Hur regleras Comunidades de Propietarios (spanska agarforeningar)?

Denna artikel ar en sammanfattning av fragor som behandlades i ett foredrag som hélls
av Charlotte Andersson, jurist pa Linguaiuris, inom ramen for evenemanget
Svenskdagarna, pa kdpcentret Miramar i Mijas (Malaga) i oktober 2010.

Informationen far garna spridas, men var vanlig ange kallan: Charlotte Andersson
www.linguaiuris.com

1. Vad ar en Comunidad de Propietarios?

Det spanska begreppet Comunidad de Propietarios ar en typ av agarférening som kan
liknas med svensk samfallighetsférening. Till skillnad fran en svensk samfallighets-
forening eller bostadsréattsforening & Comunidad de Propietarios inte en juridisk
person, den kan alltsa inte forvarva rattigheter eller ata sig skyldigheter.

I en Comunidad de Propietarios har fastigheten styckats av i lagenheter eller lokaler,
som klassas som fast egendom, medan en bostadsratt i Sverige ar 16s egendom i juridisk
mening. Darfor liknar Comunidad de Propieterios mer en svensk samfallighetsforening
an en svensk bostadsrattsforening.

I Spanien &r varje lagenhet och lokal separata registerenheter i fastighetsregistret, det
finns alltsa en individuell lagfart for varje enskild lagenhet och lokal.

Angaende fastighetsregister vill jag géra er uppmarksamma pa att det i Spanien finns
tva olika fastighetsregister som ar oberoende av varandra och som ibland innehaller
motstridiga uppgifter:

Catastro. Ett statligt fastighetsregister som anvénds som underlag for statistik
och fastighetsskatt. Catastro omfattar alla fastigheter i Spanien.

Registro de la Propiedad (RP). Ett fastighetsregister dar dganderétt,
nyttjanderatt, servitut och andra belastningar kan skrivas in. Inskrivning i RP ar
frivillig (alltsd inte ett formkrav for att kop av fastighet ska vara giltigt), men
rekommenderas. Eftersom inskrivning i RP ar frivillig, omfattar RP inte alla
fastigheter i Spanien. Dock &r det obligatoriskt att skriva in lan med fastigheten
som sakerhet for att sdkerheten ska kunna goras géllande mot tredje man.
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2. Vilka lagar och regler galler for Comunidades de Propietarios?

Den spanska civillagen, Codigo Civil, artikel 396 hanvisar till Ley 49/1960, de 21 de
julio de Propiedad Horizontal (forkortas LPH) som i detalj reglerar forhallandena i en
Comunidad de Propietarios.

LPH tillampas nér en Comunidad de Propietarios har bildats. Foreningen bildas genom
utfardande av en sa kallad "titulo constitutivo de la propiedad horizontal” (féreningens
stiftelseurkund). | stiftelseurkunden beskrivs fastigheten i sin helhet och dessutom
beskrivs varje lagenhet och lokal separat. Stiftelseurkunden anger ocksa vilken andel
varje lagenhet eller lokal har i forhallande till fastigheten i sin helhet. Andelarna kan
bestammas pa tre olika sétt:

a) Ensidigt beslut av den person som dgde hela fastigheten innan den styckades av i
mindre l&genheter/lokaler.

b) Genom Gverenskommelse mellan alla nuvarande dgare till lagenheter och
lokaler.

¢) Genom skiljedom eller domstols beslut.

Vanligtvis innehaller foreningens stiftelseurkund aven estatutos (stadgar) som reglerar
hur dgarna far utdva sina rattigheter, hur de far anvanda fastigheten, dess installationer
och service. Stadgarna brukar ocksa ha regler om gemensamma utgifter, forvaltning och
styrelse, forsakring, underhall och reparationer. Bade stiftelseurkunden och stadgarna
maste skrivas in i RP for att de ska kunna aberopas gentemot tredje man.

Forutom stiftelseurkunden och stadgarna, kan foreningen utfarda normas de régimen
interior (interna regler) som dr bindande for alla dgare. De interna reglerna kan t ex
galla parkering av cyklar, tider da tystnad bor iakttas etc. Stiftelseurkunden, stadgarna
och de interna trivselreglerna ar giltiga i den man de inte strider mot LPH eller annan
tvingande lagstiftning.
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3. Vilka réattigheter har jag som ager en lagenhet i Spanien?

- ExKklusiv dganderatt till den yta som &r avgrénsad (avstyckad) i
fastighetsregistret och alla fastighetstillbenér som finns inom den avstyckade
ytan, samt de fastighetstillbehdr som uttryckligen ndmns i féreningens
stiftelseurkund, aven om de ligger utanfor registerenheten (lagenheten eller
lokalen), exempelvis en garageplats eller ett forrad som tillhor lagenheten. Den
exklusiva dganderéatten innebér bland annat att du som &gare kan hyra ut
lagenheten eller lokalen till vem du vill. Det kréavs inte nagot samtycke fran de
ovriga medlemmarna i foreningen. Den exklusiva dganderatten innebar ocksa att
du som &gare kan bygga om och renovera lagenheten/lokalen, under
forutsattning att det inte skadar eller férandrar sakerheten for fastigheten eller
nagon annan dgares rattigheter. Innan du bygger om eller renoverar ska du dock
informera féreningens ordférande.

- Samdganderatt till 6vriga fastighetstilloenér och gemensam service som finns
I fastigheten.

- RA&tt att delta och rosta i stAmmans moten, antingen personligen eller via
fullmaktig. Om en lagenhet &gs av flera personer (till exempel dkta makar) far de
utse en representant som deltar och réstar i stimmans méten.

- Ratt att foresla arenden och fragor som ska diskuteras pa stamman.

4. Vilka skyldigheter har jag som ager en lagenhet i Spanien?

- Respektera foreningens gemensamma installationer och bestandsdelar, och
anvanda dem pa ett satt som inte orsakar skada.

- Bibehdlla den egna lagenheten eller lokalen i gott skick, i den meningen att den
inte orsakar skada for foreningen eller andra &gare.

- Slappa in personer i din lagenhet/lokal om det &r nodvandigt for att reparera eller
underhalla lagenheten.

Charlotte Andersson / Linguaiuris Tel: +34 686 683 892
Paseo de las Delicias 1, Planta 2 E-mail: info@linguaiuris.com
41001 Sevilla, Spain Web: www.linguaiuris.com




- Bidra till féreningens gemensamma utgifter, i enlighet med lagenhetens/lokalens
andel i forhallande till hela fastigheten (andelen faststélls i foreningens
stiftelseurkund).

- Bidra till féreningens reservfond som anvands for att bevara och reparera
fastigheten. Foreningen kan anvanda reservfonden for att teckna en forsékring
som técker skador som drabbar fastigheten eller teckna ett kontrakt om
permanent underhall av fastigheten och dess gemensamma installationer.

- Agera omsorgsfullt vid anvandning av fastigheten och i forhallanden med andra
Agare och réttighetsinnehavare. Agaren ansvarar gentemot andra &gare och
rattighetsinnehavare for overtradelser och skador som han eller hon har orsakat.

- Meddela féreningens sekreterare om en adress i Spanien som géller for kallelser
och delgivningar av alla slag i forhallande till foreningen.

- Meddela foreningens sekreterare om du 6verlater lagenheten eller lokalen. Alltsa
meddela vem som ar forvarvare.

- Dessutom skatterattsliga skyldigheter som jag inte behandlar i denna artikel.

5. Vilka styrande organ har en Comunidad de Propietarios?
Foreningen ska enligt lag ha f6ljande organ:

- Junta de Propietarios (stdmma)

- Presidente (y vicepresidentes) (ordférande (och vice ordforande))
- Secretario (sekreterare)

- Administrador (forvaltare)

Enligt samfallighetsforeningens stadgar (eller majoritetsbeslut pa stamman) kan dven
andra organ bildas i féreningen, under forutsattning att dessa inte férandrar funktioner
och ansvarsomraden gentemot tredje man, som lagen anger. Féreningens organ utnamns
for ett ar i taget, om inte nagot annat anges i stadgarna.
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Stdmman ar foreningens beslutande organ som bland annat har féljande uppgifter:

- Utse de andra organen och l6sa klagomal som dgarna kan lamna in mot
forvaltningsorganens agerande.

- Godkanna foreningens budget och redovisning.

- Godkanna och &ndra stadgarna och de interna reglerna.

Ordforanden representerar foreningen i alla arenden som paverkar den (aven i domstol).
Ordfdranden valjs av dgarna, alternativt genom utlottning eller turordning. Ordféranden
kan &ven vara sekreterare och forvaltare, om inte stadgarna eller stdmmans majoritet
beslutar att andra personer ska ha dessa funktioner. En och samma person kan vara
sekreterare och forvaltare.

Vem som helst av dgarna kan utses till sekreterare och forvaltare, liksom utomstaende
juridiska eller fysiska personer som ar lampliga och har tillrdckliga kunskaper.

Forvaltaren &r foreningens verkstéallande organ vars uppgift framst &r att verkstalla
beslut som har fattats av stamman och att foresla en budget som ska godkéannas av
stamman.

6. Hur fattas beslut i en Comunidad de Propietarios?

Stamman ar foreningens beslutande organ och den ska ha moten atminstone en gang om
aret for att godkanna nasta ars budget och redovisningen fran féregaende ar. Stamman
kan ha fler moten om ordféranden tycker att det ar lampligt eller om en fjardedel av
agarna anser att det behdvs. Ordforanden eller de dgare som foreslar att stémman ska ha
mote ansvarar for att kalla till stdmmans mote.

For att stamman ska vara beslutsfor (alltsa behorig att fatta beslut) maste majoriteten av
agarna, som i sin tur representerar majoriteten av andelarna, vara narvarande pa
stdmman. Om man inte lyckas samla majoriteten av dgarna efter forsta kallelsen, ska en
andra kallelse skickas eller publiceras och stammans mdte ska &ga rum inom 8 dagar
fran det mote som blev installt pa grund av for lagt antal narvarande. Vid métet som
ager rum efter den andra kallelsen kravs inte nagot visst antal narvarande for att
stdmman ska vara beslutsfor.
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7. Hur manga maste rosta for ett forslag pa stamman, for att
beslutet ska antas?

Huvudregeln &r att ska majoriteten av alla &gare, som i sin tur representerar majoriteten
av andelarna, ska rosta for forslaget om moten dger rum efter forsta kallelsen. Om
moten som dger rum efter andra kallelsen ska majoriteten av alla nérvarande, som i sin
tur representerar mer &n halften av narvarande andelar, rosta for forslaget.

Dock finns vissa undantag: Det krévs enhdllighet for att godkanna eller andra reglerna i
foreningens stiftelseurkund eller stadgar. Om omréstningen géller forslag om att infora
eller ta bort installationer och service som hiss, portvakt, vaktmasteri, bevakning eller
annan service som ar av allmant intresse kravs att 3/5 av dgarna, som i sin tur
representerar 3/5 av andelarna, rostar for forslaget for att beslutet ska antas. FOr att
besluta om installation eller anpassning av gemensamma infrastrukturer for atkomst till
telekommunikationer eller utnyttjande av solenergi krévs endast att 1/3 av &garna, som i
sin tur representerar 1/3 av andelarna, rostar for forslaget.

Beslut som fattas korrekt enligt reglerna i LPH &r bindande for alla &gare.
8. Vad hander om en agare inte fullgor sina forpliktelser?

| praktiken &r det vanligaste problemet att vissa dgare inte betalar sina avgifter
foreningen. Vad hédnder med &gare som inte betalar? For det forsta forlorar géldendren
(&garen) sin rostratt pa stamman. Om géldenéaren trots paminnelser inte betalar sina
avgifter kan stdmman besluta om att foéreningens ordférande eller forvaltare ska kréva in
avgifterna genom en sérskild process som kallas proceso monitorio (forfarande om
betalningsforeldggande). Innan processen inleds ska géldendren delges stdmmans beslut
om att inleda processen.

Det kan ta tid innan en rattslig process avgors, men foreningens ordférande eller
forvaltare kan anstka om provisorisk kvarstad for att sakerstélla betalning av det yrkade
beloppet, samt ranta och rattegangskostnader. Géldenarens lagenhet eller lokal fungerar
som sakerhet for betalning av avgifter till foreningen. Detta betyder i praktiken att
galdenarens egendom (inkluderat lagenheten eller lokalen) kan bli foremal for
provisorisk kvarstad om en dgare inte betalar sina avgifter och féreningens stimma
beslutar att tvisten ska losas i domstol.
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