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Etxebizitzaren irisgarritasuna da, oro har, bizikidetza-unitateek etxebizitza egoki bat erosteko edo
alokatzeko duten gaitasuna, beren gaitasun ekonomikoa agortu gabe, eguneroko bizitzan ditugun gainerako
beharrezko gastuak ordaindu ahal izateko (elikadura, arropa, osasuna, etab.).

Eurostatek erabilitako kontzeptu tekniko hori nahiko kriptikoa da eta bereziki garrantzitsua da egungo
testuinguruan, etxebizitzarako sarbidea baita EBko herrialde ia guztien agenda politikoko funtsezko
gaietako bat.

Horregatik, garrantzitsua da arazo horren aurrean EBko estatuek duten egoeraren konparazioa aurkeztea,
bai herrialde bakoitzeko biztanleria osoa kontuan hartuta, bai biztanleria-talderik zaurgarrienei
dagokienez. Normalean, talde horiek alokairu-merkatura sartzen dira.

Eurostaten estatistiketan oinarritutako txosten honetan ikus daitekeen moduan, Europako egoera
askotarikoa den arren, herrialde askotan etxebizitza ordaintzeko zailtasun handiagoak hauteman dira
azken urteotan, batez ere, baliabide gutxien dituzten eta merkatuko prezioen baitako alokairu librean bizi
diren pertsonen eta familien kasuan, eta hipoteka-bermedun mailegu baten bidez etxebizitza bat erosi
dutenen kasuan, etxebizitzen prezioa garestitu egin delako eta soldaten erosahalmena murriztu egin
delako. Izan ere, egungo testuinguru makroekonomikoan, inflazioa eta euriborra asko igo dira.

Badirudi etxebizitza eskuragarrien eskaintza eskasak bere horretan jarraituko duela epe labur eta
ertainean, batez ere Europako hiriburu nagusietako eremu metropolitar gehienetan. Izan ere, eremu horiek
bizikidetza-unitate berrien eskariaren presio handia dute.

Hori dela eta, etxebizitza-politikaren arloan jardun behar da, gazteek emantzipatzeko duten zailtasuna

arintzeko, eta, halaber, dagoeneko emantzipatuta dauden etxebizitza ordaintzeko diru-sarreren % 30 baino
gehiago bideratu behar duten pertsonek eta familiek etxebizitza ordaindu ahal izateko.
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1.1. EBren jarduera ekonomikoa

EBko herrialde askok, batez ere duten garrantzi ekonomikoagatik adierazgarrienak direnek, hazkunde
ekonomikoaren geldialdia edo moteltzea bizi izan dute. Are, kasu batzuetan, esaterako Alemaniaren kasuan,
ekonomia atzerapen teknikoa jasaten ari da eta ez dirudi epe laburrean azkar suspertuko denik.

Zalantzarik gabe, horrek guztiak baldintzatu egingo du eraikuntza-sektoreak etxebizitza librearen zein
babestuaren eraikuntza-erritmoa handitzeko duen gaitasuna eta eragin negatiboa izan dezake soldatarik
txikienak dituzten biztanleria-taldeen erosahalmenean. Horiek dira batik bat alokairuan bizi direnak.

Espainiako BPG % 2,1 igo da eta Europako ekonomia orokorra geldialdian dago.

Europar Batasuneko barne-produktu gordina % 0,3 igo zen 2023ko laugarren hiruhilekoan, 2022ko
hiruhileko horrekin alderatuta. Horrek erakusten du 2022ko hazkundearekin alderatuta (+% 1,7)
geldialdia nabarmena izan dela. EBko herrialde nagusien artean, Alemaniak eta Austriak BPGren % 0,2 eta
% 1,3ko hazkundea izan dute 2023an hurrenez hurren, 2022arekin alderatuta. Frantzian BPGa % 1,2 igo
da eta Italian % 0,7.

Espainiak, aldiz, joera positiboagoa izan du. Izatez, estatu kide nagusien artean, BPGren hazkunderik
handiena eduki duena izan da, % 2,1 urte batetik bestera, EBren batez bestekoaren oso gainetik.

1. taula. BPGren bilakaera EBko herrialdeetan (urte arteko hazkunde-tasa urte bakoitzeko azken hiruhilekoan).
2012-2023
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

-0,9 1,0 1,6 2,2 2,1 3,3 1,6 1,4 -3,7 5,5 1,7 0,3

0,2 1,5 2,3 1,1 1,9 3,8 0,1 0,9 -2,1 1,6 0,8 -0,2

-3,1 -0,3 2,5 4,2 2,5 3,0 2,2 1,5 -9,2 7,0 3,8 2,1

-0,1 1,6 0,4 1,2 0,8 2,9 1,4 1,0 -3,8 5,1 0,7 1,2

-3,0 -0,9 -0,1 1,4 1,5 1,9 0,3 -0,2 -6,0 8,0 2,0 0,7

0,1 0,8 0,5 1,3 2,6 2,2 2,6 -0,2 -5,8 6,8 2,2 -1,3
Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta

Ikuspegi makroekonomikotik eta eskaintzaren alderditik, Europako ekonomiaren geldialdi hori lotuta dago
2022ko bigarren erdialdean izan zen energia- eta hornikuntza-kostuen gorakadaren inpaktu handiarekin,
inflazioa asko igo baitzen.

Horrez gain, Europako ekonomiaren beste aldagai eta faktore estruktural endogeno batzuk ere suspertze
ekonomikoaren aurka egiten ari dira. Horien artean adierazgarriena da azken urteotan izandako lan-
merkatuaren ahultasuna eta soldaten eroshalamenaren galera, espezializatutako langileen eskasia eta
desoreka demografiko eta migratzaileak.

Testuinguru horretan, Erresuma Batuaren irteeratik EBn dauden bi ekonomia nagusiek, hots Frantziak eta

Alemaniak, ez dute hazkunde-maila handirik lortu 2008ko Atzeraldi Handiaz geroztik. Hala ere, enplegu-
tasa eta inflazio-maila neurritsuei eusten diete.
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Hori guztia kontuan hartuta, etxebizitzaren merkatua tentsio handia izaten ari da duela urte askotatik
Europako hiriburuen eremu metropolitarretan, esaterako, Berlinen, Madrilen, Bartzelonan edo Parisen,
batez ere alokairu-merkatuan. Horrek ondorio negatibo handiak ekarri ditu, ez soilik gizartean, baita
ekonomian ere, besteak beste, lan-merkatuarekin lotutako ondorioak (bizikidetza-unitate bakoitzak
enplegu bat edo bi izan arren etxebizitza eskuragarria lortzeko zailtasuna).

Etorkizunera begira, egiturazko faktore horiek ekonomiaren gain duten eragin negatiboa eta
ziurgabetasun-mailak mantendu egingo dira ziurrenik epe laburrean, eta horrek zaildu egingo du EB osoan
jarduera ekonomikoa hobetzea.

Eraikuntza-bolumenaren indizeak ez ditu Atzeraldi Handiaren aurreko balioak
berreskuratu.

Eraikuntza-sektoreari dagokionez, EBko indize homologatuek erakusten dute azken urteetan sektorearen
jardueran izandako susperraldia ez dela iritsi 2008ko atzeraldi handiaren aurreko ekoizpen-mailetara.

Eurostatek argitaratu duen eraikuntza-sektorearen ekoizpen-indizea 16 puntu igo da EB osoan 2014tik,
baina 2008 aurreko mailetatik urrun dago oraindik ere. Hortaz, ez dira berreskuratu 2008ko krisiaren
aurreko erakuntza-jardueraren mailak.

Nolanahi ere, aldeak oso nabarmenak dira herrialde batetik bestera. Alemanian eta Frantzian, sektorearen
jarduera ez da apenas igo 2014tik. Aldiz, Australian eta Italian eraikuntza-sektorearen jarduera nabarmen
igo da. Espainian, berriz, EB osoko mailarik baxuena dago, eta ez da berreskuratu oraindik 2020ko
pandemiak eragindako azken krisiaren inpaktua.

2. taula. EBko herrialdeetako eraikuntza-ekoizpenaren indizearen bilakaera. 2007-2023

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

127,7 1 124,1 | 114,3 | 107,6 | 106,7 | 101,2 | 98,6 | 99,7 100,0 101,8 105,9 | 108,7 111,4|106,2 112,0|114,9 115,0

93,6 933 932| 924 991 99,1  99,0/|101,9 99,6/ 1053 |108,7|1089 1127|1161 | 114,3 | 1125 111,6

183,8 | 153,2 | 129,5 | 104,2 | 88,0 81,6 83,1 | 97,9 100,1|104,9 | 103,9 | 106,0  103,8 | 90,5 84,9 785

123,9  121,5 114,6 | 111,6 | 109,8 | 104,1 | 104,9 | 102,0 | 100,0 | 99,3  102,5| 102,0 102,4 89,0 101,3|103,7 | 103,2
173,7 / 172,2 | 152,4 | 147,0 | 140,6 | 121,7 | 109,3 | 101,8 | 100,0 | 99,9 101,2 | 102,2 105,3 | 97,1 121,5|136,8 | 136,7
104,6 1 103,8 101,9| 97,7| 99,6 | 103,1 | 103,5| 101,7 | 100,0 | 102,4 109,2 | 116,6 1 123,2 | 117,8 | 126,8 | 130,7 | 128,9

87,3 856 840 870| 93,7 930| 90,3 | 91,8 999 103,0 1143 |122,0 122,8 | 121,5 122,9|123,4|116,8

Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta

Etxebizitzen eraikuntzak BPGren gainean duen pisua % 6,4koa da Frantzian eta
Italian, eta % 5,7koa Espainian.

EBko etxebizitzen eraikuntzak BPGren gainean duen ehunekoa puntu bat igo da duela 10 urteko datuarekin
alderatuta eta % 5,7an geratu da 2023an. Hala ere, jaitsi egin da 2007tik, orduan % 6,4ko pisua baitzuen.

Alemania da 2023an etxebizitzen eraikuntza-sektorerik garrantzitsuena izan duen herrialdea,
ekonomiaren % 7,2ko pisua izan baitu sektore horrek. Frantzian eta Italian ere altua da pisua (% 6,4), baina
Espainian apur bat baxuagoa da (% 5,7) eta oso urrun dago 2007ko mailatik (% 11,4).
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3. taula. Etxebizitzen ekoizpenaren indizearen bilakaera. BPGri dagokionez duen ehunekoa (%). 2007-2023
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

64 61 55 53 51, 50 48 47 46 48 50 51| 52| 54/ 58 60 57
5,2 51 5,2 5,2 5,6 5,9 5,9 5,9 5,8 6,0 6,0 6,3 6,4 7,0 7,0 7,3 7,2
11,4 100| 77| 66| 54| 46| 39 42 40| 44 48 54 58 59 58 57 57
6,9 6,9 6,4 6,4 6,5 6,4 6,2 6,1 6,0 6,1 6,4 6,5 6,6 6,5 7,2 7,0 6,4
5,8 5,8 5,5 5,5 5,2 4,9 4,7 4,3 4,1 4,1 4,0 4,1 4,0 4,0 5,8 6,6 6,4
4,3 4,4 4,3 4,3 4,4 4,3 4,3 4,3 4,3 4,3 4,5 4,5 4,7 5,0 5,4 5,6 5,1
44| 39| 33| 37/ 40| 35/ 36 42 48 53 57 52 47 50 53 52 38
Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta

1.2. Langabezia mailak

Lan-merkatuaren bilakaera funtsezkoa da herritarrek etxebizitzarako sarbidean dituzten zailtasunak
ulertzeko, batez ere, lan-merkatura sartzeko zailtasunik handienak dituzten kolektiboen kasuan eta gazteen
kasuan.

Langabezia-tasa murriztu egin da EBko herrialdeetan pandemiaren ostean eta
batezbestekoa % 6,1ekoa da.

EBko langabeziak beheranzko joera argia izan du azken urteetan. 2012an, EB guztiko langabezia-tasa
% 11,5era igo da. 2023 amaierarako, % 6,1ean zegoen. Alemania da 2023an langabezia-tasarik txikiena
izan duen herrialdea (% 3,2), eta langabezia-tasan beherakada mantendu da 2012az geroztik, nahiz eta
azken urteotan gorakadatxo bat izan. Halaber, Austriako langabezia-tasa EBko batezbestekoaren azpitik
geratu da (% 5,4).

Aldiz, Europa hegoaldeko beste estatu batzuetan langabeziaren eragina handiagoa izan da, nahiz eta azken
urteetan errekuperatu egin den. Hori da Frantziaren (% 7,6) eta Italiaren (% 7,2) kasua. Espainiak du EBko
estatu kideetako langabezia-tasarik handiena (% 11,9) eta % 10eko kota gainditzen duen bakarra da, azken
urteetan hobekuntza nabarmena erregistratu duen arren.

4. taula. EBko herrialdeen langabezia-tasaren bilakaera (urteko azken hilabetea) 2012-2023
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

11,5 11,4 10,7 9,8 8,8 7,9 7,1 6,7 7,5 6,4 6,1 6,1
5,0 4,9 4,6 4,2 3,7 3,4 31 31 3,9 3,2 3,0 3,2
26,0 25,5 23,6 20,8 18,5 16,6 14,4 13,8 16,2 13,3 13,1 11,9
10,3 10,2 10,5 10,2 10,0 9,0 8,8 8,2 7,9 7,4 7,1 7,6
11,6 12,7 12,4 11,7 11,8 10,9 10,3 9,8 9,8 8,8 7,9 7,2
5,5 5,9 6,1 6,4 6,1 5,9 5,2 4,5 6,8 4,9 4,9 5,4

Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta
Gazteen langabezia-tasa lehen etxebizitzarako sarbidearekin lotu daiteke hein handi batean. Nolanahi ere,

Eurostaten adierazle harmonizatua 25 urtetik beherako biztanleriarekin lotzen da eta intzidentzia
askotarikoa da. Espainia da adierazlerik okerrena duena (% 28,7), EBko batezbestekoa bikoizten baitu.
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5. taula. EBko herrialdeetako 25 urtetik beherakoen langabezia-tasaren bilakaera (urteko azken hilabetea).
2012-2023
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

25,2 24,9 23,2 21,7 19,8 17,8 16,0 15,5 18,2 14,5 14,4 14,9

8,3 8,5 7,8 7,6 7,2 7,0 6,3 6,3 8,1 57 5,9 6,0
55,0 54,1 51,1 45,8 42,4 37,4 33,9 30,9 40,5 31,3 29,4 28,7
28,0 25,2 26,4 26,1 24,7 22,8 20,9 22,1 20,7 16,8 16,9 17,6
38,0 42,2 40,9 37,8 38,2 32,0 32,0 28,7 31,3 26,6 23,0 21,7
10,4 12,2 11,4 12,6 11,7 10,5 9,6 8,7 12,1 8,2 9,0 11,3
[turria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta

1.3. Inflazio-mailak eta interes-tasak, etxebizitzarako
sarbidearen baldintzatzaile diren heinean

Europako Banku Zentralaren azken urteetako moneta-politika hedatzaileari esker, kreditua ia interesik
gabe eta inflazioa igo gabe eman ahal izan da, hazkunde-maila oso baxua zegoenez, eskaria sustatzeko.

2021ean, hala ere, inflazioa duela 50 urte baino gehiago erregistratzen ez zen mailara igo zen, lehengaien
eta energiaren prezioa izugarri igo zuen eskaintza-shockaren ondorioz, eta % 5eko kota gainditu zuen EB
osoan. Gorakada hori arintze aldera, Europako Banku Zentralaren moneta-politikak norabide erabat
desberdina hartu zuen: interes-tasa negatiboetara iritsi zen ikuspegi hedagarri horretatik Euriborra azkar
igotzera igaro zen, eta interes-tasak % 4 ingurura igo ziren.

EBko KPla moteldu egin da EBn 2023 amaieran eta % 3,4 jaitsi da, 2022an baino
ehuneko 7 puntu gutxiago.

2023an, KPlak maila altuetan jarraitzen du EB osoan, baina hazkundea nabarmen moteldu da 2022arekin
alderatuta: 2023an % 3,4 igo da. Urtebete lehenago, KPla % 10,4koa zen, azken hamarkadetako ehunekorik
altuena.

6. taula. KPlaren bilakaera EBko herrialdeetan (urteko azken hilabetean). 2012-2023
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

2,3 1,0 0,1 0,2 1,1 1,6 1,6 1,6 0,3 53 10,4 3,4
2,1 1,2 0,1 0,2 1,6 1,5 1,7 1,5 0,7 5,7 9,6 3,8
3,0 0,3 1,1 0,1 1,4 1,2 1,2 0,8 0,6 6,6 5,5 33
1,5 0,8 0,1 0,3 0,8 1,2 1,9 1,6 0,0 3,4 6,7 41
2,6 0,6 0,0 0,1 0,5 1,0 1,2 0,5 0,3 4,2 12,3 0,5
2,9 2,0 0,8 1,1 1,6 2,3 1,7 1,8 1,0 3,8 10,5 5,7
1,0 0,4 0,3 0,7 1,7 1,7 2,2 1,7 0,6 4,5 10,8 1,9

Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta
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Nolanahi ere, herrialdeen araberako aldeak adierazgarriak dira. 2023an, % 5,7 igo da KPIa Austrian eta
% 4,1 Frantzian. Alemaniak % 3,8ko inflazio-tasa du eta neurritsua izan arren, bereziki altua da bere
inflaziorik gabeko edo ia inflaziorik gabeko tradizio ekonomikoaren barruan. Aldiz, Espainiak % 3,3ko tasa
du eta nabarmen hobetu du aurreko urteetan izandako prezioen igoera.

Nolanahi ere, azken hiru urteetako inflazioaren dinamikak eragin kaltegarria izan du alokairuko
etxebizitza-merkatuaren sarbidean gazteentzat eta ezegonkortasun ekonomiko eta laboral handiena duten
kolektiboentzat. Haientzat, prezioen igoera zerga antzekoa da eta eragin zuzena du eguneroko gastuetan
eta alokairuaren prezioan, egoera ekonomiko eta laboral prekarioagoa dutelako eta inflazioaren eraginez
alokairuak garestitu egin direlako.

Egoera hori are larriagoa da Europako hiri nagusietako eremu metropolitarretan, eskaintza eskasak asko
mugatzen dituelako alokairu-merkatura sartzeko aukerak, eskaria geroz eta handiagoa baita gainera.

Hortaz, Eurostaten datuen arabera, alokairuaren prezioak 17 puntu igo dira 2012tik EB osoan. Hazkunderik
handiena Austrian eman da. Gainerako herrialdeetan, berriz, alokairuen prezioaren hazkundea txikiagoa
da. Espainian, hazkunde hori are neurritsuagoa da prezioen adierazle horren arabera. Alabaina, ez dator
bat Espainiako hiriburu gehienetan azken urteetan izandako eskaintza eskasak eragindako alokairu-
merkatuaren tentsioekin.

7. taula. Eurostatek egindako alokairuen prezioen indizearen bilakaera. 2012-2023
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

102,01 ' 101,93 | 101,31 | 100,00 | 99,91 | 100,32 | 101,59 | 103,15 104,33 | 104,95 | 106,37 | 108,55
96,78 98,34 | 99,36 | 100,00 | 100,32 | 100,51 | 100,25| 100,67 | 101,06 | 101,92 | 102,60 104,78
98,9 | 100,2 99,9 100,0, 100,3| 1005/ 100,9| 101,12 101,4 1014 102,6 105,1
89,36 92,12 | 95,78 | 100,00 | 103,09 | 107,36 | 111,36 | 114,66 119,36 | 121,71 | 122,71 | 132,35
96,1 97,3 98,8 100,0, 101,2| 1029 104,6| 106,1| 107,6  109,0 110,8 1131

96,08 97,50 98,86 | 100,00 | 101,07 102,36 103,64 105,16 106,62 107,95| 110,02 113,29

Iturria: geuk egina Eurostaten datuetatik abiatuta

Erosteko etxebizitzen kasuan, zorpetutako pertsonen eta familien hipoteka-kuotak igo egin ziren 2021ean
izandako Euriborraren bat-bateko gorakadaren ondorioz eta hipoteka-kreditua eskuratzeko baldintzak
okertu egin ziren. 2023an eta 2024 hasieran, Euriborra % 3tik gora dago oraindik ere.

1. grafikoa. Euriborraren eta epe luzeko interesaren bilakaera EBko herrialdeetan.
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Iturria: geuk egina EBZren datuetatik abiatuta
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Etxebizitzen prezioen indizea 49 puntu baino gehiago igo da batez beste Europar
Batasunean eta ia 42 puntu Espainian.

Eurostatek argitaratzen duen etxebizitza-prezioen indizea (salerosketekin lotuta) 49,3 puntu igo da EBn
2012tik. Egoera oso desberdina da herrialdeen artean: Alemania eta Austriako hazkundea EBko
batezbestekoa baino handiagoa da. Espainia gertu dago ia 42 punturekin; Frantzian, 27 puntu igo da indize
hori; eta Italian, berriz, etxebizitzaren prezioa jaitsi egin da. Halaber, Espainian asko igo da etxebizitzaren
prezioa 2012tik, eta erreferentzia-indize horren batezbesteko balioa 2012an 105 puntukoa izatetik 2023an
147 puntura igo da.

8. taula. EBko herrialdeen etxebizitza-prezioen indizearen bilakaera (salerosketen prezioaren indizea). 2012-
2023
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

98,79 97,08 97,77 100,00 | 104,30 | 109,28 | 114,77 | 120,34 127,06 | 137,72 | 148,47 | 148,09

89,80 | 92,60 95,50 | 100,00 | 107,50 114,10 121,70 128,70 | 138,70 | 154,70 | 162,90 149,20
105,90 | 96,24 | 96,54 100,00 104,62 111,10 | 118,58 | 124,71 | 127,50 | 132,19 | 141,98 147,69
104,88 | 102,93 | 101,36 100,00 | 101,04 104,24 | 107,29 | 110,86 | 116,62 | 123,98 131,82 131,26
116,70 | 109,10 | 104,00 100,00 | 100,30 | 99,20 | 98,60 | 98,50 | 100,40 | 103,00 6 106,90 108,30
86,86 | 91,20 94,68 | 100,00 | 106,71 112,14 118,83 | 125,97 | 13552 | 151,02 | 168,49 163,68
76,83 | 80,79 | 88,40 | 100,00 | 108,24 115,43 | 114,35 117,19 | 122,11 | 134,46 | 139,25 131,93
Iturria: geuk egina Eurostaten datuetatik abiatuta
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2.1. Eurostaten esparru kontzeptuala

EUROSTATEK bi kategoria handitan bereizten du etxebizitzarako sarbide-erregimena (jabetza eta
alokairua), eta halaber, beste 4 azpi-taldetan banatzen du: jabetzaren barruan “kargak dituzten jabeak” eta
“kargarik ez duten jabeak” daude eta alokairuaren barruan, “merkatuko prezioko alokairuak” eta “prezio

murriztuko alokairuak”. EUROSTATEN iturrien arabera, hauek dira definizio zehatzak:

JABETZA

Kargak DITUZTEN jabeak
Etxebizitza nagusia erosteko

bat ordaintzen duten jabeak.

hipoteka edo beste mailegu mota

-

dira, bai ordaintzen amaitu

erosi dutelako.

-

Kargarik EZ DUTEN jabeak
Etxebizitzen jabe “absolutuak”

dutelako, bai etxebizitza osorik

<

J

Sarbide-erregimenaren hasierako egoera funtsezkoa da hurrengo ataletan ulertzeko etxebizitzarako
sarbidearen kasuan gainkostuaren arazoak duen garrantzi handia. Hala, esaterako Alemaniaren kasuan,
alokairu librean bizi diren pertsonen kopurua oso altua da eta, beraz, alokairuen prezioaren gorakada lehen
mailako arazo makroekonomiko bihur daiteke.

|16

ALOKAIRUA

.

Merkatuko prezioko alokairua
Alokairuen eta etxebizitzen prezioak
merkatuaren, eskaintzaren eta

eskariaren arabera erregulatuta dituzten

Prezio murriztuko alokairuak edo

doakoak

1.  Etxebizitza sozialetan bizi diren
maizterrak.

2.  Enplegatzaile bati etxebizitza

prezio murriztuan alokatzen zaion

kasua.

3. Legeak aldez aurretik ezarritako
prezio finko erreala duten
alokairuko etxebizitzak.

4. Lana edo arrazoi pribatuak direla

eta, alokairurik ordaindu behar ez

dutenak.

~

)




I EBko etxebizitza

eskuragarriak
2023

2. grafikoa. Etxebizitzaren merkatua Europan: Jabetzan eta alokairuan dauden herritarren (%) 2023

Jabetza

Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta
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Hurrengo muturrean daude etxebizitza ordainduta duten pertsonen kopuru altua duten herrialdeak.
Euriborrak azken urteetan izandako igoerak ez du halako eraginik herrialde horietan.

Esaterako, Italian, herritarren % 61 kargarik gabeko jabetzako etxebizitza batean bizi da. Espainian ere
ehunekoa Europako batezbestekoa baino apur bat altuagoa da: biztanleriaren % 45. Frantzian, aldiz, 10
pertsonatik 3 soilik bizi da kargarik gabe jabetzan, eta Herbehereetan biztanleria osoaren % 10,9 baino ez.
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9. taula. Etxebizitzaren merkatua Europan: Jabetzan eta alokairuan dauden herritarren (%), eta jabetzan
kargekin edo kargarik gabe, eta alokairuan merkatuko prezioan edo prezio murriztuan dauden zehaztuta. 2023

Merkatuko
Kargak dituzten Kargarik ez duten prezioko Alokairu
jabeak jabeak alokairua murriztua
45,9 26,0 19,5 8,6
1,8 84,3 2,2 11,7
20,7 55,3 18,4 5,6
47,2 12,8 39,9 0,1
23,8 23,8 46,8 5,6
26,4 54,3 6,4 12,9
36,5 32,9 13,8 16,8
9,9 59,7 22,7 7,8
31,3 31,9 16,0 20,9
7,0 84,2 1,4 7,4
13,7 61,5 16,7 8,1
19,9 48,9 14,0 17,2
13,9 69,0 6,4 10,7
16,8 72,0 2,3 8,9
41,8 25,8 13,5 18,9
13,3 77,2 4,2 53
23,4 51,3 17,2 8,1
59,3 10,9 4,6 25,2
23,5 30,7 32,6 13,2
12,0 75,3 4,2 8,5
34,5 41,5 11,9 12,1
1,3 94,4 1,3 3,1
17,4 57,9 5,7 19,1
25,0 68,5 3,6 2,8
39,4 29,8 15,6 15,2
50,1 14,8 34,3 0,8
59,8 19,4 19,0 1,8

Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta
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2.2.Jabetza-erregimenerako sarbidea

Europako herritarren % 25ek etxebizitzaren hipoteka edo mailegua ordaintzen zuen
2023an. Norvegia, Herbehereak eta Suedia daude zerrendaren goiko aldean.

2023an, Europako biztanleen % 24,9k hipoteka-mailegua ordaintzen du bere ohiko etxebizitzarengatik.

Etxebizitza ordaintzeko zorpetutako pertsonen ehunekorik altuena duten herrialdeen rankingean
Europako iparraldeko herrialdeak nabarmentzen dira. Norvegian eta Herbehereetan, egoera horretan
daude herritarren % 59. Suedian bederatzi puntu gutxiago, hau da, % 50,1. Beherago, baina Europako
batezbestekoaren gainetik daude Danimarka (% 47,2), Belgika (% 45,9), Luxenburgo (% 41,8) eta Finlandia
(% 39,4).

Egoera horretan dauden herritarren % 30en bueltan daude Europa hegoaldeko eta kontinentaleko
herrialdeak, esaterako, Frantzia eta Portugal. Salbuespena da Irlanda (% 36,5). Espainian,
etxebizitzarengatik hipoteka edo mailegua ordaintzen duten pertsonen ehunekoa % 30,3koa da; hortaz,
Europako batezbestekoa baino 5 puntu altuagoa da kasu honetan.

3. grafikoa. Biztanleria osoaren gainean kargak dituzten jabeen ehunekorik altuena duten herrialdeen
rankinga. 2023

Kargak dituzten jabeak

] 59,8
] 59,3
] 50,1
] 47,2
] 45,9
] 41,8
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199
=17
18
013

Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta
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Espainian etxebizitza ordaintzeko hipoteka-mailegua duten herritarren ehunekoa
apur bat murriztu da 2012tik 2019ra eta 2 puntu igo da ordutik.

Jabetzako etxebizitzarengatik hipoteka edo mailegua ordaintzen duten Europako herritarren ehunekoa
egonkor mantendu da 2012tik, % 24 eta % 26 artean.

Espainian, aldiz, bizikidetza-unitateen kitatze-prozesua (hipoteka-zorra murriztea) hauteman daiteke
2012tik 2019ra. 2019tik aurrera berriz, kreditu-hipoteka duten pertsonen ehunekoa % 28tik % 32ra igo
da 2023an. Hortaz, Espainiako 2019tik aurrerako joera goranzkoa da, baina % 30 inguruan egonkortu da.
Beraz, azken urteotan zehar, badirudi etxebizitza erosteko aukera igo egin dela; hein batean, moneta-
politika hedagarriaren eta interes-tasa baxuen ondorioz.

4. grafikoa. Kargak dituzten jabeen bilakaera, biztanleria osoaren gainean. 2012-2023
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@ Europar Batasuna (27) OEspainia

Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta

Europa ekialdeko herrialdeak dira kargarik gabeko etxebizitza-jabetza gehien
dituztenak. Errumanian, Bulgarian eta Kroazian ehunekoa % 80tik gorakoa da.

Europar Batasuneko 27 herrialdeen kargarik gabeko jabeen pisu erlatiboa EBko biztanleriaren % 44,2 da
2023an.

Europa hegoaldeko herrialdeak dira kargarik gabeko etxebizitza baten jabetza duten herritarren
ehunekorik altuena dutenak. Italia (% 61,5) eta Grezia (% 59,7) nabarmentzen dira kargarik gabeko jabetza
batean bizi diren herritarrei dagokienez. Espainia Europako batezbestekoaren gainetik dago apur bat
(puntu bat gorago gutxi gorabehera) (% 45,1).

Nolanahi ere, Europa Ekialdeko herrialdeak daude rankingaren gorenean. Errumania lehen lekuan dago
rankingean, % 94,4rekin. Beherago, baina ehuneko altuekin daude Bulgaria eta Kroazia: herritarren % 84
daude egoera horretan!.

1 Hainbat egileren arabera, Europako ekialdeko herrialdeetako jabeen kopuru altua lotuta dago 90eko hamarkadan, sistema
komunistak erori zirenean, herrialde horietako etxebizitzen merkatuan izandako pribatizazioekin eta liberalizazioekin.
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5. grafikoa. Kargarik gabeko jabeen ehunekorik altuena duten 10 herrialdeen rankinga,
biztanleria osoaren gainean. 2023
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Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta

Kargarik gabeko etxebizitza-jabeen bilakaerak ez du aldaketa handirik izan 2012tik.

Hipoteka- edo mailegu-kargarik ez duten jabeen bilakaerak ez du aldaketa nabarmenik izan 2012tik. EBko
herrialdeen batezbestekoan, azken lau urteetan oso alde txikiak izan dira; izan ere, ehuneko puntu bat soilik
aldatu da arlo horretan: % 45,6tik % 44,2ra. Espainian, ehunekoa apur bat aldatu da denbora-tarte
horretan; % 44tik % 47ra, eta 2023an, % 45,1ean geratu da.

6. grafikoa. Kargarik ez duten jabeen bilakaera, biztanleria osoaren gainean. 2012-2023
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Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta
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2.3. Alokairu-erregimenerako sarbidea

Merkatu-prezioko alokairuaren pisu erlatiboa bereziki altua da Alemanian,
Danimarkan, Suedian eta Austrian.

Merkatu-prezioko alokairuan bizi diren herritarren batezbesteko ehunekoa % 20,6koa da EBko
herrialdeetan. Alemania da alokairu librean herritar gehien bizi diren herrialdea (% 46,8). Danimarka,
Suedia eta Austria % 40ren azpitik daude: % 39,9, % 34,3 eta % 32,6ko mailan, hurrenez hurren.

Merkatu-prezioko alokairuaren pisua txikiagoa da Europa hegoaldean. Grezian biztanleriaren % 22,7 da eta
Italian (% 16,7) eta Frantzian (% 16) nabarmen baxuagoa da. Espainian merkatu-prezioko alokairua

ordaintzen duten maizterren ehunekoa % 15,9 da, EBko batezbestekoaren azpitik.

7. grafikoa. Merkatu-prezioko alokairuan dauden pertsonen ehunekorik handiena duten herrialdeen rankinga,
biztanleria osoaren gainean. 2023
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Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta
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Espainian merkatu-prezioan alokatzen duten herritarren kopurua ehuneko 3,2
puntu igo da azken 11 urteotan, baina EBren batezbestekoaren azpitik dago
oraindik ere.

Merkatu-prezioko alokairuan dauden herritarren kopurua apur bat igo da azken urteetan EBko
herrialdeetan, eta 2023an biztanleria osoaren % 20,6 da. Azken urteetan ia ez da aldatu.

Aldiz, alokairuan bizi diren bizikidetza-unitateen pisua nabarmen igo da Espainian: 3,2 puntu 2012tik
(% 12,7) 2023ra (% 15,9). Hazkunde kuantitatibo garrantzitsua da eta eragina du etxebizitza-politika
diseinatzeko garaian, diru-sarrera eta ondare txikiak dituzten kolektiboei lotuta baitago; hortaz,
alokairuaren prezioen gorakadaren eta eskaintzaren eskasiaren eraginak pairatzeko arrisku handiagoa
baitute.

8. grafikoa. Merkatu-prezioko alokairuan dauden maizterren bilakaera, 2012-2023ko biztanleria osoaren
gainean.
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Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta

Espainia EBko batezbestekoaren azpitik dago (1,4 puntu) alokairu murriztuaren
ehunekoari dagokionez.

Azken urteetan prezio murriztuko alokairuak edo doakoak ugaritu egin diren arren, gutxiengoa dira
oraindik ere Europar Batasuneko herrialde gehienetan. EBn, herrialdeen batezbesteko globala % 10,2koa
da. Bestela esanda, biztanleria osoaren % 10ek soilik du halako alokairu baterako sarbidea.

Herbehereak eta Frantzia dira ranking horren buru, eta, hein batean, babestutako etxebizitzen parkearekin
edo alokairu sozialekin lotuta dago. Nolanahi ere, aintzat hartu behar da alokairu murriztuen barruan
sartzen direla lagatzeak ere; hortaz, zifrak ezin dira zuzenean etxebizitza sozialen ehunekoekin alderatu
herrialde horietan. Espainia EBko batezbestekoaren azpitik dago (1,4 puntu) alokairu murriztuaren
ehunekoari dagokionez.
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9. grafikoa. Alokairu murriztuan dauden pertsonen ehunekorik handiena duten 10 herrialdeen rankinga,
biztanleria osoaren gainean. 2023
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Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta

Alokairu murriztuaren bilakaera egonkor mantendu da 2012tik, eta, 2023an,
Espainiako biztanleria osoaren % 8,8 dago erregimen horren barruan.

Alokairu murriztuan edo doakoan dauden herritarren kopurua igo egin da Europar Batasuneko
herrialdeetan, baina 2022arekin alderatuta, beherakada txikia izan da: ehuneko puntu erdia jaitsi da eta
ehunekoa % 10,2koa izan da 2023an.

Aldiz, Espainian, murriztu egin da kopurua. Albiste txarra da hori, etxebizitza eskuragarri bat lortu behar
duten pertsonentzako eta familientzako egoera oso konplexua baita. Gogoan izan behar da kontzeptu
horren barruan sartzen direla alokairuko etxebizitza babestuak eta norbanakoen artean doako etxebizitzen
lagatzeak, prezio murriztuan edo doan.

10. grafikoa. Alokairu murriztuan bizi diren herritarren bilakaera, biztanleria osoaren gainean. 2012-2023
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Iturria: geuk egina Eurostaten datuetatik abiatuta
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Azken urteetan, etxebizitzaren kostuen gaineko neurketak egonkortu egin dira eta txosten honek
erreferentziatzat hartu ditu hein batean: Etxebizitzaren gainkargaren tasa. EUROSTATEK aldagaiei eta
neurketari buruzko definizio zehatza ematen du:

“Etxebizitza-kostuen gainkargaren tasa da etxebizitzaren gastu guztiak kontuan
hartuta, gastu horien kopurua eskuragarri dagoen errentaren % 40 baino
handiagoa den bizikidetza-unitateen ehunekoa. Etxebizitzaren gastuak dira
zerbitzu publikoekin lotutako hilabeteko gastuak, hala nola ura, elektrizitatea, gasa
eta berogailua; aseguruen gastuak, ohiko mantentze-lan eta konponketenak,
hipotekaren interesen gastuak (etxebizitza erosteko zorpetu egin diren jabeen
kasuan) termino garbietan, eta alokairuaren errenta, maizterren kasuan”
(EUROSTAT, 2024).

EB 27ko herrialdeen eta datuen magnitudea dela eta, hurrengo atalak modu sintetikoan jorratu ditugu,
datuak hobeto aurkezteko eta interpretatzeko, bi azterketa motaren artean aukeratuz:

e Herrialdeen rankinga beren gainkargaren tasaren arabera.

e Kargak dituzten jabeen edo merkatu-prezioko alokairuaren pisurik handiena duten herrialdeak.
Irizpide horren bitartez aztertzen da gainkarga-tasarik altuena ez izan arren, zorpetutako
bizikidetza-unitateen edo alokairu librean daudenen pisu nabarmena dela eta, euriborraren edo
alokairuaren errenten balizko garestitzeak arriskuan jar ditzakeen herrialdeen egoera.

Hipoteka-kargak dituzten Europar Batasuneko jabeen % 5,6k diru-sarreren % 40
baino gehiago bideratzen du etxebizitza eta bertako gastuak ordaintzera.

2023an, hipoteka- edo mailegu-kargak dituzten jabeen eta eskuragarri duten errentaren % 40 baino
gehiago etxebizitza-gastuetara bideratzen duten jabeen ehunekoa % 5,6koa da EBn.

Herrialdeen arteko aldeak handiak dira. Luxenburgo eta Grezia dira adierazgarrienak: % 20tik gorako tasa
dute. Hala ere, kontuan izan behar da kargak dituzten jabeen proportzioa % 41,8koa eta % 9,9koa dela
hurrenez hurren. Hortaz, desberdintasun handia dago bi herrialde horien artean euriborraren hazkunde
nabarmenak izan dezakeen balizko eraginean. Alde handiak daude halaber interes finko eta aldakorra duten
hipoteken artean.

Ekonomikoki garrantzitsuenak diren herrialdeen artean, Alemaniako gainkargaren tasa EBkoa baino hiru
aldiz handiagoa da: hipoteka-mailegua duten herritarren % 15,6k diru-sarreren % 40 baino gehiago
bideratzen du etxebizitzaren gastuetara.

Hipoteka-kargarik handiena duten herrialdeen rankingean dauden beste herrialdeek garrantzi ekonomiko
txikiagoa dute, baina gainkarga-tasa oso altuak dituzte. Esaterako, tasa hori % 18,8koa da Errumanian eta
% 14,7koa Hungarian. Aldiz, garrantzi nabarmena duten herrialde batzuek, esaterako Italiak edo Frantziak,
gainkargaren tasa oso baxuak dituzte.
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Espainia Europako batezbestekoaren azpitik dago. Gainkargaren tasa edo beren errentaren % 40 baino
gehiago bideratzen duten jabeen ehunekoa % 4,4koa da. Hortaz, EBko batezbestekoa baino ehuneko 1,2
puntu beherago dago Espainia eta, gainera, aipatutako beste herrialde horien tasa altuetatik urrun dago,

nahiz eta kargak dituzten herritarren pisu erlatiboa handia izan (% 30,3).

11. grafikoa. Kargak dituzten jabeen gainkargaren tasarik handiena duten herrialdeen rankinga (%) eta kargak

dituzten jabeen ehunekoa biztanleria osoaren gainean. 2023
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Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta

Luxenburgon eta Norvegian etxe baten jabe diren eta etxebizitzen hipoteken karga duten herritarren pisu
erlatiboa oso altua da, eta, halaber, biztanleriaren kolektibo horrek gainkarga-tasa altua du: kolektibo
horren % 31k eta % 11k diru-sarreren % 40 baino gehiago bideratzen du etxebizitza ordaintzera.

Aldiz, hipoteka-kargak dituzten jabeen pisu erlatibo altua duten beste herrialdetan gainkargaren tasa txikia

da. Hori da Suedia edo Danimarkaren kasua, biztanleriaren % 4,2ko eta % 3,4ko gainkarga baitute hurrenez
hurren. Frantziak ere tasa txikia du: kargak dituzten jabeen % 0,9k soilik ditu gainkargak.
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Kargak dituzten jabeen gainkargaren tasa murriztu egin zen 2020ko pandemiara
arte eta azken urteetan igo egin da apur bat.

Kargak dituzten jabeen biztanleria % 8,4tik % 5,6ra murriztu da EBn 2012tik 2023ra. Espainian, 2012an
% 10 ingurukoa izatetik 2023an erdia baino gehiago murriztera igaro da: % 4,4. Hala ere, bi kasuetan
bilakaera txarra izan da pandemiaz geroztik; izan ere, kopuruak igotzen hasi dira 2021etik bi kasuetan.

12. grafikoa. Kargak dituzten jabeen gainkargaren tasaren bilakaera. 2012-2023
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Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta

EBn merkatuko prezioko alokairuan bizi diren bost pertsonatik batek diru-sarreren
% 40 baino gehiago bideratzen du alokairua eta etxebizitzaren kostuak ordaintzera.

EBn merkatu-prezioko alokairuan bizi diren herritarren gainkargaren tasa % 20,6koa izan da 2023an. Hau
da, merkatu-prezioko alokairuan bizi diren bost pertsonatatik batek diru-sarreren % 40 baino gehiago
bideratzen du etxebizitza ordaintzera.

Herbehereak da gainkarga-egoera horretan dauden maizter gehien dituen herrialdea: alokairu librean
dauden herritarren % 45,8k diru-sarreren % 40 baino gehiago bideratzen du etxebizitza ordaintzera. Hala
ere, testuinguruan jartzeko, kontuan izan behar da merkatu-prezioko alokairuan dauden pertsonak % 4,6
direla.

Egoera kezkagarriagoa da Danimarkan, 10 pertsonatatik 4 alokairu libreko etxebizitza batean bizi baitira
eta gainkargaren tasa % 33ra iristen baita. Halaber, Suediak egoera delikatua du alokairuen prezioaren
gorakada dela eta: biztanleriaren % 34 alokairu libreko etxebizitza batean bizi da, baina gainkargaren tasa
EBko batezbestekoa baino apur bat baxuagoa da.

Aldiz, Italiak gainkargaren tasa txikiagoa du, baina handia halaber: % 21,9koa; baina kasu honetan,

alokairuan bizi diren pertsonen kolektiboa handiagoa da. Herritarren % 16 erregimen horretan bizi da eta
alokairuen prezioen gorakadak jasaten ditu.
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Espainiak gainkarga-tasa handiak izan ditu 2023an eta Europar Batasuneko ehunekoaren gainetik dago atal
honetan, % 30,6ko tasarekin. Hortaz, egun EB osatzen duten 27 herrialdeen batezbestekoa baino 10 puntu
altuagoa du tasa. Espainiako herritarren % 15,9 bizi da merkatu-prezioko alokairuan.

13. grafikoa. Merkatu-prezioko alokairuetan gainkarga-tasarik altuena duten herrialdeen rankinga eta
merkatu-prezioan alokatzen duten herritarren ehunekoa biztanleria osoaren gainean. 2023
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Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta

Austria da EBko herrialde guztien artean gainkargaren tasarik txikiena duena.

Frantziaren egoera Espainiakoaren antzekoa da. Europako batezbestekotik gertu dago: % 19,3ko gainkarga
du eta alokairu librearen pisu erlatiboa % 16koa da. Aldiz, aipamen berezia egin behar zaio Alemaniari, EB
osorako duen garrantziarengatik eta herrialde horretan merkatu-prezioko alokairuak duen
garrantziarengatik.  Pertsonen erdia inguru merkatu-prezioko etxebizitza batean bizi da, baina
gainkargaren tasa % 14,9koa da, EBko batezbestekoaren azpitik.

Aldiz, Austrian, babeseko alokairuek pisu handia dute, baina alokairu libreek ere pisu nabarmena dute (hiru

pertsonatik bat alokairu librean bizi da). Kasu honetan, gainkargaren tasa (% 13) Alemaniakoa baino
baxuagoa da, EB 27ko baxuena.
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Espainiako gainkargaren tasa alokairuan bizi diren herritarren % 35etik gorakoa izan
da 2012tik. Soilik 2023an murriztu da alokairuan bizi diren herritarren % 30,6ra.

Espainian, alokairuko merkatuko etxebizitzaren kostuetatik eratorritako gainkarga Europar
Batasunekoaren gainetik egon da historikoki. Hala, 2012tik, Espainiako gainkargaren tasa % 35etik
gorakoa izan da, aldiz EBkoa, ez da % 27ra iritsi. 2023an soilik murriztu da Espainiako gainkargaren tasa
nabarmen: 2022an % 39,4 izatetik, 2023an % 30,6 izatera.

14. grafikoa. Merkatu-prezioko alokairuko etxebizitzen gainkargaren tasaren bilakaera. 2012-2023
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Diru-sarrera txikienak dituzten herritarrei erreparatuz, gainkargaren tasa nabarmen
igo daz

Errenta- eta soldata-maila baxuagoak dituzten herritarrek (zehazki, tartekoaren % 60 baino soldata
baxuagoa dutenek) etxebizitzaren gastu handiak dituzte, diru-sarrerei dagokienez. Ehuneko hori aldatu
egiten da herrialdeen artean.

Suedia da adierazgarriena, herritar zaurgarrien ia erdiak diru-sarreren % 40 baino gehiago bideratu behar
baitu etxebizitza ordaintzera. Ehuneko hori % 43,2koa da Alemanian eta % 31,2koa Espainian. Grezia da
atal honetako herrialderik adierazgarriena. Herrialde horren datua bereziki adierazgarria da; izan ere,
herritar zaurgarrien % 86,3k etxebizitzaren gainkarga du.

15. grafikoa. Etxebizitzaren gainkargaren tasa (guztizkoa) tarteko soldataren % 60 baino soldata txikiagoa
duten herritarren artean. 2023
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Iturria: geuk egina EUROSTATEN datuetatik abiatuta

2 Tarteko soldata: Biztanleriaren % 50 soldata horren gainetik dago eta % 50 azpitik. Eurostaten datuen arabera, Espainiako 2023ko
tarteko soldata 18.316 €-koa da. Tarteko soldataren % 60 10.989,9 € da urtean. Alemanian, 2023an, tarteko soldata 26.274 €-koa da.
Soldata horren % 60 15.674,4 €-an kokatzen da
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Azken urteetan, etxebizitzarako sarbidea izan da EBko herrialde nagusietako politika ekonomiko
eta sozialek konpondu beharreko arazo nagusietako bat. Hainbat egiturazko faktore eta joera
biziagotu egin dira 2020an pandemiak EBko herrialde ia guztietan izan zuen inpaktuaren ondorioz
eta aurrekaririk gabeko egoera bereziki kezkagarriak ekarri ditu lehen etxebizitza eskuratu nahi
duten gazteentzat eta dagoeneko alokairu libreko etxebizitza batean edo hipotekatutako
etxebizitza batean bizi diren pertsonarik eta familiarik zaurgarrienentzat eta diru-sarrerarik
txikienak dituztenentzat.

Hainbat aldagaik eragin Kkaltegarria izan dute gazteek eta baliabide ekonomikorik txikienak
dituzten herritarrek etxebizitza bat eskuratzeko dituzten aukeretan. Hala, hauek dira faktore
horiek: enplegu prekarioak hein handi batean alokairu librean bizi diren herritarrengan duen
intzidentzia, etxebizitzen eskaintza eskasa, etxebizitzaren prezioaren gorakada nabarmena eta
inflazioaren gorakada handiaren aurrean erosahalmena galtzea. Horrek guztiak eragin negatiboa
izan du etxebizitza eskuragarriak eskuratzeko aukeretan. Egoera hori bereziki konplexua da hiri
eta eremu metropolitar nagusietan, etxebizitzaren eskaria eskaintza baino askoz ere handiagoa
baita.

Eurostatek EBko etxebizitza-sarbideari buruz argitaratzen dituen adierazle nagusien gaineko
ikuspegi xehea eskaintzen du txosten honek. Hortaz, EB osorako adierazle ofizialak eta
homologatuak aztertzen ditu.

Txostenaren emaitzen azterketak berresten du pandemiaren ostean EBko estatu nagusien jarduera
ekonomikoa eta lan-merkatua suspertu egin zirela, baina modu asimetrikoan. Hortaz, baliabiderik
txikienak dituzten eta sektore ekonomikorik prekarioenetan dauden pertsonek eta familiek
enplegua izan arren, inflazioaren eta euriborraren gorakada pairatu behar izan dute.

Inflazioaren tentsioa 2022tik murriztu egin den arren, EBko ekonomia erritmo txikiagoan hazi da,
Espainian izan ezik. Are, Alemaniaren moduko herrialdeetan hazkundea negatiboa izan da.
Halaber, langabezia-tasak ez du hobekuntza argirik adierazten eta gazteen artean igo egin da
gainera. 2023an, gazteen % 14,9 langabezian zegoen EBn; hau da, aurreko aldian baino ehuneko
0,5 puntu gehiago.

Testuinguru horretan, etxebizitzen eraikuntza-bolumena ez da berreskuratu 2008ko krisiaz
geroztik. Espainian, eraikuntzaren bolumena 100 puntu baino gehiago murriztu da 2007az
geroztik. Halaber, etxebizitzen eraikuntzaren pisua murriztu egin da krisiaz geroztik, eta Frantzian
eta Italian du eraikuntza mota horrek pisurik handiena BPGren barruan.



I EBko etxebizitza

eskuragarriak
2023

7. Alokairuaren prezioen indizea eta erosketarena igo egin da EB osoan. Zehazki, EBn, alokairuaren
indizea 17 puntu igo da eta jabetzako etxebizitzaren prezioa ia 50 puntu. Espainian, 6 eta 41 puntu
igo da hurrenez hurren. Alokairuaren kasuan tasak izugarri altuak ez diren arren, testuinguruan
jarri behar da biztanleriarik zaurgarrienaren erosahalmenaren beherakadarekin eta gazte askok
edo hezkuntza-baliabide txikienak dituzten pertsona askok lor dezaketen enpleguaren kalitate
baxuarekin. Halaber, alokairu-merkatuaren kasuan, eskaintza eskasa dagoenez, argitaratutako
iragarkiek erakusten duten alokairu-etxebizitzen prezioa indarrean dauden kontratuena baino
altuagoa da, Etxebizitzaren Euskal Behatokiak berriki egin duen ikerketa baten arabera.

8. Aldagai horiek herrialde bakoitzeko herritarrengan duten inpaktua desberdina da, hein handi
batean, hipoteka bat ordaintzen ari diren pertsonen eta familien garrantzia erlatiboaren arabera
eta, bestalde, alokairu libreko etxebizitza batean bizi direnen arabera. Bi kolektibo horiek dira
pairatzen dituzte gehien etxebizitzaren prezioaren hazkundea, inflazioaren hazkundea eta interes-
tasena.

9. Nolanabhi ere, Europako 27 herrialdeetako herritar gehienak bizi diren etxebizitzaren jabeak dira,
bereziki EBko ekialdeko herrialdeetan: herritarren % 90 baino gehiago da jabea.

e EBko biztanleriaren ia % 69 jabea da. Kategoria horren barruan, % 24,9k hipoteka edo
mailegu gisako karga du. Beste % 44,2 kargarik gabeko edo dagoeneko ordaindutako
etxebizitza libre batean bizi da.

o Europako herritarren % 30,8 alokairuko etxebizitza batean bizi da. Horietatik % 20,6
merkatu-prezioko alokairuan dago eta % 10,2k alokairu murriztua edo lagatakoa du.
Alokairuaren pisua bereziki altua da Alemanian eta Austrian.

e Espainian, jabeen ehunekoa EBko batezbestekoa baino altuagoa da; izan ere, herritarren
% 75,3 da jabea eta % 24,7 alokairuan bizi da. Kargak dituzten jabeak % 30,3 dira eta
kargarik gabeko jabeak % 45,1.

10. Gainkargaren tasak adierazten du herritarren zer ehunekok bideratzen duen bere diru-sarreren
% 40 baino gehiago etxebizitzaren kostuak ordaintzera. Hortaz, biztanleria-talde horrek
nabarmen gainditzen du normalean egin beharreko gehieneko ahalegin gisa gomendatzen den
% 30eko ahalegina.

11. Bada, gainkargaren tasa % 20,3koa da EBn merkatu-prezioko alokairuan bizi diren herritarren
artean. Hau da, EBn alokairu librean bizi diren bost pertsonatatik batek diru-sarreren % 40 baino
gehiago bideratzen du alokairua eta beharrezko hornikuntzak ordaintzera.

12. Espainian gainditu egiten da EBko gainkargaren batezbesteko tasa: % 30,6. Hau da, 3
maizterretatik lek inguruk diru-sarreren % 40 baino gehiago bideratzen du alokairua
ordaintzera. Alokairuan bizi diren pertsonen eta familien pisu handia duten herrialdeetan,
Alemanian eta Austrian esaterako, gainkargaren tasa hori txikiagoa da (% 14,9 eta % 13,
hurrenez hurren), baina adierazgarria hala ere, kolektibo horrek termino absolutuetan duen
hedapena dela eta, biztanleriaren zati handi bat alokairuan ari baita bizitzen.
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Kargak dituzten jabeen gainkargaren tasa txikiagoa da alokairuan daudenena baino. Tasa % 20tik

gorakoa da Luxenburgon eta Grezian. Datu horrek garrantzi handiagoa du lehen herrialdean,
biztanleria osoaren % 41,8 hipoteka-kargak dituzten jabetzako etxebizitzetan bizi baita.
Espainian, hipoteka duten jabeen gainkargaren tasa txikia da (% 4,4), baina kontuan izan behar
da Espainian kargak dituzten jabeak biztanleria guztiaren % 30,3 direla. Horrek esan nahi du tasa
aldakorra duten hipoteken kasuan, euriborraren igoerak nabarmen eragiten diela.

Soldata-errenta txikiagoa duten EBko herritarrei erreparatuz gero, berresten da horiek direla
etxebizitzaren gainkostua gehien sufritzen dutenak. Diru-sarrerarik txikienak dituzten EBko
herritarren % 33,6k etxebizitza ordaintzeko gainkarga du. Egoera hori EBko herrialde askotan
ematen da, baita buruko batez besteko errentarik altuena dutenetan ere. Esaterako, Alemanian,
soldata-mailarik baxuena duten herritarren gainkargaren tasa % 43,2koa da eta Espainian
% 31,7koa. Adierazgarria da Greziaren kasua, gainkargaren tasa % 86,3ra iristen baita.

Egoera horren aurrean, Europako Batzordea bera hasi da arazo horiek nabarmentzen EBko 27
estatuetako egoera ekonomikoari buruz egiten dituen aldizkako txostenetan3, eta adierazi du
etxebizitza eskuragarrien eskasia geroz eta erronka handiagoa dela EB osoan, baina aitortzen du
estatu kide batzuei are gehiago eragiten diela.

Espainiaren kasuan, batzordeak nabarmendu duen arren Espainiako adierazle
makroekonomikoek hobera egin dutela, hala nola BPGak, inflazioaren mailak eta langabeziak,
biztanleria-talde jakin batzuk eta gazteak aipatzen ditu. Izan ere, testuinguru honetan, belaunaldi
berriek eta familia zaurgarriek zailtasunak dituzte etxebizitza bat lortzeko eta emantzipatzeko,
txostenean zehazten denez. Horregatik, etxebizitzaren egungo egoeraren gai nagusietako bat izan
beharko da alokairuaren prezioen edo salmenta-prezioen gorakada gehien pairatzen duten
herritar horiengan jartzea arreta.

Espainiako kasuarekin jarraituz, Batzordeak adierazi du etxebizitza eskuragarrirako sarbidea
dela hobetu beharreko helburuetako bat. Zehazki, organismoak esan du etxebizitza sozialaren
parkea Europako batezbesteko zifren azpitik dagoela eta arlo horretan lan egiteko eskatu du,
besteak beste adingabeak dituzten familiei edo gazteei begira.

Zehazki, konpetentziak estatu bakoitzarenak diren arren, Europar Batzordeak urrats eraginkor
eta zehatzak egitea espero da; besteak beste, etxebizitza sozialaren arloan inbertsioa egiteko
estatu-dirulaguntzak defizit gisa ez kontatzeko. Are gehiago, Europako Batzordeak Etxebizitza
Eskuragarriari buruzko Europako Plana egitea aurreikusten da, beste jarduketa-lerro batzuen
artean, etxebizitza sozialaren inbertsioaren defizita zuzentzeko, etxebizitzak -eraikitzeko
estrategiaren bitartez. Halaber, hiriei eta estatu kideei laguntza teknikoa eskainiko die estrategia
sustatzeko.

[ldo horretatik, Eusko Jaurlaritzak sustatutako Etxebizitzaren Itun Sozialak alokairuko
etxebizitza babestuak eraikitzearen alde egiten du argi eta garbi, betiere, 2036rako alokairu
sozialeko 50.000 etxebizitza baino gehiagoko parke babestua izateko eta 7.000 etxebizitzako
aurreikuspena izateko 4 urtera begira.

3 Europako Batzordea (2024). Commission staff working document 2024 country report-Spain
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