Nya maéjligheter till avskrivning av bostadslin i Spanien

I sparen av den ekonomiska krisen har vriakningar fran bostider blivit ett allvarligt
samhiillsproblem i Spanien. Minga tragiska historier i samband med vrikningar har
uppméirksammats i media och startat en livlig debatt.

For att lindra problemet har den spanska regeringen bland annat antagit Real Decreto-ley
6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin
recursos, en forordning om briadskande atgérder till skydd for hypotekslintagare utan
resurser (nedan kallad Real Decreto-ley 6/2012). Initiativet fran regeringens sida behandlas och
debatteras just nu i det spanska parlamentet, som forvéntas stifta en lag om dessa fragor inom en
snar framtid. I slutdindan handlar debatten om vem som ska béra risken om en hypotekslantagare
inte ldngre kan betala sitt bolan och fastighetens marknadsvarde har minskat:
hypoteksléngivaren (banken) eller hypotekslantagaren (konsumenten)? I denna artikel gér jag
inte in ndrmare pa den politiska debatten, utan jag begransar mig till att forenklat beskriva
spansk géillande ratt pa omradet och ge néagra rad till den som ténker inga avtal om hypotekslan i
samband med kop av fastighet i Spanien.

En av atgarderna i Real Decreto-ley 6/2012 ar utokade mojligheter till dacion en pago.
Detta juridiska begrepp heter pa svenska (och latin) datio in solutum och definieras som
“uppfyllande av en forpliktelse enligt avtal eller dylikt genom att erldgga en annan prestation dn
den i avtalet stadgade”. I denna artikel anvinder jag det spanska begreppet dacion en pago
eftersom jag utgar fran att manga ldsare ar, eller kan komma att bli, hypotekslantagare i avtal
som regleras av spansk rétt.

Vad innebér dacion en pago och hur regleras denna méjlighet till avskrivning av lan i
spansk ritt?

I detta sammanhang innebér dacion en pago att skulden i ett hypotekslan skrivs av om
hypoteksléntagaren overlater fastigheten (som fungerar som sékerhet for hypotekslanet) till
hypotekslangivaren (en bank eller annat kreditinstitut). For att illustrera situationen, och hinder
som kan uppstd om fastighetens marknadsvérde har minskat, kan vi tdnka oss féljande exempel:

Pedro ar en man i 40-arsaldern som &dger en ldgenhet i Malaga, dédr han bor tillsammans med sin
fru (som inte forvérvsarbetar) och parets tva barn. Lagenheten dr familjens ordinarie bostad. Nar
Pedro kopte lagenheten 2005 hade han ett relativt vilbetalt jobb och darfor inga problem med
att fa ett 1an for att finansiera bostadskopet, hos en bank som vi kallar Lanbanken. Innan
laneavtalet ingicks, gjorde Lanbanken en vérdering av ldgenheten som fungerar som sékerhet
for lanet. Vardet faststélldes till 180 000 EUR och Pedro beviljades ett 1an pa 160 000 EUR.
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Hosten 2012 blev Pedro arbetslos och han inser att arbetsloshetsersattningen inte kommer att
ricka till att betala rantor och amorteringar pa hypotekslanet och alla andra fasta utgifter. Pedro
kontaktar Lanbanken for att forklara situationen: att han inte langre har rad att betala
hypotekslénet och att han dérfor vill overlata ldgenheten till Lanbanken mot att banken skriver
av aterstaende skuldbelopp. Lanbankens svar kommer som en chock fér honom:

”Légenhetens marknadsvérde dr nu endast 100 000 EUR och ticker inte dterstaende
skuldbelopp. Aven om du 6verlater ligenheten till banken, maste du fortsitta att betala tills dess
att skulden &r helt avbetalad.” Chefen pa Lanbanken hanvisar till gidllande lag, ndrmare bestimt
artikel 1911 i1 Cédigo Civil (spanska civillagen) som lyder “Del cumplimiento de las
obligaciones responde el deudor con todos sus bienes, presentes y futuros” (Gildendren
ansvarar for uppfyllandet av sina skyldigheter med all sin egendom, savél nuvarande egendom
som framtida). Det dr alltsa inte tillrdckligt att dverlata ldagenheten till Lanbanken. Pedro riskerar
att f& bade befintlig och framtida egendom utmétt om han inte betalar aterstaende skuldbelopp.

Har Pedro nagon méjlighet att kridva dacion en pago 1 detta lage med stéd av Real Decreto-ley
6/2012? Ja, om han uppfyller foljande kriterier:

- Kopeskillingen for bostaden far inte dverskrida 200 000 EUR (ldgre belopp géller for
kommuner med farre 4n 1 000 000 invanare).

- Bostaden som &r beldnad &r lantagarens ordinarie bostad.
- Samtliga familjemedlemmar saknar inkomst av tjanst eller naringsverksamhet.

- Méanadskostnaden for hypotekslénet dr mer &n 60 % av familjemedlemmarnas gemensamma
nettoinkomster.

- Familjemedlemmarna har inte ndgon annan egendom eller ekonomiska réttigheter som ér
tillrackliga for att betala skulden.

- Hypoteksléanet belastar den enda bostad som léntagaren édger, och lanet har beviljats for att
kdpa denna enda bostad.

- Det finns inte négra andra garantier for betalning av lanet (exempelvis borgensman).
- Exekutiv auktion av bostaden har &nnu inte inletts.

Observera att detta ér en forenklad beskrivning av kriterierna i Real Decreto-ley 6/2012.

Om Pedro kan bevisa att han befinner sig i den situation som beskrivs ovan, och om Lanbanken
har anslutit sig till Codigo de Buenas Practicas (kod om god praxis), kan Pedro krdva dacion en
pago och dessutom ansdka om att fa bo kvar i ldgenheten som hyresgéast under 2 ar, till en
arshyra som motsvarar 3 % av det totala aterstaende skuldbeloppet vid tidpunkten da dacion en
pago godkénns. Detta giller under forutsittning att Pedro dessforinnan har ansokt om
omforhandling av villkoren for sitt 1an. Dacién en pago anses vara en sista utvag.

Charlotte Andersson / Linguaiuris NIF/VAT: ES-X3553959-E
Paseo de las Delicias 1 Tel: +34 686 683 892
41001 Sevilla E-mail: info@linguaiuris.com

Spain Web: www.linguaiuris.com




I forsta hand stadgar Codigo de Buenas Practicas 16sningar som syftar till att 1antagaren kan bo
kvar och fa formanligare villkor for avbetalning under en begréansad tid.

Det ér frivilligt for bankerna att ansluta sig till Codigo de Buenas Prdcticas, men nér banken vil
har anslutit sig dr reglerna i koden tvingande. De flesta stora banker har anslutit sig. En lista
over de banker som har anslutit sig till Codico de Buenas Practicas finns hir:
http://www.boe.es/boe/dias/2012/04/12/pdfs/BOE-A-2012-4987.pdf

Den som har tinkt kopa (eller dger) en fritidsbostad i Spanien omfattas inte av
konsumentskyddet i Real Decreto-ley 6/2012. Kan lintagaren avtala eller forhandla med
sin bank om dacion en pago?

Ja. Jag rekommenderar den som ténker inga avtal om hypotekslan i samband med fastighetskop
i Spanien att forhandla sig till en klausul om dacién en pago. Detta dr mojligt enligt artikel 140
i Ley Hipotecaria (lag om hypotek). Foljden ar att lantagarens ansvar for betalning av lanet
begrinsas till den egendom som ldmnas som sékerhet for lanet, oavsett fordandringar av
marknadsvérdet for den egendom som ldmnas som sékerhet. P& sé vis kan lantagaren undvika
det obegrinsade personliga (obligationsrattsliga) ansvaret for betalning av skulden, som &r
huvudregeln och som stadgas i artikel 1911 i Codigo civil (spanska civillagen).

Det kan uppsta situationer da det kan bli aktuellt att forhandla med banken om dacion en
pago, om avtal om hypotekslén redan har ingatts utan klausul om dacion en pago. Jag téinker
sdrskilt pa fall da makar, registrerade partners eller sambopar gemensamt dger en bostad 1
Spanien, om de skiljer sig eller separerar och ingen av parterna énskar ha kvar bostaden. Att
forhandla med banken om dacion en pago kan vara ett alternativ till att sélja bostaden och dela
pa vinsten (eller snarare forlusten, om vérdet har sjunkit).

Sammanfattningsvis finns det i dagslédget tre végar att astadkomma dacion en pago: a) med stod
av Real Decreto-ley 6/2012 som skyddar hypotekslantagare utan ekonomiska resurser b) i
enlighet med uttrycklig klausul i avtal om hypotekslan eller c) till f6ljd av forhandling (om
lantagaren inte omfattas av konsumentskyddet i Real Decreto-ley 6/2012 och avtalsklausul om
dacion en pago saknas).

En av konsekvenserna av utdkade mojligheter till dacion en pago &r att bankerna forvéntas bli
mer restriktiva innan de beviljar hypotekslén, genom hérdare kreditupplysning av lantagaren
samt genom mer realistiska (forsiktiga) varderingar av fastigheter som belanas.

Som jag ndmnde i borjan av denna artikel, pagar for nérvarande debatt och behandling av fragan
i det spanska parlamentet. En ny lag forvéntas trada ikraft i slutet av mars 2013 och det aterstar
att se om mojligheterna till dacion en pago utokas ytterligare.

Charlotte Andersson
Jur. kand., Lic. Derecho & Abogada
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