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SARTZEA 

Ipar Euskal Herriko Enpresa Higiezinen Behatokiaren (EHB) liburuxka 2013an abiatu genuen, 
gai horretan berezituak ziren zazpi higiezin agentzia (Abault, André Garreta Immobilier, 
Arthur Loyd, Carmen Entreprises, IE+, IPC- CBRE et Tourny Meyer), Baionako Merkataritza 
Ganbera, Atlantiko eta Pirinioetako Hirigintza Agentzia eta Euskal Hirigune Elkargoaren arteko 
lankidetza sendo bati esker. EHBk bulego, lokal profesional, biltegi eta merkataritza lokalen 
merkatuaren dinamikak ikertzen ditu, analisia partekatu batera heltzeko asmoarekin.

Dokumentuak, hainbat grafiko, mapa eta daturen bidez, Ipar Euskal Herriko Enpresa Higiezinaren 
diagnostikoa eskaintzen du, arloko profesionalek argiturik. Aipatzekoa eta eskertzekoa da hauen 
parte hartzea, ezen ekarpen hori gabe ezingo baigenukeen egin.



3

LANKIDETZA URRASPIDEA

¤ EUSKAL HIRIGUNE ELKARGOAK GIDATURIK

¤ PROFESIONALENTZAKO HIGIEZINEN 7 AGENTZIA 
BEREZITUREKIN:  
Abault Immobilier, André Garreta Immobilier, Arthur Loyd, 
Carmen Entreprises, IE+, IPC-CBRE et Tourny Meyer

¤ ETA ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA ETA 
BAIONAKO MERKATARITZA GANBARA PARTAIDE IZANIK

IPAR EUSKAL 
HERRIKO ENPRESA 

HIGIEZINEN 
BEHATOKIA

BARDOZE

SENPERE
URRUÑA

ARBONA

BIDARTE

BIARRITZ
BAIONA

MUGERRE

HENDAIA

DONIBANE
LOHIZUNE

ITSASU

HAZPARNE

BIDAXUNE

DONAPALEU

IHOLDI

DONAZAHARRE

MAULE-LEXTARRE

BAIGORRI

UZTARITZE

HEGO LAPURDIHEGO LAPURDI
ERROBIERROBI

GARAZI-BAIGORRIGARAZI-BAIGORRI

IHOLDI-OZTIBARREIHOLDI-OZTIBARRE

AMIKUZEAMIKUZE

XIBEROAXIBEROA

BIDAXUNEALDEABIDAXUNEALDEA

HAZPARNEALDEAHAZPARNEALDEA

ERROBI-ATURRIERROBI-ATURRI

IPAR EUSKAL
KOSTALDEA

-ATURRI

IPAR EUSKAL
KOSTALDEA

-ATURRI

AGENTZIA PARTAIDEEN
EGIAZKO ESKU HARTZE EREMUA

AGENTZIA PARTAIDEEN
EGIAZKO ESKU HARTZE EREMUA

5KM 10KM

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIRGINTZA AGENTZIA, 2018

Enpresa Higiezinen Behatokiaren Eremua
2019ko behaketa lana mapan identifikaturiko eremuan eman 
diren partaide eta transakzio datuetan oinarritzen da.

10 LURRALDE EREMU

3 000 KM²ko azalera

306 306 BIZTANLE 
(iturria: INSEE 2019 – 

biztanlegoaren 2016ko errolda)

143 440 ENPLEGU 2018AN 
(iturria : INSEE – SIRENE 2018)

AKITANIAKO 2. AIREPORTUA 
15 helmugen eskaintzarekin

4 AHT GELTOKI

2 AUTOBIDE 
Bata Parise/Madril eta bestea 

Tolosara (Okzitaniakoa)

IPAR EUSKAL HERRIKO 
GAKO ZENBAKIAK

48 243 ENPRESA ERAIKIN 
(iturria: INSEE – SIRENE 2018)

GARRAIO 
MULTIMODALERAKO 

GUNE BAT 
nazioarteko izaerarekin: 
Pleita gune Europarra.
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BULEGOEN 
MERKATUA

GAKO ZENBAKIAK

 7  6 4 8  m ² 
merkaturatuak, 64 ondasun

 31  7 0 3  m ²  S T O C K- E A N 
hots 222 ontasun

Gauzatze epea 

 4  U R T E  E TA  2  H I L A B E T E
 Batez besteko transakzioa 

12 0  m ²

2018KO BULEGO TRANSAKZIOAK ETA STOCK-AK

Transakzio / stocken bilakaera 2016 – 2017 – 2018

5 849 m2
7 648 m2

6 834 m2

2016

TR
A

N
SA

K
Z

IO
A

K
ST

O
C

K
-A

K

2017 2018

66
ONTASUN

67
ONTASUN

64
ONTASUN

28 833 m2

246
ONTASUN

250
ONTASUN

35 894 m2

222
ONTASUN

31 703 m2
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ABULEGO PARKEAREN EZAUGARRITZEKO ELEMENTUAK

Bigarren eskukoaren alokairua 2018an  
(zergaz kanpo / m² / urte)

Bigarren eskukoaren saltzea 2018an  
(zergaz kanpo / m² / urte)

T R A N S A K Z IO A K S T O C K A K

300

70 72
96

142 141 165

238
204

2016 2017 2018

2 020

1 250
1 790

2 000

1 205
1 710

2 250

1 4001 700

2016 2017 2018

BATAZ BESTEKO PREZIOA BATAZ BESTEKO PREZIOA

%6

%9

%13
%11

%67

%80

%14

%3
%2%2

%51

%14

%32

%2 %1

%5

%44%45

%17

%16
%4

%10

%70

%8

%52%23

ALOKAIRUA / BERRIA

SALMENTA / BERRIAALOKAIRUA/ 2. ESKUKOA

SALMENTA / 2. ESKUKOA

< 100 m2

500 m2 - 1 000 m2 1 000 m2 - 2 000 m2200 m2 - 500 m2

100 M2 - 200 m2

KANPOKO ERAZTUNA: BARNEKO
DISKOAREN BOLUMENAK: KOPURUA

ALOKAIRUAK BETI GARESTI
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BULEGOEN 
MERKATUA

2 KM1 KM

ESKUIN ALDEA

BAIONA
HIRI-ERDIA

EKI

ITSASADARRA - 
PORTUA

5 KANTOIAK-
HONDARTZAK - 
BAB HIRIBIDEA -

HAUSKETA

  BIARRITZ 
BARREIATUA           

IZARBEL ETA BARREIATUA

INGURUA

ERDIGUNEA
ERROBI-ATURRI

TARNOZE

BOKALE

BAIONA

BIARRITZ

ANGELU

BIDARTE
MILAFRANGA HIRIBURU

MUGERRE

LEHUNTZE

1140

5

855

15

112

2

95

1

144

2

192

1
100

1

194

3

30

1

Lan eremua
5

Ontasunkopurua
508

Azalera (mt) Ikerketa sektoreaBerria 2.eskukoa

1515

21

2500

1504

4

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIRGINTZA AGENTZIA, 2018

508

5
Berria

Bigarren eskukoa

Lan eremua

Ontasun kopurura

Azalera (m2)

JALDAI

150

3

LARRE LORE

77

2

ZA ORDOKIA

52

3

ITSASU

DONIBANE 
LOHIZUNE

AZKAINE

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIRGINTZA AGENTZIA, 2018

ADITUEN IRITZIA
2018an transakzio kopuruak 
gibel egin bazuen, eskaera 
kokatuak (azaleran) %30ez 
emendatu dira, 7500 
m²-ra helduz. Horretaz, 
ulertu behar dea ezohiko 
transakzioak izan direla?

«  Hala da. 2018an 2 500 m²ko 
bulego eraikin bat saldu genuen: 
ezohikoa da, gure merkatuan egiten 
diren transakzioen %94, 200m² 
baino gutxiagoko azaleretan egiten 
baita. Hori zen Carrefour taldeak 
saldu berri zuen lehengo Guyenne 
& Gascogne enpresaren egoitza. 
Zertan datza salerosketa horren 
interesak? Espazioak nahi bezala 
antolatu ahal izan direla, batetik 
eroslearen beharrei egokitzeko eta 
sobera zituen azalerak alokatu ahal 
izateko.

Ezohiko transakzio horretaz eta 
usaian baino handiagoak ziren beste 
eraikin zenbaitez aparte, merkatua 
nagusiki (%80) 100m²ko azaleretan 
zentratzen da (%75 2017an). Joera 
hori gurean sortzen eta garatzen 
diren hirugarren sektoreko enpresen 
soslaiari dagokio: usu higiezina 
beren gastuetako bigarren lerroa 
izan ohi da, soldaten ondotik. 
Ondorioz, enpresaburuek arreta 
berezia ezartzen dute prezio/kalitate 
harremanean eta gainera, gero 
eta garrantzia handiagoa ematen 
diote eraikin horiek ematen duten 
irudiari. Alabaina, gaur egun Ipar 
Euskal Herrian bulego merkatuak 
ez du aski eskaintza egokirik. Stocka 
gehien bat bigarren eskuko bulegoz 
osatua denez, irizpide eta ezaugarri 
guztiak oso hurbiletik aztertuak dira: 
kokapena, irisgarritasuna, arauen 
betetzea, ondasunaren egoera eta 
bezeroek nola langileek ukanen 
duten ondasun horren irudia. »

Christelle RODET IPC-CBRE

TRANSAKZIO GEHIEN EGITEN DIREN LEKUAK 
IPAR EUSKAL KOSTALDE-ATURRIKO 3 SEKTORE

Bulego salerosketak 2018an -  
Hego Lapurdiko eta Errobiko Eremuak

Bulego transakzioak 2018an - Euskal Kostaldea-Aturriko 
eta Errobi-Aturriko Eremuak
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ADITUEN IRITZIA
Nahiz eta tipitzen ari den, lurraldeko bulego 
stocka oraindik handia da. Halere, badirudi 
batezbesteko alokairu saria emendatzen dela. 
Zergatik?
«Lapurdiko kostaldean, alde handia dugu eskaera eta 
eskaintzaren artean. Egia da badagoela bulego stock handia, 
baina ez dira bezeroen gustukoak. Maiz zaharkituak dira eta 
gehienetan irisgarritasun eta segurtasun arauak ez dituzte 
betetzen.

Bulego horiek Forum bezalako jarduera eremuetan 
kokatuak dira, hots kalitate eskasa duten eremuak. 

Haatik, Aritzaga edo Izarbel bezalako hirugarren sektoreko 
eremuetan edo eraikin berrietan dauden bulegoek alokairu 
sariak igoarazten dituzte. Hauetan, 200€/m²/urte-ko 
balioak gainditu daitezke. Gero eta enpresa gehiago heldu 
zaizkigu atzerritik, bereziki Frantziatik eta Parisetik, Ipar 
Euskal Herrira, eta beren irudiaren araberako bulegoak 
nahi dituzte. Goi mailako merkatu baten sortzea aurreikus 
dezakegu datozen urteetarako. »

Patricia VIDAL – ARTHUR LOYD

STOCK SAKABANATUA, IPAR EUSKAL KOSTALDE-
ATURRI EREMUAN 3 MULTZOREKIN

LES JONCAUX
110

1

LANA
95

1

MENTABERRIKO
BORDA

90

1

PELEN BORDA
65

1

ERROBI ALZUIETA
32

2

ZA ORDOKIA
171

3

LAIATZ
449

1

              GOLFEKO EREMUA
508

5

ARRUNTZA

420

2

HERRI ERDIA

302

4

ERREPIRA
352

PLANUIA
865

6

JALDAI
2098

7

HENDAIA
URRUÑA

SENPERE

DONIBANE LOHIZUNE

ITSASU

HERRI ERDIA
130

1

BARDOZE

UZTARITZE

LARRESORO

BASUSARRI

ARBONA

461

5

508

5
Berria

2. eskukoa

Ontasun kopurua

Azalera (m2)
ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA, 2018

5KM 10KM

Bulego stocka 2019ko urtarrilaren 1ean -  
Hego Lapurdiko, Errobiko eta Bidaxunaldeko Eremuak

2 KM1 KM

ESKUIN ALDEABAIONA
HIRI ERDIA

ITSASADARRA - 
PORTUA

5 KANTOIAK- 
HONDARTZAK-

BAB HIRIBIDEA - 
HAUSQUETTE

BIARRITZ 
ERDIA

IZARBEL ETA BARREIATUA

INGURUAK

ERDIGUNEA
 ERROBI - 
ATURRI 

TARNOS

BOKALE

BAIONA

BIARRITZ

ANGELU

BIDARTE
MILAFRANGA HIRIBURU

MUGERRE

LEHUNTZE

1305

8

786

8

402
2

440

2

496

4

360

1

565

5

610

6

766

8

406

3
405

1

200

4

103

1

673

5

622

7

3440

3777

31

6470
3619

43

20

18

Lan eremua
5

Ontasun kopurua
508

Azalera (m2) Ikerketa sektoreaBerria Bigarren eskukoa

BIARRITZ 
BARREIATUA

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIRGINTZA AGENTZIA, 2018

Bulego stockak 2019ko urtarrilaren 1ean -  
Ipar Euskal Kostaldea-Aturriko Eremua
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BILTEGI ETA 
JARDUERA LOKALEN 

MERKATUA

GAKO ZENBAKIAK

 15  2 0 8  m ² 
merkaturatuak, 66 ontasun

 5 8  0 4 7  m ²  S T O C K- E A N 
127 ontasun

Gauzatze-epea 

 3  U R T E  E TA  10  H I L A B E T E
 Batez besteko transakzioa 

2 3 0  m ²

17 515 m2
15 208 m2

16 942 m2

2016

TR
A

N
SA

K
Z

IO
A

K
ST

O
C

K
-A

K

2017 2018

34
ONT

52
ONT

66
ONT

56 154 m2

148
ONT

94
ONT

43 396 m2

127
ONT

58 047 m2

Transakzio / stock bilakaera 2016 – 2017 – 2018
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AJARDUERA LOKALEN ETA BILTEGIEN MERKATUA 
EZAUGARRITZEKO ELEMENTUAK

%27

%30

%12

%18

%40

%23

%33

%11

%2

%36

%9

%28

%6 %4

%17

%7

%38

%28

%1

%5

%19
%10

%66

%3

%73

%23

ALOKAIRUA / BERRIA

SALMENTA / BERRIAALOKAIRUA/ 2. ESKUKOA

SALMENTA / 2. ESKUKOA

< 100 m2

500 m2 - 1 000 m2 1 000 m2 - 2 000 m2 > 2 000 m2

200 m2 - 500 m2100 m2 - 200 m2

KANPOKO ERAZTUNA: BARNEKO
DISKOAREN BOLUMENAK: KOPURUA

%35

PREZIOAK NAGUSIKI GORANTZ

Prix de location en seconde main en 2018 
(en T HT / m² / an)

Prix de vente en seconde main en 2018 
(en T HT / m² / an)

120 1 646

2 084

42

78 85 1 173 1 173

136

2017 2018 2017 2018

40
869 585

BATAZ BESTEKO PREZIOA BATAZ BESTEKO PREZIOA

T R A N S A K Z IO A K S T O C K A K
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BILTEGI ETA 
JARDUERA LOKALEN 

MERKATUA

TRANSAKZIO GEHIENAK IPARRALDEKO 
4 JARDUERA EREMUTAN BILDUAK

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA, 2018

HAZPARNEALDEAHAZPARNEALDEA

ERROBI-ATURRIERROBI-ATURRI
IPAR EUSKAL

KOSTALDEA - ATURRI
IPAR EUSKAL

KOSTALDEA - ATURRI

508

5
Berria

Bigarren eskukoa

Lan eremua

Ontasun kopurua

Azalera (m2)

325

150

600

700

1

413

3

1

95

1

150

90

2

1

100
2

1

1

ITSASU

LARRESORO

ZURAIDE

ARRANGOITZE

DONIBANE
LOHIZUNE

URRUÑA

AZKAINE

ERROBIERROBI

HEGO LAPURDIHEGO LAPURDI

175

2

555

430

1

BESKOITZE

BARDOZE

ZAMATZALDEA
BIDAXUNEBIDAXUNE

HAZPARNEALDEAHAZPARNEALDEA

JALDAI PLANUIA

PELEN BORDA

HERRI-ERDIA

ERROBI-ALZUIETA

LARRE LORE

LANZELAI

ARGIA MG

UZTARITZE

Biltegi eta jarduera lokalen transakzioak 2018an - 
Hego Lapurdiko, Errobiko, Bidaxunealdeko  
eta Hazparnealdeko Eremuak

2 KM1 KM

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIRGINTZA AGENTZIA, 2018

Lan eremua
5

Ontasun kopurua
508

Azalera (m2)Berria Bigarren eskukoa

275

380

996

310

465

1060

337

260

180

220

100

98

314
3387

50

245

80

91

647

251

307

2

2

2

1124

1

2

2

1

1

1

1

3

16

1

1

1

1

4

3

1
1

1

DUBOSCOA

MELVILLE-LYNCH

MAIGNON

MAYSONNABE

5 KANTOIAK PONTOTS

ST-FRÉDÉRIC

ST-ÉTIENNE

BAIONA -
HIRI ERDIA 

ST-BERNARD

BOKALE -PORTUA

LAZARET-REDON

BLANCPIGNON

LE HILLANS

LAN EREMUA

PARME-AIREPORTUA

HARAUSTA/
MOURA/

IRATI

Biltegi eta jarduera lokalen transakzioak 2018an -  
Kost.-Aturriko eta Errobi-Aturriko Eremuak

ADITUEN IRITZIA

Eskaeraren %55 saldua izan da 
jakinez saltzeko diren ontasunek 
stockean diren m²en %24 baizik 
ez dutela ordezkatzen. Ba al 
dago, ETEen artean ere jabe 
izateko borondaterik?
« Desoreka nabarmena dugu. Salgai diren 
horrelako lokalentzat eskaera oso gora 
da, eskaintza ordea beti bezain mugatua. 
Eta hori are gehiago da azalera txikientzat, 
100 eta 200 m² artean, hots ETEek gehien 
xerkatzen dituztenak. Azalera txiki hauek 
lurralde osoan egiten diren transakzioen 
erdia baino gehiago osatzen dute.
Hainbat arrazoi eman ditzakegu.
Alokairuan ematen diren lokalak maiz ez 
dira egokiak, eta antolamendu lanak egitea 
onartzen duten jabe guti dago. Beraz, 
enpresek nahiago dute erosi. Gainera, erosi 
eta eginen dituzten lanen balio erantsia 
beren alde izanen dute.
Ondare balioaz bestalde, enpresaria 
errentatzaile eta alokatzaile da aldi 
berean, eta ondorioz alokairu kontratuen 
inguruan sor litezkeen arazoak saihesten 
ditu (kontratuaren luzatzea, sariaren 
bilakaera, karga eta gastuen banaketa…). 
Eta epe ertainerako bilakaera ikuspegia 
duten ETEek jabe izateak ematen duen 
malgutasuna estimatzen dute.
Gero eta enpresari gehiago inbertsiolari 
eta erabiltzaile bezala agertzen dira, ezen 
alde batetik jarduera lokalen alokairu 
merkatuak etekin onak ematen baititu, 
eta bestetik higiezinak erosteko maileguen 
tasak oraindik biziki apalak baitira, beraz 
inbertsiorako egokiak.
Arrazoi guzti hauengatik, salmentarako 
lokalek, bereziki berriak eta azalera 
txikikoak, arrakasta handia dute. Hor dugu 
adibide, Melville Lynch. »

Hélène BARRIEU - 
TOURNY MEYER
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ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA, 2018

Lan eremua
5

Ontasun kopurua
508

Azalera (m2)Berria 2. eskukoa

9022

6427

1800
2105

530

300

502

8

1

2
2

2

1

MARITXU 
EREMUA

724

485
155210

2

22

PLANUIA

GOLFEKO EREMUALANA

ERROBI-ALZUIETA
EREMUA

361
2

ARRUNTZA

LES JONCAUX

JALDAI

LAN TOKI EREMUA
HERRI ERDIABERRUETA

ARGIA MG

2

200
2

274
3

MENDIKO BORDA 
LAN EREMUA

380
4

2550

1

480

HENDAIA
URRUÑA

BIRIATU
SENPERE

DONIBANE 
LOHIZUNE

ITSASU

UZTARITZE

BESKOITZE

GIXUNE

HAZPARNE

BASUSARRI

ARBONA

Biltegi eta jarduera lokalen stocka 2019ko urtarrilaren 1ean - 
Hego Lapurdiko, Errobiko, Bidaxunealdeko eta Hazparnealdeko Eremuak

BOKALE

BAIONA

ANGELU

BIDARTE MILAFRANGA HIRIBURU

MUGERRE

LEHUNTZE

BIARRITZ

TARNOS

1183

2318

7

1000

2

1226

4

825

2

938
6

1776

5

1727

8

1124

1

937

6
328

2

513

2

212
1

130

1

120
1

70
1

290

1

300

1
855

3

3341

6

1900

4

4

3173

4

2984

1
1860

1

375

1

110
1

261

2

MAIGNON
HARAUSTA/

MOURA / IRATI

BARREIATUA

BIARRITZ
BARREIATUA

BASILUR

PARME /
AIREPORTUA ARKINOVA

LAZARET-REDON

BLANCPIGNON

5 KANTOIAK

FORUM

CV
BAYONNE

ST-FRÉDÉRIC

LAN EREMUA

GELTOKIKO 
ERREPIDEA

BARTHES-ETAKO 
ERREPIDEAK

CEF

LE HILLANS
DUBOSCOA

BOKALE GAINAK

ST-ÉTIENNE

ST-BERNARD

PONTOTS

MAYSONNABE

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA, 2018

Lan eremua
5

Ontasun kopurua
508

Azalera (m2)Berria Bigarren eskukoa

80

URKETA
HERRI ERDIA

Biltegi eta jarduera lokalen stocka 2019ko urtarrilaren 1ean -  
Ipar Euskal Kostaldea-Aturri eta Errobi Aturri Lurralde Eremuak

ADITUEN IRITZIA

Bulegoen kasuan ikusten denaren alderantziz, 
eskaera kokatuaren azalera tipitzen da baina 
transakzioen kopuruak %25ez egin du gora. 
Horrek erran nahi ote du neurri txikiko 
lokalen merkatua dinamikoa dela?
« Hala da. Begi bistako joera dugu. Azalera handiko lokala 
zenbait eskatzen diren arren, eskaera hori azken urteetan 
egonkortu da. Gainera, merkatuko prezioek ez dituzte 
enpresak erakartzen gehien eskatuak diren sektoreetara.

Aldiz, neurri txikiagokoen (100 eta 200 m² artean) eskaera 
azkarki emendatu da, erosteko alokatzeko baino. 

Izatez, ikuspegi pragmatikoa da nagusi. Saltzaile edo 
errentatzaile batentzat m²aren prezioa aski gora da, baina 
eroslearentzat ordea eskuragarri egoten da azalera txikiak 
direla-eta.

Badirudi enpresariek lehentasuna ematen diotela 
kokapenari, nahiz eta ondotik egokitzapenak eta logistika 
antolaketak egin behar dituzten.

Azalera txikiko biltegiak eskas ditugu. Halako bat eskaintzen 
badugu salmentarako oso eskatuak diren lekuetan (Baiona 
iparraldea eta Donibane Lohizuneko Jaldai) 20 - 30 kontaktu 
egiten ditugu! »

Laurent ALLO – ABAULT Immobilier

STOCKA NAGUSIKI ATURRI BAZTERRETAN  
ETA HEGO LAPURDIKO JARDUERA EREMUETAN
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MERKATARITZA 
LOKALEN  

MERKATUA

GAKO ZENBAKIAK

 13  6 6 2  m ² 
merkaturatuak, 121 ontasun

 5 6  3 8 3  m ²  S T O C K- E A N 
hots 352 ondasun

Itxaron-epea 

 4  U R T E  E TA  H I L A B E T E  1

 Batezbesteko transakzio 

113  m ²

13 043 m2 13 662 m2
11 436 m2

2016 2017 2018

99
OND

99
OND

121
OND

46 457 m2

378
OND

339
OND

48 165 m2

352
OND

56 383 m2
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AMERKATARITZA LOKAL PARKEAREN  

EZAUGARRITZEKO ELEMENTUAK

%63%24

%12

%17

%2

%53 %45

%17

%18

%18

%19

%1

%1

%54

%16

%23

%6 %1

BARNEKO ERAZTUNA: BARNEKO
DISKOAREN BOLUMENAK: KOPURUA

< 100 m2

500 m2 À 1 000 m2 > 1 000 m2 200 m2 À 500 m2

100 m2 À 200 m2

KONTRATUA ESKUZ ALDATZEA

LOKALAREN ALOKATZEA NEGOZIOAREKIN

LOKALAREN SALMENTA

LOKALAREN ALOKATZEA

NEGOZIOA ESKUZ ALDATZEA

%10

%13
%33

%32

%18 %16
%17

%17%49

%3 %2

%63%24

%12

%17

%2

%53 %45

%17

%18

%18

%19

%1

%1

%54

%16

%23

%6 %1

BARNEKO ERAZTUNA: BARNEKO
DISKOAREN BOLUMENAK: KOPURUA

< 100 m2

500 m2 À 1 000 m2 > 1 000 m2 200 m2 À 500 m2

100 m2 À 200 m2

KONTRATUA ESKUZ ALDATZEA

LOKALAREN ALOKATZEA NEGOZIOAREKIN

LOKALAREN SALMENTA

LOKALAREN ALOKATZEA

NEGOZIOA ESKUZ ALDATZEA

%10

%13
%33

%32

%18 %16
%17

%17%49

%3 %2

ALDE HANDIAK KOKAPENAREN ARABERA

300m²tik gorako merkataritza lokalen alokairu balioa  
(Prezioa / m² / urte, kargez kanpo)

DONIBANE
LOHIZUNE
HIRI ERDIA

BIARRITZ
MERKATUA

PORTU
ZAHARRA

BIARRITZ
HONDARTZA

HANDIA

BESTE
SEKTOREAK

IPAR EUSKAL 
KOSTALDEA-ATURRI

BAIONA
ERDIGUNEKO

BESTEAK

BAIONA
HANDIA

ERROBI, ERROBI-ATURRI
HEGO LAPURDI

(Donibane Lohizuneko 
erdi guneaz aparte)

695

157

366

110

280

624

80

204

573

84
190

545

83

227

500

72
136

450

115

240

690

T R A N S A K Z I O A K S T O C K A K T R A N S A K Z I O A K S T O C K A K
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MERKATARITZA 
LOKALEN  

MERKATUA

TRANSAKZIOAK IPAR EUSKAL KOSTALDE-
ATURRIKO EREMUAN ZENTRATZEN DIRA

JALDAI

HERRI
ERDIA

HERRI ERDIA

HERRI ERDIA

ERDI GUNEA

70

50
265

433
332

1

73

1

1

150
2

3 5

DONIBANE
LOHIZUNE

ZIBURU

URRUÑA

HENDAIA

          ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA, 2018

Lan eremua
5

Ondasun kopurua
508

Azalera (m2)

Lokal librea Lokal okupatua

Merkataritza lokalen transakzioak 2018an - 
Hego Lapurdi eta Errobi Lurralde Eremuak

 BIARRITZ
 ERDI GUNEA

BIARRITZ

1302 1777

14 19

ANGELU

629 978

6 9

ITSASADARRA - PORTUA

56 82
1

HIRIBURU

70

1

ERDI GUNEA

2262

15

ESKUIN ALDE IPARRA

541

5

INGURUAK

450 1546

1
5

HEGOA
240 357

3 3

ERGI GUNEA
BAIONA

840 1154

8 16

TARNOZE

BOKALE

BAIONA

ANGELU

BIDARTE

MUGERRE

LEHUNTZE

2 KM1 KM

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA, 2018

Lan eremua
5

Ontasun kop.
508

Azalera (m2)Lokal ez okup. Lokal okup. Ikerketa sektorea

Merkataritza lokalen transakzioak 2018an -  
Ipar Euskal Kostaldea-Aturriko eta  Errobi-Aturriko Eremuak

ADITUEN IRITZIA

Gehien eskatzen diren 
sektoreetan (Biarritz adibide) 
badirudi prezioak airatzen 
direla. Marka handiek ba al dute 
oraindik bertan egoteko arrazoi 
estrategikorik?
« Orain arte hirien inguruetan kokatzen 
ziren marka handiak hirien erdi guneetara 
sartzen hasten dira. Supermerkatuek 
adibidez beren dendetako azalera 
murrizten dute bezerotik hurbilago 
egoteko.
Oraingo logikaren arabera kontsumitzailetik 
hurbildu behar dute denda txikiagoekin. 
Bezeroek denbora gutxiago pasa nahi dute 
dendetan.
Kokapen estrategiko nagusia duten lekuak 
dira soilik saltoki handiak erakartzen 
dituztenak, irizpide batzuen arabera:
- irisgarritasun multimodala,
- hiri erdigune baten antzeko 
oinezkoentzako eremu zabala,
- ibilgailu eta oinezkoen arteko eremuaren 
partekatze egokia (erdi guneetan bezala),
- maiztasunez kultur eta turismo ekitaldien 
antolatzea,
- inguruetako eremuen garapen 
kontzentratua eta kontrolatua,
- kultura-aisialdi jardueren presentzia 
azkarra (ordainduz edo urririk).
Gainera turismoari egokitzeko irudiaren 
lantzeko elementuek merkataritza guneen 
erakargarritasuna areagotzen dute.
Irizpide guzti hauek kontuan izanik,
erdiguneetan merkataritza lokal gutxi dago 
eskuragarri, Biarritzen bezala. Eskaera 
eta eskaintzaren arteko presioa dela-eta, 
kokapen bikain horietan, alokairuen 
prezioek igotzen segitu beharko lukete. »
André GARRETA -  
André GARRETA IMMOBILIER
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363

700

393
73

51

53

68

120

143

450

300

48

110

642 165

700

164

1263
608

280

440

256

2

2

1

1

1

1

6

1

1

1

1

205
1

1

1

2

2

1

1

2 8

400

1

2

1 1

HERRI ERDIA

HERRI ERDIA

HERRI ERDIA

HERRI ERDIA

GOLFEKO EREMUA

ERROBI-ALZUIETA EREMUA

HIRI ERDIA
HERRI ERDIA

HERRI ERDIA

LES JONCAUX
LARRE LORE

HERRI ERDIA

HERRI ERDIA

HERRI ERDIA

HERRI ERDIA

ARGIA MG

ERDI GUNEA

LAIATZ

JALDAI

HENDAIA

ZIBURU

URRUÑA AZKAINE

BIRIATOU

DONIBANE 
LOHIZUNE

ITSASU

EZPELETA

UZTARITZE
KANBO

AHETZE

BASUSARRI

GETARIA

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA , 2018

Lan eremua
5

Ontasun kopurua
508

Azalera (m2)Lokal ez okup. Lokal okup.

Merkataritza lokalen stocka 2019ko urtarrilaren 1ean - Hego Lapurdiko eta Errobiko Eremuak

13536

41

5 KANTOIAK- HONDARTZAK- 
BAB HIRIBIDEA - HAUSKETA

ITSASADARRA- PORTUA

ESKUIN ALDE IPARRA

2261

944

110

2334

587

8

2

2

13

4

BIARRITZ 
ERDI GUNEA

BIARRITZ
BARREIATUA

HEGOA

350 927

6
5

170

57

790

5028

421

177

3437

5283 1

3

64

2

2

15

1969

9

35

INGURUA

BAIONA
ERDIGUNEA

ERDI
4688

3272

1940

59

17
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ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA, 2018

Lan eremua Ikerketa sektore
5

Ontasun kopurua
508

Azalera(m2)Lokal ez okup. Lokal okup.

BAIONA
IPAR EUSKAL KOSTALDEA - ATURRI

ERROBI-ATURRI

BOKALE

ANGELU

BIDARTE MILAFRANGA

HIRIBURU
MUGERRE

LEHUNTZE

BIARRITZ

TARNOZE

Merkataritza lokalen stocka 2019ko urtarrilaren 1ean - 
Ipar Euskal Kostaldea-Aturriko eta Errobi-Aturriko Eremuak

ADITUEN IRITZIA

Sektore batzuetako prezioak altuak izateak 
izan dezakea eragin dinamizatzailerik gutiago 
eskatuak diren sektoreetan?
« Zaila da leku batzuetako prezio garestien eta beste 
eremu gutxiago eskatuen arteko eragin dinamizatzailerik 
antzematea.

Izan ere, Biarritz edo Donibane Lohizuneko erdigunean 
kokatu nahi duten markek merkataritza estrategia zehatza 
dute. Eta hiri inguruetan kokatzen diren saltokien estrategiaz 
biziki urrun dira.

Baina lokalik ez badute atzematen nahi duten lekuan, beha 
egonen dira, baina ez dira hiri kanpoaldera mugituko: beren 
bezeroak ez baitira han aurkitzen.

Baionako Forum eta Angeluko Pontots bezalako eremuek 
erakargarritasun eskasa zuten duela orain urte zenbait, 
irudi zaharkitua zuten. Orain, ordea denda edo jarduera 
batzuentzat berriz erakargarri bilakatu dira. Ezen, hiri 
erdiak ez bezala, aparkaleku libreak eta sarbide errazagoak 
eskaintzen baitituzte. Gainera, trambusa bertatik pasako 
denean, merkataritza gune hauek erakargarriagoak izanen 
dira. »
Sophie DEMANGE – IE+

STOCKEN GEOGRAFIA TRANSAKZIOENEN  
ARABERAKOA DA



2018KO EDIZIOAREN 
BILANA

PROFESIONALEKIKO LANKIDETZA SENDOTUA

T R U K A K E TA  A U K E R A  G E H I A G O 
 Bilkura teknikoak eta trukaketa une informalak antolatu ditugu

 P R O F E S I O N A L  B E R R I E I  
I R E K I T Z E K O  X E D E A

MERKATUAK DINAMIKO DIRAU

B U L E G O E N  S E K T O R E A K  S E K U L A K O  S A L M E N TA K  I Z A N  D I T U

J A R D U E R A  L O K A L E N  M E R K AT U A  N O R M A LTA S U N E R A  I T Z U L I  D A 
azalera txikien eskaera eta erosketak ditu ezaugarri nagusi.

M E R K ATA R I T Z A  L O K A L E N  M E R K AT U A K 
 E Z A U G A R R I  A N I T Z A K  D I T U

ADITUEN IRITZIA

Ikertu diren merkatu 
guztietan, zenbaki eta 
kokapenaz haratago, 
erosleek, bertakoak izan 
ala kanpotik etorriak, ez al 
diote kasu berezirik ematen  
eskaintzen diren zerbitzuei 
eta ontasunen kalitateari?

Hala da. Erosle zein alokatzaileek arreta 
berezia ezartzen dute eskaintzen diren 
zerbitzuetan eta ontasunen kalita-
tean, bereziki hirugarren sektorekoek. 
Irisgarritasun eta segurtasun neurriak, 
aparkalekuak ezinbestekoak bilakatu 
dira prezio horietan saltzen diren onta-
sunentzat. Beste irizpideen artean aipa 
genezake higiezin berriak eta kalita-
tezko barne antolamenduak eskatzen 
dituztela. Izan ere, bezeroek gero eta 
gutiago onartzen dute lokal hutsak 
hartzea.

Gure lurraldeak pairatzen duen trafiko 
dentsitatearengatik, errepide sare eta 
garraio publikoetarako irisgarritasunak 
gain balioa ematen dute. »
Sébastien GAGNE – 
CARMEN IMMOBILIER
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LEXIKOA
ONTASUNAREN TIPOLOGIA

Bulego
Lokal bat eta hari loturikoak, non zuzendaritza, zerbitzu, aholkularitza, 
ikerketa, ingeniaritza eta bestelako jarduerak egiten diren

Biltegi
Biltegiratzeko eta banaketarako erabiltzen den lokala.
Ezaugarri nagusiak:
Sabaipekoaren goratasuna 6m baino gehiago, bulego txoko bat 
azaleraren %5 eta %15 artekoa, zama lanetarako ate eta nasa egokiak
Maniobrak egiteko leku handia,
Espazio eta bolumen homogeneoak, bereziki forma eta altuera 
erregularrak.

Jarduera lokal
Eraikina edo sail indibiduala ohiko ekoizpen jarduerentzat, eta enpresa 
bateko funtzio guztiak aterpe ditzakeena.
Ezaugarri nagusiak:
- sabaipeko goratasuna 4,50m baino gehiagokoa jarduera aretoetan,
- bulego txoko bat azaleraren %5 eta %15 artean.

Merkataritza lokala
Merkataritza jarduerarako lokala. Salmentarako, biltegiratzeko edo 
fabrikaziorako nola zerbitzuak eskaintzeko balio dezake.

Lokal librea
Merkatuan dagoen lokala, edo eraikina hutsik erosteko edo alokatzeko 
kontratua duena.

Lokal okupatua
Merkatuan dagoen lokala, edo alokairu moduko kontratu batekin 
erabilia dena.

Eraikin berria
Berrikitan eraiki den eraikin, 5 urte baino gutxiagokoa eta sekulan 
okupatua izan ez dena. 

Bigarren eskukoa
Jadanik okupatua izan den edo azken bost urteetan okupatua izan den 
ontasuna.



LEXIKOA
TRANSAKZIOAK

Transakzioak (erabiltzaileei eginikoak)
Azken erabiltzaileek egin alokairu edo salmenta eragiketa guztien 
multzoa, alokatzearen edo salmenta aktaren sinaduraz gauzatuak 
(berriak nola bigarren eskukoak).

Norberarentzakoa
Lursail baten jabe den erabiltzaile eta etorkizunean okupatzaile izanen 
den batek bere beharretarako egin eragiketa.

Alokatzeko eskubidea
Merkataritza alokairu baten titular den merkatari batek alokantzaren 
jarraipena hartzen duenari eskatzen dion ordaina. Hartzaileak 
indarrean den alokantza bat eskuratzeko eskubidea besterik ez du 
erosten, alokantza horri gelditzen zaion denborarako eta lehengo 
baldintza beretan, bereziki alokairuaren zenbatekoari dagokionean.

Giltza saria (edo sartze eskubidea)
Hutsik den lokal baten alokatzean hormen jabeari ematen zaion 
ordaina.

NEGOZIO FUNTSA
Merkataritza jarduera batean aritzeko erabilitako gorputz (materialak, 
salgaiak) eta gorpuzgabeko (bezeroak, merkataritza izena eta entseina, 
markak, lizentziak…) elementu higigarrien multzoa. Ez ditu hartzen 
ez higiezin direnak ez eta zorra ere.

Gauzatze epea
Stocka eta transakzioen arteko harremana. Hots, stockean den 
ontasun bat erosia edo alokatua izateko behar duen epea, transakzioen 
arabera. 

Stocka
Unean bertan libre, eraikitzen edo eraikitzeko eta merkaturatzeko 
prest dauden azalerak (berriak nola bigarren eskukoak).


