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SAR HITZA 

Ipar Euskal Herriko Enpresa Etxeen Behatokia 2013an sortu zen . Egun, partaidetza sendoan 
egituratua da; alabaina, hamar etxe agentzia berezitu (Allo immo pro, André Garreta Immobilier, 
Arthur Loyd, BNP Paribas Real Estate, Carmen Entreprises, IE+, IPC-CBRE, Reseau 3C, Tourny 
Meyer eta VIP), Baiona Euskal Herriko Merkataritza eta Industria Ganbera eta Atlantikoetako 
eta Pirinioetako Hirigintza Agentzia biltzen ditu . Behatokiak  Ipar Euskal Herriko bulego, 
jarduera lokal, biltegi eta merkataritza lokalen merkatuaren dinamika nagusiak aztertzen 
ditu, ikerketa partekatuaren eraikitzeko .

Dokumentu hau hainbat grafiko, mapa eta zenbakizko datutan oinarritzen da, Ipar Euskal 
Herriko enpresa etxeen egoeraren diagnostikoaren osatzeko . Sektoreko adituen iritziak ere 
biltzen ditu; lan honetan ezinbestekoak dira, eta aurten ere eskertu nahi ditugu azkarki parte 
harturik .



PARTAIDETZA DESMARTXA

¤ EUSKAL HIRIGUNE ELKARGOA GIDARI
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¤ ATLANTIKOETAKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA 
ANIMATZAILE  

¤ BAIONA EUSKAL HERRIKO MERKATARITZA ETA INDUSTRIA 
GANBERA KIDE

IPAR EUSKAL 
HERRIKO ENPRESA 

ETXEEN BEHATOKIA

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 20185KM 10KM
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AGENTZIA PARTAIDEEN
EGIAZKO ESKU HARTZE EREMUA

AGENTZIA PARTAIDEEN
EGIAZKO ESKU HARTZE EREMUA

Enpresa Etxeen Behatokiaren perimetroa
2020ko lan hau mapan identifikatu sektoreko partaideen 
eta transakzioen datuetan oinarritua da nagusiki

10 LURRALDE EREMU

3 000 KM²-KO 
 azalera

309 201 BIZTANLE 
(iturria: INSEE 2020 – 2017ko 

biztanle kontaketa)

146 530 ENPLEGU 2019AN 
(iturria: INSEE – SIRENE 2019)

AKITANIAKO 2. AIREPORTUA 
eta 15 norako baino gehiago

4 AHT GELTOKI 

2 AUTOBIDE 
Paris/Madrilera eta 

Okzitaniako Tolosara

LURRALDEAREN 
EZAUGARRIAK

48 365 ENPRESA 
(iturria: INSEE – SIRENE 2019)
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BULEGOEN 
MERKATUA

FUNTSEZKO ZENBAKIAK

 7  8 3 0  m ² 
merkaturatuak, 77 ontasunen artean

 41  4 4 7  m ²  E R R E S E R B A N 
erreserban, 257 ontasunen artean  

Horietatik 33 089m² bi urte baino gutiagotik mandatuan, 211 ontasunen artean

Saltzeko epea 

 4  U R T E  e t a  3  H I L A B E T E
 Batez besteko transakzio azalera: 

10 0  m ²

TRANSAKZIOAK ETA BULEGO ERRESERBA 2019AN

Évolution transactions / stock 2017 – 2018 – 2019

5 849 m2
7 648 m2

2019

TR
A
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R
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A

2017 2018

67
OND

64
OND

7 830 m2

77
OND

250
OND

35 894 m2

257
OND

41 447 m2

222
OND

31 703 m2
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ABULEGO PARKEAREN EZAUGARRITZEKO ELEMENTUAK

Bigarren eskuko alokairuen prezioak 2017tik 
2019ra (Ttan, gordin / m² / urte)

Salmenta prezioak 2017tik 2019ra (Ttan, 
gordin / m² / urte)

T R A N S A K Z IO A K E R R E S E R B A

274

9072
96

147141 165

238
204

20192017 2018

2 000

1 205
1 710

2 250

1 4001 700

2 400

1 450
2 200

20192017 2018

ERDIBIDEKO PREZIOA ERDIBIDEKO PREZIOA

KANPOKO ERAZTUNA: BOLUMENAK
BARNEKO ERAZTUNA: KOPURUA

%12

%11%11

%12

%66

%73

%9
%11

%17
%6

%13

%14

%42%16

%28

%59

ALOKATZEAK / BERRIAK

SALMENTAK / BERRIAKALOKATZEAK / BIGARREN ESKUKOAK

SALMENTAK / BIGARREN ESKUKOAK 

< 100 m2

500 m2 - 1 000 m2 >1 000 m2200 m2 - 500 m2

100 M2 - 200 m2

%62
%49

%28

%25

%12
%18

%2%2%1

ALOKAIRUAK ETA SALMENTA PREZIOAK ORAINO HANDIAK
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BULEGOEN 
MERKATUA

2 KM1 KM

IPAR ESKUINEKO
BAZTERRA

BAIONA
BARNEA

EKIALDEA

ESTUARIOA - PORTUA5 KANTOIAK – 
HONDARTZAK –
BAB HIRIBIDEA –
HAUSQUETTE 

BIARRITZ HEDATUA

IZARBEL ETA INGURUAK

INGURABIDEA

BIHOTZA

ERROBI-ATURRI

TARNOS

BOKALE

BAIONA

BIARRITZ

ANGELU

BIDARTE
MILAFRANGA HIRIBURU

MUGERE

LEHUNTZE

163

2

163

2
113

2

887

7

164

1

253

1

77

1

395

6

292

7

55

1

Jarduera eremua Ikerketa sektorea
5

ontasun kopurua
508

m2 kopuruaBerriak Bigarren eskukoak

1970

19

681

1052

4

461

8

5

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIRGINTZA AGENTZIA, 2020

508

5
Berriak

Bigarren eskukoa

Lan eremua

Ontasun kopurura

Azalera (m2)

AZKAINE

PLANUYA

GOLFEKO JE

150

3
377

3

509

4

50

2

44

2

BASUSARRI

ARRANGOITZE

DONIBANE
LOHIZUNE 

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIRGINTZA AGENTZIA, 2020

ADITUEN HITZAK
Bulegoen merkatuak aldeko 
dinamika izan du 2019an; 
osagarri krisiak nola eragin 
dio dinamika horri? Merkatuak 
ondoriorik jasan al du? 
Etxealdia bukatu zenetik bi hilabete 
baizik pasatu ez diren honetan, goizegi 
da ondorioen ateratzeko . Baina, 
oraingoz, ez dugu 180°-ko norabide 
aldaketarik ikusten, ez finkatze, ez 
toki aldatze erabakietan . ETE/ITE 
ehuna oraino zinez dinamikoa da, eta 
talde handiek batzuetan pasiboago 
jokatzen dutela ohartzen gara .
Aldiz, telelana anitz garatzeak 
pentsamoldeak aldatu ditu, eta enpresa 
anitzek funtzionamendu horrekin segitu 
dute, langile batzuentzat edo guzientzat . 
Enpresa anitzentzat zinez ontsa pasatu 
da, baina jendeen arteko harremanetara 
itzultzeko beharra ere laster agertu da . 
Orain, langileek bulegoaren eta etxeko 
lanaren arteko nahasketa dute espero; 
eta bulegoak hormadunak ala open space 
gisakoak izanik ere, distantzia fisikoak 
ezar ditzaketen lan guneak behar direla 
ateratzen da . Beraz, gogoetak martxan 
dira, bulego eremuak eta oro har, lan 
ingurumena nola antolatu erabakitzeko, 
lan emaitzen hobetzeko katalizatzailea 
izaten segitzen baitu, nahi ala ez . 
Jendarte ona aipatzen da xede, baita 
erosotasuna eta kanpora gehiago 
zabaldutako guneak ere . Hala, enpresa 
batzuk estrategia osoki berrikusten 
ari dira, bereziki enpresa etxeen 
bitartez, beren marken identifikazio 
ikurra izaten segitzen baitute .
Hélène BARRIEU  
Tourny Meyer

TRANSAKZIO GEHIENAK EUSKAL KOSTALDEA-
ATURRI EREMUKO 3 SEKTORETAN

Bulego transakzioak 2019an –  
Hego Lapurdiko eta Errobiko lurralde eremuak

Bulego transakzioak 2019an –  
Euskal Kostaldea-Aturriko  
eta Errobi-Aturriko lurralde eremuak
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ADITUEN HITZAK
Iaz, bulegoen salmenta epeak luzatu ziren. Hala 
ere, dinamika zinez ona da; nolaz? Denbora 
gehiegi mandatuan egon diren ontasunei lotu 
emendatze artifizialaren ondorioa ote da?
Hirugarren sektoreko transakzioen merkatuaren 
dinamika eztabaidaezina da, bereziki Baiona-
Angelu-Biarritz eremuan . Eskuragarri diren 
eskaintzen erreserba, aldiz, ez da beheititzen . 
Ondorioz, salmenta epeak ez dira laburtzen, eta 
batzuetan luzatu ere egiten dira . Eta irizpide hori da 
hirugarren sektoreko merkatuen dinamismoaren 
aztertzeko baliatzen den adierazle nagusia .

Nola interpretatu behar da salmenta 
epeen luzatze hori?
Hasteko, bulego erreserbaren kualifikazio zehatzari 
so egitea komeni da; hots, bezero posibleek 
bilatzen dutenarekin bat egiten ote du?
Argi dago erreserba, partez, alokatzeko “bigarren 
eskuko” eskaintzaz osatua dela, eta proposamen 
horien zerbitzuak zaharkituak direla . Hala, maiz 
ikusten dira, urte batetik bestera, erabiltzaileen 
nahiekin bat egiten ez duten aktibo eskuragarriak, beti 
eskuragarri . Kasu horietan, alokairuaren apaltzea ez 
da gehiago aski bezeroen interesaren berpizteko .
Azkenik, egia da Hiriguneko bulegoen merkatuan 
mikroenpresek eta ETEek egiten dituzten salerosketa 
transakzioak direla nagusi, baina ez da ahantzi behar 
eskualdeko edo Frantziako sozietate batzuek, bereziki 
egungo testuinguru berezian, jardueraren garatzeko 
malgutasuna behar dutenez, alokatzeko bulegoak 
bilatzen dituztela . Baina, horientzat ere, profesionalek 
proposatzen dizkieten azalerek bat egin behar dute 
alokairu baldintza bildumekin, bereziki proposatzen 
diren zerbitzuei eta alokairuari dagokienez .
Saltzeko eta alokatzeko sortu bulego programa 
berriek izan duten aurre-merkaturatze maila 
bikainak oharpen horrekin bat egiten du .
Enpresa etxeen transakzio eta aholkularitza aditu gisa, 
salmenta epeetan eragin dezagun behar-beharrezkoa 
da, gure hirugarren sektorearen merkatuaren 
azterketari kalte egiten baitio, merkatu hori dinamikoa 
izanik ere, eta aktibo zaharkituak dituzten jabeei 
begira gure argumentuen indartzeko, egoera onar 
dezaten eta behar diren desmartxak abia ditzaten .
Mathieu LÉONARD - BNP Paribas Real Estate

ERRESERBA BARREIATUA ETA “POLTSA” BATZUK,  
EUSKAL KOSTALDEA-ATURRIKO ETA ERROBI-ATURRIKO 3 GUNETAN

LES JONCAUX

96

1

LANA
95

1

PELEN BORDA
65

1

ZA ORDOKIA 132

3

GOLFEKO EREMUA

PLANUIA

594

4

HERRI ERDIA
316

4

406

4

225

3

ERREPIRA

127

2

420

2

HERRI ERDIAJALDAI
2331

10

HENDAIA
URRUÑA

DONIBANE
LOHIZUNE
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244

1

HAZPARNE

ARRANGOITZE
ARBONA

4580

7

508

5

5KM 10KM

BASUSARRI

SENPERE

UZTARITZE

LARRESORO

Berria

2. eskukoa

Ontasun kopurua

Azalera (m2)

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA, 2020

Bulego erreserba 2020an –  
Hego Lapurdiko, Errobiko  
eta Hazparneko lurralde eremuak

2 KM1 KM

BIARRITZ

BIDARTE

753

4

333
2

247

3

145

3

440
2

440
2

496

130

1

EST
406

3

1986

5

1092

8

258
95253

3

673
5

498

4

4996

4385

51

8363

54

736

5

5170

3117

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO 
HIRIRGINTZA AGENTZIA, 2020

Lan eremua Ikerketa sektorea

5
Ontasun kopurua

508
Azalera (m2)

Berria Bigarren eskukoa

4

1
2

BOKALE

BAIONA

ANGELU

5 KANTOIAK- 
HONDARTZAK-

BAB HIRIBIDEA - 
HAUSQUETTE

ITSASADARRA - 
PORTUA

ESKUIN ALDEA
BAIONA

HIRI ERDIA

ERDIGUNEA

INGURUAK

IZARBEL ETA BARREIATUA

MILAFRANGA HIRIBURU

MUGERRE

 ERROBI - 
ATURRI 

BIARRITZ 
BARREIATUA

BIARRITZ 
ERDIA

Bulego erreserba 2020an –  
Euskal Kostaldea-Aturriko  
eta Errobi-Aturriko lurralde eremuak
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BILTEGIEN ETA 
JARDUERA LOKALEN 

MERKATUA

FUNTSEZKO ZENBAKIAK

 2 5  6 8 2  m ² 
merkaturatuak, 55 ontasunen artean

 7 2  2 0 9  m ²  E R R E S E R B A N , 
135 ontasunen artean 

Horietatik 57 784m2 bi urte baino gutiagotik mandatuan, 122 ontasunen artean

Saltzeko epea: 

 2  U R T E  eta 3  H I L A B E T E
 Batez besteko transakzio azalera: 

4 6 7  m ²

17 515 m2
15 208 m2

25 682 m2

2019

TR
A
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SA
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A

K
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B

A
N

2017 2018

55
OND

52
OND

66
OND

72 209 m2

135
OND94

OND

43 396 m2

127
OND

58 047 m2

Transakzio/erreserba bilakaera: 2017 – 2018 – 2019 
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AJARDUERA LOKALEN ETA BILTEGIEN 

EZAUGARRI BEREIZLEAK

%33

%7 %4

%7

%11

%10%9

%67

%5

%23

%61
%56

%60

%11
%22 %14

ALOKATZEAK / BERRIAK

SALMENTAK / BERRIAKALOKATZEAK / BIGARREN ESKUKOAK

SALMENTAK / BIGARREN ESKUKOAK 

KANPOKO ERAZTUNA: BOLUMENAK
BARNEKO ERAZTUNA: KOPURUA

< 100 m2

500 m2 À 1 000 m2 1 000 m2 - 2000 m2

200 m2 - 500 m2

> 2000m2

100 M2 - 200 m2

%25

%27%22

%11

%7
%5

%14

%28

%30

%14

%10
%4

ALOKAIRUAK ETA SALMENTA PREZIOAK ORAINO HANDIAK

Bigarren eskukoen alokairuak 2019an 
(gordin / m2 / urte)

Bigarren eskukoen salmenta prezioak 
2019an (gordin / m2 / urte)

120 1 646

2 084

42

78 85 1 173 1 173

136

2017 2018 2017 2018

40
869 585

2 242

1 224

2019

62542

85

140

2019

ERDIBIDEKO PREZIOA ERDIBIDEKO PREZIOA

T R A N S A K Z IO A K E R R E S E R B A
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BILTEGIEN ETA 
JARDUERA LOKALEN 

MERKATUA

TRANSAKZIO GEHIENAK 4 EJETAN

508

5

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA, 2020

Berria

Bigarren eskukoa

Lan eremua

Ontasun kopurua

Azalera (m2)

820

2

820

2

340

95

1

1

941

501

130

1

300

1

BRISCOUS

JALDAI PLANUYA

220
1

400

1

ARRAUNTZ

ZA DU GOLF

PELEN BORDA

ERREPIRA

1 935

1
ZAMARIENA ZA ERROBI-ALZUYETA

CENTRE-BOURG

400

1
LES JONCAUX

ITSASU

LARRESORO

ZURAIDE

ARRANGOITZE

DONIBANE
LOHIZUNE

URRUÑA

AZKAINE

UZTARITZE HAZPARNEALDEAHAZPARNEALDEA

ERROBI-ATURRIERROBI-ATURRI

IPAR EUSKAL
KOSTALDEA - ATURRI

IPAR EUSKAL
KOSTALDEA - ATURRI

ERROBIERROBI

HEGO LAPURDIHEGO LAPURDI

BIDAXUNEBIDAXUNE

HAZPARNEALDEAHAZPARNEALDEA

HENDAIA

Biltegien eta jarduera lokalen transakzioak 2019an -  
Hego Lapurdiko, Errobiko, Bidaxuneko eta Hazparneko 
lurralde eremuak

2 KM1 KM

5 508

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIRGINTZA AGENTZIA, 2020

Lan eremuaOntasun kopurua Azalera (m2)Berria Bigarren eskukoa

595

180

1

432

1

500

2

335

3

810

1

846

4

1 286

4

1 712

3
1 650

1

1 805

7

2 210

1

2 984

1

60

1

70

1

4 024

4

1

159

1

160

1

190

1

DUBOSCOA

MAYSONNABE

BASSILOUR

BIARRITZ
CENTRE-VILLE

5 CANTONS

PONTOTS

ST-FRÉDÉRIC

ST-ÉTIENNEST-BERNARD

LAZARET-REDON

BLANCPIGNON

LE HILLANS

AV. DU 8 MAI 45
TECHNOCITÉ

BAIONA -
HIRI ERDIA 

LAN EREMUA

PARME-AIREPORTUA

HARAUSTA/
MOURA/

IRATI

Biltegien eta jarduera lokalen transakzioak 2019an – 
Euskal Kostaldea Aturriko eta Errobi-Aturriko lurralde 
eremuak 

ADITUEN HITZAK

Jarduera lokalen eta biltegien merkatua 
biziki dinamikoa izan da 2019an; zein 
faktore dira joera horren oinarrian? Zer 
eragin izan du covid gaitzak, 2020ko 
lehen urte erdian, biltegien merkatuan?
2019 . urtea biziki urte ona izan da jarduera 
lokalen eta biltegien merkatuarentzat . 
Batetik, ekonomia, oro har, egoera onean 
dagoelako, eta bestetik, eraikuntza berriak 
izan direlako, bereziki Angelu Maignon gunean .
Zoritxarrez, covid gaitzaren krisia jin da, 
trafikoa %40 baino gehiago apaldu da, eta 
horrek sektore guziak moteldu ditu . Aldiz, 
2020ko ekainaz geroztik, galdea zinez handia 
da, krisiaren aitzinekoa baino handiagoa!
Erosketetan, bereziki, ETEen 
bilaketak biziki aktiboak dira eta 
ezin diegu galde guziei ihardetsi .
Hala ere, zuhur jokatu behar dugu, etorriko 
den krisi ekonomikoak hain segur eragin 
handia izanen baitu . Urte hondarra itxoin 
beharko da egiazko bilan bat egin ahal izateko .
PATRICIA VIDAL – ARTHUR LOYD

Zerk erakartzen ditu inbertitzaileak 
Euskal Herrira? Covidaren ondorik, 
hor omen dira; zein sektorera 
jotzen dute gehienbat? 
Ipar Euskal Herriko inbertsioaren merkatua 
aski isila da eta tokiko inbertitzaile pribatuak 
dira nagusi . Hala ere, erakunde inbertitzaileak 
eta lurren salerosketa agentziak erakartzen 
ditu, hemengo ontasunak biziki ontsa 
alokatzeko direlako . Alabaina, euskal 
kostaldean kalitatezkotzat jotzen diren eta 
arauen araberakoak diren ontasunetan, 
arras guti gelditzen dira hutsik; beraz, 
merkatua erakargarria da eta alokatzaileei 
segurtasun sentimendua ematen die .
Inbertitzaileek aktibo tipologia guzientzat 
dute interesa . Lurren salerosketa agentziek 
gehiago begiratzen diete hirugarren 
sektoreko aktiboei eta jarduera lokal eta 
biltegiei . Hirugarren sektoreari dagokion 
azterketaren zehazteko, lehen mailako 
etxetiarrek kontratu finko batekin alokatzen 
dituzten lokalentzat, joera aldekoa da 
(segurtasunezko errendimendua - Core), 
baita alokatze balioa emendatzen ahal zaiela 
badakigun ontasunentzat ere (Core+) . 
Tokiko inbertitzaile pribatuei dagokienez, 
eraikinen beheko solairuan saltegien 
ukateko galdea handia da oraino, 
baina arras eskaintza guti dago .
LAURENCE WARTELLE, CBRE – IPC
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ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA, 2018
5 508

8 872

3 592

1901

6 500

2

6

3 735

3

620

1
170

1

1 245

3

620

401

3

PLANUYA

GOLFEKO
EREMUA

344
1

2
ARRAUNTZ

ERREPERIA
LES JONCAUX

JALDAI

ZA LAN TOKI

LANZELAI
ZAMARIENA

HERRI ERDIA

ZA MENDIKO BORDA

ZA PIGNADAS

525

4

2

875

AZKAINE

SENPERE

LARRESORO

BESKOITZE

HAZPARNE

1

HENDAIA
URRUÑA

DONIBANE 
LOHIZUNE

UZTARITZE

BASUSARRI

Lan eremuaOntasun kopurua Azalera (m2)Berria 2. eskukoa

Biltegi eta jarduera lokalen erreserbak 2020an -  
Hego Lapurdiko, Errobiko, Bidaxuneko eta Hazparneko lurralde eremuak

BIARRITZ

TARNOS

BOKALE

BAIONA

ANGELU

BIDARTE MILAFRANGA HIRIBURU

MUGERRE

LEHUNTZE

1 118

2639

5710

2

767

4 1 897

6

680

5

359
4

186

1

200

2

45
1

70
1

144

1

3 993

3 000

7

3 220

4

5

3173

1860

1

110
1

MAIGNON

4 637

12

LAZARET-REDON

4 250

11

218
2BLANCPIGNON

1 246

3
FORUM

CV
BAYONNE

ST-FRÉDÉRIC

LE HILLANS
DUBOSCOA

ST-ÉTIENNE

2 545
6

ST-BERNARD
960

1
JORLIS

3 680

5
PONTOTS

1000

3
ALLEES

MARINES

MAYSONNABE

5 508

80

1

URKETA
HERRI ERDIA

95

1

BOKALE GAINAK

LAN EREMUA

GELTOKIKO 
ERREPIDEA

BARTHES-ETAKO 
ERREPIDEAK

HARAUSTA/
MOURA / IRATI

BARREIATUA

BIARRITZ
BARREIATUA

BASILUR

5 KANTOIAK

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA, 2018

Lan eremuaOntasun kopurua Azalera (m2)Berria Bigarren eskukoa

Biltegi eta jarduera lokalen erreserbak 2020an -  
Euskal Kostaldea Aturriko eta Errobi-Aturriko lurralde eremuak 

ADITUEN HITZAK

Iragan den urtean, erreserba bolumena behatokia 
sortu denetik ikusi dugun gorena izan da.
Merkatuaren dinamikaren isla al da, ala erreserba 
maila handi horrek ba ote du beste azalpenik?
Egia da, iragan den urtean jarduera lokalen eta biltegien 
erreserba sekula baino handiagoa izan da, bereziki oso 
azalera handiko biltegiak (> 1 000m²) emendatu direlako . 

Izan ere, enpresa anitzi eremu berrietan eraikin baten 
erosteko parada eman zaie, eta gainera, Frantziako 
eta nazioarteko “super enpresa” batek baino gehiagok 
jarduerak berregituratu eta gune berri batzuetara 
eraman dituzte, eta beraz, ontasun oso berezi eta 
zaharkitu batzuk hutsik gelditu dira, obra handirik egin 
gabe alokatzeko edo saltzeko zinez zailak direnak . 
Azkenik, kontuan hartu behar da erosleek eta alokatzaileek 
hiri guneetatik hurbil dauden eremu batzuk bazter uzten 
dituztela, autobidetik hurbil dauden guneetara joateko .
PATRICK VERGEZ – ALLO IMMO PRO 

ERRESERBA GEHIENA ATURRIREN LUZERAN 
ETA HEGO LAPURDIKO EJEETAN
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MERKATARITZA 
LOKALEN 

MERKATUA

FUNTSEZKO ZENBAKIAK

 18  0 3 6  m ²
merkaturatuak, 143 ontasunen artean

 5 8  7 9 7  m ²  E R R E S E R B A N
427 ontasunen artean

Salmenta epea:

 3  U R T E  eta 3  H I L A B E T E

 Batez besteko transakzioa:

12 6  m ²

13 043 m2 13 662 m2

18 036 m2

2019

TR
A

N
SA

K
Z

IO
A

K
ER

R
ES

ER
B

A

2017 2018

143
OND

99
OND

121
OND

58 797 m2

427
OND

339
OND

48 165 m2

352
OND

56 383 m2
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EZAUGARRI BEREIZLEAK

< 100 m2

500 m2 - 1 000 m2 > 1 000 m2 200 m2 - 500 m2

100 m2 - 200 m2

KANPOKO ERAZTUNA: BOLUMENAK
BARNEKO ERAZTUNA: KOPURUA

ALOKAIRU ESKUBIDEEN SALMENTAK

HORMEN ALOKATZEAK, GILTZA SARIAREKIN

HORMEN SALMENTAK

HORMEN ALOKATZEAK

NEGOZIO FUNTSEN SALMENTAK

%15 %27

%15

%31%33

%4

%17

%13

%33
%24

%12

%44

%8

%3
%3

%2

%34

%45
%20

%17

%64
%22

%26

%11

%1%1 %2

%16

%0,5

%54

< 100 m2

500 m2 - 1 000 m2 > 1 000 m2 200 m2 - 500 m2

100 m2 - 200 m2

KANPOKO ERAZTUNA: BOLUMENAK
BARNEKO ERAZTUNA: KOPURUA

ALOKAIRU ESKUBIDEEN SALMENTAK

HORMEN ALOKATZEAK, GILTZA SARIAREKIN

HORMEN SALMENTAK

HORMEN ALOKATZEAK

NEGOZIO FUNTSEN SALMENTAK

%15 %27

%15

%31%33

%4

%17

%13

%33
%24

%12

%44

%8

%3
%3

%2

%34

%45
%20

%17

%64
%22

%26

%11

%1%1 %2

%16

%0,5

%54

TOKI BATETIK BESTERA, EZBERDINTASUN HANDIAK

300 m2-tik beheitiko merkataritza lokalen alokatze balioa 
(gordin / m2 /urtea, alokairu eskubidea barne)

alokatze kontratu eskubidearen 
kalkulua 9 urterentzat egiten da

2019an, Biarritzeko hiri 
barneko sektoreak aldatu dira, 
ikerketa finagoa izan dadin:
1. sektorea: Clémenceau plaza, 
Edouard VII etorbidearen 
gainaldea, Mazagran karrikaren 
gainaldea, Gambetta karrikaren 
behealdea, Victor Hugo 
karrikaren behealdea…
1 bis sektorea: Edouard VII 
etorbidea, De Gaulle hiribidea, 
Merkatua, Gambetta karrikaren 
gainaldea, Port vieux karrika, 
Verdun etorbidea…
2. sektorea: hiri barnearen 
gaineratekoa

BIARRITZ
1. SEKTOREA

1 450

251

634

EKAKO BESTE 
SEKTOREAK

98
180

690

BIARRITZ
2. SEKTOREA

105

290

415

BAIONA BARNEAREN 
GAINERATEKOA / 

HIRI BARNEA

87

180

360

ERROBI, ERROBI-ATURRI, 
HEGO LAPURDI 

(DONIBANE SALBU)

119

180

330

DONIBANE LOHIZUNE
barnea

157

594

1 250

BAIONA
 HANDIA

110

280

660

BIARRITZ
1 BIS SEKTOREA

159

370

671

T R A N S A K Z I O A K E R R E S E R B A T R A N S A K Z I O A K E R R E S E R B A
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MERKATARITZA 
LOKALEN 

MERKATUA

TRANSAKZIO GEHIENAK EUSKAL 
KOSTALDEA-ATURRI ETA ERROBI-ATURRI 

LURRALDE EREMUETAKO BOST SEKTORETAN

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2020

5 508
Lan eremuaOndasun kopurua Azalera (m2)

Lokal librea Lokal okupatua

CENTRE-BOURGJALDAI

CENTRE-BOURG

ZI ORDOKIABEHOBIA

UZTARITZE

ARBONA

ITSASU

110 200

1 11

125 100

1 1

105

1 300

CENTRE-BOURG
SARA

1

800

1

13753

2 1

48

1

CENTRE BOURG
KANBO

325 347

5 5

DONIBANE
LOHIZUNE

URRUÑA

Merkataritza lokalen transakzioak 2019an –  
Hego Lapurdiko eta Errobiko lurralde eremuak

858656

13 8

1 001

150

1
8

30 26
1 1

90

3
3 102

22

517

3

155 1 051

1
6

1 510

3

1 343 1 998

18 21

2 KM1 KM

5 508

BIARRITZ

TARNOZE

BOKALE

BAIONAANGELU

BIDARTE

MUGERRE

LEHUNTZE

 BIARRITZ
 ERDI GUNEA

ANGELU

ITSASADARRA - PORTUA

HIRIBURU

ERDI GUNEA

ESKUIN ALDE IPARRA

INGURUAK

HEGOA

ERGI GUNEA
BAIONA

Lan eremuaOntasun kop. Azalera (m2)Lokal ez okup. Lokal okup. Ikerketa sektorea

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA, 2020

Merkataritza lokalen transakzioak 2019an –  
Euskal Kostaldea Aturriko eta Errobi-Aturriko lurralde eremuak 

ADITUEN HITZAK

2018 eta 2019 artean, transakzioen 
bolumenak heren bat emendatu dira; 
orotara, sekula baino handiagoak 
dira: 18 000m². Zein faktorek egin 
dute dinamika horren alde? Zein 
eragin izanen du covid gaitzak 
etortzekoak diren transakzioetan?
Zaila da gure lurraldean dinamika azkarra 
atxikitzea lortu duen 2019ko enpresa etxeen 
merkatuaz mintzatzea . 2018ko ildo beretik 
eta fama gero eta handiagoarekin, euskal 
kostaldeko hirugarren sektorearen merkatua 
zinez aktiboa izan da, eta jarduera lokalek 
eta transakzioek gora egin dute . Merkaturatu 
bolumena sekula baino handiagoa izan 
da . Enpresek, gero eta gehiago, erostea 
erabakitzen dute², bereziki azalera ttipiko 
ontasunak . Izan ere, interes tasak apalak 
dira, enpresaburuek ondarea nahi dute, eta 
gainera, egoera ekonomiko orokorra ona da . 
Baina aurreikuspen ekonomiko fidagarririk 
egin dezakeenik ez dago, ezta 2020 
urte honen hondarra iragartzeko ere . 
Hala ere, arrisku handiegirik hartu gabe, 
erran daiteke krisi horrek enpresa etxeen 
sektorea inarrosiko duela . Lehen alokairu 
ezeztatze edo leuntze galdeak hasi dira, 
eta inbertitzaileak eta bankuak beldur dira, 
alokairuak ez ote diren pagatu gabe geldituko .
Frantziako lurraldean, ikerketa batzuek 
erakutsi dute eraikinez aldatzea edo 
eraikin baten erostea pentsatua zuten 
enpresa batzuek proiektuak gibelatu 
dituztela . Telelana garatu da, coworking edo 
open space eremuei buruzko gogoeta abiatu 
da . Beraz, aise erran daiteke gauzak aldatuko 
direla, baina ez beharbada denetan .
Alabaina, gure lurraldea jada biziki 
erakargarria da, eta lan metodo berri horiekin 
eta deszentralizaziorako joerarekin are 
erakargarriagoa bilakatzen ari da . Izan ere, 
enpresa handietako arduradun batzuk, 
bereziki, ohartzen ari dira urrundik lan eginez 
ere eraginkor izan daitezkeela . Enpresa 
horiek bulego gehiago sortuko al dute Paristik 
kanpo? Baliteke . Hala bada, onerako gurpil 
zoroa osotasunean kontuan hartu beharko 
da, hemen telelanean arituko, biziko eta 
kontsumituko duten enpresa arduradunekin .
Gure garaiko erronka nagusietako bat 
eraikinen iraunkortasuna da, inbertitzaileei 
gero eta gehiago eraginen baitie . 
Azkenik, espero dezagun turismoaren 
ekonomiak epe ertainera ez duela sobera 
sufrituko; alabaina, Hendaiatik Landesetako 
iparraldera, merkataritza lokal anitz 
ekonomia horren menpe daude . Berriz aipa 
dezagun 2020ko sartzean, denboraldi berezi 
honen lehen zenbakizko bilana egiteko .
SÉBASTIEN GAGNE - CARMEN
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530

2094

51

453

1078

450

2336

8

1 378

8

2

287
1

2

17

1

160
1

2

270

1

779

6

785

3

4

70
1

47
1

70
1

OLHETTE

HERRI ERDIA

HERRI ERDIA

CENTRE BOURG

CENTRE BOURG
LANA

CENTRE VILLE

HERRI ERDIA

SOCOA

HERRI ERDIA

HERRI ERDIA

ERDI GUNEA

LAIATZ
JALDAI

HENDAIA

ZIBURU

URRUÑA

DONIBANE 
LOHIZUNE

UZTARITZE

KANBO

SENPERE

AHETZE

ARBONA
GETARIA

5 508

540

9

204

2

240

2
HERRI ERDIA

AZKAINE

120

1

HAZPARNE

41
1

ATLANTIKO ETA PIRINIOETAKO HIRIGINTZA AGENTZIA , 2020

Lan eremuaOntasun kopurua Azalera (m2)Lokal ez okup. Lokal okup.

Merkataritza lokalen erreserbak 2020an - Hego Lapurdiko eta Errobiko lurralde eremuak 

7 813

32

5 KANTOIAK- HONDARTZAK- 
BAB HIRIBIDEA - HAUSKETA

ITSASADARRA- PORTUA

ESKUIN ALDE IPARRA

120

2

149

2

BIARRITZ 
ERDI GUNEA

BIARRITZ
BARREIATUA

HEGOA

1 425 1 184

17 8

1 390 979

7 5

74

173

5 528

403

310

2 994

6 019

1

170

2

2

65

4

653

8
2

11

3 633

17

457

434

INGURUA

BAIONA
ERDI GUNEA

ERDI
3 639

5 260 1 096

59

16

21

3 345

23

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2020

Zone d’activité Secteur d’étude
5

Nombre de biens
508

Superficie (m2)Local vide Local occupé

IPAR EUSKAL KOSTALDEA - ATURRI

NIVE-ADOUR

BAIONA

BOKALE

ANGELU

BIDARTE MILAFRANGA

HIRIBURU MUGERRE

LEHUNTZE

BIARRITZ

TARNOZE

Merkataritza lokalen erreserbak 2020an -  
Euskal Kostaldea Aturriko eta Errobi-Aturriko lurralde eremuak 

ADITUEN HITZAK

Erreserban diren ontasun batzuek badu urte 
batzuk ez dutela hartzailerik atzematen. Zure 
ustez zenbat denbora behar du ontasun batek 
hartua izateko, merkatuko prezioan baldin 
bada? Uste al duzu covid gaitzak eraginik izanen 
duela merkataritza lokalen salmenta epean?
Etxeen salerosketan, oro har, ontasun bat merkatuko 
prezioan dagoelarik, salmenta dinamika zinez laster 
abiatzen da . Egia horrek alokatzeko diren merkataritza 

ontasunentzat ere balio du . Etxe salerosketako 
profesionalek aholkulari eginkizuna dute, saltzeko edo 
alokatzeko dagoen ontasun baten egiazko prezioaren 
finkatzeko, baina jabe batzuek ez dute entzun nahi saltzeko 
edo alokatzeko proposatzen duten ontasunaren prezioa 
merkatukoa baino goragoa dela . Ontasun bat saltzeko 
proposatu eta 3 hilabetera ez badago galderik edo bisitarik, 
horrek argi adierazten du prezioa ez dela egokia .
Erran gabe doa covidak ondorioak utziko dizkiola 
enpresa etxeen merkatuari . Merkataritza 
lokalen merkatuari dagokionez, pentsa daiteke 
ontasun guzien prezioa %20 apalduko dela, eta 
ostalaritzaren arloan, beharbada gehiago .
PASCALE SOULÉ, RESEAU 3C

TRANSAKZIOEN KOKAPENAREN  
ARABERAKO ERRESERBA-GEOGRAFIA



2020. URTEKO  
BILANA

LANKIDETZA AZKARTUA PROFESIONALEKIN 

H A R R E M A N  G E H I A G O   
 Bai bilkura teknikoak, bai harreman memento informalak

G A I  Z E H AT Z E I  B U R U Z K O  L A N  TA I L E R R A K  X E D E

B E S T E  P R O F E S I O N A L  B AT Z U E N G A N A 
Z A B A LT Z E K O  A S M O A

ADITUEN HITZAK

kertu merkatu guzietan, zenbakizko emaitzez 
eta kokapenez gain, agentziak ohartu dira 
etxealdia bukatu eta jarduerak berriz goiti egin 
duela; nola azal daiteke dinamika hori?
Etxealdi garaian, batzuek proiektu profesionalak 
orraztu dituzte, eta besteek estrategia berrikusi 
dute. Gure ustez, horren ondorioa izan da ekain 
hastapenean ikusi dugun jarduera jauzia, maiatza lan 
molde berrien martxan emateko hilabetea izan baita 
(babes neurriak eta jestuak, masken ematea…) . 
Proiektuak ontsa pentsatuak zirenez, galdea kali-
fikatuagoa izan da. Ekainean sentitu dinamika 
hori urte hastapen on baten ildotik doa.

Hala ere, dinamika hori ez da “produktu” mota guzietan 
gertatu. Adibidez, bulego eremu handiei zaila zaie hart-
zaileen atzematea. Etxealdian telelana anitz garatu denez, 
enpresa batzuek antolaketari buruz gogoetatu dute eta 
lokalen egitura birmoldatu dute. Badirudi open space 
bulegoen garaia bukatu dela, eta sozietate batzuek tele-
lana usaia berri gisa planteatzen dute, partez bederen.
Jarduera lokalei dagokienez, joera etxealdi aitzineko 
bera da: anitz bilatzen dira, bereziki erosteko.
Azkenik, saltegientzat, egoera oraino dudazkoa da. Izan 
ere, bi hilabeteko geldialdiak kalte handia eragin die. 
Etxealdi aitzineko proiektu gehienak gibelatu dira, ala 
ezeztatu. Oraino goizegi da merkatu horrek zein bilakaera 
izanen duen jakiteko. Eta 2021 urte hastapena, nahi ala ez, 
covid-19 gaitzak utzi eraginaren adierazgarria izanen da.
SOPHIE DEMANGE – IE+

MERKATUA ORAINO DINAMIKOA

B U L E G O E N  S E K T O R E A ,  E Z O H I K O  S A L M E N T E K  P U Z T U A

J A R D U E R A  L O K A L E N  M E R K AT U A  G A R B I K I  G O I T I , 
eta bereziki azalera handiagoak salduak ala alokatuak

M E R K ATA R I T Z A  L O K A L E N  M E R K AT U A  H E T E R O G E N E O A , 
eta sekula baino transakzio gehiago

16
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HIZTEGIA
ONTASUN TIPOLOGIA

Bulegoa
Zuzendaritza, zerbitzu, aholku, ikerketa, ingeniaritza eta 
abarretarako baliatzen den lokala eta eraikin atxikiak…

Biltegia
Erreserba, banaketa edo birpaketatze 
jardueretarako baliatzen den lokala.
Ezaugarri nagusiak:
- Soailuaren goratasuna gehienetan 6 m baino gehiagokoa,
- Bulego atxikiek azalera osoaren %5 eta %15 artean,
- Eskuetaratze eremu anitz, kaian ala zolan
- Maniobra eremu handia,
- Espazio eta bolumen homogeneoak; forma 
eta goratasun erregularrak, bereziki

Jarduera lokala
Lohiko ekoizpen jardueretarako baliatzen den 
eraikina ala bakarkako zatia, enpresa baten funtzio 
guziak teilatu beraren pean biltzen dituena.
Ezaugarri nagusiak:
- Soailuaren goratasuna 4,50 m baino gehiagokoa jarduera-atarietan,
- Bulego atxikiek azalera osoaren %15 eta %25 artean.

Merkataritza lokala
Merkataritza jardueretarako baliatzen den lokala. 
Ontasunen saltzeko, biltegiratzeko edo fabrikatzeko 
balia daiteke, baita zerbitzuen emateko ere.

ONTASUNAREN EGOERA
Eraikin berria
Eraiki berri den eraikina, 5 urte baino gutiagokoa, 
eta sekula hartua izan ez dena. 

Eraikin aski berria
10 urte baino gutiagoko etxea, jada hartua izan dena, 
eta ez berritua, ez berregituratua izan ez dena.

Eraikin zaharra
10 urte baino gehiagoko eraikina, berritua ala ez.

Eraikin berritua
Jada hartua izan den eta eraikitzeko baimenik 
gabe doi bat berritua izan den eraikina.

Eraikin berregituratua
Berregituratze handia izan duen eraikina.

Aski berri, zahar, berritu eta berregituratu egoeretan 
diren ontasunak “bigarren eskukoak” dira.



HIZTEGIA
TRANSAKZIOAK

Transakzioak (galde multzoa)
Azken buruko erabiltzaileek egin alokairu ala salmenta 
eragiketak, alokairu-kontratu bat ala salmenta-agiri bat sinatuz 
gauzatuak (ontasun berri ala bigarren eskukoentzat).

Kontu propioa
Lurraren jabe den erabiltzaile batek bere beharren 
asetzeko gero baliatuko duenarekin egin eragiketa.

Alokairu eskubideal
Merkataritza alokairu-kontratua duen merkatari batek alokairuan 
bere segida hartzen duenari galdegin ordainsaria. Erosleak 
bidean den merkataritza alokairu kontratua ukateko eskubidea 
bakarrik erosten du, kontratua bururatzeko gelditzen den 
eperako eta baldintza beretan, bereziki alokairuari dagokionez.

Giltza saria:
Lokal huts baten alokairu kontratua sinatzean 
hormen jabeari ordaintzen zaion ordainsaria

Negozio funtsa
Merkataritza jarduera baten gauzatzeko baliatzen diren osagai 
higigarri ukigarriek (materiala, salgaiak) eta ez ukigarriek 
(bezeroak, entseina eta merkataritza izena, markak, baimenak…) 
osatu multzoa. Eraikinak eta zorrak ez dira barne.

Saltzeko epea
Erreserbaren eta transakzioen arteko erlazioa. Erreserba 
hartua izateko behar den denboraren kalkulua da, egin 
transakzioetan oinarritua. Epe hori bi urte baino gutiagotik 
mandatuan dagoen erreserba kalifikatuan kalkulatzen da. 




