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Inledning

Beslutet från utskottet för framställningar att göra en informationsresa till Valenciaregionen fick stöd av Europaparlamentets presidium den 3 maj 2004 ”med anledning av allmänhetens breda intresse för framställning 609/2003 om de spanska myndigheternas tillämpning av en marklagstiftning som verkar upphäva äganderätten...” Framställningen ingavs av Charles Svoboda som representerade en förening baserad i Valenciaregionen, som heter Abusos Urbanisticos – No (”Nej till missbruk i samband med urbanisering”). Mer än tiotusen personer skrev under framställningen eller skickade e-post och extra stödbrev, där de beskrev sina klagomål i detalj. Även andra framställningar i samma ämne skickades från en förening som leddes av herr och fru Klaus Schuckall, (985/2002) och ännu en från Ulla-Britt Perret (1129/2003), som beskrev hur en grupp tyska medborgare hade drabbats.

Utskottet utsåg Margot Kessler, ledamot av Europaparlamentet, och Eurig Wyn, ledamot av Europaparlamentet, till att ingå i delegationen tillsammans med utskottets ordförande. Roy Perry, ledamot av Europaparlamentet, skulle också ha deltagit men blev tvungen att avstå på grund av andra brådskande åtaganden.

Besöket hade två syften:

· Att tillsammans med framställarna och de berörda myndigheterna, såväl som med andra intresserade parter, undersöka tillämpningen och det påstådda missbruket av Valencias marklagstiftning, i synnerhet LRAU, och hitta lösningar på det tydliga missbruk av denna lagstiftning som för närvarande granskas (framställningar 609/2003, 107/2004, 985/2002, 1112/2002 och 732/2003).

· Att tillsammans med framställarna och de berörda myndigheterna undersöka situationen i samband med vattenavledningsprojektet i Jucar-Vinalopo-bäckenet (framställning 32/2003) i Valenciaregionen.

Valencias marklagstiftning eller LRAU

Vid ankomsthallen till Alicantes flygplats möts besökaren direkt av reklamskyltar som tillhör fastighetsmäklare och byggherrar, som alla skryter med sina fritidshus och pensionärsvillor. Detta anger tonen på ett mycket passande sätt.

Enligt föreningen för europeiska utländska medborgare ”Ciudadanos Europeos”, så har varje år mer än 100 000 personer köpt hus i Spanien under de senaste sex åren, vilket har resulterat i en årlig investering på cirka 200 000 miljoner euro. En och en halv miljon fastigheter har köpts av familjer från andra, huvudsakligen nordeuropeiska, länder under de senaste 40 åren. En stor del av dessa har köpts i Valenciaregionen. De flesta fastigheter som köpts av utländska ägare verkar ha köpts av personer som närmar sig pensionsåldern och 20 procent av fastigheterna blir snabbt ägarnas permanenta bostad. En mycket stor del av ägarna delar sin tid mellan sina spanska bostäder och bostäder i någon annan av medlemsstaterna. Ett växande antal personer investerar i fastigheter utomlands av alla möjliga skäl: skillnad på huspriser, bättre klimat, bättre levnadsförhållanden, mer ledig tid och så vidare. 90 procent av dessa personer köper fastigheter i Spanien. 

Detta har blivit ett socialt fenomen av avsevärd betydelse, och något som påverkar livet för tusentals EU‑medborgare som, i motsats till den situation som rådde innan, vanligtvis har relativt blygsamma ekonomiska förutsättningar och varierande social bakgrund. I en sådan miljö är en särskild lagstiftning som styr markägande, byggnation och fastighetsmarknad oumbärlig. EU:s direktiv om miljö, konsumentskydd och offentlig upphandling skall respekteras, liksom de fördragsbestämmelser som gäller individuella och kollektiva rättigheter. 

Behovet av en ordentlig lagstiftning är mycket stort även för det betydande antal spanska medborgare som har gått in på fastighetsmarknaden och under senare år köpt bostäder vid kustområdena i Valencia. Det är inte mindre viktigt för spanska medborgare som i generationer har ägt mark i regionen och behöver ett tydligt erkännande av sina rättigheter och inte bara en bekräftelse av sina skyldigheter och ansvarsområden. 

På nationell nivå antogs 1989 dekret 515 som gav fastighetsköparna rättigheter och ålade regionala och lokala myndigheter att organisera sin planering av markanvändningen. Innan denna lag antogs förekom det ofta oegentligheter i samband med köp och försäljning av mark. Hus byggdes ofta på mark som inte var avsedd att exploateras eller som till och med var olämplig att bygga på och man kunde dessutom i en majoritet av fallen passa på att köpa billig mark utan att de offentliga myndigheterna ingrep och reglerade. Amnesti beviljades ofta av de lokala myndigheterna som i efterhand reglerade svartbyggen. Med tanke på tillväxten på denna marknad kunde inte situationen få fortsätta.
 

I det politiska systemet i Spanien ansvarar de självstyrande regionernas myndigheter för detaljer i och tillämpning av denna typ av lagstiftning. Valencias parlament var först med att godkänna en sådan lagstiftning 1994 när LRAU ”La Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica” röstades igenom för att reglera det metodiska förvärvet och utnyttjandet av mark och för att undvika överdriven markspekulation. Andra lagar som reglerar mark och äganderätt är ”Leyes de Suelo” och ”Ley de Expropriacion Forzosa”.

Oavsett vilka de ursprungliga motiven var hos Valencias parlament när LRAU antogs 1994, så råder det ingen tvekan om att tillämpningen av lagen har lett till allvarliga överträdelser av de mest grundläggande rättigheterna för tusentals EU‑medborgare, antingen avsiktligt eller genom bedrägeri. Deras rättigheter som konsumenter och i synnerhet rättigheterna för fastighetsägarna har blivit kraftigt åsidosatta, som man kan se i många väldokumenterade fall. De har berövats äganderätten till sina hem och sin mark och har varit tvungna att betala för erfarenheten, vilket inneburit att de till slut befunnit sig i en närmast surrealistisk rättsmiljö utan någon reell möjlighet att få tillgång till verklig rättvisa. Många har dessutom betalat advokater enbart för att få höra dem säga att vad som hände var fullständigt lagligt. Även försök att bedöma det grundlagsenliga i LRAU har misslyckats under förevändning av procedurmässiga avvikelser. 

Fastighetsbolagen, ”urbanisatörerna”, har i stor utsträckning och ofta på ett hänsynslöst sätt dragit nytta av lagens tillämpning, liksom många utomeuropeiska banker. Det förekommer även rykten om politisk korruption och överenskommelser mellan ”urbanisatörer” och lokala myndigheter. Få av dessa rykten har blivit ordentligt utredda av behöriga myndigheter. Under besöket fick delegationens medlemmar förstahandsrapporter om mutförsök och korruption i de lokala myndigheterna. Många spanska medborgare sade sig skämmas över och protesterade kraftigt mot den omfattande korruption som denna lag anses ha skapat. Andra spanska medborgare klagade över att de blivit skrämda av lokala politiker. Flera hade utsatts för tydliga hot och som ett resultat av detta vågade många inte träffa delegationen.

Framställarna hyser en stark tilltro till Europaparlamentets förmåga att aktivt arbeta tillsammans med Valencias parlament och dess myndigheter för att lösa de politiska och personliga problemen i samband med missbruk av marklagstiftningen. Som medborgare i Europeiska unionen har framställarna rätt att förvänta sig Europaparlamentets ingripande och aktiva stöd när det så klart visar sig att missbruk har förekommit. Under sitt besök i regionen betvivlade delegationen inte att många människor hade drabbats mycket svårt på grund av denna lagstiftning på ett personligt, ekonomiskt och psykologiskt plan. 

Under besöket kunde delegationen träffa hundratals personer som direkt hade påverkats av missbruket av Valencias marklagstiftning. De kom resande från alla de närliggande områdena för att möta delegationen på EU:s kontor i Alicante och andra möttes på ett hotell i Benissa och ännu fler i Valencia. Dessutom gjorde delegationen besök på platsen för att undersöka enskilda fastigheter som antingen redan hade påverkats av nya stadsbyggnadsprojekt eller som omfattades av de nya stadsplanerna. Inte i något av fallen hade ägarna varslats på ett rimligt sätt och de nära förestående besluten hade inte offentliggjorts, förutom möjligtvis någon gång i någon liten lokaltidning.

Trots att lokalbefolkningen hade informerats om vissa nära förestående byggplaner som skulle komma att påverka deras område, så hade många som inte var bosatta där någon möjlighet att få information innan fastighetsbolaget slog till. 

I många fall verkade byggplanerna överdrivna jämfört med rimliga lokala behov, både ifråga om sociala behov, infrastruktur och andra lokala faciliteter. (I ett lokalt byggprojekt där de lokala fastighetsägarna var tvungna att bidra med en hel del, ingick byggandet av en offentlig toalett för 850 000 euro. Även om man tar hänsyn till inflationen så har man här verkligen hårddragit det engelska uttrycket ”to spend a penny” (”gå på muggen”)!) 

Vad tillåter Valencias marklagstiftning?

I huvudsak sörjer lagen för att mark klassas som jordbruksmark och därför inte kan exploateras, eller som ”stadsmark” där uppförandet av nya bostäder, infrastruktur och faciliteter tillåts. Lokala myndigheter är, på förslag från borgmästaren, ansvariga för sådana planeringsbeslut. Personer som äger mark och existerande egendom som nyligen klassats som ”stadsmark” tvingas avstå 10 procent av sina marktillgångar utan någon kompensation. Det betraktas som ett bidrag till allmännyttiga tjänster och öppna platser i samband med ett visst byggprojekt. De är också tvungna att bidra med upp till 65 procent av den totala uppskattade kostnaden för byggandet av hela infrastrukturen för det exploaterade området, antingen med mark eller med pengar. (De har ingen kontroll över vilken infrastruktur som behövs eller vad den skulle kosta.) Deras bidrag måste betalas i förskott, annars kommer deras egendom att beslagtas och byggandet fortsätter under alla omständigheter. (Många personer i en sådan situation kan inte längre inteckna sina fastigheter för att ta lån eller sälja för ett rimligt pris på grund av den nära förestående exploateringen.)

Lagstiftningen skapar en skyldighet, påtvingad på ett ojämlikt vis av lokala myndigheter, att exploatera all mark som har fått exploateringstillstånd. Om mark som beviljats sådant tillstånd efter ett år inte har tagits i bruk för en specifik exploateringsplan tillåter lagen, i alla fall principiellt, även om det inte alltid sker i praktiken, de lokala myndigheterna att godkänna en ansökan från vem som helst som vill exploatera ett angivet stycke av den mark som beviljats exploateringstillstånd, oavsett om personen äger marken i det bestämda området eller inte. Som lagen nu är utformad kräver den inte att fastighetsbolagen förvärvar marken de önskar bygga på. De behöver bara presentera en plan, bygga och skörda vinsterna.

Under sådana omständigheter är det vanligt att fastighetsbolag – Agentes Urbanizadores eller ”urbanisatörer” – planerar utan lokalbefolkningens vetskap. Ofta är det bara borgmästaren och tjänstemän med ansvar för stadsplanering som vet och ger sitt tysta godkännande, inte bara innan marken klassats om, utan också under det första året som exploateringstillstånd har beviljats för den mark det gäller. ”Urbanisatören” kan aldrig bli mer än en frontfigur för en mycket större byggfirma. Existerande fastighetsägare blir ofta inte ens direkt informerade om dessa förehavanden, till skillnad från i andra länder där ägarna skulle bli mycket mer direkt involverade om deras mark skulle exproprieras. När de istället informeras, till exempel genom en annons i lokaltidningen, har de bara tre veckor på sig att presentera en alternativ plan. Detta är omöjligt för lokalbefolkningen och i ännu högre grad för de personer som har semesterhus eller som hyr sina fastigheter. 

De lokala myndigheterna gömmer sig ofta bakom den falska föreställningen om ”allmännytta” eller ”samhällsintresse”, vilket i sin tur placerar vilken exploatering som helst långt utom räckhåll för juridiska protester, utan att man behöver definiera vad sådana villkor innebär. I Benissa har till exempel en jämförelsevis liten grupp allmännyttiga bostäder fått motivera en omfattande exploateringsplan, som delegationen diskuterade med borgmästaren. Det huvudsakliga intresset verkar ligga på det finansiella planet. 

Borgmästaren, hans tekniska kontor, den territoriella kommissionen för urbanisering och ”urbanisatören” sitter med alla korten på hand. Fastigheternas lagfarna ägare i ett område som nyligen har beviljats exploateringstillstånd, som har utfört renoveringar under årens lopp, som har tagit hand om sina trädgårdar, som redan har betalat för sitt vatten, sin elektricitet och andra faciliteter, inklusive omhändertagandet av hushållsavfall och som på många sätt genom skatter och andra medel bidragit till lokalsamhället, får inga kort alls.

Några fallbeskrivningar

Delegationen översvämmades av individuella fallstudier och exempel på expropriation under sitt korta besök. Flera lokala föreningar hade startats för att bättre kunna organisera försvaret i de enskilda fallen. Följande exempel består därför enbart av ett urval av detta stora antal klagomål. Bakom varje klagomål döljer sig riktiga människor, varav många har fått allvarliga men av sina erfarenheter.2 

Fru C. är änka. 1974 köpte hon och hennes man helt lagligt 2 600 kvadratmeter mark, och köpekontraktet registrerades formellt. De skaffade bygglov, betalade sina skatter och byggde så ett hus 1974. 1997 fick hon reda på av grannarna att området som hennes egendom låg på skulle exploateras. 1999 betalade hon alla arvsskatter för makens egendom, inklusive huset och marken. Maken hade gått bort flera år tidigare. I maj 1999 informerades hon om att 40 meter av hennes egendom hade skänkts till en granne och att en rondell skulle byggas där hennes kök och trädgård låg. Med dotterns hjälp försökte hon slåss för sin sak men hindrades hela tiden. Det var inte förrän i juli 2002 som hon fick de officiella handlingarna om makens egendomar som visade att istället för 2 600 kvadratmeter så var hon nu den lagfarna ägaren av 1 505 kvadratmeter. Hon hade inte informerats av fastighetsregistret, de lokala myndigheterna eller någon annan. Hon har i själva verket förlorat 43 procent av sin mark till byggfirmor.

Fru K-W köpte 1996 en 150 år gammal bondgård som var utrustad med alla faciliteter. Alla tillstånd och skatter var betalda och kontrakt registrerade. Hon skriver att ”Det står inte skrivet i kontraktet att halva vår egendom skulle tas ifrån oss ... till och med en bit av vår terrass och uppfarten till vårt garage skulle rivas och vi skulle betala 43 869,89 euro till byggherren ... De skall bygga trevåningshus med privatbostäder och garage i vår trädgård ... Grävmaskinerna står redan utanför vår dörr ... Jag saknar ord att beskriva vår sorg, vi är så försvarslösa inför denna LRAU.” Ett antal fotografier är medskickade som visar hennes tre unga döttrar i sitt ”drömland”, ännu ovetandes om varför de kommer att förlora alla sina träd och sin trädgård.

I Denia, El Pobletz, fick herr och fru M. 38 procent av sin egendom exproprierad och betalade 52 000 euro till kostnaden för lokala infrastrukturprojekt som innebar en ny väg och ett nytt avloppssystem. På deras exproprierade mark, vilket faktiskt var en stor del av deras trädgård, byggde ”urbanisatören” två lyxvillor och sålde dem för mer än 300 000 euro styck.

Herr och fru B. köpte 2001 en liten bungalow på 2 625 kvadratmeter mark i Benissa. De har nu fått ett ultimatum av ”urbanisatören” och kommunfullmäktige att avstå 1 000 kvadratmeter mark och betala 42 500 euro för att bekosta en ny infrastruktur, som de inte behöver men som kommer att gagna ett nytt bygge som skall angränsa till deras egendom. De fick ingen direkt information om själva planen.

”Jag och min make utnyttjade alla våra besparingar till vad vi trodde var vårt drömhus. Vi har lagt ner elva år av våra liv på att förvandla ett gammalt tomt hus med igenvuxen mark till ett hem med trädgård. Vi kan snart komma att förlora allt till ett par giriga byggherrar”, skriver fru S, även hon från Benissa. Hon företräder även sex andra husägare på samma gata som drabbats av detta och som förväntas avstå från 70 procent av sin mark och bidra till att finansiera infrastrukturen för det nya bygget. Den enda förvarning som gavs om exploateringen var på en webbplats på Internet som markägarna läste av en slump.

Herr och fru D. köpte sitt hus i El Charco Villajoyosa så sent som 2003. Kommunfullmäktige och den lokale byggherren har låtit dem välja mellan (beroende på vilken plan som slutligen blir vald) att antingen riva sitt hem till förmån för ett grönområde och en väg för en minimal kompensation eller behålla sitt hem och halva sin mark och istället betala 50 000 euro till kostnaden för utveckling av infrastrukturen. De kommer att få ytterligare information när beslut har tagits.

Herr och fru W-S lämnade Tyskland för fyra år sen för att bosätta sig i ett hus på 3 000 kvadratmeter mark som de köpt i utkanten av Denia. De investerade allt de ägde för att renovera fastigheten. De fick av en slump reda på att ett projekt att bygga 18 000 bostäder hade godkänts, att 60 procent av deras mark skulle upplåtas, att en väg skulle byggas mellan deras lilla hus och deras swimmingpool och att en rondell skulle byggas precis där deras trädgård nu slutar, istället för på den obrukade marken en bit bort. För att göra ont värre kräver byggherren 150 000 euro i förskott för att täcka kostnaderna för infrastrukturen. De fruktar att de istället för att kunna leva på sin pension livet ut blir tvungna att återvända till Tyskland och leva på socialbidrag.

I Mestrets-Borriolenc har lokalbefolkningen som äger små fastigheter startat en förening för att försvara sina rättigheter, eftersom de står inför en godkänd exploateringsplan som kommer att behandla deras hem på ett hänsynslöst sätt och ta ifrån dem upp till 75 procent av den mark som de alla är lagfarna ägare till. De har erbjudits endast en minimal kompensation, mycket under det egentliga värdet av deras fastigheter, som de i stort sett har levt i under hela sina liv. De namnger förmånstagarna till denna markstöld, vilket är samma personer som tog det ursprungliga beslutet att exploatera marken, trots att de inte äger något av den. Föreningens förslag att ändra på byggplanen för att skydda de fastigheter som redan fanns avslogs. 

Fru B. och herr S. äger en fastighet i El Aljibe i närheten av Tibi som de köpte 1996. I mars 2003 fick de av en slump höra att området där de bodde skulle exploateras, även om man på rådhuset vid tidpunkten i fråga vid upprepade tillfällen vägrade bekräfta någon av detaljerna. En tid senare publicerade ett konsortium, med bland annat kommunens juridiske rådgivare som en av medlemmarna, en byggplan. Nya vägar och ett bostadsområde med 1 696 fastigheter, som skar rakt genom redan existerande fastigheter och förstörde mycket av den naturliga miljön, föreslogs. Ingen hänsyn togs heller till vattenförsörjningen som redan är otillräcklig i området och som skulle behövas till det nya bostadsprojektet. Borgmästaren förlorade senare i kommunalvalet, men hann med att två dagar innan han officiellt lämnade över makten skriva under två exploateringsprojekt, bland annat det för El Aljibe. Den nye borgmästaren upphävde projekten och avskedade kommunens arkitekt och advokaten. Den nye borgmästaren har nu dragits inför rätta av projektets byggherrar. 

Saltslätten ”Las Salinas” i Calpe besöktes av delegationen och var också föremål för en tidigare framställning, 964/2001 från fru S. Kommissionen tvådde sina händer när det gällde den här saken på grund av ett svar från de spanska myndigheterna som nu måste anses som extremt missvisande när det gäller miljöpåverkan från vad som inte bara är en ”omfördelning” utan ett enormt stadsbyggnadsprojekt som med stor sannolikhet kommer att förstöra den naturliga miljön för 173 vildfågelarter, bland annat den stora flamingon och den svartvingade styltlöparen och annan flora och fauna och förstöra ett område av historisk betydelse. Kustområdet är skyddat av lagen sedan 1988, ändå undantogs det från EU:s Natura 2000‑område på grund av den nära förestående stadsexploateringen och inte på grund av någon objektiv bedömning av dess ekologiska struktur. Delegationen fick se rivningen av flera små hus som varit en del av landskapet under mer än hundra år och som skuggades av de enorma bostadskomplex som redan hade byggts på andra sidan vägen. När vi talade med lokalbefolkningen fick vi även höra talas om den dramatiska ökningen av brottslighet i området, då många såväl bostäder som hus och lägenheter hade haft inbrott när ägarna inte var hemma. Allvarlig vattenbrist är vanlig och ännu en gång verkar ingen hänsyn ha tagits förutom till att förse fastighetsbolagen med vinst på bekostnad av lokalbefolkningen och deras individuella rättigheter.

Herr och fru W. köpte sin mark i Teulada 1993 och bosatte sig permanent där. 1999 presenterades en byggplan som sedan godkändes utan deras vetskap. Projektet, som ofta är fallet på grund av förfarandet för offentlig upphandling, delades in i två faser och utan någon som helst förvarning startade fas ett, vilket innebar att ett stycke av deras mark skars av. Inget svar kom från rådhuset på de klagomål som framfördes och någon kompensation nämndes överhuvudtaget inte. Fas två i projektet förutsåg följande: 1 600 kvadratmeter av deras mark skulle tas i anspråk för ett grönområde, 600 kvadratmeter till en ny väg precis framför huset, kvarvarande mark skulle bebyggas och 10 procent skulle de lämna ifrån sig helt utan kompensation. Dessutom kräver ”urbanisatören” 225 000 euro av markägarna för att täcka kostnaderna för infrastrukturen. Ägarna gavs ett alternativ, nämligen att sälja sin mark för 20 euro per kvadratmeter, vilket är mindre än 10 procent av marknadsvärdet. Hela området som besöktes av delegationen skall förvandlas till en enorm byggarbetsplats där det en gång fanns bondgårdar, skog och en klar utsikt mot havet. En invalidiserad granne fick halva sitt hus bortschaktat och nu går det en väg precis längs med den bakre väggen av hennes hus. En väg, en trottoar och gatlyktor har byggts trots att ingen bad om det och som dessutom ingen har användning för i en så lantlig miljö.

I El Balco, Oropesa del Mar, opponerar sig invånarna mot ett husbyggnadsprojekt som liksom alla andra kommer att förstöra deras omgivningar utan någon som helst miljökonsekvensbedömning. I närheten av Benidorm fick herr L., en pensionär från Belgien, 1997 sin mark exproprierad för att Sociedad Parque Tematico de Alicante SA skulle bygga en nöjespark där. Han fick mindre än 3 euro per kvadratmeter och marken värderades senare till nästan 20 euro per kvadratmeter av byggherren, som därmed gjorde en rejäl vinst med denna affär. I la Nucia, nära Alicante, har lokala husägare startat en förening för att kämpa mot den nära förestående exproprieringen av deras mark enligt LRAU. I San Miguel de Salinas, nära Alicante, protesterar en annan förening mot expropriering och ett otroligt antal exploateringar. Herr och fru C. i Javea måste hitta pengar för att kunna betala en ”urbaniseringsavgift” på 43 000 euro och avstå en del av sin mark till fastighetsbolaget ”Desarrollo Comercial Cansalades SA”. Föreningen SOS Moraira har gjort en förteckning över den planerade förstörelsen av kustmiljön och exploateringen av de små markägarna nära Teulada. Det finns många fler exempel på detta systematiska missbruk av folkrätten, för att inte nämna Europeiska unionens lagstiftning och den nationella lagstiftningen.

Observationer

Vad som är så häpnadsväckande i alla dessa fall är att ingen av de berörda personerna har lyckats få någon upprättelse i domstol eller via advokater, därför att det som hänt dem anses vara helt lagligt. I praktiken har de enorma kryphålen i lagen (som ursprungligen utarbetades för att få bukt med ett specifikt problem inom stadsexploatering) gjort det möjligt för hänsynslösa politiker och affärsmän att göra enorma ekonomiska vinster på bekostnad av många sårbara och godtrogna individer.

Valencias svar

Det tog lång tid innan Valencias regering lämnade någon förklaring till denna situation, även om de nyligen har visat sin avsikt att rätta till lagstiftningen och under mötet som hölls med delegationens medlemmar visade de att de ville ta hänsyn till de förslag som Europaparlamentet lämnade. Trots vår förfrågan kunde tyvärr bara en ledamot från Cortes Valenciana, dr Rafael Ferraro Sebastia, närvara vid diskussionen. Ställda inför möjligheten att LRAU under alla omständigheter skulle kunna förklaras strida mot grundlagen, färdigställdes det nya förslaget till lagstiftning och delegationen fick en kopia av Christina Santamarina. Diskussionerna i Valencias parlament kunde starta i oktober, fick ledamöterna höra, eftersom regeringen redan hade godkänt det nya förslaget.

De viktigaste förändringar som enligt myndigheterna återfinns i lagförslaget kan sammanfattas i åtta punkter. De understryker problemen som så många av EU:s medborgare har ställts inför, samtidigt som de dessvärre misslyckas med att tillräckligt kraftfullt ta itu med problemens enorma räckvidd:

· ”Urbanisatören” måste personligen informera individer som berörs av ett exploateringsprojekt och berätta exakt hur projektet kommer att påverka deras mark.

· Betänketiden för fastighetsägare att besluta om de vill betala kontant eller avlåta sin mark skall förlängas från tio dagar till två månader (!).

· Förbättrade möjligheter för markägare att bli delaktiga i projekten (?).

· ”Urbaniseringsavgifterna” skall stå i bättre proportion till den faktiska service som tillhandahålls och det bör finnas fullständig insyn.

· En ny metod för bedömning av exploateringsprogram skall se till att man får mer insyn och objektivitet kring valet av ”urbanisatör”.

· När programmet godkänns måste ”urbanisatören” infordra anbud som rättar sig efter reglerna om offentlighet, fri konkurrens och kompetens.

· Om kostnaderna för ”urbaniseringen” blir lägre än vad som var beräknat, skall markägarna till viss del få sitt bidrag återbetalt och de slutliga kostnaderna kommer inte att kunna överskrida de första prognoserna.

· Markägare skulle enbart behöva betala för kostnader i förbättringen av den infrastruktur som de själva kan komma att behöva.

Några av dessa punkter rekommenderades av den lokale ombudsmannen, (Sindic de Greuges) Bernardo del Rosal Blanco, i en speciell rapport som publicerades den 24 mars 2004. När delegationen träffade honom förklarade han att han tagit initiativet att avfatta rapporten, som innehåller tretton tydliga rekommendationer, på grund av det stora antalet klagomål som kommit in. Han var särskilt orolig för de mindre fastighetsägarnas rättigheter, eftersom de, som han sade, undergrävdes till skillnad från de rika ägarnas rättigheter, eftersom de senare alltid hade råd att försvara sig. Även han skall granska det nya lagförslaget, i synnerhet de delar som handlar om medborgarnas rättigheter.

Han var mycket irriterad över det faktum att en tredje part kunde presentera en byggplan utan att ha någon del i det hela och dessutom kunde göra det utan fastighetsägarnas vetskap eller godkännande. Han uttryckte sin oro inför den låga värderingen av fastigheterna och de otroligt höga ”urbaniseringsavgifter” som debiterades husägarna. Ett system som skapats för att förhindra spekulationer har istället underminerat individens rättigheter, underströk han. Fastighetsägare som påverkats direkt av en exploatering lämnades helt utanför processen och väldigt få kommunstyrelser hade tillräckligt effektiva informationskanaler som kunde informera medborgarna om sådana saker, noterade han.

Han refererade till artikel 33 i den spanska konstitutionen som skyddar egendomsrätten, arvsrätten och så vidare, men knyter dem till ”allmännyttan”. Speciellt detta begrepp hade missbrukats av de lokala myndigheterna, tyckte han, och individerna hade vägrats få sin sak prövad i vederbörlig ordning när det gällde sådana saker. Enligt artikel 6 i EU‑fördraget måste medlemsstaterna respektera bestämmelserna i Europakonventionen om de mänskliga rättigheterna, som även innehåller referenser till egendomsrätten.

En del av den centrala kritiken i rapporten från Syndic de Greuges förkastades dess värre direkt av Valencias ansvarige minister Rafael Blasco. De första två rekommendationerna som handlade om expropriation och kompensering, såväl som de avsnitt som handlade om ”urbanisatören”, har ignorerats av myndigheterna.

Olösta frågor

Det finns fortfarande en rad olösta frågor som behöver klarläggas och en av dessa frågor rör det sätt på vilket myndigheterna har tillämpat EU:s lagstiftning om offentlig upphandling. Artikel 72 i den spanska lagen om offentliga kontrakt, som är tänkt att införa EU:s direktiv om offentlig upphandling i den nationella lagstiftningen, har redan granskats av utskottet för framställningar och kommissionen eftersom det mer och mer verkar som om lagen inte återspeglar EU:s direktiv som den borde3. Enligt många av de berörda medborgarna görs tilldelningen av byggkontrakt nästan aldrig genom en offentlig anbudsinfordran, eftersom initiativet till exploateringsprojekt kommer från initiativtagaren själv. I Sant Joan d'Alicant till exempel finns det nio olika projekt som godkänts inom ramen för stadsbyggnadsplanen. Värdet av dessa projekt ligger på över 100 miljoner euro, även om inga anbudsförfrågningar har offentliggjorts i Europeiska unionens officiella tidning. Lokalbefolkningen som drabbats av effekterna av LRAU tänker lämna in ett formellt klagomål till kommissionen i frågan. 

Formellt sett är det enligt LRAU möjligt för mer än 50 procent av fastighetsägarna i ett bestämt exploateringsområde att presentera en alternativ plan, men den tid som ges för detta är så löjligt kort, endast tre veckor, att även om alla berörda skulle bli ordentligt informerade, vilket sällan är fallet, så skulle de ändå inte ha någon riktig chans att komma fram med en trovärdig alternativ plan inom den utsatta tiden. Byggherren har när allt kommer omkring faktiskt arbetat på sina förslag under några år, stödd av advokater, arkitekter, revisorer etc..

Det kan även ifrågasättas i vilken omfattning EU:s direktiv, som är utarbetade för att skydda konsumenterna, har tillämpats av fastighetsbolag, byggherrar och fastighetsmäklare. Detta behöver undersökas mer av kommissionen, liksom användningen av sammanhållningsfonden i samband med sådana exploateringar. Delegationen har fotografier och var själv vittnen till fall där Europeiska unionens pengar tydligt användes för att stödja stadsexploatering, vilket i själva verket är detsamma som att subventionera ”urbanisatören”. Man hänvisar till Europeiska unionens ”regler”, fullständigt feltolkade, som ett argument för att vägar skall vara tolv meter breda och att vägarna skall vara ordentligt belysta nattetid! Mindre vägar skulle räcka alldeles utmärkt, men vinsterna skulle också bli mycket mindre.

Effekten på Medelhavets kustområden av så många exploateringsprojekt har varit katastrofal. Om vi för ögonblicket lämnar hela frågan om vattenförsörjningen för detta område åt sidan, vilket vi tar upp i den andra delen av denna rapport, så har vidsträckta markområden som tidigare täcktes av pinjeskogar, många mindre vattenflöden och vegetation täckts av asfalt och betong. Hela landskapsvyer har gått förlorade på grund av de lägenhetskomplex som har byggts längs med kusten. Fristående villor och parhus vecklar ut sig likt vågor över kusternas bergsluttningar då kommunerna expanderar. 

Det råder ingen tvekan om att efterfrågan på nya bostäder är mycket stor. På samma gång är det överraskande att så lite görs av offentliga myndigheter för att binda exploateringen till en miljömässigt acceptabel standard, som också respekterar äganderätten. Istället verkar hela regionen ha tagits över av ett darwinistiskt exploateringsexperiment där de starkaste och rikaste överlever. Anmärkningsvärda förmögenheter har gjorts under väldigt kort tid, speciellt av dem som har goda kontakter. 

”Urbanisatören” har fått en orättmätig och exceptionell makt och många medborgare anser att ”etablissemanget” i Spanien borde skämmas över att politiker och affärsmän ostraffat har fått beröva människor vad som rättmätigt är deras. Det är inte bara enskilda individer som förlorar på detta utan även hela jordbrukssamhällen tappar sin identitet i processen. Beviljandet av exploateringstillstånd har alltför ofta ingenting att göra med sociala behov, krav, eller för den delen en hållbar exploatering av landsbygden. Många av dessa projekt utvecklas runt golfbanor som det redan finns sextio enbart i Alicanteregionen. Ofta har en ”urbanisatör” reserverat några markområden som köpts in till ett väldigt lågt pris som en del av ett projekt eller som kompensation för arbeten på infrastrukturen, och därefter säljer han dem med enorm vinst som stadsmark när resten av området har exploaterats. ”Terra Mitica” i närheten av Benidorm är ett talande exempel.

En före detta borgmästare berättade för delegationen om sin egen erfarenhet och tillade att LRAU är en dålig lag och när den dessutom tillämpas av dåliga politiker blir den livsfarlig. Ett annat kommunalråd informerade delegationen om fall av korruption som han personligen hade bevittnat. ”En byggherre ... ansökte om tillstånd att utvidga hamnen i ... . Projektet mötte kraftigt motstånd från alla i kommunfullmäktige förutom ett kvinnligt kommunalråd som stödde det. Det visade sig att hon vid tidpunkten hade dåligt med pengar. Hon ansträngde sig verkligen för att övertala de andra kommunalråden att stödja projektet. I närvaro av borgmästaren och två andra kommunalråd hörde jag ett tredje kommunalråd erkänna att hon hade erbjudits 6 000 euro i förskott och 30 000 euro när projektet röstades igenom av ett kommunalråd som stödde projektet. Vi kan endast dra slutsatsen att pengarna skulle utbetalas av byggherren som föreslog hamnutvidgningen.”

”En snabbköpskedja ville bygga på mark som de inte hade tillstånd för. De betalade fem miljoner pesetas till den lokala fotbollsklubben och fem miljoner pesetas personligen till fotbollsklubbens ordförande som även råkade vara ansvarig för stadsplaneärenden. Samma kommunalråd startade sitt fyraåriga mandat 1999 med ett beslut från skattemyndigheterna som begärde ett direkt avdrag för gamla skatteskulder. När han avslutat sitt mandat hade han en ny bil, semester i Västindien och flera bostadsområden som han hade byggt och ägde. Han började sedan arbeta för byggherren som hade föreslagit hamnutvidgningen.”

LRAU är en dålig lag och de regionala myndigheterna har sagt att den kommer att granskas, i vilken grad återstår att se. Men den har fungerat som modell för andra regionala myndigheter som letat efter nya sätt att finansiera och som verkar vara ivriga att få utnyttja dessa omoraliska vinster. Andra regioner som godkänt en liknande lagstiftning har, enligt Valencias ombudsman, täppt till några av de största ”kryphålen” i LRAU. Men EU:s medborgare i Andalusien, i Kantabrien, i Murcia och på andra ställen skräms av att det i framtiden kommer att förekomma fler liknande markstölder. Två män, som på något vis hade hört om delegationens besök, reste på egen bekostnad över 1 000 kilometer från Kantabrien till Valencia för att lämna en ny framställning till delegationen som handlade just om rädslan som hade växt i deras samhälle. Nästa dag, sedan de hade träffat delegationen från Europaparlamentet och lämnat sin framställning, körde de hela vägen hem igen.

Slutsatser

Vad myndigheterna i Valencia än beslutar så bör följande moment anses som speciellt viktiga tillsammans med de andra kommentarer som förekommit i denna rapport:

· Ett moratorium skall beslutas för all föreslagen nyexploatering av mark i Valenciaregionen tills den nu existerande lagstiftningen är anpassad till Europeiska unionens lagstiftning och EU-medborgarnas grundläggande rätt att äga sina fastigheter. 

· En lämplig kompensationsnivå måste fastställas för de personer som redan har fått sina fastigheter beslagtagna eller förstörda och förvägrats rätten till rättslig prövning. 

· Myndigheterna i Valencia har ansvaret och därför skulle de vara tvungna att dokumentera sådana fall och varje fall skulle bedömas utifrån sina egna förutsättningar. Att döma av den detaljerade brevväxlingen som tagits emot av Europaparlamentet så finns det troligen hundratals, om inte tusentals, liknande fall.

Vattenavledningsprojektet i Jucar Vinalopo

I januari 2003 kritiserade en grupp framställare som representerade WWF/Adena, Sociedad Espanola de Ornitologica SEO/Birdlife och Federación de Ecologistas en Acción del pais Valenciano en ansökan från de spanska myndigheterna till kommissionen om finansiering av ett stort projekt som gick ut på att leda av vatten från Jucar-floden till Vinalopo-floden. Framställarna frågade om målet med vattenavledningen och dess genomförande i relation till de lokala ekosystemen, i synnerhet Albuferasjön. De ifrågasatte också giltigheten för de data som presenterades i samband med ansökan och, inte mindre viktigt, det faktum att några riktiga alternativ inte hade utarbetats i samband med miljökonsekvensbedömningen. Vid denna tidpunkt ingick detta projekt i den mycket större nationella vattenförsörjningsplanen (i dess bilaga II) som gällde Ebro-floden och som redan hade varit föremål för ett antal kritiska undersökningar ifrån utskottet för framställningar. En ytterligare presentation och diskussion om framställningen om Jucar-Vinalopo ägde rum i utskottet för framställningar i april4 i år när utskottet beslutade att försöka hinna med att besöka detta område i samband med LRAU‑undersökningen.

Albufera-lagunen

På grund av den korta tid som stod till buds hann inte delegationen träffa alla de berörda parterna i Alicanteregionen. Den lyckades i alla fall besöka Albufera-lagunen och de kringliggande våtmarksområdena tillsammans med ett antal miljöexperter, som även lämnade in skriftliga inlägg, och den höll ett möte med lokalt utvalda politiker från Valencias parlament, lokala myndigheter och flera icke-statliga organisationer, inklusive Plataforma Xúquer Viu och jordbrukarföreningar. Delegationen diskuterade även frågorna med ansvariga höga regeringstjänstemän i Valencia och framför allt talade delegationsmedlemmarna med chefen för myndigheten med ansvar för Jucar-flodbäckenet, Don Juan Jose Moragues Terrada. Han hade fått i uppdrag av miljöministeriet i Madrid – generalsekreteraren för territorium och biologisk mångfald – att möta oss. 

Det är viktigt att nämna att detta var första gången som ett sådant möte hade hållits för att diskutera vattenavledningen mellan Jucar och Vinalopo. Medlemmar i delegationen redovisade sina synpunkter och diskuterade öppet frågor i närvaro av många framställare och icke‑statliga organisationer såväl som inför pressen. Mötet med Moragues ansågs av alla vara ett viktigt steg framåt för att öppna upp för sakliga diskussioner om det kontroversiella projektet. För första gången kunde de som hade alternativa åsikter om projektet ställa sina frågor direkt till den högsta officiella instansen i regionen. 

När Europeiska investeringsbanken utförde sin undersökning mötte de ett antal experter som utsetts av regeringen och som var positiva till det föreslagna projektet. Trots detta är deras rapport avfattad i väldigt försiktiga ordalag med vissa förbehåll och banken säger att projektets hållbarhet i stor utsträckning är beroende av att ett antal rekommendationer respekteras. Dessutom underlåter, obegripligt nog, studien från EIB fullständigt att ta hänsyn till den effekt som vattenavledningen kommer att ha på våtmarkerna runt Albufera, som skyddas av livsmiljödirektivet. Genom att godkänna finansieringen av projektet utan att veta om tillräckliga vattenflöden kan garanteras, något EIB erkänner i sin rapport, så finns det inte bara en risk för att ett så ömtåligt område kan få permanenta miljömässiga och ekologiska skador utan även att EU:s resurser slösas bort.

Den nya spanska regeringens strategi verkar vara väldigt olik den förra regeringens och den verkar vara mer villig att överväga ett ordentligt alternativ, inklusive avsaltning, vars kostnader nu är mycket lägre än tidigare, och även användandet av Tagus-Segura-kanalen som ger vatten från en alternativ källa.

Besöket vid Albufera-lagunen var mycket lärorikt, eftersom det klart visade skillnaden mellan vattenflöden som kommer från reningsanläggningar (i den norra delen av nationalparken) och de som kommer från naturliga vattenkällor som rinner ner i andra delar av sjön. Vattnet från reningsanläggningen innehöll fortfarande, även om det filtrerades, giftiga bakterier och biologiska ämnen som stimulerar utvecklingen av fytoplankton som gör sjön grumlig och sänker syrehalten. Fiskar och annat marint liv dör och fåglar flyttar till andra områden. Men när det istället finns ett rikligt flöde av sötvatten från källor i Jucar-bäckenet så är sjön klar och ekosystemet är balanserat och friskt. Om mängden avfallsvatten ökar och flödet av färskt sötvatten minskar, vilket skulle hända med vattenavledningsprojektet, så skulle Albufera-lagunen självdö. Sjön är beroende av vattnet ifrån Jucar till minst 85 procent av sjöns vattenmängd. Delegationens medlemmar kunde klart se denna skillnad.

Detta skall vara ett pilotprojekt för genomförandet av ramdirektivet om vattenförsörjning. Mycket står på spel men fram till nu verkade det som om ingen expert från kommissionen har varit här och utvärderat situationen. Regeringen skall i vart fall rapportera till kommissionen vid årsslutet. Det vore klokt av kommissionen att under nuvarande omständigheter skicka en expert från GD Miljö för att kontrollera och utvärdera situationen i förväg och i mer detalj än vad denna parlamentariska delegation hade möjlighet att göra.

Möten

Suecas borgmästare mötte delegationen tillsammans med flera representanter från grannstäder och grannkommuner. Han pekade på Albufera-lagunens ekonomiska betydelse, inte bara för turister utan framförallt för de lokala risodlarna. Deras hela livsuppehälle stod på spel och om fel beslut togs om vattenavledningen mellan Jucar-Vinalopo kunde deras framtid äventyras. 

Andra på mötet talade om betydelsen av själva floden och den sand som den bar med sig till kustområdet. Utan riktiga vattenflöden skulle sanden inte kunna nå kusten och när floden börjar dö, då den slammar igen, kommer även kustlinjen att vara hotad. Det unika ekosystemet var hotat med vilken förändring som helst i Jucar-flodens flöde, som redan är mycket sårbart och ömtåligt och som hade ett flöde som var mindre än hälften av det som uppmättes för hundra år sedan. Det var många som pekade på att den massiva exploateringen av kustområdena hade utkrävt sin tribut, liksom själva expansionen av Valencia. Då mer och mer mark blev bebyggd, ökade även efterfrågan på vatten. 

De statliga myndigheter som delegationen också mötte betonade att de delade vår oro när det gällde att garantera en hållbar vattenförsörjning. De underströk också situationens komplexitet och de konkurrerande krav som fanns. De höll även med om det hot som det de kallade ”hyper-urbaniseringen” utgjorde. De hade börjat utnyttja avsaltningsanläggningar för att klara efterfrågan från de nya exploateringsprojekten vid kusten i till exempel Alicante och Denia. De förklarade att bostäder faktiskt kräver mycket mindre vatten än konstbevattningen inom jordbruket och jordbrukarna har inte råd att betala för vattnet från avsaltningsanläggningar, vilket husägarna kan.

Delegationens åsikt är att konkreta alternativ bör undersökas, som sträcker sig långt utanför det aktuella Jucar-Vinalopo projektet, som om det tillåts få fortsätta skulle kunna leda till ett oundvikligt förfall av socialt och ekonomiskt liv i de närliggande städerna och byarna och dessutom slutligen förstöra den unika kvaliteten i miljölandskapet som har varit Spaniens, Valenciaregionens och dess folks stolthet under många sekler. En konkret alternativ vattenplan behövs som är baserad på ett mer hållbart utvecklingskriterium.

Ordföranden för Jucar-flodbäckenets myndighet, dr Moragues, underströk inför delegationen att Albufera-lagunens integritet hade högsta prioritet för den spanska regeringen och för honom själv. Han arbetade nu aktivt på ett flertal studier och han sade att de alla skulle analyseras noggrant innan några regeringsbeslut togs. Varje tänkbar insats görs nu, sade han, för att få fram det effektivaste sättet att trygga lagunens framtid. Fler miljökonsekvensbedömningar om de många etablerade vattenflödena till lagunen kommer att krävas, försäkrade han delegationen. Han kommer att ta hänsyn till alla ekosystemets behov, såväl vid flodmynningen som uppåt floden eftersom saltberikningen också är en faktor att ta med i beräkningen. Vattenavledningar kommer att vara det sista alternativet för den nya regeringen, vilket de redan har visat med planen för floden Ebro, framhöll han avslutningsvis.

Delegationen var mycket nöjd med mötet med Jucarflodbäckenets myndighet, inte bara för den nye ordförandens engagemang, utan även för den större öppenheten och viljan att handskas med sådana komplexa frågor offentligt. Den kommer därför att uppmana framställarna att själva redovisa sin bedömning av den aktuella situationen och sina synpunkter på detta besök när de deltar i nästa sammanträde med utskottet för framställningar.

Slutsatser

Det är tydligt att det finns en hel del frågor som kräver en fortsatt analys och med all sannolikhet mer information från dem som är insatta i denna typ av frågor. Delegationens besök i regionen som påverkas av vattenavledningsprojektet i Jucar Vinolopo-flodbäckenet har trots allt fungerat som en katalysator och lyckades för första gången föra samman de huvudaktörer som är direkt inblandade i projektet.

Kommissionen måste allvarligt ompröva sitt beslut att finansiera projektet under rådande omständigheter och utskottet för framställningar kommer att begära detaljerade svar från GD Miljö på de frågor som ställs i denna rapport. Det verkar underligt, minst sagt, att godkänna finansieringen av ett projekt innan rekommendationerna har respekterats av de myndigheter som skall utföra projektet.

Allmänna slutsatser

Genom att lägga fram denna rapport för godkännande hos det utskott för framställningar som kommer att tillsättas i början av den nya mandatperioden, uttrycker delegationens medlemmar en önskan om att denna typ av arbete skall fortsätta tills de problem som identifierats i rapporten har lösts på ett framgångsrikt sätt. I Europaparlamentets arbetsordning sägs uttryckligen att behandlingen av en framställning inte avslutas när en mandatperiod upphör, på samma sätt som Europaparlamentets lagstiftningsarbete gör. Det är därför Europaparlamentet på ett alldeles unikt sätt är kvalificerat att fortsätta sina ansträngningar att tjäna unionsmedborgarnas intressen genom rätten att inge framställningar, i synnerhet när deras enskilda rättigheter är hotade och där folkrätten verkar ha förnekats dem. Informationsresor som denna är något som bara genomförs i undantagsfall och vi kan bara hoppas att alla de människor som delegationen hade den stora äran att få träffa kommer att känna att Europaparlamentet kraftigt har bidragit till att lösa deras speciella problem. Som delegationen mycket riktigt poängterade så har dess medlemmar inte något trollspö. Men de besitter en enorm beslutsamhet.

� Detta dekret var följden av ett betänkande för utskottet för framställningar i Europaparlamentet av Edward McMillan�Scott som handlade om gränsöverskridande fastighetsförvärv (PE 126/117, 1.9.1989) och den spanske ombudsmannens åtgärder i sammanhanget. Betänkandet baserades på en tvåårig undersökning och kontakter med de spanska myndigheterna. Spanien blev medlem av Europeiska unionen så sent som 1986. 


2 Se ”Sindrome de Castellon” av Dr. Juan Angel Ramos, för en medicinsk studie av den dramatiskt psykologiska inverkan som LRAU haft på berörda husägare i Valenciaregionen. 


3 Framställning 600/2002.


4 Vid detta tillfälle presenterades EIB:s studie, (den 31 juli 2003) av den högste ansvarige tjänstemannen och kritiserades av framställarna. Representanter från GD Regio och GD Envi verkade också ha skilda åsikter gällande projektet.
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