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Valkommen

Att kbpa fastighet i Spanien &r fér manga det stérsta ekonomiska beslutet i
livet — och ett av de roligaste. Men processen ar fundamentalt annorlunda
mot att képa i Sverige, och de som inte vet vad de ger sig in pa kan géra
kostsamma misstag.

Den har guiden ar skriven av Hugo Gutiérrez Colas, spansk jurist med 19 ars erfarenhet av att
hjalpa svenska képare langs Costa Blanca. Han har sett allt — bra affarer, katastrofala affarer och
allt daremellan. Varje rad i den har guiden kommer fran verkliga fall.

Det finns en massa broschyrer som forklarar kdpprocessen i teorin. Det har ar inte en san. Den
har guiden forklarar hur det faktiskt fungerar — vad som hander pé notariekontoret, varfor den
spanska maklaren inte &r din van pd samma satt som den svenska, vad som kan ga fel och hur du
skyddar dig.

Tre saker du maste veta redan nu
1. Tillkommande kostnader &r 10-13 % av kdpeskillingen. Alltid.

2. Méklaren representerar saljaren — inte dig. Du behéver din egen jurist.

3. Spansk fastighetsratt ar inte som svensk. Det ar ett annat system.

Vad du hittar i den har guiden

01 Spanien vs Sverige — hur systemen skiljer sig

02 Valja ratt omrade — Costa Blanca, Baleares, Kanariebarna
03 Kdépprocessen steg for steg

04  NIE-nummer och bankkonto — dina forsta steg

05 Koépekostnader — vad du faktiskt betalar

06  Skatter som fastighetségare

07 Finansiering och bolan i Spanien

08 Kontrakten — arras, privat kdépeavtal, escritura

09  Notarien — vad som hander den stora dagen

10 Juridisk due diligence — vad som maste granskas

n Nyproduktion vs andrahandsmarknad

12 Koépa pa Baleares och Kanariebarna — vad som skiljer
13 Efter kdpet — I6pande skyldigheter

14 Checklista — 60 punkter

15 Vanliga misstag och hur du undviker dem
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16 Skatter vid uthyrning och férséaljning
17 Hugo kan hjélpa dig — nasta steg

© Colas Jurist — Spansk jurist colegiado nr 6.539 ICALI Sida 3



Komplett képguide — képa fastighet i Spanien Coléas Jurist | colasjurist.se

KAPITEL O1

Spanien vs Sverige

Hur fastighetskép fungerar olika — och varfér det spelar roll

Det vanligaste misstaget svenska kbépare gor ar att forvanta sig att képa
fastighet i Spanien ska fungera som hemma. Det gor det inte. Systemet ser ut
pa ett liknande sétt pa ytan — mdéklare, kontrakt, notarie — men rollerna,
reglerna och riskerna ar fundamentalt annorlunda.

| Sverige ar fastighetsmarknaden valreglerad med tydliga lagar som skyddar képaren.
Lantmateriet haller ett transparent register. Maklaren har informationsplikt. Képaren kan anlita en
besiktningsman och vid fel i fastigheten finns tydliga reklamationsregler. | Spanien géller ett
annat system, med rétter i det napoleonska rattstankandet, dar parterna férvantas bevaka sina
egna intressen — och du som kdpare maste ha din egen jurist for att gora det.

Tidsmassigt ar skillnaderna ocksa patagliga. | Sverige tar ett normalt fastighetskép 4—6 veckor
fran accepterat bud till tilltrade. | Spanien réknar du normalt med 2—4 ménader — mer om du ska
ordna finansiering, NIE-nummer och bankkonto fran scratch. Att forsta dessa skillnader ar det
béasta skyddet du har.

SVERIGE

Maklarens roll Maklarens roll

Maklaren ar en neutral férmedlare. Du kan ha en Maklaren anlitas och betalas av saljaren. De har hans

képarmaklare som enbart jobbar for dig. Maklaren har intresse — inte ditt. Det ar lagligt. Anlita alltid din EGEN

skyldighet att informera om fel. jurist.

SVERIGE

Juridisk radgivning Juridisk radgivning

Banken eller maklaren skéter i praktiken det mesta. Du MASTE ha en egen jurist. Utan juridisk granskning

Jurist anlitas séllan av képaren. riskerar du att képa en skuldsatt fastighet, eller en
med olagliga tillbyggnader.

SVERIGE

Pantregistret Pantregistret

Allt syns i Lantmateriets register. Transparent, digitalt Registro de la Propiedad ér tillférlitligt men inte alltid

tillgangligt. uppdaterat. En fastighet kan ha skulder som inte syns
forran juristen graver djupt.

SVERIGE

Handpenning Handpenning

Handpenning ar i regel 10 % vid budgivning. Kan aterfas AL ol alit=Tatoll=1 (e (VR {o)q eI =T (O[O I/ 31V,
med viss flexibilitet beroende pa avtal. handpenningen om du drar dig ur. Inga undantag.
Séaljaren betalar dubbelt om HAN backar.
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SVERIGE

Notariens roll Notariens roll

Notarien hjélper parterna och kan ge juridisk Notarien ar NEUTRAL. Hen verifierar identiteter och

radgivning. Kontrollerar att kbparens intressen laser upp kontraktet. Hen skyddar INTE dina intressen.

tillgodoses. Det gor din jurist.

SVERIGE

Skatter vid kép Skatter vid kép

Stampelskatt 1,5-4,25 %. Inga dolda skatter. Total ITP 9 % (Valencia, fr.o.m. 1juni 2026) ELLER IVA 10 %

képkostnad brukar vara 4—5 % utdver priset. fér nyproduktion. Total képkostnad 10-13 %. Dubbelt
mot vad manga raknar med.

SVERIGE

Saljaren betalar Saljaren betalar

Fastighetsskatt och maklararvode betalas vanligen av Maklararvode betalas av séljaren. Men Plusvalia

saljaren. (kommunal vinstskatt) betalas av séljaren — dock

fastigheten svarar fér skulden om han inte gér det.

Sammanfattning: vad du maste géra annorlunda

Anlita alltid en OBEROENDE jurist — inte maklarens rekommendation.
Rakna med 10-13 % i tillkommmande kostnader, aldrig 5 %.

Skriv aldrig pa ett férhandsavtal (arras) utan juridisk granskning.

Betala aldrig handpenning till méklaren direkt — alltid via spéarrat konto.

Lita inte pa muntliga I6ften — i Spanien géller bara det som ar skriftligt.

—

Total tid till tilltrade 4-6 veckor 2-4 manader

Képarens kostnad utéver pris 4-5% 10-13 %

Oberoende jurist fér kdparen Sallan nédvandig Starkt rekommenderad
Handpenning — aterbetalbar? Ofta ja, beroende pa avtal Nej (arras penitenciales)
Fastighetsregister Lantmateriet — transparent Registro de la Propiedad
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KAPITEL 02

Valja ratt omrade

Costa Blanca, Baleares och Kanariedarna — karaktar, priser och svenska gemenskaper

Spanien erbjuder en mangfald av destinationer fér den svenske képaren.
Valet av region paverkar inte bara levnadskvaliteten utan dven skatter,
regelverk och prislage. Har ar de popularaste alternativen med en arlig
beskrivning av vad du faktiskt méter.

Costa Blanca Norra — det autentiska Spanien

Strackan fran Dénia i norr ned till Benidorm i séder — ofta kallad Costa Blanca Norra — ar den del
av kusten som lockar képare som sdker genuint spanskt liv, vacker natur och en mer exklusiv
karaktar. Altea ar kanske den vackraste byn pa hela kusten, med sina vita hus och
kullerstensbelagda grander. Moraira ar en lugn, féormdgen by med marina och prislaget darefter.
Javea (Xabia) kombinerar en historisk gammal stad med en populdr hamnbygd och perfekta
strander. Calpe domineras av Pefion de Ifach — ett 332 meter hogt klippblock som sticker upp ur
havet och ger byn en oférglémlig silhuett. Dénia i norr &r en livlig stad med hamn, shopping och
utmaérkt gastronomi.

Den svenska gemenskapen langs Costa Blanca Norra &r stor och etablerad. Det finns svenska
restauranger, svenska butiker och svenska séllskaper. Du kan leva ett fullstandigt liv pa svenska
om du vill — men du behéver inte. Spanskkunskaper éppnar en helt annan véarld.

Prisléage: en lagenhet med havsutsikt i Altea eller Moraira kostar 300 O00-700 00O euro. En villa
med pool 500 000-1,5 miljoner. | Calpe och Dénia hittar du mer tillgangliga priser, 200
000-400 000 fér en valbeldgen lagenhet.

Costa Blanca S6dra — mer tillgangligt, stor gemenskap

Soéder om Alicante breder en mer flack och solig kust ut sig. Torrevieja &r en av de mest populéra
destinationerna fér nordeuropéer i Spanien — en livlig stad med saltsjdar, promenader och ett
aktivt kulturliv. Orihuela Costa tacker ett stort omrdde med urbanizaciones (bostadsomraden)
som Campoamor, Villamartin och La Zenia. Guardamar del Segura ar ett lugnt familjevanligt
alternativ med langa sandstrander och en av regionens basta pinjeskogar.

Priserna ar generellt 20—40 % lagre an Costa Blanca Norra. En lagenhet med pool och havsutsikt
hittar du fran 130 00O euro. En villa med pool och tradgard fran 220 000 euro. Det gor soédra
Costa Blanca till ett populért val fér den som vill ha mer fér pengarna.

Baleares — Mallorca, Ibiza och Menorca

Baleares ar prestige. Mallorca ar den populéaraste 6n med en komplett infrastruktur, utmarkta
golfbanor, Palmas stadsliv och en imponerande landsbygd. Ibiza lockar med sitt nattliv men &r
lika mycket en 6 for familjer och lugnsékare som soker vit arkitektur och kristallklart vatten.
Menorca ar den lugnaste och mest autentiska av de tre stora 6arna.
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En viktig faktor pa Baleares &r ANEI-zoner (Areas Naturales de Especial Interes) —
naturskyddade omraden dar bygglov inte beviljas. Kontrollera alltid klassificeringen av marken
innan du képer. Skattemassigt galler en progressiv ITP: 8 % upp till 400 000 euro, 9 % 400
001-600 000, 10 % 600 001-1 000 000, 12 % 1000 001-2 OO0 000, 13 % 6ver 2 000 OO0O0.

En bonus: Baleares avskaffade arvsskatten 2023 for nara anhériga (Grupp | och Il). Det gér det
attraktivt att 4ga fastighet pa 6arna ur ett arvsperspektiv.

Kanariedarna — sol hela aret

Gran Canaria och Teneriffa erbjuder det som manga drémmer om: garanterat sol 365 dagar om
aret. Klimatet ar unikt — aldrig riktigt kallt, aldrig riktigt hett tack vare passadvindarna.
Kanarietarna har ett eget skatteystem. | stéllet for IVA betalar du IGIC pé 7 % vid nyproduktion.
ITP vid andrahandskép &r 6,5 %. Det goér Kanariedarna skattemassigt gynnsamma.

a . Svenska
Omrade Prislage ITP
gemenskapen
CB Norra (Altea, H6 . Autentisk,
. ( g 9 % (Valencia) . Stor och etablerad
Moraira, Javea) 200k-1,5M€ prestigefylld

CB Soédra (Torrevieja, Medel . . .
( J 9 % (Valencia) Levande, tillganglig Mycket stor

Orihuela) 130k—-400k€
Baleares (Mallorca, Mycket hog 8-13 % . .
. . Prestige, natur Stor pa Mallorca
Ibiza) 300k-5M€ (progressiv)
Kanariedarna (Gran Medel

65%IGIC7% Ar-runt-sol, turi Ve
Canaria, Teneriffa) | 150k—600KE ° ° | ArrUNt=sol turism axande

Hugos tips: valj med hjartat men testa med huvudet
Hyra i omradet i minst 2 veckor innan du képer — garna utanfér hogsasong.

Besok pa en vanlig tisdag i oktober ar mer representativt an en I6rdag i juli.

Kolla pendlingstider till narmaste flygplats — paverkar hyresintakter.

Fraga lokala jurister och maklare om trender — de vet vad som hander.
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Kopprocessen steg for steg

Fran drommen till registrerat 4gande — 8 steg med tidsuppskattning

Att kopa fastighet i Spanien féljer en tydlig process, men det ar en process
som kraver ratt forberedelse och ratt hjalp. Nedan presenteras de 8 stegen
med realistiska tidsuppskattningar.

1 NIE-nummer Vecka 1-2

Ditt NIE (NGmero de Identificacion de Extranjero) ar det spanska skattenummer du behéver for allt —
bankkonto, fastighetskép, skatter. Du ansdker antingen via svenska konsulat i Stockholm (tar 3—4 veckor)
eller pa plats i Spanien péa en polisstation (kallas Comisaria de Extranjeria). Las mer i kapitel O4.

? Bankkonto Vecka 2-3

Du behover ett spanskt bankkonto for att genomféra betalningar och betala [6pande skatter. Populéara
banker for utlanningar ar Sabadell, Bankinter och CaixaBank. Ta med pass, NIE och bevis pa inkomst. De
flesta banker erbjuder nu digitala kontodppningar — men ett personligt besék rekommmenderas alltid.

3 Hitta objekt Vecka 2-8

Anvand garna ldealista.com och Fotocasa for att bilda dig en uppfattning om marknaden. Kontakta sedan
2-3 lokala maklare och var tydlig med ditt budget och 6nskemal. Kom ihag: maklaren representerar
séljaren. Din jurist representerar dig.

4 Arras — férhandsavtal och handpenning Vecka 4-10

Arras penitenciales ar det kontrakt som binder affaren. Du betalar normalt 10 % av képeskillingen som
handpenning. Om du drar dig ur: du férlorar allt. Om séljaren backar: han betalar tillbaka dubbelt. Skriv
ALDRIG pa arras utan att din jurist granskat det. Varje klausul spelar roll.

5 Juridisk due diligence Vecka 4-8

Din jurist bestaller utdrag fran Registro de la Propiedad, granskar skulder, pantbrev, gemenskapsskulder
(comunidad), bygglov, IBl-betalning, energicertifikat och eventuellt turistlicens. Det ar detta arbete som
raddar dig fran att képa en fastighet med dolda problem. Rakna med 2-4 veckor.

6 Bolaneansékan (om aktuellt) Vecka 4-8

Om du behover bolan: ansok tidigt. Spanska banker kraver vardering, inkomstbevis och full dokumentation.
Maximal belaning for icke-residenter ar 70 %. Rantorna 2026 ligger pa ungefar 3,5-4,5 %. Las mer i kapitel
07.
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Escritura — notariebesoket Vecka 8-16

Den stora dagen. Du méter saljaren hos notarien, kontraktet lases upp, alla signerar och slutbetalningen
genomfdérs via bankdverféring eller notariecheque. Du &ger nu fastigheten — men &r &nnu inte registrerad.
Las hela kapitel 09 om vad som hander.

Vecka 8-20 efter

Registrering och abonnemang escritura
Din jurist skickar in handlingarna till Registro de la Propiedad — registreringen tar 1-3 manader. Parallellt
hjalper juristen dig att byta namn pa el, vatten, gas och satta upp IBl-autogiro. GIém inte att uppratta ett

spanskt testamente (kapitel 13).

Typisk total tidslinje

NIE + bankkonto: 2-3 veckor
Hitta objekt + arras:  2—-8 veckor
Due diligence + bolan:  2—-6 veckor
Escritura: 1dag
Registrering: 1-3 ménader

Total: rakna med 2—4 manader fran start till nycklarna i handen.

© Colas Jurist — Spansk jurist colegiado nr 6.539 ICALI Sida 9



Komplett képguide — képa fastighet i Spanien Coléas Jurist | colasjurist.se

KAPITEL 04

NIE-nummer och bankkonto

Dina absolut forsta steg — utan dessa kommer ingenting annat

Innan du kan képa fastighet, 6ppna bankkonto eller betala spanska skatter
behéver du ett NIE-nummer (Nimero de Identificacion de Extranjero). Det ar
ditt spanska skatteidentifikationsnummer och ar obligatoriskt for alla
utlandska medborgare som genomfér ekonomiska transaktioner i Spanien.

Hur du far ditt NIE-nummer

Alternativ 1: Via svenska konsulat i Stockholm

Du kan ansoka via Spaniens konsulat i Stockholm utan att resa till Spanien. Boka tid pa
konsulatet, fyll i blankett EX-15 och lamna in: giltigt pass (original + kopia), passfoton, blankett
som beskriver syftet (fastighetskép) och eventuell képehandling. Handlaggningstiden ar normailt
3-4 veckor. Kostnaden &r en konsular avgift pa ungefar 10 euro.

Alternativ 2: Pa plats i Spanien

Om du redan &r i Spanien kan du ansdka direkt vid en Comisaria de Extranjeria
(utlanningspolisen) eller pa Oficina de Extranjeros. | praktiken innebar det att du bokar tid via
Cita Previa (det spanska bokningssystemet online). Ta med: pass, blankett EX-15 (ifylld), bevis pa
syfte (t.ex. képebevis eller maklar-kontrakt) samt Tasa 790 (betald med cashkort pa banken). Du
kan ocksa anlita din jurist att representera dig via fullmakt.

FNMT digital certifikat — digital identitet i Spanien

Nar du val har ditt NIE kan du anstka om ett digitalt certifikat fran FNMT (Fabrica Nacional de
Moneda y Timbre). Med det kan du logga in pa Agencia Tributaria, lamna in Modelo 210 och andra
deklarationer online utan att behdva besdka ett kontor. Din jurist kan hjalpa dig att satta upp
detta — det sparar dig mycket tid och pengar pa lang sikt.

Oppna spanskt bankkonto

Du behover ett spanskt bankkonto fér att genomféra képbetalningar och betala [6pande
kostnader (IBI, gemenskapsavgifter, el, vatten). Populara val fér utlandska képare 2026: Sabadell
— har specialiserade team for utldndska kdpare langs Costa Blanca. Bankinter — bra digitala
tjdnster och engelsktalande personal. CaixaBank — Spaniens folkligaste bank med brett
kontorsnatverk.

Ta med till bankbesoéket: pass (original), NIE-intyg, bevis pd hemadress (personbevis eller
hyreskontrakt), bevis pa inkomstkalla och eventuellt din svenska skattedeklaration. Banken gor
alltid en AML-kontroll (anti-penningtvatt). Rakna med 1-3 bankdagar fér kontot att aktiveras.

Checklista — NIE och bankkonto
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[] Ladda ned och fyll i blankett EX-15
Tillgénglig pa polisen.es

[] Boka tid: konsulat i Stockholm ELLER Cita Previa i Spanien

|:| Férbered: pass, kopior, passfoton, bevis pa syfte

[] Betala Tasa 790 (galler vid ansékan i Spanien)

|:| Hamta NIE-intyget — spara original

[] valj bank och boka méte: Sabadell / Bankinter / CaixaBank

[] Ta med: pass, NIE, hemadress, inkomstbevis

|:| Aktivera natbanken och ladda ned bank-appen

|:| Overvag FNMT digital certifikat for framtida skattedeklarationer

Tidstips: borja med NIE INNAN du hittar objekt

NIE tar 3—4 veckor via konsulat. Starta ansdkan redan nu.

Du kan lamna in arras medan NIE-ansokan pagar — men inte skriva escritura.

Din jurist kan agera med fullmakt om du inte ar pa plats i Spanien.

Utan NIE = inget bankkonto = ingen fastighetsaffar.
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KAPITEL 05

Koépekostnader

Vad du faktiskt betalar utéver képeskillingen — region for region

En av de vanligaste chockerna for svenska képare ar att tillkommande
kostnader i Spanien ar vasentligt hbgre an hemma. Det racker inte att ha
pengarna till kbpeskillingen — du behéver 10-13 % mer for att tacka skatter
och avgifter.

Valencia-regionen: andrahandskép (ITP)

Sedan den 1juni 2026 géller en ny skattesats fér andrahandskép i Valenciaregionen. Genom Ley
5/2025 sanktes ITP (Impuesto de Transmisiones Patrimoniales) fran 10 % till 9 % upp till 1000
000 euro, och till 11 % ovanfér denna grans. Samtidigt sanktes AJD (Actos Juridicos
Documentados) fran 1,5 % till 1,4 %. Det goér 2026 till ett ovanligt férdelaktigt tillfalle att képa —
ITP-sénkningen ger dig 10 000 euro tillbaka pa en miljoneuroegendom jamfért med 2025.

ITP 9 % (andrahand Valencia) 18 000 € 31500 € 45 000 €
AJD 1,4 % (ingér i ITP-processen) Ingar Ingar Ingar
Notarieavgift (ca) 900 € 1200 € 1500 €
Registreringsavgift (ca) 400 € 600 € 800 €

Juristarvode Colas Jurist (0,75 %, min 2

2000 € 2625€ 3750 €
000 €)

TOTALT (ungefarligt) 21300€10,7 % 35925€10,3 % 51050 €10,2 %

Valencia-regionen: nyproduktion (IVA + AJD)

Vid kép av nyproducerade fastigheter galler IVA (moms) pa 10 % i stéllet for ITP. Till det
tillkommer AJD pé 1,4 % (fr.o.m. 1juni 2026). Total kostnad fér nyproduktion: ungefar 11,4-12 %
ovanpa priset.

Kostnad nyproduktion 200 000 € 350000 € 500 000 €

IVA10 % 20000 € 35000 € 50 000 €
AJD 1,4 % 2800 € 4900 € 7000 €
Notarie + register (ca) 1400 € 1900 € 2400 €
Juristarvode (0,75 %, min 2 000 €) 2000 € 2625 € 3750 €

TOTALT (ungefarligt)
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Baleares och Kanariedéarna

Skatt andrahand Skatt nyproduktion Total kostnad (ca)

Baleares (upp till 400k€) ITP 8 % IVA10 % + AUD 1,2 % 10-12 %
Baleares (400k—600k€) ITP 9 % IVA10 % + AJD 1,2 % 1n-12 %

Baleares (600k—-1M€) ITP10 % IVA10 % + AJD 1,2 % 12-13 %
Baleares (IM—2M€) TP 12 % IVA10 % + AJD 1,2 % 14-15 %
Baleares (dver 2M€) ITP13 % IVA10 % + AJD 1,2 % 15-16 %
Kanariedarna (andrahand) ITP 6,5 % IGIC7 %+ AJD1% 9-10 %

Kalkylator: rakna ut din kostnad

Besok colasjurist.se/kalkylatorer/kopkostnader.html

Ange pris, region och fastighetstyp — kalkylatorn réknar ut exakta kostnader.

ITP Valencia 9 % fr.o.m.1juni 2026 (Ley 5/2025).

Rakna alltid med juristarvode — det kostar mer att inte ha en jurist.
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KAPITEL 06

Skatter som fastighetsagare

IBl, imputerad hyra, arvsratt — dina I6pande skyldigheter

Att dga fastighet i Spanien innebér I6pande skattskyldigheter. Manga svenska
kopare ar omedvetna om dessa tills det ar for sent — och Hacienda
(skattemyndigheten) &r inte nadig mot den som missar sina deklarationer.
Hér &r en komplett genomgang.

IBI — Impuesto sobre Bienes Inmuebles

IBI ar den spanska kommunalskatten pa fastigheter, ungefar som fastighetsskatten i Sverige. Den
baseras pa fastighetens valor catastral (katastervarde) och betalas till kommunen en gdng om
aret, normalt host. Skatten varierar beroende pa kommun — typiskt 0,4-11% av valor catastral.
Satt upp IBI pa autogiro direkt — missar du betalningen tillkommer kraftiga dréjsmalsrantor.

Modelo 210 — imputerad hyra (ej uthyrd fastighet)

Ager du en fastighet i Spanien men inte hyr ut den, &r du andé skyldig att deklarera en 'imputerad
hyra'. Schablonberakningen ar 2 % av valor catastral (eller 1,1 % om katastervardet reviderats
efter 1994) multiplicerat med 19 % skattesats fér EU/EEA-medborgare. Modelo 210 lamnas in en
gang om aret senast 31 december for foregaende ar.

Exempel: fastighet med valor catastral 80 OO0 euro. Imputerad hyra: 80 000 x 2 % = 1600 euro.
Skatt: 1600 x 19 % = 304 euro per ar. Litet belopp — men missar du det ar boterna mangdubbelt
varre.

Modelo 210 — faktisk hyresinkomst

Hyr du ut din fastighet ska du deklarera hyresinkomsten kvartalsvis via Modelo 210. Som
EU/EEA-medborgare betalar du 19 % pa nettoinkomsten (intakter minus avdragsgilla kostnader:
forvaltning, reparationer, férsakring, rantekostnader, avskrivning). Frister: Q1 - senast 20 april, Q2
- 20 juli, Q3 > 20 oktober, Q4 - 20 januari.

Arvsskatt — Valencia och Baleares

Arvsskatten i Spanien administreras av regionerna och skiljer sig kraftigt. | Valencia géller sedan
lange 99 % bonification (skattelattnad) fér Grupp | (barn under 21) och Grupp Il (make/maka,
barn éver 21, foraldrar). | praktiken: noll arvsskatt fér nara anhériga i Valencia. For Grupp |l
(syskon, svarforaldrar, svarsoner/dottrar) galler 25 % bonification fran 1juni 2026, och 50 % fran 1
juni 2027. Pa Baleares avskaffades arvsskatten 2023 helt for Grupp | och II.

Alla fastighetsagare 0,4-11% av valor catastral Hést, kommunalt

© Colas Jurist — Spansk jurist colegiado nr 6.539 ICALI Sida 14



Komplett képguide — képa fastighet i Spanien Colas Jurist | colasjurist.se

Ej uthyrda

Modelo 210 imputerad . 2 % x valor catastral x 19 % En gang/ar, 31dec
fastigheter
Modelo 210 hyra Uthyrda fastigheter Nettohyra x 19 % (EU/EEA) Kvartalsvis
. 99 % bonification =0 .
Arvsskatt Valencia Gr I/Il Arvtagare . Vid arv
praktiken
. 25 % bonif. fr.o.m. .
Arvsskatt Valencia Gr |lI Syskon etc. Vid arv
2026-06-01
Arvsskatt Baleares Gr I/II Arvtagare Avskaffad 2023 Vid arv

Hugos tips: satt upp en skattekalender

Jan 20: Modelo 210 Q4 (hyra)

Apr 20: Modelo 210 Q1 (hyra)

Jul 20: Modelo 210 Q2 (hyra)

Okt 20: Modelo 210 Q3 (hyra) + IBl host

Dec 31: Modelo 210 imputerad hyra (om ej uthyrd)

Colas Jurist erbjuder skattehantering som tillaggstjanst.
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KAPITEL O7

Finansiering och bolan

Icke-resident belaning, svenska alternativ och valutarisk

Att finansiera ett fastighetskop i Spanien ar fullt méjligt som icke-resident —
men villkoren skiljer sig fran vad du &r van vid i Sverige. Férsta reglerna i
forvdg sa slipper du obehagliga 6verraskningar.

Icke-resident bolan i Spanien 2026

Spanska banker erbjuder icke-residenter bolan upp till 70 % av fastighetens varde (LTV — Loan
to Value). Det innebar att du behéver minst 30 % i kontantinsats plus 10-13 % fér kostnader —
totalt minst 40-43 % av kopeskillingen i eget kapital. Rantorna 2026 ligger pa ungefar 3,5-4,5 %
for rorlig ranta (Euribor + marginal) och 4,0-5,0 % for fast ranta pa 20-30 ar. Léptid &r normalt
max 25—-30 ar, och aldersgransen ar att lanet ska vara betalt nar lantagaren fyller 75 ar.

Dokument som banken kraver
Forbered dessa dokument for bolaneansoékan:
[] Pass och NIE
Original + kopior
|:| De tre senaste I6nespecifikationerna eller deklarationerna
|:| Anstallningsbevis eller intyg fran revisor (egenféretagare)
[] Kontoutdrag for de tre senaste manaderna
|:| Befintliga skulder och tillgangar — en komplett féormégenhetsoversikt
[] Képebevis/arras-kontrakt for aktuell fastighet

|:| Energicertifikat och senaste IBI-kvitto for fastigheten

Svenska bankalternativ

Nagra svenska banker erbjuder mojligheten att beldna din svenska fastighet for att finansiera ett
koép i Spanien. Det kan vara fordelaktigt om du redan har ett bra ranteldge i Sverige. Nackdelen:
du riskerar din svenska bostad som sakerhet, och valutarisken (SEK/EUR) &r en faktor att ta
hansyn till.

Valutarisk SEK/EUR

Om du tjanar i svenska kronor men betalar bolan i euro utsatts du for valutarisk. En férsvagning
av kronan med 10 % innebar att dina méanadsbetalningar 6kar med 10 % matt i kronor.
Overvaganden: képa EUR i férskott (valutasakring), satta upp automatiska valutabyten vid
fordelaktiga kurser, eller halla ett euro-konto med buffert. Din bank kan erbjuda valutasakring —
fraga om det ar relevant for din situation.
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Viktigt om bolan: banken ar inte din van heller
Bankens villkor gynnar banken — férhandla alltid om marginal och avgifter.

Jamfor minst 3 banker: Sabadell, Bankinter och CaixaBank.

Las IGH (Informacién General sobre Hipotecas) och FEIN noggrant.

Din jurist granskar alla bolanehandlingar — det ar en del av tjansten.

Bolan kraver obligatorisk radgivningstid — planera 10-14 extra dagar.
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KAPITEL 08

Kontrakten forklarade

Arras, privat kdpeavtal och escritura — vad de betyder och vad du ska granska

| en spansk fastighetsaffar passerar du normalt tre typer av avtal:
arrasavtalet (handpenningskontrakt), det privata kopeavtalet och escritura
(det notariella kbpebrevet). Var och en har sin funktion — och sina risker.

Arras penitenciales — det bindande l6ftet

Arrasavtalet ar det kontrakt som binder affaren. Det finns tre typer i spansk lag, meni
fastighetssammanhang anvands nastan alltid ‘arras penitenciales' (artikel 1454 Codigo Civil).
Regeln ar enkel och brutal: om du som képare drar dig ur férlorar du din handpenning — typiskt
10 % av priset. Om saljaren drar sig ur maste han betala tillbaka det dubbla. Det &r ett starkt
incitament for bada parter att fullfélja affaren.

Arrasavtalet innehaller: fastighetsbeskrivning, kopeskilling, handpenningens storlek, datum for
scrittura, vad som hander om finansiering inte beviljas och vad som sker om séljaren inte kan
leverera en felfri fastighet. ALDRIG signera arras utan att din jurist granskat dokumentet — varje
ord i arrasavtalet kan kosta eller radda dig hundratusentals kronor.

Contrato privado de compraventa

| mer komplexa affarer anvands ibland ett separat privat kdpeavtal efter arras men fére
escritura. Det &r bindande och juridiskt giltigt &ven om det inte &r notariellt. | detta avtal regleras
alla detaljer: tillstand, skuldfrihet, vad som ingar i képet (koksmaskiner, mébler etc.) och exakt
datum for tilltrade.

Escritura publica — det officiella kopebrevet

Escritura ar det notariella kdpebrevet som ger dig dganderatten. Det underligger offentlig tro —
notarien intygar att allt 8r korrekt och att parterna &r vid sina sinnen. Escritura registreras sedan i
Registro de la Propiedad. Fran och med undertecknandet av escritura ar du officiell agare.

Roda flaggor i kontrakt

Din jurist soker aktivt efter dessa varningssignaler:

Klausuler som begransar din ratt att haeva képet vid oegentligheter

Arrasavtal utan specificering av typ (arras confirmatorias binder dig hardare)
Felaktig fastighetsbeskrivning — fel yta, fel registernummer

Saljaren kraver kontantbetalning — strider mot spansk lag (max 1000 euro kontant)
Inget datum for escritura — dppnar for oandlig férdréjning

Méblering och vitvaror beskrivna i ord men inte specificerade — tvist vid tilltrade

Séljaren nekar due diligence-inspektion — alltid ett daligt tecken
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Vad som ALLTID maste vara skriftligt
Priset — aldrig bara muntligt dverenskommet.
Datum fér escritura — med sanktioner vid férsening.

Vad som ingar i kopet: mébler, vitvaror, pool-utrustning.

Vem betalar vad (skatter, notarieavgifter, gemenskapsskulder).

Villkor for att hava arras — t.ex. om finansiering nekas.
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KAPITEL 09

Notarien — den stora dagen

Vad som hander steg for steg nar du skriver pa escritura

Notariebesbket — escritura — ar det juridiska égonblicket nar du officiellt blir
agare till din spanska fastighet. Det kan kdnnas overvaldigande: ett rum fullt
av papper pa spanska, en notarie som talar snabbt och ett stort belopp som
ska betalas samma dag.

Med ratt férberedelse och en jurist vid din sida &r det ett smidigt och minnesvart moment. Har ar
exakt vad som héander.

Férberedelser dagen innan

[] Kontrollera att slutbetalningen ar framme
Bankoverféring tar 1-3 bankdagar inom EU — skicka i god tid

[] Bekrafta méotestid och adress med notariekontoret

[] Ta med: pass (original), NIE-intyg, alla tidigare kontrakt

[] Ta med: bevis pa bankéverféring (justificante de transferencia)
|:| Bekrafta med juristen att due diligence ar klar och allt ar OK

[] Om bolan: bank-representanten ar med — bekrafta detta i forvag

Vad som hander pa notariekontoret

Identitetskontroll

Notarien kontrollerar alla parters pass och NIE. Alla som skriver pa maste vara fysiskt narvarande — eller
representerade via fullmakt (poder notarial). Om du inte kan narvara kan Hugo eller en kollega agera som
din representant.

Upplasning av escritura

Notarien laser upp hela kontraktet hogt. Pa spanska. Det tar 15-30 minuter. Din jurist &r med och lyssnar —
och ingriper om nagot inte stdmmer. Att saga 'Jag forstod inte allt’ r inte konstigt — notarien ar van vid
utlandska kopare.

Fragor och klargoranden

Du har ratt att fraga om allt du inte forstar. Notarien forklarar pa begaran. Dra dig inte for att pausa — detta
ar ett juridiskt bindande dokument.
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Underskrifter

Alla parter skriver pa. Om du har bolan skriver du pa tva dokument: képeavtalet (escritura de
compraventa) och boléneavtalet (escritura de hipoteca). Notarien och alla vittnen signerar med egna
signaturer.

Betalning

Slutbetalningen (restbeloppet) ska vara framme INNAN métet, via bankdverféring eller notariecheque.
Kontanta belopp ar starkt begransade i spansk lag — max 1000 euro i kontanter vid fastighetskop.

Du ar agare — men annu inte registrerad

Nar du skriver pa ager du fastigheten. Men det officiella registret (Registro de la Propiedad) uppdateras
inte pa en gang — det tar 1-3 manader. Juristen skickar in handlingarna.

Notarien verifierar formalia. Han &r inte din jurist.

Om nagot ovantat dyker upp i escritura — be din jurist stoppa processen.
Det ar battre att skjuta upp en dag an att skriva pa nagot fel.

Hugo deltar gérna pa notariebesoket som din juridiska representant.

Notarien i Sverige vs Spanien

SVERIGE

Notariens roll Notariens roll

Notarien (egentligen ‘jurist p& bank/makleri’) hjalper Spansk notarie ar statlig tjansteman. Neutral, opartisk.
koéparen aktivt och ar ofta den som skéter hela Kontrollerar formalia och identitet — skyddar INTE
képarens administration. képaren. Képaren behéver sin EGEN jurist.
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KAPITEL 10

Juridisk due diligence

10-punkters kontroll — vad som MASTE granskas innan du binder dig

Due diligence ar det arbete din jurist utfor for att sakerstalla att fastigheten
du vill képa é&r fri fran skulder, olagliga konstruktioner, rattsliga tvister och
andra problem. Det ar det viktigaste arbetet i hela kdpprocessen. Skipping
this step has cost buyers hundreds of thousands of euros — skip it at your
peril.

Juristen arbetar parallellt med due diligence medan du séker finansiering, vilket sparar tid.
Normalt tar en grundlig genomgang 2—4 veckor.

10-punkters due diligence-checklista

Registro de la Propiedad

Aktuellt utdrag fran fastighetsregistret bekraftar vem som ager fastigheten, om det finns inteckningar
(hipotecas), servitut eller rattsliga restriktioner. Utan detta kan du inte vara saker pa att saljaren verkligen
ager fastigheten.

Skulder och inteckningar

Juristen kontrollerar befintliga bolén, utmatningar och 6vriga skulder. Dessa maste avregleras vid kopet —
séljaren betalar tillbaka sina lan med koépeskillingen. Juristen bevakar att detta faktiskt sker.

Comunidad de propietarios-skulder

Tillnor fastigheten en bostadsrattsliknande gemenskap (comunidad) kan saljaren ha skulder som gér éver
till koparen. Juristen hamtar intyg frén comunidad om att inga skulder finns.

Bygglov (licencias)

Alla tillbyggnader, pooler och ombyggnationer maste ha byggt med giltigt bygglov. Olagliga tillbyggnader
kan kravas rivna — pa agarens bekostnad. Juristen kontrollerar bygglovsstatus i kommunens register.

IBl-betalningshistorik

Juristen hamtar bevis pa att IBl betalats de senaste 4 aren. Obetald IBl kan kvarsta som skuld pa
fastigheten och ga over till ny agare.

Energicertifikat

Spansk lag kraver ett giltigt energicertifikat (certificado de eficiencia energética) vid kép och uthyrning.
Juristen kontrollerar att det finns och &r giltigt (10 &r). Aldre hus har ofta betyg F eller G — kan péverka
framtida krav vid renovering.

© Colas Jurist — Spansk jurist colegiado nr 6.539 ICALI Sida 22



Komplett képguide — képa fastighet i Spanien Coléas Jurist | colasjurist.se

Katastervarde och yta

Juristen jamfoér registro-uppgifterna med catastro (katastret). Avvikelser i yta eller beskrivning kan orsaka
problem vid framtida foérsaljning och ska korrigeras.

Turistlicens

Om du planerar korttidsuthyrning behéver du licencia turistica. Juristen kontrollerar om befintlig licens kan
Overforas eller om du maste soka ny — och om orten har moratorium for nya licenser.

Comunidad-stadgar och avgifter

Juristen granskar communidad-stadgarna och bekraftar den ordinarie ménadsavgiften samt eventuella
extra avgifter for planerade renoveringar.

Urskillningsbara rattigheter och servitut

Ratt for grannen att ga genom tomten, ratt till vatten eller vag — servitut kan kraftigt begransa din
nyttjande av fastigheten. Juristen kontrollerar alla registrerade och icke-registrerade rattigheter.

Att hoppa over due diligence kostar mer an den spar

Olaglig pool: rivningskrav pa 15 000-30 000 euro.
Skuldsatt fastighet: du &rver séljarens skulder.

Ingen turistlicens: kan inte hyra ut = intdktsbortfall.
IBl-restskatt: kommunen kraver in 4 ar bakat fran ny agare.

Juristarvodet for due diligence &r en brakdel av vad det kan radda dig.
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KAPITEL 11

Nyproduktion vs andrahand

Vad du vinner och férlorar — en arlig jamfoérelse

Valet mellan nyproduktion och andrahand ar en av de viktigaste besluten i
képprocessen. Bada har tydliga férdelar — och specifika risker. Har &ar en
genomgang utan filter.

Skattebehandling IVA10 % + AJD 14 % ITP 9 % (Valencia)

Betalning Etappbetalningar under byggfas Klump vid escritura

Skick Nytt, garanti 10 ar Befintligt — besiktning viktig
Vantetid 12—-36 manader byggfas 1-3 manader
Anpassningsmodjligheter Valj ytskikt, layout Befintlig planlésning
Bankgaranti Obligatorisk for inbetalningar Ej tillampligt

Due diligence Kontrollera bygglov, mark Fullstandig 10-punkts
Snagging-inspektion Obligatorisk Besiktning rekommenderas

Bankgaranti vid nyproduktion

Spansk lag kraver att byggherren ger en bankgaranti (aval bancario) for alla férskottsbetalningar
du goér under byggfasen. Om byggherren gar i konkurs eller inte levererar garanterar banken att

du far tilloaka dina pengar. ALDRIG betala férskott utan att du har en valid bankgaranti i handen

for varje delbetalning. Din jurist verifierar att garantin ar korrekt utformad.

Etappbetalningar

Betalningsplanen vid nyproduktion ser typiskt ut sa har: 10 % vid kontrakt (arras), 10-20 % under
byggfas (mot bankgaranti), 70—80 % vid escritura och nyckeléverlamnande. Varje delbetalning
ska dokumenteras och matchas mot en bankgaranti.

10-arig strukturell garanti

All nyproduktion i Spanien ger képaren en 10-arig strukturell garanti (seguro decenal) mot
allvarliga konstruktionsfel. Utéver det galler 1ar for installationer och 3 ar for funktionsfel. Ta
garanti-dokumenten med dig vid escritura.

Snagging-inspektion

Innan du accepterar nycklarna vid nyproduktion: gér en snagging-inspektion med en oberoende
besiktningsman. Lista alla fel och brister i ett protokoll som séljaren undertecknar.
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Bygg-entreprendren ar skyldig att atgarda brister inom rimlig tid. Dra inte tilloaka inflyttning
forran alla vasentliga fel ar atgardade.

Hugos rekommendation om nyproduktion

Kontrollera byggherrens historia — googla dem noggrant.
Besok byggplatsen regelbundet under byggtid.

Alla andringar under bygget: skriftligt avtal om kostnad.
Snagging-inspektion: anlita professionell besiktningsman.

Bankgarantin ar din livlina — férvara original sakert.
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KAPITEL 12

Baleares och Kanariedarna

Vad som skiljer — praktiska skillnader fér svenska képare

Baleares och Kanariebarna har egna skattelagar, egna regler for naturskydd
och egna marknadsférutsattningar. Det som géller pa Costa Blanca géller inte
automatiskt pa Mallorca eller Teneriffa.

Baleares — det du maste veta

ANEI-zoner och markanvandning

En stor del av Baleares markareal ar klassificerad som ANEI (Area Natural de Especial Interés) —
naturreservat dar det ar forbjudet att bygga nytt. Kdper du mark eller villa i Baleares maste din
jurist kontrollera markanvandningsplanen (PGOU) och bekrafta att fastigheten inte ligger i
ANEI-zon. Fastigheter i ANEI-zoner kan ha kraftigt begransade mojligheter till om- eller
tillbyggnad.

Progressiv ITP pa Baleares

Baleares har en progressiv ITP-skala: 8 % upp till 400 000 euro, 9 % fér 400 001-600 000, 10 %
for 600 001-1 000 000, 12 % for 1 000 001-2 000 000 och 13 % foér belopp dver 2 000 OO0
euro. Jamfort med Valencia (9 % flat) ar Baleares dyrare for exklusiva fastigheter men billigare for
enklare objekt.

Ingen arvsskatt fér Grupp | och Il pa Baleares

2023 avskaffade Baleares arvsskatten helt fér nara anhériga (Grupp | och II). Det gér 4gande pa
Oarna attraktivt ur ett generationsperspektiv — din familj &rver utan skattemassig forlust.

Kanariedarna — det du maste veta

IGIC i stallet fér IVA vid nyproduktion

Kanariedarna har ett eget momssystem kallat IGIC (Impuesto General Indirecto Canario) pa 7 %
— lagre an fastlandssspaniens IVA pa 10 %. Det gor nyproduktion pa Kanariedarna skattemassigt
fordelaktigare. ITP vid andrahandskop ar 6,5 % — ocksa lagre an Valencia.

Turism och uthyrning

Kanariedarna ar ett av Europas populéraste turistdestinationer. Turistuthyrning &r méjlig men
regleras strangt — du behover licencia turistica och i vissa kommuner rader moratorium (stopp
for nya licenser). Kontrollera detta innan du képer om uthyrning ar en del av planen.

9 %

ITP andrahand 8-13 % (progressiv) 6,5 %
Moms nyproduktion IVA10 % IGIC 7 % IVA10 %
AJD cal2% cal% 14 %
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Arvsskatt Gr I/l Avskaffad 2023 Bonification finns 99 % bonif. =
Naturskydd ANEI (strikta zoner) Parque Rural-zoner Paraje Natural
_ ) Moratorium i manga )
Turistlicens Strangt reglerat Regionalt reglerat
omr.

Hugos tips for Baleares och Kanarieéarna

Anlita alltid en lokal jurist med specifik erfarenhet av 6n.
ANEI-kontroll &r obligatorisk vid kop péa Baleares.
Kontrollera turistlicens-status FOR kép om uthyrning planeras.

Arvsskattefordelen pa Baleares gor det extra attraktivt att skriva spanskt testamente.
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KAPITEL 13

Efter képet

Lépande skyldigheter — utilities, comunidad, skatter och testamente

Grattis — du har skrivit pa escritura och &r officiellt spansk fastighetsdgare.
Men arbetet slutar inte dér. En rad praktiska atgarder maste vidtas i dagarna
och veckorna efter kdpet.

Byta namn pa utilities
El, vatten och gas maste byta till ditt namn. Kontakta respektive leverantér med kopia av

escritura och NIE. | ménga fall kan din jurist skéta detta som en del av tjansten. Kontrollera alltid
att inga skulder finns pa kontrakten innan du tar éver dem.

Comunidad de propietarios

Bor du i ett flerfamiljshus eller bostadsomrade med gemensamma ytor ar du automatiskt
member av comunidad de propietarios. Anmal dig till ordféranden (presidente), registrera din
kontaktinformation och satt upp autogiro for manadsavgiften. Ta del av stammoprotokoll och
budgetar — du har réstningsratt och ansvar.

Hemfoérsakring

En spansk hemférsakring (seguro multirriesgo del hogar) &r starkt rekommenderad och i manga
fall kravd av bolanebankens. Den tacker brand, vatten- och stormskador, inbrott och
personskador. Jamfor priser fran Mutua, Mapfre och Zurich. Kontrollera att forsakringen galler vid
kortare perioder av obeboddhet — som vid din franvaro i Sverige.

IBl-autogiro

Kontakta kommunens skattekontor (Oficina de Gestién Tributaria) och satt upp IBl pé autogiro.
Det kostar inget extra och garanterar att du aldrig missar betalningen. Med autogiro behéver du
inte vara i Spanien nar skatten forfaller.

Modelo 210 — fran dag ett

Fran och med det datum du ager fastigheten borjar din skattskyldighet att I6pa. Satt upp en
skattekalender redan nu. Om du inte ska hyra ut: imputerad hyra deklareras en gang om aret. Om
du ska hyra ut: kvartalsvis via Modelo 210. Din jurist eller redovisningskonsult kan skota detta at
dig.

Spanskt testamente — skydda din familj

Att skriva ett spanskt testamente (testamento) ar en av de viktigaste atgarderna du kan vidta
efter kopet. Utan spanskt testamente galler EU:s arvsreglering (EU 650/2012) som kan leda till att
spansk lag tillampas i stallet fér svensk. Det kan resultera i komplicerade juridiska processer och
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hoga kostnader for dina arvingars del. Ett spanskt testamente kostar ungefér 100-200 euro via
notarien och satter din vilja pa préant — valplanerat och tydligt.

Att-gora-lista: de forsta 30 dagarna efter kopet

1. Byte av el, vatten, gas till ditt namn.

2. Anmal dig till comunidad de propietarios.

3. Teckna hemfdérsakring.

4. Satt upp IBl-autogiro.

5. Boka tid hos notarien fér spanskt testamente.

6. Registrera dig hos Agencia Tributaria fér Modelo 210.

7. Spara alla kvitton och dokumentation i en parm.
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Stora checklistan — 60 punkter

Skriv ut och bocka av — ingenting ska falla mellan stolarna

Denna checklista tacker hela képprocessen fran planering till ett ar efter kopet. Skriv ut, bocka av

och bevara. Dela den med din jurist vid ert forsta mote.

[] Bestam budget (kép + kostnader)

[] Ansék om NIE-nummer
Konsulat eller Cita Previa

[] &ppna spanskt bankkonto

|:| Undersoék finansieringsméjligheter
Bolan Spanien eller Sverige

[] Hyriomradet i minst 2 veckor
Testa utanfor h6gsasong

[] valj oberoende jurist
Inte maklarens rekommendation

[] satt upp valutabyten (SEK/EUR)

[] skaffa FNMT digitalt certifikat
For framtida skattedeklarationer

[] Kontrollera din kreditvardighet

[] Forsta arras-regelverket
Las kapitel 08 noga

A. FORBEREDELSE B. OBJEKTVAL

[] Besék 5-10 objekt innan beslut

[] Kontrollera lage: natur, buller, grannar

[] Testa wifi och mobilsignal

|:| Kontrollera parkeringssituation
|:| Fraga om communidad-avgifter
[] Be om saljarens IBI-kvitton

[] Kontrollera om turism-licens finns

[] Berakna driftskostnader per manad
El, vatten, gas, comunidad, 1B/

[] Jamfér med liknande objekt i omr.
Ar priset rimligt?

[[] Fotodokumentera allt vid visning

C. DUE DILIGENCE D. KONTRAKT

[] Bestall Registro de la Propiedad
Juristen skoter detta

[] Kontrollera skulder och inteckningar

[] Hamta comunidad-intyg (skuldfritt)
|:| Kontrollera bygglov fér tillbyggnader
[] Granska IBI-betalningshistorik 4 ar
[] Kontrollera energicertifikat

Giltigt i 10 ar?

[] Jamfor katasterviarde med registro
Avvikelser = problem
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[] Jurist granskar arrasavtal
INNAN du signerar

[] Bekrafta arras-typ (penitenciales)

[] specificera vad som ingar i képet
Mébler, vitvaror, pool

[] patum fér escritura faststallt
Med sanktioner vid férsening

[] Klausul fér finansieringsfall
Om bolan nekas

[] Bekrafta vem betalar skatter
ITP, AID, Plusvalia

|:| Handpenning till sparrat konto
Aldrig direkt till maklaren
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[] Kontrollera servitut och rattigheter

|:| Verifiera markanvandning (Baleares)
ANEI-kontroll

|:| Besiktning av fastighetens skick
Fukt, tak, installationer

|:| Bankgaranti (nyproduktion)
En per delbetalning

[] Granska escritura-utkastet
Dagen innan beséket

[] Notarien bekraftad — alla parter OK

E. BETALNING F. EFTER KOPET

[] Slutbetalning skickad i tid
1-3 bankdagar fér EU-transfer

[] Alla skatter betalade i tid
ITP/IVA + AID inom 30 dagar

[] Notarieavgift betalad
Kan betalas pa plats

[] Juristfaktura reglerad

[] Alla kvitton sparade
Digital + papper
|:| Bevis pa betalning till registro
[] Registreringsavgift betald
|:| Kopia av escritura mottagen

[] snagging-lista undertecknad (nypr.)

[] Nycklarna mottagna
Med kvittens
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] El, vatten, gas bytt till ditt namn

[] Anmal till comunidad
Presidente informerad

[] Hemforsakring tecknad

|:| IBl-autogiro upprattat

|:| Modelo 210 registrering
Hos Agencia Tributaria

[] spanskt testamente upprattat
Hos notarien

[[] FNMT certifikat aktiverat
For skattedeklarationer

|:| Skattekalender upprattad
Se kapitel 06

|:| Bevaka registro-registrering
Tar 1-3 manader

|:| Boka uppfoéljningsmote med jurist
3 manader efter képet
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Vanliga misstag

8 fel som kostar svenska képare hundratusentals kronor — och hur du undviker dem

Hugo har under 19 ar sett de samma misstagen upprepas. Inte for att
képarna ar dumma — utan for att systemet ar annorlunda och informationen
bristfallig. Har ar de 8 vanligaste — och hur du undviker dem.

1 Anvanda maklarens jurist
Maklaren rekommenderar 'sin’ jurist och det kanns praktiskt. Men maklarens jurist ar i praxis lojal mot
maklaren — och séljaren. Du betalar for juridisk hjalp som inte ar pa din sida. Konsekvens: due diligence
hoppas 6ver, réda flaggar ignoreras, och du skriver pa nadgot som skadar dig. Lésning: valj alltid en jurist du
hittat oberoende, med goda recensioner och tydlig prissattning.

2 Hoppa over due diligence
Du ar foralskad i fastigheten och vill snabba pa. Due diligence tar tid och kostar pengar — men vad hander
om det finns en olaglig pool, en obetald skuld eller en granne med laglig réatt till din uppfart? Konsekvens:
rivningskrav, skulder, rattsliga tvister. Losning: gér aldrig undantag. Due diligence tar 2—4 veckor — det ar
vért varenda dag.

3 Glémma Modelo 210

Du kopte fastigheten, nycklarna ar i handen — och sedan glémmer du att du maste deklarera i Spanien
varje ar. Agencia Tributaria &r naddelosa: boter, ranta och i varsta fall skattemassigt beslag. Losning: satt upp
en paminnelse, anlita en redovisningskonsult eller inkludera skattehantering i ditt juristabonnemang.

4 Betala handpenning utan kontraktsgranskning

Méklaren sager 'det ar standard' och du betalar 10 % utan att ha last arrasavtalet. Sedan visar det sig att
klausulerna gynnar séljaren pa varje punkt. Du kan inte hava utan att forlora allt. Losning: betala aldrig
handpenning innan din jurist sett och godként kontraktet.

5 Inget spanskt testamente

Du ager fastighet i Spanien men har bara ett svenskt testamente. Nar du dér riskerar dina arvingar en lang,
kostsam juridisk process med spansk domstol for att fa ut arvet. Losning: uppratta spanskt testamente
hos notarien — det kostar 100—200 euro och raddar din familj fran enorma kostnader och vantetid.

6 Ignorera valutarisken

Du raknar kostnader i euro men tjanar i kronor. En kursrorelse pa 10 % kan férandra hela din kalkyl. Om
kronan faller mot euron 6kar dina verkliga kostnader dramatiskt. Losning: kép euro i férvag, ha en
eurokalkylatormarginal pa 5—-10 %, eller valj fast réanta i euro om du tar spanskt bolan.
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7 Lita pa muntliga l6ften
Maklaren lovar att saljaren fixar taket, inkluderar poolméblerna och I6ser garageproblemet. Men det ar bara
prat. | spansk fastighetsratt géller ingenting som inte &r skriftligt i kontraktet. Losning: allt som har
ekonomiskt varde maste in i arrasavtalet eller i ett separat skriftligt tillaggsavtal.

8 Missa comunidad-skulder
Saljaren har inte betalat sina gemenskapsavgifter pa 2 ar. Du koper fastigheten utan att kontrollera detta.
Nu &r du ansvarig for 5 000 euro i obetalda avgifter. Losning: begar alltid skriftligt intyg fran
comunidad-styrelsen om att inga skulder finns — detta &r obligatorisk del av due diligence.

Det gemensamma monstret bakom alla dessa misstag

Att spara pa juristen. Juristarvodet ar 0,75 % av kopeskillingen.
Det &r den basta investeringen du gor i hela afféren.

Allt annat kan |6sas — ett misstag utan jurist kan inte repareras.
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KAPITEL 16

Skatter vid uthyrning och férsaljning

Turistuthyrning, kapitalvinst, Plusvalia — allt du behéver veta

Att hyra ut din spanska fastighet kan ge goda intakter — men skatten ar inte
frivillig. Och nar du séljer géaller kapitalvinstskatt och kommunal Plusvalia. Har
ar en komplett genomgang.

Turistuthyrningslicens

For att hyra ut korttid (typiskt under 31 dagar) behéver du en licencia turistica. Processen
varierar mellan regioner men innebér generellt: ansdkan till regional turistmyndighet, besiktning
av fastigheten (sakerhetsutrustning, bruksanvisningar pa flera sprak, klagomalsbok), tilldelning av
registreringsnummer och skyldighet att ange numret i alla annonser. | en del kommuner rader
moratorium — nya licenser beviljas inte. Kontrollera detta INNAN képet om uthyrning ar planen.

Modelo 210 — kvartalsvis hyresskatt

Hyresinkomst beskattas kvartalsvis via Modelo 210. Skattesatsen ar 19 % foér
EU/EEA-medborgare pa nettoinkomsten (intakter minus avdragsgilla kostnader). Avdragsgilla
kostnader inkluderar: plattformsprovision (Airbnb etc.), stadning, reparationer, férsakring,
rantekostnader, avskrivning (3 % per ar av byggnadsvardet).

Frister: Q1 (jan—mar) - 20 april, Q2 (apr—jun) - 20 juli, Q3 (jul-sep) - 20 oktober, Q4 (okt—dec)
- 20 januari nastfoljande ar.

Kapitalvinstskatt vid forsaljning

Nar du saljer din spanska fastighet beskattas kapitalvinsten (skillnad mellan képpris och saljpris
efter avdrag for kop- och saljkostnader). Skattesats: 19 % fér EU/EEA-medborgare, 24 % for
ovriga.

Vid férsaljning gor képaren en kallskatteavdrag (retencién) pa 3 % av képeskillingen, som betalas
in pa ditt vagnar via Modelo 211. Sedan lamnar du in Modelo 210 och justerar den slutliga skatten
— om din faktiska skatt ar lagre éan 3 % av priset far du tillbaka mellanskillnaden.

Plusvalia municipal

Plusvalia (Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana) ar en
kommunal skatt pa 6kningen av markens varde under den tid du &gt fastigheten. Den betalas av
saljaren men fastigheten svarar for skulden om séljaren inte betalar — kontrollera att detta ar
reglerat i séljkontraktet. Plusvalia beréaknas av kommunen och varierar kraftigt beroende pa plats
och innehavstid.
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Hyresinkomst EU/EEA Kvartalsvis 19 % pa netto Modelo 210
Kapitalvinst EU/EEA Vid foérsaljning 19 % Modelo 210
Kapitalvinst icke-EU Vid foérsaljning 24 % Modelo 210

Képaren betalar for

Kallskatt (retencion) o . 3 % av pris Modelo 211
séljarens rékning
Pl i icinal Vid forsalining (sli ) Kommunalt K it
usvalia municipa id férsaljning (saljaren ommuna
P Jning J beraknad

Kalkylator: berakna din kapitalvinst
Besok colasjurist.se/kalkylatorer/kapitalvinstskatt.html

Ange képpris, séljpris och kostnader — kalkylatorn raknar ut skatten.

Spara alla originalkvitton (képekostnader, renoveringar) — de minskar skatten.

Hugo hanterar hela skatteprocessen vid férsaljning som tillaggstjanst.
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KAPITEL 17

Hugo kan hjalpa dig

Tjanster, priser och nasta steg — boka ditt kostnadsfria samtal

Hugo Gutiérrez Colds &r spansk jurist med 19 ars erfarenhet av att hjalpa
svenska képare pa Costa Blanca och 6vriga Spanien. Sedan 2007 har han
bitrdtt mer dn 1 000 kunder — fran den férsta NIE-ansékan till notariebesoket,
Skattedeklarationer och férsaljning.

Hugo &r colegiado nr 6.539 ICALI (llustre Colegio de Abogados de Alicante). Hans
kontor finns i L'Alfas del Pi (nara Altea och Benidorm) men han hjalper képare i hela
Spanien — fran Baleares till Kanariedarna. Han talar flytande svenska, spanska och
engelska. Hugo tror pa transparens: tydliga priser, arlig radgivning och att alltid saga
sanningen — aven om det inte ar det du vill héra. Det ar det enda sattet att
verkligen hjalpa.

Tjanster och priser

I T

0,75 % av
Juridisk assistans vid kép kopeskillingen (min 2
000 €, ex. moms)

Due diligence, kontraktsgranskning,
notarierepresentation, registrering

100 € / timme (ex.

Timradgivning moms)

Juridisk radgivning, fragor, dokumentgranskning

Modelo 210 (imputerad, per 150 € (ex. moms) Deklaration och inlamning fér icke uthyrd

ar) fastighet
Modelo 210 (hyra, per kvartal) 100 € (ex. moms) Berakning och inlamning av hyresdeklaration

250 € (ex. moms +

Spanskt testamente Uppréattande och registrering via notarien

notarieavgift)

Abonnemangspaket

Hugos abonnemangspaket ger dig |6pande juridisk trygghet fér din spanska fastighet. Priserna
nedan ar per ar exklusive 21 % IVA.
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Modelo 210 imputerad hyra (1 fastighet), e-post radgivning upp

BAS 499 € todelo 21V
till 5 fragor/ar

PLUS 799 € BAS + Modelo 210 hyra upp ill 4 kvartal, IBI-bevakning, 1 timmes
juridisk radgivning
PLUS + obegransad e-postradgivning, juridisk representation vid

PREMIUM 1199 €

comunidad, testamentsuppdatering

Kontakta Hugo
WhatsApp: +34 629 549 430 (wa.me/34629549430)

E-post: info@colas-abogados.com

Webb: colasjurist.se
Adress: Av. de I'Albir 14, 03580 L'Alfas del Pi, Alicante

Oppet: Man-Fre 09:00-14:00

Boka ditt kostnadsfria 30-minuters samtal

Inga forpliktelser. Inga falska loften. Bara arliq radgivning.
WhatsApp: wa.me/34629549430

Webb: colasjurist.se/kontakt.html

Hugo svarar pa svenska — alltid.

Juridisk ansvarsfriskrivning: Denna guide &r informativ och erséatter inte individuell juridisk radgivning. Skatteregler
och lagstiftning kan féréndras. Kontrollera alltid aktuell lagstiftning med din jurist. Hugo Gutiérrez Colas, Colas Jurist,
ansvarar inte foér beslut fattade enbart baserade pa innehallet i denna guide. © 2026 Colas Jurist. Alla réttigheter

férbehallna.
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