskaksi, saksaksi, hollanniksi, italiaksi, portugaliksi ja suomeksi

- Matkailukaytté6n tarkoitetun kiinteistbomaisuuden aikaosuusjarjestelyistd annettu
laki 15 paivalta joulukuuta 1998. Esitettd saa espanjaksi, englanniksi, saksaksi,
ranskaksi ja hollanniksi

- Tiedotustoimiston omista palveluista kertovaa esitettd saa espanjaksi,
englanniksi, saksaksi, ranskaksi ja hollanniksi

e Palvelee kuluttajia palvelunumerossa espanjaksi, englanniksi ja ranskaksi
¢ Tekee yhteisty6ta yliopistojen ja korkeakoulujen kanssa.
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Tiedotustoimistossa on liséksi:

e Juridinen Kkirjasto, jossa on kattava valikoima mm. siviili- ja kauppaoikeutta,
kiinnelainoja ja panttausta, rekisterinpitoa, kaupunkisuunnittelua ja maankaytt6a
seka kuluttajalainsdaddantda koskevia julkaisuja

¢ Oikeustieteen ja lainsdddénnon tietokanta Colex Data, joka siséltaa

- Espanjan kansallisen lainsdddannén

- Itsehallintoalueiden lainsadadannon

- Rekisterihallituksen paatdksia

- Oikeusalan aikakausjulkaisuja

- Espanjan kiinteist- ja kaupparekisterien pitajien liiton julkaisuja
- Euroopan hallintolaki ja siihen liittyvaa oikeustieteellista aineistoa
- Verolait

Kirjastoon tulevat mm. seuraavat viralliset julkaisut:
e Espanjan virallinen lehti "Boletin Oficial del Estado” (BOE)
Kaupparekisterin virallinen lehti "Boletin Oficial del Registro Mercantil” (BORME)
Euroopan yhteiséjen virallinen lehti
Euroopan unionin virallinen lehti
Espanjan kiinteist6- ja kaupparekisterien pitéjien liiton julkaisuja, mm.:
- Rekisterinpitdjien liiton lehti "Boletin del Colegio de Registradores”
- Kiinteistélainsdadanndén tutkimusta esittelevd "Revista Critica de Derecho
Inmobiliario”
- Katalonian kiinnelainatutkimuslaitoksen lehti "Boletin del Centro Estudios
Hipotecarios de Cataluna”
- Ajankohtaisia yksityisoikeudellisia kysymyksiéa kasittelevaa kirjallisuutta.

Tiedotustoimiston osoite ja yhteystiedot:

Square de Medus, 19
1050 Bryssel

Puhelin: +32 22 801 445
Telefaksi: +32 2 280 1612
Séahkdposti: corpme@corpme-bru.com

D) Mistd muualta saa neuvoja?

Asuntokauppoihin liittyvissa asioissa kuluttajia palvelevat edelld mainittujen tahojen liséksi
myos:

Toimialaliitot
Notaareilla, asianajajilla, lakimiehilld, rekisterinpitgjilla, virallisilla asiamiehilld ja arkki-
tehdeilld on omat liittonsa, jotka neuvovat myos kuluttajia.
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Kunnalliset kuluttajansuojatoimistot
Kaupunginhallitusten alaisuudessa toimivista kuluttajansuojatoimistoista saa tietoa siita,
miten eri tilanteissa voi toimia.

Kuluttajajarjestot
Kuluttajajarjestét antavat kdytdnnén neuvoja ja kertovat, mista saa lisatietoa.

Kiinteistorekisterin kuluttajansuojayksikko

Kuluttaja voi ottaa yhteyttd suoraan rekisterinpitdjien liittoon tai kdantya liiton alue-
toimipaikan, itsehallintoviranomaisten tai paikallisen rekisterinpitdjan puoleen. Kaikissa
naissa paikoissa kuluttajalle on tarjolla samat kuluttajansuojapalvelut.

Kuluttaja-asiamiehet

Tietoja saa my6s kuluttaja-asiamiehiltd ja kuluttajansuoja-asioita hoitavilta paikallishallinto-
viranomaisilta. Kanarian saarten kuluttaja-asioiden luottamusmies toimii yhteystydssa
Kiinteistérekisterin kuluttajansuojayksikén kanssa.

Konsulaatit
Myos eri maiden konsulaatit Espanjassa opastavat asunnon ostoa suunnittelevia.
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