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Ditt paradis
— pa en Kanarigy?

Det er fantastisk & fa sin egen fritidsbolig péd en av

Kanarigyene. Men det kan koste mye, og du kan fort

bli lurt hvis du ikke undersgker godt nok pa forhand.

Her er det viktigste du ber vite for du kjgper.
Av CARSTEN O. FIVE, REDAKT@R FOR WWW.KOMMENTAR.NO OG
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a flere turer til omradet for &

I se om du trives. Du ber ogsd

stille deg spersmalene: Hvorfor
onsker du 4 kjope eiendom pé en av
Kanarigyene? Hva har du rad til?
Hvilken type eiendom passer for deg
og familien? Hvilke flyselskaper har
faste ruter til omradet? Hvor mye
kommer du til & bruke stedet? Hva
koster kjopet, hva koster det i drift?
Kan du spriket? Er det mange restau-
ranter der? Hvordan er temperaturen
og veeret i vintermanedene? Hvilke
aktivitetstilbud finnes i omradet?

Still de samme spersmél som om du
skulle kjope en eiendom i Norge. Vil
utleie av eiendommen vere aktuelt,
og hvordan organiseres det? Hvor vil
du seke hjelp for & forsikre deg om at
du fir en trygg og sikker bistand i hele
kjopsprosessen? Det er lurt 4 reise pd

flere visningsturer for du bestemmer deg.

Ikke som i Norge

Prosessen for kjop av eiendom i Spania
er helt annerledes enn i Norge. Det
finnes flere norske advokater/advokat-
kontorer med spisskompetanse om
eiendomskjop i Spania.

”Kjopsprosessen i Spania er vesentlig
forskjellig fra Norge. For det forste finnes
det ikke statsautoriserte meglere i Spania.

Det kreves heller ingen autorisasjon for d
utpve eiendomsmeglervirksomhet. Megler
stiller ingen pkonomisk sikkerhet og det

er langt fra alle som har forsikring for det
pkonomiske ansvar som kan pddras. Det
arrangeres ingen visning. Eiendommene
ligger ofte pd nettet hos alle eller mange av
eiendomsmeglerne i Spania. Derfor md en
forsikre seg om at megleren som opptrer,
faktisk har et salgsoppdrag og har full-
makt til 4 undertegne pd vegne av selger."
(Einar Askvig, Marbella pd Costa del Sol.)

Finanstilsynet
Bruker du en norsk eiendomsmegler
med bevilling godkjent av det norske
Finanstilsynet (tidl. Kredittilsynet)
til & selge eiendommer i utlandet, har
megleren da stilt et garantibelgp pa
NOK 30.000.000,- for eventuelle feil
og mangler som megler er ansvarlig
for. Gir du den norske megleren et
oppdrag med 4 bista deg i kjgpsprosessen
og det oppstér problemer, kan du seke
erstatning i Norge. A soke erstatning
hos spansk megler eller utbygger, kan
béde veere tidkrevende og kostbart.
Den norske megleren ma ha en
avtale med den lokale eiendoms-
megleren som har salgsoppdraget eller
et salgsoppdrag fra den spanske utbyg-
geren. Megler ma ogsé ha en oppgjers-

medhjelperavtale med en norsk
advokat med spansk advokatbevilling
eller en spansk advokat. Sammen skal
de kvalitetssikre hele kjgpsprosessen
og sarge for at kjoper far et tinglyst
heftelsesfritt skjote.

Bruk advokat og megler
For ikke 4 bli lurt, ber du alltid ha
advokatbistand og hjelp av norsk
eiendomsmegler til:

+ Planlegging og gjennomfering av
visninger, foreta nodvendig under-
sokelse pa forhdnd om eiendom-
men, og 4 skaffe til veie alle fakta-
opplysninger om eiendommen for
kjepekontrakten undertegnes.

+ R&d om kjopekontrakt, finansiering,
skatt, spansk testament, arveplan-
legging, 4pning av bankkonto i
Spania, hjelp til & seke om NIE
nummer (spansk skatte-ID nummer),
og til mete hos notar.

Hjelp til levering av spansk
selvangivelse, betaling av skatter
og avgifter i forbindelse med
boligkjepet, hjelp til & inngd
avtaler om tilkobling av vann
og elektrisitet, hjelp til 4 tegne
nedvendige forsikringer for
boligen etter overtakelse.



Kjop i tre trinn
1. Reservasjonskontrakten
Nér du har bestemt deg for & kjope
en konkret eiendom, undertegnes en
reservasjonskontrakt. Reservasjons-
kontrakten er en enkel, juridisk kontrakt
som forplikter selger til & reservere
eiendommen i ditt navn for en bestemt
periode. Kontrakten inneholder en kort
angivelse av elendommen, samt navn
pé kjoper og selger, pris, overtagelsesdato
og hva som skjer dersom en av partene
trekker seg fra handelen.

Kjoper mé betale et depositum.
Nar dette er innbetalt, vil eilendommen
bli tatt ut fra det dpne salgsmarkedet.
Depositum kan betales til megler eller
den advokat som blir valgt til 4 bist&
kjopsprosessen. Som hovedregel kan det
avtales fritt om depositum skal tilfalle
selger dersom kjoper trekker seg fra
reservasjonskontrakten. Ofte blir det
som hovedregel skrevet at depositum
skal tilfalle selger ved heving av reserva-
sjonskontrakten. Serg for & fi reserva-
sjonskontrakten oversatt til norsk eller
engelsk, slik at du er kjent med avtalens
innhold for du undertegner den.

2. Kjopekontrakt

Det neste trinnet er undertegning av
kjopekontrakt. Kjopekontrakten er en
detaljert juridisk kontrakt som ligner en
del pé den norske kjopekontrakten. Alle
relevante forhold om eiendommen vil
da bli gjennomgétt og dokumentert av
advokaten. Kontrakten skal oversettes
til norsk, kjoper kan sette det som en
forutsetning i reservasjonskontrakten.
Ved undertegning av kjopekontrakten
innbetaler man gjerne 10 % til 20 % av
kjgpesummen til advokatens klientkonto,
betal aldri til andre.

Ver oppmerksom pa at det er stor
forskjell pa om du kjoper brukt eller ny
eiendom. Kjgper du en brukt eiendom,
kjoper du den som den er. Det vil si i
samme stand og stilling som den var
ved befaringen/og som den er ved over-
tagelsen. Bruk god tid pa & sette deg inn 1
kontrakten, og veer sikker pad at du forstdr

alle forhold. Din norske megler/advokat
har plikt til & opplyse om alle kjente
forhold om eiendommen.

Nér man inngdr en kjgpekontrakt, vil
partene bindes ytterligere. Dersom du
trekker deg fra handelen etter undertegning,
kan det bli kostbart.

Ved salg av nyoppferte eiendommer,
ma utbyggeren i henhold til spansk lov
stille en bankgaranti for innbetalt belap.
Det er viktig at det klart fremgar at det er
utbygger som skal svare for kostnadene
ved bankgarantien (ca. 1,25%). Det er
advokatens oppgave 4 sjekke at bank-
garanti er stilt, at alle formalia om
nybyggprosjektet foreligger, og at
prosjektet er godkjent av alle bergrte
myndigheter. Det ma alltid foreligge en
innflyttingsattest for man betaler siste
avdrag av kjgpesummen. Ved nybygg
skal kontrakten beskrive i detalj even-
tuelle ekstra tillegg eller endringer som
er avtalt med utbygger. Det stilles ikke
bankgaranti ved kjop av brukte boliger.
Kjepesummen inn-betales til advokatens
klientkonto og blir farst utbetalt nér
skjotet er undertegnet, godtatt og
mottatt av notaren.

3. Skjotet

I Spania undertegnes skjotet hos en
notar. Notaren, som er en offentlig opp-
nevnt person, har kun et registrerings-
ansvar og skal pase at selger/utbygger
faktisk eier boligen, at kjoper er den
person/firma som fremkommer av
dokumentene, at kjgpesummen er betalt
til advokaten som kjoper har valgt til

a representere seg, og at alle 1dn og
heftelser er betalt/slettet. Notaren plikter
4 opplyse om det hviler uforutsette
heftelser pa boligen i eiendomsregisteret
pr. transaksjonsdato.

Hos notaren ma kjaper og selger/
utbygger mote personlig, eventuelt kan
advokaten representere partene med en
fullmakt. Det er en rekke dokumenter
som mad medbringes til notaren. Dette er
advokatens oppgave og ansvar. Du ma ha
med en “bankbekreftelse” som fastsldr at
en spansk bank har mottatt pengene til
kjgpet, fra hvem pengene er mottatt og
hvilken bolig som skal kjgpes. I tillegg
mé kjeper pé forhdnd ha opprettet et
sakalt NIE nummer, et spansk skatte-
identifikasjons nummer. Du ma ogsa
medbringe pass.
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Ved undertegningen overleveres bank-
remisse pa kjgpesummen til selger,
eventuelt utbygger. I tillegg vil kjoper
motta neklene til boligen og annen
nedvendig informasjon (garantier pa
hvitevarer osv.).

Dersom du har finansiering i en
spansk bank, noe som er fornuftig med
tanke pa fremtidig arv/arveavgifter, vil
bankens representant mete opp hos
notaren. Banken vil da ha med seg en
bankremisse pa den delen av oppgjoret
som tilsvarer panteldnet. Det vil da
veere et eget tinglysningsdokument
tilsvarende norsk pantobligasjon, som
undertegnes. I disse tilfeller undertegnes
bade skjatet for kjop av boligen og
pantelanet samtidig. Etter under-
tegningen vil notaren sende en melding
til elendomsregisteret om at boligen er
solgt og eventuelt om det er opprettet
en panteheftelse pa boligen.

Maotet hos notaren kan ta flere timer.
Du bor alltid mete sammen med din
advokat som sgrger for at det er en
tolk/oversetter tilstede. Dersom du
velger & mete opp personlig, ma du
enten beherske spansk, eventuelt ha
med deg en tolk.

Etter undertegning av skjotet, skal
skatter og avgifter betales. Sa sendes
skjotet sammen med skatteoppgavene
til elendomsregisteret. Det kan ta flere
méneder fra undertegning til du mot-
tar bekreftelse pd at skjotet er registrert.
Du mottar sd en kopi av skjatet.

Skatter og avgifter ved kjop
Hvilke skatter og avgifter du mé betale
ved kjop av bolig pd Kanarigyene,
avhenger av om du kjeper en bolig
direkte fra en byggherre eller utbygger,
eller fra en privat person.
NB! Det er fremmet forslag om nye
skattesatser fra og med juli 2010.
Satsene som blir vedtatt, skal vi skrive
om i en senere utgave av Magasinet
Det Gode Liv. Her er satsene som
gjelder inntil juli 2010:
+ Ved nybygg mé du betale 7 % IVA
— eller moms som vi sier pd norsk.

Ved kjop av garasje eller tomt betales
16% IVA. Videre ma du betale

1% stempelavgift pa kjepesummen.
I tillegg kommer notarkostnader
ca. EURO 900 og tinglysnings-
kostnader pé ca. EURO 700.

* Ved brukte boliger betaler du 7% i
overferingsavgift av kjepesummen
samt notar- og tinglysningskostnader
som nevnt ovenfor . Du betaler ikke
stempelavgift ved kjop av brukt
bolig.

Lanekostnader
Skal du ta opp et lan i Spania og regi-
strere panteheftelsen pé boligen, vil det
oppsta ekstra kostnader. Kostnadene
varierer fra bank til bank, men som
hovedregel vil det vare folgende:
Etableringsgebyr fra 1 til 2 %, trekkes
i forbindelse med utbetaling av ldnet.
+ Stempelavgift 1% av lanebelopet.
Notarkostnader ca. 600 Euro
Takseringskostnader ca. 300 Euro

Skatter og avgifter ved eie
For du kjoper, er det viktig a fa en
oversikt over hva boligen faktisk vil
koste deg pr ar. Skatter og avgifter ved
eie av bolig i Spania varierer med
hensyn til om boligen eies av en privat
person, eventuelt av et selskap. Skatter og
avgifter varierer igjen av om selskapet
er spansk eller utenlandsk. Her er det
mange varianter og mange fallgruver.
Privatpersoner som eier bolig i Spania
skal som hovedregel betale folgende
skatter og avgifter:

1. Formueskatt av ligningsverdien
(IBI) for ikke residenser (du har
ikke fast bopel i skattemessig
forstand) — fra 0,2 til 2,5. Lan i
spansk bank trekkes fra.

2. Inntektsskatt for ikke residenser
— 2% av ligningsverdien, sdkalt
”Valor Catastral”

3. Du er forpliktet til & sende inn en
spansk selvangivelse hvert r.

Dette gjelder selv om du ikke
leier ut boligen.

4. Seppelavgift er ca. 100 Euro pr. ér.

5. Fellesutgifter til eventuelt sameie.

6. Urbanisasjonsutgifter. (Kommune-
skatt).

I tillegg kommer vann og strem etter

forbruk. Formuen fores i Norge opp
med 25 % av kjepesummen i den
norske selvangivelsen. Leier du ut
boligen din, méd du betale 25 % skatt i
Spania av leieinntektene.Det kan veere
fornuftig 4 tegne forsikring i et norsk
forsikringsselskap.

Salg

Ved salg av boligen, ma du betale 18%
skatt til Spania av en eventuell gevinst.
Det gjelder ikke hvis du er resident.
Men selges eiendommen innen fem ar,
ma det betales 28% gevinstbeskatning
til Norge. Betalt spansk skatt (18%)
trekkes fra slik at det da betales 10%
gevinstbeskatning i Norge. Etter 5 drs
eietid betales det ikke skatt pd gevinsten
i Norge. Salgsgevinst i Spania kan
overfores til Norge forst etter at den
spanske skatten er betalt.

Feller for samboere

Som samboende er det viktig a sette
opp testament og bruksrettigheter ndr
man kjoper eiendom i Spania. For du
kjoper, er det sveert viktig at du blir
kjent med hvordan man som samboer
blir behandlet ved arv og at det blir
inngatt riktig samboeravtaler. Ellers
kan arveavgiften for en samboer bli
veldig hoy.

Arv

A arve eiendom i Spania er for gvrig
ikke sd komplisert som mange hevder
s sant man har satt opp testament.
Arveavgiftene vil normalt variere fra
15 til 34%. Det er svaert viktig at man
gjor seg kjent med arvereglene bade i
Norge og Spania og innretter seg etter
dette ndr man kjoper eiendom. Viktig
er det at 1dn i spansk bank blir tatt opp
og registrert pd eilendommen ndr man
kjoper en eiendom. Linebelgpet blir
fratrukket arveavgiftsgrunnlaget. M



REISE

Hva far du for pengene hvor?

TAURODALEN: Generelt er det mulighet for & fa en liten leilighet i den
gamle delen fra ca 200-250.000 Euro, villaer fra ca 300-350.000 Euro.
Rekkehus ca 450.000 og oppover og villaer fra ca 700.000 Euro.

Taurodalen er et eksklusivt omrade, med mange fine rekkehus og villaer.

PATALAVACA / ARGUINEGUIN: Her ma du paregne opp mot
150.000 Euro og oppover for en leilighet med ett soverom.
Rekkehus, tomannsboliger fra ca 250.000 og oppover, 2-3 soverom.
Villaer fra ca 300.000 Euro og oppover. Starre villaer med hage og
basseng befinner seg ofte i prissjiktet 5-600.000 Euro og oppover.

Det bygges mye i assidene oppover fra Arguineguin sentrum.
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AMADORES OG PUERTO RICO:

Du kan fa brukte sma leiligheter
med ett soverom fra rundt

70.000 Euro.

Las Villas de Amadores (bildet) er
et nytt leilighetskompleks med 54
leiligheter som ligger hgyt og flott i
neerheten av Amadores-bukta med
fantastisk utsikt.

Priser fra 178.500- 193.800 Euro for
2 roms (1 soverom)

Priser fra 274.700-436.500 Euro for
3 roms (2 soverom).

GENERELT

Standard, beliggenhet og utsikt
er avgjorende her som alle andre
steder.

Det kan i dagens marked veere
mulig & gjore gode Kkjop. Selv
om prisene har gatt noe ned
siste aret, har det forelgpig
ikke vaert noe stort prisras

pé Gran Canaria.

Asa Stridsklev, Norsk Megling
www.norskmegling.no






