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1. JOERA DEMOGRAFIKOAK

EAEko biztanleria oso modu neurritsuan hazi da XXI. mendean zehar. Azken 9 urtetan, % 1,6
baino ez da hazi eta 2024an 2015¢an baino 34.797 biztanle gehiago zeuden guztira. Izatez,
2021 eta 2022an, biztanleria osoa apur bat murriztu zen eta hazi egin zen berriro ere 2023an.

2024an, apur bat gehiago hazi zen biztanleria, 11.262 pertsona gehiago guztira, hau da
% 0,5¢cko hazkundea izan zen urte bakar batean. Hortaz, 2015¢tik biztanlerian izandako
hazkundearen ia heren bat dagokio 2024an izandako hazkundeari.

1. grafikoa. Euskadiko biztanleriaren bilakaera. 2015-2024.
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Iturria: Eustat. Biztanleen Udal Estatistika

Hazkunde demografikoa orekatua izan da sexuari dagokionez, bai epe luzean (2015¢tik
aurrera), bai azken urtean. Izan ere, 2024an kontabilizatutako 11.262 pertsona gehiagotik,
5.866 gizonak izan dira eta 5.396 emakumeak.

1. taula: Euskadiko biztanleriaren bilakaera 2024-2015 eta 2024/2023. Aldakuntza-tasak,
absolutuak.

2024/2015 2024/2023
Aldakuntza- Absolutuak Aldakuntza- Absolutuak
tasa tasa
Guztira % 1,6 34.797 % 0,5 11.262
Gizonak % 1,4 14.274 % 0,6 5.866
Emakumeak % 1,8 20.523 % 0,5 5.396

Iturria: Eustat. Biztanleen Udal Estatistika

EAEk azken urteetan izan bizi dituen joera demografiko nagusiek azaltzen
dute hein batean etxebizitzaren eskaria.

EAEko biztanleria osoaren hazkundea neurritsua izan arren, joera demografiko inplizituak
izan dira azken urteetan eta presio nabarmena egin dute etxebizitzaren eskariaren gainean.

Azken urteetan emantzipatu ahal izan diren gazteen chuncko txikia da lehen etxebizitza
eskuratzeko dagoen presio handia azaltzen duen joeretako bat. EAEk emantzipazio-maila
txikia du duela urte batzuetatik eta pertsonen kopuru handi batek familiako etxean bizitzen

jarraitzen du oraindik ere.



Gazteriaren Euskal Behatokiaren datuen arabera, 35 urtetik beherako biztanleriaren % 32
) 35 32,3

baino ez dago emantzipatuta EAEn. Adierazle hori 9 hamarren jaitsi da 202347 geroztik.

Egoera chuneko 3 puntu baino gehiago okertu da 2015¢tik.

2. grafikoa. 35 urtetik beherako biztanleriaren emantzipazio-tasen bilakaera EAENn
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EAEk azken urteetan izan duen atzerriko biztanleriaren hazkunde nabarmena da

ctxebizitzaren eskarian eragin zuzena duen beste faktore garrantzitsuetako bat. 20152z

geroztik, atzerriko biztanleria % 6o handitu da, eta beste probintzia batzuetako eta EAEko

biztanleria, berriz, murriztu egin da. 2024an 2023an baino atzerriko 13.888 pertsona gehiago

erregistratu ziren EAEn eta 300.000 atzerritar daude guztira. Kolektibo horretako pertsonen

zatirik handienak ez du egoera ckonomiko onik soldatari dagokionez eta zailtasunak ditu

etxebizitza bat eskuratzeko aurrezki nahikoak lortzeko. Hortaz, alokairu-erregimencko
etxebizitzen alde egiten du hein handi batean.

3. grafikoa. EAEko biztanleriaren bilakaera jatorriaren arabera 2015-2024

) ) ) 7.035|% 0,3
Biztanleria, guztira
2.173.210 2.200.972 2.208.007
2015 2023 2024

34.797 | % 1,6

beste probintzia batzuetako jatguie| -% 0,9
Estatua

423.531
356.637

2015 2023

-70.241]-% 16,6

Iturria: Eustat.

353.290

2024

_ _ -3.506 | -% 0,2
EAEko jatorria
1.563.599
1.559.801 1.556.295
2015 2023 2024
-7.304|-% 0,5

13.888 | % 4,9
Atzerriko jatorria

284.534 298.422

186.080

2015 2023 2024

112.342 | % 60,4



4. behatokia

OBSERVATORIO VASCO VIVIENDA

Etxebizitzaren eskariarentzako egiaztapen bereziki interesgarria da atzerriko biztanleriaren
artean gazteck duten pisu erlatibo nabarmena, hura baita lehen etxebizitza eskuratzeko
beharrik handiena duen kolektiboa. Atzerriko 10 pertsonatik 7 inguruk 44 urte baino

gurxiago ditu.

4. grafikoa. Atzerriko biztanleria vs EAEko biztanleria osoa adin-taldeen arabera.
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2. ERAIKUNTZA JARDUERAREN BILAKAERA

Eraikuntza-jarduerak goranzko joera izan du 2025eko bigarren
hiruhilekoan

Eraikuntza-sektoreak EAEko ekonomia osoak baino hazkunde-erritmo handiagoa izan zuen
2022an eta 2023an. Eraikuncza-sektoreak sortutako balio erantsiak, ordea, dezelerazio-
prozesua izan zuen 2024 amaieran. Urte arteko hazkunde-tasa % 1,3koa izan zen 2024ko
laugarren hiruhilekoan, EAEko Balio Erantsi Gordin (BEG) osoak izandako % 2ko
hazkundea baino zazpi hamarren gutxiago.

2025¢ko lehen scihilekoan, berriz, sektorearen jarduerak hobera egin zuen eta 2025cko
bigarren hiruhilekoan sortutako BEGak % 3,1cko hazkundea izan zuen 2024ko hiruhileko
horrekin alderatuta.

5. grafikoa. Euskal Autonomia Erkidegoko merkatuko prezioaren araberako benetako
BEGaren eta eraikuntza-sektorearen balio erantsiaren bilakaeren alderaketa. V.
hiruhilekoaren urte arteko aldakuntza-tasa. 2016-2024-2025 (kateatutako bolumenaren
indizea)
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Iturria: Eustat. Hiruhileko kontuak

Hala, eraikuntzaren sektoreak 5 mila milioi euro inguruko (4.941 milioi euro) balio erantsia
sortu zuen 2024ko ckitaldian. Hau da, Atzeraldi Handia hasi zenez geroztik izandako
erregistrorik handiena lortu zuen termino nominaletan.

6. grafikoa. EAEko eraikuntza-sektorearen urteko BEGa. 2023-2025 (Prezio korronteak.

Milaka euro) Hiruhileko datuak
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Sektoreko jardueraren bilakaera positibo hori dela eta, pisu apur bat irabazi du EAEko
ckonomian. EAEko BEG guztiarekiko sektoreak sortutako BEGaren pisu erlatiboa % 5,6koa
izan zen 202561{0 bigarren hiruhilekoan, 20231{0 eta 2024ko ratioa baino hamarren bat

handiagoa.

7. grafikoa. EAEko eraikuntza-sektorearen pisu erlatiboa. 2023-2025 (EAEko BEGaren
gainean)
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Iturria: Eustat. Hiruhileko kontuak

Eraikuntzako kostuek handitzen jarraitzen dute, erritmo neurritsuan bada
ere, eta serie historikoko mailarik altuenera iritsi dira dagoeneko

Hazkunde neurritsu hori ingurune konplexuan gertatu da.  Eraikuntza-sektorean
ezegonkortasunik handiena sortu duen faktoreetako bat munduko ekonomiaren eskaintzan
izandako krisiak 2022an eragin zuen kostuen gorakada izan da. Hala ere, 2024an eta 2025¢ko
lehen seihilekoan zehar, handitzen jarraitu dute kostuek, erritmo neurritsuagoan izan arren.

Hala, Eustatek argitaratutako kostuen indizea 123ko balio maximora iritsi da 2025¢ko
ckainean. 2025¢ko uztailean eta abuztuan behera egin du apur bat adierazle horrek, 121era.
Datozen hilabeteetara itxaron beharko da beherakada hori finkatzen den berresteko.

8. grafikoa. Eraikuntza-sektorearen kostuen indizea EAEn. 2015-2024
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Sektoreak enplegua sortzen jarraitzen du eta 60.000 lanpostu baino
gehiago izan ditu 2025eko bigarren hiruhilekoan

Euskadiko eraikuntza-sektorearen biztanleria okupatua handitu egin da 2024an eta, batez
ere, 2025¢cko bigarren seihilekoan. Hala, 60,3 mila pertsonari ematen die lana, 2010tik
erregistratutako kopururik handiena. 20256k0 lehenengo seihilekoan, enplegua sortzeko
dinamismo handiagoa izan du scktoreak EAEko ckonomia osoak baino eta EAEko
biztanleria okupatuaren % 6 izatera iritsi da dagoeneko.

10. grafikoa. EAEko 16 urteko eta hortik gorako biztanleria okupatua eraikuntzaren
sektorean. 2010-2025 (Il. hiruhilekoa). (Milaka pertsona eta EAEko enpleguaren gaineko pisu

erlatiboa
) Hiruhileko datuak
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Iturria: Eustat. Biztanleria jardueraren arabera sailkatzeko inkesta

Birgaitze-jarduerak jarraitzen du izaten dinamismorik handiena sektorean

2024an, birgaitze-obretarako 3.456 lizentzia kontabilizatu dira, 2023an baino % 0,7 gehiago.
Hortaz, 2024an errekorra lortu zen jardueraren mailan, baina argi eta garbi antzeman
daiteke duela urte batzuetatik hautemandako etengabeko hazkundea geldotu egin dela.

2025 hasieran, gora egin zuen birgaitze-jarduerarako obra-lizentzien kopuruak, bigarren

iruhilekoan batez ere, errekorra lortu baitzen izentziarekin. Erritmo hori mantenduz
hiruhilekoan b , I | b 956 | kin. E h d
gero, 2025¢ko balantzea oso positiboa izango da eta 2024ko jarduera-mailak gaindituko dira
nabarmen.

Etxegintza-jarduerak berriz, ahultasun handiagoa izan du. Izan ere, 2024an 346 lizentzia

eman ziren, 2023an baino 40 lizentzia gutxiago. 2025 hasieran, hobekuntza txiki bat izan da:
96 eta 92 lizentzia eman dira urteko lehen bi hiruhilekoetan, hurrenez hurren.
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11. grafikoa. Obra-lizentziak eraikuntza-sektoreko obra motaren arabera. 2022-2025 (Il.
hiruhilekoa).
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3. ETXEBIZITZA BABESTUEN ESKARIA

Babestutako etxebizitzaren (BOE) eskariak indar handiagoarekin jarraitzen
du hazten eta 100.000 eskaeratara iritsi da ia, 2023an baino 10.000
gehiago

Etxebidek emandako informazioaren arabera, 2024ko IV. hiruhilekoan % 10,5 handitu da
babestutako etxebizitzen eskaeren kopurua 2023arekin alderatuta eta 100.000ko kotara iricsi
daia (99.872 eskaera); hau da, 2023an baino 10.000 eskaera gehiago izan dira ia.

Hortaz, presio handia dago oraindik ere babestutako etxebizitzaren gainean: 2023an baino
25.000 eskaera gehiago erregistratu dira Eexebiden, hau da, % 3ocko hazkundea izan da bi
urtetan.

12. grafikoa. Etxebiden erregistratutako etxebizitza babestuen eskaria (eskaera-
espedienteak). 2010-2024
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Oharra: 2005az geroztik, Etxebideko etxebizitzen eskaeretatik ezabatzen dira babes ofizialeko etxebizitzen
erregistroan alta emanda dauden maizterrak, Bizigune Programako etxebizitzetako maizterrak eta babes ofizialeko
etxebizitzen zozketetan hautatutako biztanleak.

Iturria: Etxebide, Eusko Jaurlaritza

Alokairuaren eskariak azaltzen du 2024an izandako hazkunde handi hori

2024ko eskaeren hazkunde osoa alokairuko etxebizitzen eskariaren hazkundearengatik izan
da. Hala, alokairuko babestutako etxebizitzaren eskaerak % 15 handitu dira eta 10.000
espediente berri baino gehiago izan dira.

2024an alokairuaren eskarian izandako hazkunde horrek kontrastea egiten du erosteko
etxebizitzaren eskarian izandako beherakada neurritsuarekin (-% 4,5), 2023an baino 956
eskari gutxiago izan baitira. Hortaz, Etxebideko 10 eskaeratik 8 alokairuko babestutako
etxebizitzenak dira egun.
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13. grafikoa. Eskaeren bilakaera 2021, 2022, 2023 eta 2024 artean, etxebizitza eskuratzeko
erregimenaren arabera
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Iturria: Etxebide Eusko Jaurlaritza

Hori horrela, alokairuaren eskariaren profila aldatuz joan da. Duela urte batzuk,
emantzipatu gabe eta familiaren etxean bizitzen ari ziren pertsonekin, gazteekin batez ere,
zegoen lotuta hein handi batean. Egun, alokairuko eskariaren zati handi bat merkacu libreko
ctxebizitza batean bizi diren pertsona eta familiena da: EAE osoko alokairuen eskariaren
% 8o profil horretako pertsonek egiten dute.

Hortaz, baliteke alokairuko etxebizitzen eskariaren hazkundea dagoencko alokairuan bizi
diren eta sustapen berrien aurrean erreakzionatzen duten pertsonekin eta familiekin lotuta
cgotea, batez ere, halako eskaintzak hazkunde handia izatea aurreikusten den hiri eta
udalerrietan.

Horri dagokionez, hiru eskaritik bi inguru babestutako etxebizitzaren eskatzaile bakarrak
egin arren, 3 kide ego gehiagoko Bizikidetza Unitateckin (BU) daude lotuta 20.000 eskaera
baino apur bat gehiago.

14. grafikoa. Etxebizitza babestuen eskaeraren ezaugarriak. 2024ko IV. hiruhilekoa
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Iturria: Etxebide Eusko Jaurlaritza



Babestutako alokairuko etxebizitza eskatzen duten bizikidetza-unitateen
diru-sarreren maila oso txikia da

Babestutako alokairuko etxebizitzen eskatzaileen diru-sarreren batez besteko maila bereziki
txikia da: 13.000 euro baino apur bat altuagoa Araban eta Bizkaian eta 15.800 eurokoa
Gipuzkoan. Erosteko etxebizitzen eskatzaileen diru-sarreren batez besteko maila altuagoa
da. Gipuzkoan, 27.000 eurokoa da eskaera bakoitzeko, Araban 26.500 eurokoa eta Bizkaian
24.800 curokoa.

Babestutako alokairuko etxebizitza eskatzen duten pertsonen eta familien egoera
ekonomiko prekario horrek nabarmen baldintzatzen du etxebizitza eskuratzeko gaitasuna
eta epe labur eta ertainean etxebizitza erosi ahal izatea eragozten die, nahiz eta babestutako
etxebizitza izan.

15. grafikoa: Etxebiden babestutako etxebizitzen eskatzaile gisa izena emandakoen diru-
sarreren maila
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Iturria: Etxebide Eusko Jaurlaritza
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4. SALGAI DAGOEN ETXEBIZITZAREN
MERKATUA

Etxebizitza-merkatuaren jarduera nabarmen handitu da 2024an eta
2025eko lehen seihilekoan

EAEn erregistratutako salerosketen kopurua maila nahiko altura iritsi da 202561{0 lehen
hiruhilekoan; 6.735 salerosketa erregistracu  baitira  2025¢ko  lehen  hiruhilekoan eta
13.000 salerosketa inguru 2025¢ko lehen scihilekoan. Hala, gorazko joera mantendu da
salerosketen merkatuaren jardueran: 2024 osoko 23.000 salerosketen kopurua gainditu baitu
dagoencko. 2024ko kopuru hori 2023koa baino % 13,3 handiagoa zen.

16. grafikoa: Euskadiko etxebizitzen salerosketa (librea eta babestua). 2024-2025 (II.
hiruhilekoa)

2024ko IHH - 2025¢eko Il HH-ren aldakuntza-tasa: +% 16,1
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Iturria: Higiezinen salerosketaren estatistika. Eusko Jaurlaritza eta Espainiako Jabetza Erregistratzaileen, Ondasun
Higigarrien eta Merkataritza Ondasunen Elkargoa.

Euriborrak beheranzko joera argia izan du 2023 erdialdetik eta 2024ko
hipoteka-jarduera handitzea sustatu du horrek

2023 erdialdetik hautematen den interes-tasen beherakadaren testuinguruan izan da
higiezinen merkatuaren jarduerarik handiena. Egun, % 2aren gainetik dago apur bat
Euriborra. Horrek esan nahi du finantzaketa-baldintzek nabarmen egin dutela hobera
2023ko udazkenarekin alderatuta, % 4aren gainetik baitzeuden orduan.

17. grafikoa: Euriborraren bilakaera (hamabi hilabetera). 2023ko urritik 2024ko apirilera
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Iturria: Espainiako Bankua



Testuinguru onuragarri horretan, hipoteken kopurua igo egin da EAEn 2024an eta 20.825
hipotekatara iritsi da guztira, 2023an baino % 9,2 gehiago. 2025¢ko Iehen seihilekoan are
gehiago handitu da sinatutako hipoteken kopurua eta 12.500 hipotekatara iricsi da ia (12.493
hipoteka). Horrek esan nahi du % 3oeko hazkundea izan dela 2024ko lehen seihilekoarekin
alderatura.

18.grafikoa: Etxebizitzen gaineko hipotekak EAEn 2019-2004 eta 2025 (hileko datuak)
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Iturria: EIN. Hileko hipotekak

Erabilitako etxebizitzaren kopuruak handitzen jarraitu du 2024an eta
badirudi etxebizitza berriaren kasuan apaldu egin dela 2025 hasieran

Eusko Jaurlaritzako higiezinen salerosketaren estatistikaren arabera, Euskadiko etxebizitza
libre berrien eraikitako metro karratu bakoitzeko prezioa 3.246 €/m’-koa da 2025¢ko
bigarren hiruhilekoan; hau da, % 11,5¢ko hazkundea izan du 2024ko hiruhileko horrekin
alderatuta. Hala ere, 2024 amaieran eta 2025¢ko lehen hiruhilekoan behera egin du apur bat.

Erabilitako etxebizitzaren kasuan berriz, etxebizitzaren prezioak goranzko joera argia izan
du. 2025¢cko bigarren hiruhilekoan, erabilitako etxebizitza librearen metro karratu
bakoitzeko prezioa 3.216€/m*-koa izan da. Hortaz, % 9,8ko hazkundea izan du 2024ko
hiruhileko berarekin alderatuta.

19. grafikoa: Etxebizitza libre berrien metro koadro eraikiaren prezioaren bilakaera Euskadin
2020-2025 (ll. hiruhilekoa)
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20. grafikoa: Bigarren eskuko etxebizitza librearen metro koadro eraikiaren prezioaren
bilakaera Euskadin 2020-2025 (ll. hiruhilekoa) 3.119 3.140
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Iturria: Higiezinen salerosketaren estatistika. Eusko Jaurlaritza eta Espainiako Jabetza Erregistratzaileen, Ondasun
Higigarrien eta Merkataritza Ondasunen Elkargoa.
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Etxebizitzaren batez besteko prezioaren hazkunde-tasak aztertuta, hazkunde bereziki
handia hautematen da erabilitako etxebizitzaren kasuan: % 8tik gorako urte arteko
hazkunde-tasa izan du 2024ko azken lauhilekotik.

21. grafikoa: Euskadiko etxebizitza librearen eta etxebizitza erabiliaren eraikitako metro
karratu bakoitzeko prezioaren bilakaera 2020-2025 (urte arteko hazkunde-tasa aurreko
urteko hiruhileko berari dagokionez)
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Gipuzkoako hiriburuak erregistratu du batez besteko preziorik altuena
udalerririk handienen artean

Hiruhileko bakoitzean egindako salerosketen batez besteko prezioarekin lotutako datuck
udalerririk handienak aztertzeko aukera baino ez dute ematen. Nolanahi ere, egiaztatu
daitcke EAEko udalerrien artean alde nabarmenak daudela etxebizitzaren prezioan.

Donostia da etxebizitzarik garestienak dituen hiria: metro karracu bakoitzeko prezioa
5.853,03 eurokoa izan da 2025¢ko bigarren hiruhilekoan. Getxo da bigarren udalerria, 4.621,39
euroko batezbestekoarekin.



22. grafikoa: Euskadiko 10 udalerririk garestienen rankinga, metro karratu bakoitzeko batez
besteko prezioaren arabera. 2025 II.HH
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Portugalete 2.801,82
Barakaldo 2.762,38
Gasteiz 2.606,43
Basauri 2.314,60

Iturria: Higiezinen salerosketaren estatistika. Eusko Jaurlaritza eta Espainiako Jabetza Erregistratzaileen, Ondasun
Higigarrien eta Merkataritza Ondasunen Elkargoa.
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5. ALOKAIRU MERKATUA

Alokairuko etxebizitzen parkea asko handitu da azken urteetan eta ez dago
ia eskaintzarik eskuragarri

Ecxebizitza-parkea asko handitu da azken urteotan EAEn. Eustatek argitaratutako azken
datuen arabera, 2021 eta 2023 artean % II handitu da EAEko alokairuko etxebizitzen kopurua
eta 137.123 etxebizitzatara iritsi da. Horrek esan nahi du 13.644 etxebizitza gehiago daudela

bi urte eskasean.

23. grafikoa: Etxebizitza-parkea sarbide-erregimenaren arabera 2021-2023
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Iturria: Eustat

Hortaz, EAEko alokairuko etxebizitzen % 15 ziren 2023an eta jabetza-erregimenekoak % 83.
Erregimen hori izan da nagusi EAEn ctradizionalki. Hori horrela, estatistika-datu ofizialik ez
izan arren, etxebizitzaren eskaintza murrizten ari da EAEko udalerri gehienetan eskarian
dagoen presio handiaren ondorioz, bereziki hiriburuetan eta haien metropoli-eremuetan.

24. grafikoa: Alokairuko etxebizitza-parkea sarbide-erregimenaren arabera 2023an
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Iturria: Eustat

Eskariaren presio handiaren eta eskainczaren eskasiaren testuinguru horretan, asko handicu
da alokairuaren errenta azken urteetan EAEko udalerri ia guztietan. AMEren estatistikak
emandako informazioaren arabera, alokairu libreko kontratuen batez besteko errenta 628,9
curotik 819,4 eurora igo da 2016tik 2024ra. Hau da, 10 urtetan % 30 baino gehiago handitu da

batez besteko hileko errenta.



25. grafikoa: Ohiko etxebizitza kolektiboaren alokairu libreko kontratuen batez besteko
hileko errenta Euskadin, urte bakoitzean jarritako fidantzekin lotuta 2016-2024. Euro hilean
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Iturria: Alokairu Merkatuaren Estatistika (AME).

Alokairuko etxebizitzen prezioa etengabe eta modu orokorrean handitu da
EAE osoan

Adierazi dugun moduan, alokairuaren batez besteko errentaren hazkundea orokortua izan
da azken urteetan. Hau da, 100.000 mila biztanletik gorako udalerrietan ez ezik (eskariaren
presioa handiagoa izan ohi da), dimentsio ertain eta txikiko udalerrietan ere handitu da
errenta. Hortaz, batez besteko errentak % 4 handitu dira 2024an 2023arekin alderatuta
dimentsioaren maila guztietan, 2.500 biztanletik beherako udalerrietan izan ezik. 2020 eta
2024 arteko alderaketari dagokionez, % 15¢ko kotara iritsi da hazkundea edo gainditu ere
egin du.

26. grafikoa. Ohiko etxebizitza kolektiboaren alokairu libreko kontratuen batez besteko
hileko errentaren bilakaera, urte bakoitzean jarritako fidantzekin lotuta 2020-2024. Euro
hilean
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Iturria: Alokairu Merkatuaren Estatistika (AME).
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Udalerriaren neurria 2018/01/01

2020 2021 2022 2023 2024 24/23 24/20
2.500 biztanle baino gutxiago 523,6 528,9 550,0 575.1 593,2 % 3,1 % 13,3
2.500-5.000 biztanle artean 561,1 573,5 593,4 619,0 652,5 % 5,4 % 16,3
5.001-10.000 biztanle artean 584,1 605,7 625,1 652,0 693,2 % 6,3 % 18,7
10.001-20.000 biztanle artean 617,2 628,3 649,5 681,1 709,8 % 4,2 % 15,0
20.001-40.000 biztanle artean 656,2 665,0 685,1 724,9 766,6 % 5,8 % 16,8
40.001-100.000 biztanle artean = 698,7 713,0 731,1 776,9 819,6 % 5,5 % 17,3
100.000 biztanle baino gehiago  793,9 792,5 825,7 871,2 931,1 % 6,9 % 17,3

Iturria: Alokairu Merkatuaren Estatistika (AME).

Alokairuko etxebizitzen parkea osatzen duten etxebizitzen batez besteko prezioaren
azterketaren beste alderdietako bat lotuta dago indarrean dauden alokairu libreko
kontratuen hileko batez besteko errentaren azterketarekin (hau da, 2016az geroztik
fidantzak jarrita dituzten kontratu guztien azterketarekin).

Adierazle horri esker, lurraldeak aldera daitezke. Gipuzkoa da batez besteko errentarik
altuena duena; 800 euroko langa gainditzen du hilean batez beste. Horrez gain, udalerriaren
tamaina handitu ahala, asko handitzen da alokairuaren hileko batez besteko errenta. Beraz,
100.000 biztanletik gorako udalerrien kasuan, hilean 865 eurokoa da batezbestekoa.

27. grafikoa: Indarrean diren ohiko etxebizitza kolektiboaren alokairu libreko kontratuen
hileko batez besteko errenta, lurralde historikoaren eta udalerriaren tamainaren arabera.
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Iturria: Alokairu Merkatuaren Estatistika (AME). Eusko Jaurlaritza

Nolanahi ere, alokairuko etxebizitzen batez besteko prezioa asko aldatzen da aztertutako
udalerriaren arabera. EAEko hiriburuetan, batez ere Donostian eta Bilbon, eta haien
metropoli-eremuetan bereziki altua da batez besteko errenta eta asko handitu da azken
urteotan.



28. grafikoa: Indarrean diren ohiko etxebizitza kolektiboaren alokairu libreko kontratuen
hileko batez besteko errentaren rankinga Lurralde Historikoaren arabera
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Iturria: Alokairu Merkatuaren Estatistika (AME). Eusko Jaurlaritza

Alokairuko etxebizitzaren prezioaren goranzko joeraren eta geroz eta eskaintza txikiagoaren
ondorioz handitzen ari da alokairuen merkatuaren tentsioa eta halako etxebizitzetan bizi
diren pertsonek eta familick diru-sarreren proportzio handiegia bideratu behar dute
errentara. Etxebizitza eta Hiri Agenda Sailaren alokairu-merkatuaren biurteko estatistikak
dio alokairuan bizi diren familick diru-sarreren % 37,9 bideratu behar dutela batez beste
errentara.

Hori horrela, Espainiako Gobernuak Etxebizitza Eskubideari buruzko 2023ko maiatzaren
24ko 12/2023 Legea egin zuen eta tentsio handiko eremuak izendatzeko irizpideak eta eremu
horietarako neurri espezifikoak ezarri zituen bertan, tartean, alokairuaren errenten
hazkundea eteteko neurriak.

Eusko ]aurlaritzak prozedura bat jarri zuen martxan 2023an eta tentsio-eremu izendatzeko
baldintzaren bat betetzen duten udalerrietako udalek dute izendapen hori eskaczeko
eskumena. Horretarako, arazo horri erabakimenez erantzuteko hirurteko plan bat egin

behar dute.

Oro har, hamaika udalerri izendatu dituzte tentsio handiko eremu dagoencko, tartean
EAEko hiru hiriburuak, eta legean aurreikusitako errenten hazkundea gelditzeko neurriak
aplikatzen ari dira. EAEko biztanleriaren % 47,4 bizi da udalerri horietan. Horrez gain, beste
hogeita hamar bat udalerri ageri dira tentsio handiko eremu gisa Etxebizitzaren Euskal
Behatokiak argitaratutako txostenetan eta horietako batzuek hasi dituzte tentsio handiko
eremu izendatzeko prozesuak.



4. behatokia

OBSERVATORIO VASCO VIVIENDA

6. ONDORIOAK

EAEko ckonomiak bizi duen hazkunde neurritsuaren testuinguru honetan, eraikuntza-
sektorearen jarduerak hazkunde esanguratsua izan du 2025¢an: erritmo handian sortu du
enplegua eta 2025 erdialderako, 60.000 enplegu baino gehiago ditu eta EAEko enpleguaren
% 5,9 biltzen du dagoenceko.

Birgaitzearen azpisektoreak dinamika positiboa izaten jarraitzen du, nahiz eta behera egin
apur bat 2023an izandako hazkunde-tasa indartsuckin alderatuta. Lizentzien adierazleari
dagokionez, errekorrera iritsi da 2024an eta 2025 hasieran. Etxegintza-jarduera berriz ez da
handitzeko gai izan. Hainbat fakcorek eragin dute egoera horretan, besteak beste
kualifikatutako eskulanaren eskasiak eta eraikuntza-kostuen maila altuak; izan ere, 2023an
eta 2024an lortutako maximoez geroztik ez dute behera egin.

EAEko etxebizitza-merkatuaren egungo errealitatea ulertzeko arreta berezia jarri behar da
ctxebizitzaren eskarian eragin nabarmena duten biztanleriaren joeretan. EAEko biztanleria
osoak azken urteetan hazkunde neurritsua izan duen arren, egiturazko joera batzuk eragin
nabarmena izaten ari dira etxebizitzaren eskariak merkatuaren gainean duen presio handian.
Bi faktorerik garrantzitsuenetakoak identifikatu dira txosten honetan:

- Azken urteetan erregistratutako EAEko gazteriaren emantziEazio—tasa txikia dela eta,

gazteen kopuru handi batek familiako etxean jarraitzen du bizitzen; hortaz, ezkutuko

eskaria dago. Nolanahi ere, kolektibo horren batez besteko soldata txikiak eta etxebizitzaren
garestitzeak eta eskasiak asko baldintzatzen dute etxebizitza libreko merkatura sarczeko
eskari hori gauzacu ahal izatea.

- Atzerriko biztanleriaren hazkunde handiak ekarpen positiboa egin du EAEko biztanleriaren
zahartzea arintzeko, baina erronka da aldi berean etxebizitza-politikarentzat, batez ere,
alokairuko etxebizitza babestuaren eskaintza nahikoa hornitu ahal izateko garaian.
Nolanahi ere, EAEko alokairuen parkea asko handitu da azken urteetan, baina eskaintza
maila minimoetara murriztu da EAEko udalerri ia guztietan. Horrek tentsio handia eragin
du etxebizitzaren merkatuan, bereziki EAEko hiriburuetan eta haien metropoli-eremuetan.

Eskari handiko testuinguru horretan, handitu egin da salerosketen merkatuaren jarduera
(salerosketen kopurua %13 handitu da 2024an), Euriborrak behera egin duelako eta
hipoteka-merkatura sartzeko erraztasun handiagoak daudelako.

Horrez gain, EAEko hipoteken kopurua handitu egin da: 2024an 20.825 hipoteka egin dira,
2023an baino % 9,2 gehiago eta hazkunde are handiagoa erregistratu da 2025¢ko lehen
seihilekoan (+% 30 2024ko lehen seihilekoarekin alderatuta).

Alokairu-merkatuaren egoera bereziki kezkagarria da. Alokairua da baliabide guexien duten
herritar gehienek aukeratu behar duten erregimena. Eskaintza berria urria denez, eta
errentak altuak direnez, gehiegizko ahalegina egin behar dute etxebizitza ordaintzeko eta
horrek nabarmen baldintzaczen du haien ongizatea. Etxebizitza eta Hiri Agenda Sailaren
alokairu-merkatuaren biurteko estatistikak dio alokairuan bizi diren familiek diru-sarreren
% 37,9 bideratu behar dutela batez beste errentara.



Alokairu-kontratuen batez besteko hazkundea % 5,8koa izan da 2024an eta orokorra da
hazkunde-maila hori EAEko udalerri gehienetan. Jarraipena eman dio hazkunde horrek
alokairuko etxebizitzaren joera inflazionistari eta egiturazkoa bihurtu da, aipatutako
eskaintza-eskasiarengatik eta eskariaren gaineko presio handiarengatik.

Egoera horren aurrean, 2023an prozedura bat jarri zuen martxan Eusko Jaurlaritzak, tentsio-
eremu izendatzeko baldintzaren bat betetzen duten udalerrietako udalek eskaera egin ahal
izateko. Horretarako, hirurteko Plan bat egin behar dute hainbat neurrirekin, batez ere
arrazoizko prezioa duten etxebizitzak sustatzeko neurriekin.

Tentsio-eremu izendatu eta hurrengo hiru urteetan alokairuen errenten hazkundea eteteko
legeak aurreikusten dituen neurriak ere adierazgarriak dira. Oraingoz, EAEko 11 udalerrik
ezarri dituzte alokairuko etxebizitzen prezioarentzako neurriak, tartean hiru hiriburuek,
tentsio handiko eremu izendatu baitituzte ofizialki. Udalerri horietan bizi da EAEko
biztanleriaren % 47,4.

Datozen urteetan ebaluatuko da plan horien emaitza eta prezioei kontrola aplikatzeak
izandako eragina. Bien bitartean, plan horietan aurreikusitako neurri guztiak aplikatzen
joango dira, batez ere EAEko udalerri nagusietan arrazoizko prezioa duten etxebizitzak
eraikitzearekin lotutakoak.



