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Azterlan honen helburua da ikertzea Hondarribiko udalerrian zertan den etxebizitza hutsen 

edo etxebizitza nagusia ez direnen, bizitoki alokairuaren merkatuaren eta erabilera turistikoko 

etxebizitzen egoera, eta zein eragin duten udalerrian. 

Etxebizitza hutsei dagokienean, esan behar da praktikan zehazten zaila den kontzeptua dela, 

eta sarritan zaila izaten da etxebizitza hutsak beste egoera batzuetatik bereiztea (bigarren 

etxebizitzak, asteburuetarakoak, noizean behin erabiltzekoak eta beste). Okupatzaileen 

ohiko bizitokia ez diren etxebizitzei OHZren errekargua sartzeko aukera jasotzen du 

Gipuzkoako Foru Ogasuneko Ondasun Higiezinen gaineko Zergari buruzko Foru Arauak. Arau 

horren arabera, inor erroldatuta ez dagoen etxebizitzetan errekargu hori ezartzeko erabakia 

hartu du Hondarribiko Udalak. 

Bestalde, egungo testuinguru ekonomikoaren barnean, eta etxebizitza eskuratzeko zailtasun 

handiak daudenez, gero eta handiagoa da, batez ere gazteen artean, alokairu 

erregimeneko etxebizitzak neurrizko prezioetan hartzeko eskaria. Hala ere, alokairuko 

etxebizitzen eskaintzak oso txikia izaten jarraitzen du Hondarribian eta, oro har, Euskal 

Autonomi Erkidego osoan. 

Alokairuan eskaintzeko etxebizitza eskasi horren aurrean, aipatzekoa da Euskal Autonomi 

Erkidegoan ugaritzen ari direla turismo erabilerako etxebizitzak, eta kontu horrek eztabaida 

handiak sortu ditu eta Hondarribiko Udalaren interesa piztu du; izan ere, jakin nahi baitu 

fenomeno horrek zer-nolako eragina duen udalerrian eta zein eragin izan ditzakeen 

etxebizitzen alokairu iraunkorrean. 

Txosten honek kontu horiek guztiak aztertzen ditu, eta sei kapitulutan bildu ditu, sarrera hau 

barne. Bigarren kapitulua Hondarribiko etxebizitza hutsen edo etxebizitza nagusiak ez direnen 

parkearen azterketari eskaini zaio, kontuan hartuta haien bolumena, kokalekua, ezaugarriak, 

titularrek zertarako erabiltzen dituzten (bigarren etxebizitza eta beste) eta horren inguruan 

zein aurreikuspen dauden. Azterlan hau egiteko, zerga ondorioetarako hustzat hartzen diren 

etxebizitzak hartu dira oinarritzat, eta inkesta bat egin zaie etxebizitza horien jabeei. 

Bizitoki alokairuko etxebizitzen merkatuan oinarritu dugu hirugarren kapitulua, aintzat harturik 

eskaintzaren ikuspegia (eskaintzen den etxebizitza kopurua, kokalekua eta errentak) nahiz 

eskariaren ikuspegia (Etxebiden izena emana duten alokairuko etxebizitza babestuen 

eskatzaileak). Estatistika iturriak eta higiezin enpresen atariak aztertzeaz gain, elkarrizketa 

pertsonalak egin zaizkie sektoreko eragileei. 

Laugarren kapituluan Hondarribiko turismo erabilerako etxebizitzak aztertu ditugu (kopurua, 

kokalekua, ezaugarriak, errentak) eta Hondarribiko hoteletako ostatu eskaintza osoarekin 

konparazioa egin dugu. Kasu honetan, Euskadiko Enpresa eta Jarduera Turistikoen 

Erregistroko informazioa erabili dugu, eta AriBnB eta Homeaway plataformetan jasotako 

informazioarekin osatu dugu, bai eta sektoreko zenbait eragileri: higiezin agenteak, 

etxebizitza turistikoak eta hotelak kudeatzen dituzten enpresak, egindako elkarrizketa 

pertsonalekin ere. 

Bosgarren kapituluan, EAEn turismo erabilerako etxebizitzen alorrean dauden araudiak miatu 

ditugu, arreta berezia emanez euskal araudiari eta Donostia, Bilbo edo Bartzelona bezalako 

Udaletatik ematen ari diren erantzunei.  
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Azkenik, seigarren kapituluan laburpena eta ondorioak jaso ditugu eta gomendio batzuk 

egin ditugu aztertutako esparru horietan udal politikak etorkizunean izan beharko lukeen 

jokabidearen inguruan, sumatu ditugun arazo horiek konpontzeari begira.  
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2.1. Etxebizitza hutsaren definizioa 

Eztabaida handiaz inguratua dago etxebizitza hutsaren kontzeptua, eta gainera, praktikan 

oso zaila da zehaztea; izan ere, sarritan zaila izaten da etxebizitza hutsak beste egoera 

batzuetatik bereiztea (bigarren etxebizitzak, asteburuetarakoak, noizean behin erabiltzekoak 

eta beste). 

Etxebizitzari buruzko 3/2015 Legeak hutsik dauden etxebizitzen erregulazioa jasotzen du1, 

ulerturik inolako arrazoirik gabe etxebizitza ez bada erabiltzen ez duela betetzen duen funtzio 

soziala. Legearen arabera hutsik dagoen etxebizitza da “jarraian bi urtean baino gehiagoan 

okupatu gabe dagoena, ez erabiltzea justifikatzen duten arrazoiak daudenean izan ezik 

(esate baterako, bigarren etxebizitza, helbide aldaketa lan, osasun, mendekotasun edo 

gizarte larrialdi kontuengatik, bai eta saltzeko edo alokatzeko eskaintzen denean). 

Bestalde, Gipuzkoako Foru Ogasunaren Ondasun Higiezinen gaineko Zergaren foru arauak 

(ikus 2.1) Gipuzkoako udalerriek OHZren errekargua (gehienez % 150) ezartzeko aukera 

jasotzen du etxebizitzak “subjektu pasiboaren edo hirugarrenen ohiko egoitza ez direnean –

hirugarrenen kasuan alokairuz edo lagapen bidez–”. Etxebizitzan erroldatua egotea da 

etxebizitza okupatua dagoela "frogatzen” duena.  

2.1 koadroa 4/2012 Foru Araudia, OHZren errekarguari buruzkoa. 

OHIKO ETXEBIZITZAK EZ DIRENEN OHZn ERREKARGUA EZARTZEARI BURUZKO 

FORU ARAUA 

2012-07-10ean argitaratutako 4/2012 Foru Arauaren 1. artikuluaren bidez aldatu zen Ondasun Higiezinen 

gaineko Zergari buruzko uztailaren 5eko 12/1989 Foru Arauaren 14. artikulua, eta honela geratu zen 

idatzita: 

 

Ondasun higiezinek etxebizitza erabilera dutenean, eta subjektu pasiboaren edo hirugarrenen ohiko 

egoitza ez direnean –hirugarrenen kasuan alokairuz edo lagapen bidez–, udalek 100eko 150erainoko 

errekargua ezarri dezakete zergaren kuota likidoaren gainean. Errekargua zerga horren subjektu 

pasiboei eskatuko zaie, haren sortzapena zerga sortzen den une berean gertatuko da, eta urtero 

likidatuko da, kuotarekin batera. 

 

Errekargu hori aplikatzeko ondorioetarako, Katastroaren arabera etxebizitza gisa erabiltzekoak diren 

lokalak etxebizitza erabilera duten ondasun higiezintzat hartuko dira. Etxebizitzaren eranskinak 

barruan sartuko dira, erregistro finka bakarra osatzen dutenean. Ondorio horietarako ere, uste izango 

da etxebizitza erabilerako ondasun higiezin bat ohiko egoitza dela baldin eta, zergaren sortzapen 

egunean, hura kokaturik dagoen udalerriko erroldan egiaztatua badago bertan bizi den/direnen 

ohiko bizilekua dela. 

 

Hori hala izanik ere, udalek beren ordenantza fiskaletan ezarri dezakete zer kasutan ez den aplikatuko 

atal honetan aipatzen den errekargua» 

 

                                                           
1 Dakigun bezala, hutsik dauden etxebizitzen kontzeptua, kanona eta erregistroa, nahiz haien nahitaezko 

alokairua, arautzen duten Legearen artikuluen aurka (56., 57., 58. eta 59. artikuluak) helegitea jarria du gobernu 

zentralak. 
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Errekargua ezartzen dutenen artean dago Hondarribiko Udala (% 50 kasu honetan), 

“Ondasun higiezinen gaineko zergaren kuotak finkatzeko funtsezko elementuak arautzen 

dituen ordenantza fiskalaren” arabera. 

Errekargua ezartzetik salbuetsita dauden egoera batzuk finkatzen ditu Ordenantza fiskal 

horrek: 

 Eusko Jaurlaritzaren abenduaren 30eko 316/2002 Dekretuak araututako “Etxebizitza 

Hutsa Programaren” esparruan, edo foru edo udal eremuko antzeko programen 

esparruan, lagatzekoak diren ondasun higiezinak. 

 Udal baimena duten ostatu eta ostalaritza jarduerekin loturik dauden etxebizitzak. 

 Modu jarraituan lanbide nahiz merkataritza jardueretarako erabili eta udal baimena 

duten etxebizitzak. 

 Titularra azken urtean zehar hila duten ondasunak. 

 Aurri egoeran deklaratuta dauden etxebizitzak. 

 Ondasun higiezinen gaineko zergan hobariren bat dutenak. 

 Bat eginiko etxebizitzak, baldin eta erregistroan finka ezberdinak badira eta errezibo 

desberdinak badituzte. Ondasunen jabeak bakarra izan behar du. 

 Zergaren sortzapen dataren aurreko urteko azaroan eta abenduan eskualdatutako 

ondasunak. 
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2.2. Etxebizitza hutsen parkearen dimentsionamendua eta 

ezaugarritzea 

2.2.1. Parkearen dimentsionamendua 

Lehen esan den bezala, zailtasun handiak daude etxebizitza hutsen parkea kuantifikatzeko, 

halakotzat hartzeko definizio desberdinak erabiltzen direlako. Hemen, alde batetik, 

biztanleriaren eta etxebizitzen Erroldan eta Eustaten Udal Estatistikan jasotako estatistika 

datuak aurkeztuko ditugu, eta bestetik, udal Erroldari dagozkionak; OHZren errekargua 

ezartzen zaien etxebizitzak biltzen dira hartan. 

a) Biztanleriaren eta etxebizitzen Errolda eta Udal Estatistika 

Eustaten 2016ko Etxebizitzen udal estatistikaren arabera, Hondarribiko guztizko familia 

etxebizitzetatik % 78,3 etxebizitza nagusiak dira, eta gainerakoak (% 21,7, 1.831 zifra 

absolutuetan) beste egoera batzuetan daude, bigarren etxebizitzak eta/edo hutsik 

daudenak barne. Etxebizitza nagusia ez direnen ehuneko handi horrek erakusten du bigarren 

etxebizitzaren eta oporretarako erabiltzen diren etxebizitzen fenomenoak zenbateko 

garrantzia duen udalerrian, turismoarentzako duen erakargarri handiarekin bat datorrena, 

inolaz ere.  

Estatistika horren beraren arabera, eta konparazio terminoetan, esan behar da nagusiak ez 

diren etxebizitzen tasa % 27koa dela Deban, % 24,4koa Orion, %19,7koa Zarautzen eta 

% 15,6koa Donostian. Aldameneko Irungo udalerrian, berriz, % 11koa da nagusiak ez diren 

etxebizitzen tasa.    

Bestalde, 2011ko Erroldaren estatistikaren arabera, Hondarribian guztizkoaren % 23,5ekoa zen 

etxebizitza nagusiak ez zirenen kopurua (% 12 etxebizitza hutsak eta % 11,5 bigarren 

etxebizitzak). 

2.2 koadroa Familia etxebizitzen parkea Hondarribian 

 2011ko errolda Udal estatistika 

(2016) 

Kop % Kop % 

Etxebizitza nagusiak 
6.315 76,5 6.603 78,3 

Bigarren etxebizitzak 
950 11,5 

1.831 21,7 

Etxebizitza hutsak 
990 12,0 

Familia etxebizitzak guztira 
8.260 100,0 8.434 100,0 

Iturria: Biztanleriaren errolda, EIN. EUSTATen Udal estatistika. 

 

Bestalde, Eusko Jaurlaritzaren Etxebizitza Hutsen Estatistikak etxebizitza hustzat hartzen du 

etxebizitza nagusia ez den oro, bi kategoria bereizita: 

 Sasoikoak edo bigarrenak 

 Hutsak edo okupatu gabeak 
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Estatistika horrek argitaratutako azken datuei erreparatzen badiegu, 2015. urtekoak dira, 

Hondarribiko etxebizitza parkearen % 15,1 nagusiak ez diren etxebizitzen kategorian sailkatu 

daitezke, etxebizitza hutsak eta sasoikoak barne hartuta. 

b) Etxebizitza hutsa zerga ondorioetarako 

Zerga ondorioetarako irizpidearen arabera hustzat hartu diren etxebizitzak dira atal honen 

analisiaren oinarria, hauxe da, Udalak, lehen aipaturiko Ordenantza fiskal horren arabera, 

% 50eko errekargua ezar diezaiekeenak Ondasun Higiezinen gaineko Zergaren (OHZ) kuota 

likidoan. 

Oinarri horrek 1.481 etxebizitza hartzen ditu guztira 2018an, hauxe da, Hondarribiko guztizko 

familia etxebizitzen parkearen % 17,5. Guztizko horretatik, gehienak (% 91, 1.347 etxebizitza) 

pertsona fisikoenak dira eta % 9 bakarrik (134 etxebizitza) dira pertsona juridikoenak (finantza 

erakundeak, enpresa sustatzaileak eta abar) 

2.1 grafikoa Etxebizitza hutsen banaketa, etxebizitzaren titularraren arabera 

GUZTIRA: 1.481 ETXEBIZITZA HUTS 

 

Iturria: Hondarribiko Udala 

Horrelako etxebizitza asko dago Baserri-Landa Eremuan 

(384 etxebizitza, % 26), Kanpina-Akartegin (334, % 23) 

eta Portuan (320, % 22). Mapan ikus daiteke etxebizitza 

horiek nola banatuta dauden leku jakin batzuetan, 

hondartza inguruan, Portua Auzoan eta Hirigune 

Historikoan. 

2.3 koadroa Hondarribiko etxebizitza hutsak auzoen arabera. 2018. 

AUZOA Etxebizitza kopurua % 

Baserriak–Landa Eremua 384 25,9 

Kanpina-Akartegi 334 22,6 

Portua 320 21,6 

Erdialdea-Alde Zaharra 246 16,6 

Mendelu-Jaitzubia 148 10,0 

Amute-Kosta 49 3,3 

HONDARRIBIA GUZTIRA 1.481 100,0 

Iturria: Hondarribiko Udala 
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2.1 mapa Zerga ondorioetarako etxebizitza hutsak dauden lekuak (horietan ez dago 

inor erroldatua)  

 

Iturria: Hondarribiko Udala 
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2.2.2. Etxebizitza hutsen ezaugarritzea 

Zerga ondorioetarako hustzat hartutako etxebizitzen erdia inguru 80. eta 90. urteetako 

eraikinak dira (646 etxebizitza), % 29, 60. eta 70. urteetakoak (428 etxebizitza), % 8. 1960 baino 

lehenagokoak dira (127 etxebizitza), eta % 19 etxebizitza berriagoak dira, 2000. urtetik aurrera 

eraikiak. 

2.2 grafikoa Etxebizitza hutsen banaketa zerga ondorioetarako, antzinatasunaren 

arabera 

ETXEBIZITZA HUTSAK ZERGA ONDORIOETARAKO PARKEA GUZTIRA. 2011KO ERROLDA 

  

Iturria: Hondarribiko Udala 

Etxebizitzen parke osoaren banaketarekin alderatzen 

badugu, ikusten da askoz ere gehiago direla 80. eta 

90. urteetako etxebizitzak (etxebizitza hutsen % 44 eta 

parke osoan, berriz, % 29)2.  

Etxebizitza hutsen bolumenak antzinatasun tarte 

bakoitzean, tarte horri dagozkion Hondarribiko 

etxebizitza guztiekiko, duen proportzioa kalkulatzen 

badugu, hutsik egongo lirateke 80.-90. urteetako 

etxebizitzen % 28, 60.-70. urteetako % 14, eta 1960. 

urtea baino lehenagoko % 5 besterik ez.  

2.4 koadroa Etxebizitza hutsen proportzioa antzinatasun tartearen arabera 

AUZOA 

 ANTZINATASUNA 

<1960 1960-1979 1980-1999 
2000-

2015* 
GUZTIRA 

Etxebizitza hutsak guztira 

2018 127 428 646 280 1.481 

PARKEA GUZTIRA. 2011KO 

ERROLDA 2.315 3.140 2.315 315 8.260 

ETXEBIZITZA HUTSEN % 

GUZTIZKOAREKIKO 5,5 13,6 27,9 -- 17,9 

*Datu hau ezin da konparatu parke osoa 2011ko Erroldari dagokiolako. 

Iturria: Hondarribiko Udala 

                                                           
2 Parke osoaren datuak 2011ko Erroldari dagozkio, eta horrenbestez, eraikin berrienak barnean ez daudenez, 

80.-90. urteetako etxebizitzen proportzioa oraindik txikiagoa izango da. 
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Analisia auzoen arabera egiten badugu, ikusiko dugu etxebizitza zahar gehiago dagoela 

(1960 baino lehenagokoak) Amute-Kosta aldean (% 25) eta Portuan (% 19), eta Kanpina-

Akartegin, berriz, hustzat hartutako etxebizitzen erdia inguru 60.-70. hamarkadetakoak dira. 

Esan behar da Erdialdea dela etxebizitza berriagoen ehuneko handiena duena, etxebizitzen 

% 36 2000. urtea baino geroagokoak baitira. 

 

2.5 koadroa Etxebizitza hutsen banaketa auzoz auzo, antzinatasunaren arabera 

AUZOA 
 ANTZINATASUNA 

<1960 1960-1979 1980-1999 2000-2015 GUZTIRA 

Baserriak-Landa eremua 3 155 167 59 384 

Kanpina-Akartegi 0 164 144 26 334 

Portua 61 40 141 78 320 

Erdialdea-Alde Zaharra 27 22 108 89 246 

Mendelu-Jaitzubia 24 39 57 28 148 

Amute-Kosta 12 8 29 0 49 

GUZTIRA 127 428 646 280 1.481 

 

Iturria: Hondarribiko Udala 
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2.3. Nagusiak ez diren etxebizitzen erabilera 

Aurreko atalean aztertutako oinarritik abiatuta (1.481 etxebizitza), etxebizitza horien jabeekin 

harremanetan jarri gara etxebizitza horiek gaur egun zein erabilera duten jakiteko eta 

etorkizuneko aukerak aztertzeko. 

359 erantzun bildu ditugu guztira, eta horietatik ia herena Portuan dauden etxebizitzei 

dagokie (% 31,8), % 29,2 Kanpina-Akartegi auzoan daude eta % 16,7 Erdialdean-Alde 

Zaharrean. 

2.6 koadroa Inkestari erantzun dioten etxebizitzen banaketa auzoz auzo 

AUZOA Etxebizitza kopurua % 

Baserriak – Landa Eremua 36 10,0 

Kanpina-Akartegi 105 29,2 

Portua 114 31,8 

Erdialdea-Alde Zaharra 60 16,7 

Mendelu-Jaitzubia 19 5,3 

Amute-Kosta 25 7,0 

HONDARRIBIA GUZTIRA 359 100,0 

Iturria: Inor erroldatua ez dagoen etxebizitzen jabeei egindako inkesta. Ikei 2018. 

 

Lortutako emaitzetatik ateratako lehen ondorioa da 

etxebizitza horietako gehienak bigarren etxebizitza gisa 

erabiltzen dituztela (guztizkoaren % 71), bai jabeek bai 

familiakoek edo lagunek. 

Inolako erabilerarik ez duten etxebizitzak guztizkoaren 

% 7 besterik ez dira3, eta % 15 alokatuta daude (% 13 

ohiko bizitoki gisa eta % 2 etxebizitza turistiko gisa). 

2.7 koadroa Nagusiak ez diren etxebizitzen egungo erabilera 

Etxebizitzaren erabilera Etxebizitza kopurua % 

Bigarren etxebizitza gisa erabiltzen da 255 71,0 

Ohiko etxebizitza gisa alokatua dago 48 13,4 

Hutsik dago (ez da erabiltzen) 26 7,2 

Etxebizitza turistiko gisa alokatua dago 7 2,0 

Bestelako egoera 23 6,4 

HONDARRIBIA GUZTIRA 359 100,0 

Iturria: Inor erroldatua ez dagoen etxebizitzen jabeei egindako inkesta. Ikei 2018. 

 

Gainera, kasuen % 6an, etxebizitzek bestelako erabilera bat dute. Horien artean hainbat 

egoera desberdin aurki daitezke: 

                                                           
3 Kontuan izan behar da agian inkestari erantzuteko hain prest ez direla egongo inolako erabilerarik ez duten 

etxebizitzen (etxebizitza hutsak) jabeak, eta horrenbestez, pentsa genezake pixka bat handiagoa izan 

daitekeela hartu dugun oinarrirako etxebizitza hutsen proportzioa. 
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 Jarduera ekonomiko bat aurrera eramateko, 

 Familiakoei edo lagunei ohiko etxebizitza gisa utzia 

 Etxebizitzaren titularraren ohiko etxebizitza 

 Bi etxebizitza elkartuak kontribuzio desberdinak ordaintzen dituztenak 

Auzoen araberako analisiak intereseko alde batzuk erakusten ditu. Ikusten da bigarren 

etxebizitza gisa gehiago erabiltzen direla Kanpina-Akartegin (guztizkoaren % 83) eta Portuan 

(% 77). Bestalde, Amute-Kosta eta Erdialdea-Alde Zaharra auzoetan etxebizitzen laurdena 

alokatuak daude, eta bertan bizi direnen ohiko etxebizitzak dira. 

Erabiltzen ez diren etxebizitzei dagokienean, eta horrenbestez, horiek dira zorrozki hustzat har 

daitezkeenak, ikusten da horrelako gehiago direla Amute-Kostan (% 24) eta Mendelu-

Jaitzubian (% 16). Kanpina-Akartegin, berriz, ez da egoera horretan dagoen etxebizitzarik 

aurkitu (etxebizitzen titularrek emandako informazioa islatzen den inkestaren emaitzak 

kontuan hartuta betiere). 

2.3 grafikoa Etxebizitza hutsen banaketa erabileraren arabera auzoz auzo 

 

Iturria: Inor erroldatua ez dagoen etxebizitzen jabeei egindako inkesta. Ikei 2018. 
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2.3.1. Etxebizitza hutsak (inolako erabilerarik gabekoak) 

Lehen esan den bezala, erabiltzen ez diren etxebizitzak oso gutxi dira aztertutako etxebizitza 

multzo osoa aintzat hartzen badugu, zehatz esateko, guztira eskuratutako erantzunen % 7,2. 

Horrenbestez, esan behar da atal honetako datuak jabe titularrek hustzat hartu dituzten 26 

etxebizitzei bakarrik dagozkiela. Etxebizitza horiei erreparatzen badiegu, % 69k hiru urte baino 

gehiago daramatza hutsik eta inolako erabilerarik izan gabe, % 27k urte 1 eta 2 urte artean, 

eta gainerako % 4k urtebete baino gutxiago daramate hutsik. 

2.4 grafikoa Etxebizitzak hutsik daraman denbora 

 

Iturria: Inor erroldatua ez dagoen etxebizitzen jabeei egindako inkesta. Ikei 2018. 

Analisian sakonduta, esan daiteke etxebizitza horietako asko kontserbazio egoera txarrean 

daudela. Izan ere, % 35ek esan dute etxebizitza oso egoera txarrean dagoela eta % 15ek 

esan dute egoera txarrean daudela. Eraikinari dagokionean, egoera pixka bat hobea bada 

ere, % 20k esan dute oso egoera txarrean dagoela. 

2.5 grafikoa Etxebizitza hutsen kontserbazio egoera 
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Iturria: Inor erroldatua ez dagoen etxebizitzen jabeei egindako inkesta. Ikei 2018. 
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Titularrek adierazi dituzten etxebizitzak hutsik edukitzeko arrazoiei dagokienean, bizitzeko 

egoera txarrean egotea edo gaur egun berritze fasean egotea dira aipatu dituzten argudio 

nagusiak. Era berean, kasu batzuetan etxebizitza salgai dago, edo semeentzat edo 

alabentzat erreserbatua, edo besteko arrazoi batzuk ere badira, esate baterako: 

 Herentzien ondorioz sortutako gatazka egoerak 

 Udalak obrarako baimena emateko zain 

 Saldu ahal izateko tramite judizialak konpontzeko zain 

 Irisgarritasunik ez duen etxebizitza, eta horregatik, alokairuko etxebizitza batera joan 

behar izan dute bizitzera. 

2.8 koadroa Etxebizitza hutsik edukitzeko arrazoiak 

Etxebizitza hutsik edukitzeko arrazoiak % 

Berritzen ari dira 23,1 

Ez dago bizitzeko egoera onean 15,4 

Salgai dago 11,5 

Inbertsio bat da 3,8 

Semeentzat edo alabentzat erreserbatua dago 3,8 

Bestelako arrazoiak 42,3 

GUZTIRA 100,0 

Iturria: Inor erroldatua ez dagoen etxebizitzen jabeei egindako inkesta. Ikei 2018. 

Etorkizunerako aukerei dagokienean, titularren aurreikuspena da etxebizitza nolabait 

erabiltzea, bai ohiko etxebizitza gisa, bai salduta, bai alokatuta, eta orain arte ez badute hori 

egin, izan da etxebizitzarekin loturiko gatazkak konpontzeko zain daudelako edo egoera 

txarrean egoteagatik berritu egin behar direlako. 

Bestalde, etxebizitza hutsik dutela dioten pertsonen % 12k uste dute berritzeko laguntzak 

lortzeko aukera izango balute, horrek lagunduko liekeela beren etxebizitza merkatura 

ateratzen. Etxebizitza egoera ezin hobean itzuliko dela bermatuko lukeen abala edo 

asegurua izatea egoera horretan dauden pertsonen % 4ri bakarrik iruditzen zaie interesgarri. 

 

  

2.9 koadroa Etxebizitzaren erabilera aurreikuspenak epe 

laburrera 

Aurreikuspena % 

Ohiko etxebizitza gisa erabiltzea (jabeek edo 

familiakoek) 

26,9 

Saltzea 15,4 

Ohiko etxebizitza izateko alokatzea 11,5 

Hutsik edukitzea 11,5 

Bestelako egoera 19,2 

Ed/Ee 15,4 

GUZTIRA 100,0 

Iturria: Inor erroldatua ez dagoen etxebizitzen jabeei egindako inkesta. 

Ikei 2018. 
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2.3.2. Bigarren etxebizitzak 

Galdetutako pertsonek eman duten informazioaren arabera, zerga ondorioetarako hutsik 

dauden datu basean jasotako etxebizitza gehienak bigarren etxebizitza gisa erabiltzen dira 

(guztizkoaren % 71). Erabilera motari dagokionean, % 38k esan dute etxebizitza erabili ohi 

dutela, ia asteburu guztietan erabiltzen baitute. Gainera, % 35ek udako oporretarako eta 

asteburu edo zubi egun batzuetan erabiltzen dute etxebizitza, eta % 8k esan dute noizean 

behin bakarrik erabiltzen dutela (urtean asteburu batzuetan), eta % 3k esan dute bakarrik 

udako oporretan erabiltzen dutela. 

Azkenik, % 15 bestelako erabilera moten barnean sailkatu dira, eta horien artean daude 

etxebizitza urteko hilabeteen erdian erabiltzen dutenak eta beste urte erdia beste etxebizitza 

batean bizi direnak, edo lan kontuengatik astelehenetik ostiralera erabiltzen dutenak eta 

asteburuetan beren ohiko etxebizitzara itzultzen direnak (erroldatuta daudenera). 

2.6 grafikoa Etxebizitza bigarren bizitoki gisa erabiltzea 

 

Iturria: Inor erroldatua ez dagoen etxebizitzen jabeei egindako inkesta. Ikei 2018. 

 

2.7 grafikoa Etorkizunean bigarren etxebizitza 

alokatzeko aurreikuspena 

 

Iturria: Inor erroldatua ez dagoen etxebizitzen jabeei egindako 

inkesta. Ikei 2018. 
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2.3.3. Alokatutako etxebizitzak 

a) Ohiko alokairua 

Zerga ondorioetarako hutsik dauden etxebizitzetako batzuk alokatuak daude okupatzaileen 

ohiko bizitoki gisa (guztizkoaren % 13,4). Etxebizitza horien herenak bost urte baino gehiago 

daramatza alokatuta, % 30ek 1 eta 5 urte artean, eta gainerako % 37 azken hamabi 

hilabeteetan alokatu dira.  

2.8 grafikoa Etxebizitzak zenbat denbora daraman 

alokatuta 

 

Iturria: Inor erroldatua ez dagoen etxebizitzen jabeei egindako 

inkesta. Ikei 2018. 

b) Alokairu turistikoa 

Oso gutxi izan dira etxebizitza turismorako etxebizitza gisa erabiltzen dutela esan dutenak 

(guztizkoaren % 2). Aukera hori adierazi dutenen artean, erdiak esan du urtean 150 eta 199 

egun artean edukitzen duela etxebizitza alokatua,. % 37,5ek 100 egun baino gutxiago eta 

% 12,5ek 100 eta 149 egun artean. 

Alokairu konbentzionalaren aurretik alokairu turistikoa aukeratzeko arrazoiak dira 

errentagarritasun handiagoa lortzen dela, segurtasun handiagoa, eta nahi duten guztietan 

etxebizitza erabili ahal izateko aukera. 
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2.3.4. Zerga ondorioetarako hutsik dauden etxebizitzen titularren oharkizunak 

Zerga ondorioetarako hustzat hartzen diren etxebizitzen titularrek oharkizun batzuk egin 

dituzte, eta horien artean aipatzekoak dira: 

 Hainbatek esan dute urtearen gehienean erabiltzen dela etxebizitza, batzuetan 

zailtasun ekonomikoak dituzten lagunei edo familiakoei uzten dietelako, edo 

etxebizitzaren titularrek berek edo haien seme-alabek ere erabiltzen dutela, nahiz 

eta bertan erroldatuta ez egon. 

 Era berean, jende askok bere kexa adierazi du etxebizitza alokatua dagoelako, eta 

horrenbestez, ezin delako hustzat hartu maizterrak etxebizitzan erroldatzen ez direlako 

bakarrik. 

 Hainbat kasutan esan dute lan kontuengatik mugitu behar izaten dutela, eta 

horrenbestez, lan egiten duten hirian erroldatuta daude, eta galdetutako etxebizitza 

hori da jabetzan duten etxebizitza bakarra eta erabiltzen jarraitzen dute. 

 Beren etxebizitza bigarren etxebizitza gisa erabiltzen duten pertsonek adierazi dute 

halako gisa erabiltzen jarraitu behar dutela, beren oporretarako eta/edo familiakoen 

oporretarako erabili ohi dutelako, eta horrenbestez, ez dute alokairuan jartzeko 

inolako asmorik. 

 Askotan, etxebizitza horien titularrek adierazi dute OHZren errekargua ezartzeko, 

kontsumoak egiaztatu beharko liratekeela. 
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3.1. Alokairuko etxebizitzaren kuantifikazioa eta ezaugarritzea 

3.1.1. Alokairuko etxebizitzen parkea 

2011ko biztanleriaren eta etxebizitzen Erroldan dagoen informazioaren arabera, Hondarribiko 

udalerrian 6.315 etxebizitza nagusi daude guztira. Alokairu erregimenean dauden etxebizitzen 

kopurua 929 dira (guztizkoaren % 14,6). Jabetzan diren etxebizitzak nagusi dira argi eta garbi, 

guztizkoaren hiru laurdena hartzen baitute (zehatz esateko, % 76,5). 

Hondarribian alokairuko etxebizitzen tasa (% 14,6) Donostiakoaren antzekoa da oso (% 14,5). 

Aldiz, Zarauzko (% 10,9) eta Orioko (% 10,3) tasak baino pixka bat handiagoa da, eta 

Gipuzkoako batez bestekoaren (% 10) parekoak dira horiek. Deba, berriz, azpitik dago 

(% 7,6). Nolanahi ere, alokairua gutxieneko edukitze erregimena da Hondarribian nahiz EAE 

osoan (% 9,8). 

3.1 koadroa Hondarribiko etxebizitza nagusien parkea edukitze erregimenaren arabera  

Edukitze erregimena Kop. % Banaketa  

Alokatua 920 14,6 

 

Berea herentziagatik edo 

dohaintzagatik 
380 6,0 

Berea, erosketagatik, dena 

ordaindua 
2.730 43,2 

Berea, erosketagatik, ordainketak 

egiteko dituena (hipoteka) 
1.720 27,2 

Beste moduren bat 325 5,1 

Doan edo prezio txikian utzia 

(beste etxe batengatik, enpresak 

ordaindua…) 

235 3,7 

Guztira 6.315 100,0 

Iturria: Biztanleriaren eta etxebizitzen erroldak 2011, EIN. 

 

3.1 grafikoa Etxebizitza nagusien alokairu tasak esparru geografikoen arabera, 2011 

 

Iturria: Biztanleriaren eta etxebizitzen erroldak 2011, EIN. 
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Bestalde, 2015eko irailaren 26az geroztik sinatutako alokairu 

kontratu guztiek Hiri Errentamenduei buruzko 29/1994 

Legearen 36.1 artikuluak xedaturiko fidantza jartzeko 

obligazioa dute, Etxebizitzari buruzko 3/2015 Legearen 54.1 

artikuluak xedatzen duen bezala.   

Fidantzen eta alokairu kontratuen fitxategitik ateratako 

informazioaren arabera, indarrean dauden 491 alokairu 

kontratuk jarri dute dagokien fidantza Hondarribian (2017ko 

datuak). 

3.1.2. Alokairu babestuko etxebizitzak 

Eusko Jaurlaritzak badu prezio babestuko alokairuko etxebizitzen parke bat Hondarribiko 

udalerrian, 33 etxebizitza dira guztira. Zehatz esateko, Etxebizitza Sailak 25 etxebizitzako 

parkea du eta Bizigune programako 8 etxebizitza ere kudeatzen ditu. Prezioei dagokienean, 

Sailaren etxebizitzen batez besteko alokairua 288,3 € dira hilean, eta Bizigune programako 

etxebizitzetan, berriz, pixka bat handiagoa da batez besteko errenta (299,3 €). 

3.2 koadroa Alokairu babestuko etxebizitzen parkea Hondarribian, 2017 

 
Etxebizitzak 

Batez besteko 

errenta (€) 
Kop. % 

Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza 

Sailaren etxebizitzak 
25 75,8 288,3 € 

Bizigune programa 8 24,2 299,3 € 

GUZTIRA 33 100,0 - 

Iturria: Eusko Jaurlaritza. Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila 

Bestalde, orain dela gutxi eraiki da Muliate II sustapena, eta bertan, alokairu erregimeneko 33 

etxebizitza daude, 2018ko bigarren seihilekoan esleituko direnak. Etxebizitza horiei gehitu 

behar zaizkie datozen urteetan eraikiko direnak Hondarribiko Udalaren eta VISESAren artean 

sinatutako hitzarmenaren bidez; hari esker, beste 76 etxebizitza edukiko dira alokairu 

erregimenean, eta horietatik 34 etxebizitza 35 urtetik beherako gazteentzako eta 

familientzako alokairu sozialerako izango dira. 

3.3 koadroa Etxebizitza babestuen sustapen berriak Hondarribian 

Sustapena Alokairua Salmenta Guztira 

Muliate II* 33 32 65 

Presa I** 42 42 84 

Presa II (alokairu soziala)** 34 -- 34 

GUZTIRA 109 74 183 

*Eraikia eta laster sartzeko 

**Datozen urteetan eraikitzea aurreikusia 

Iturria: Hondarribiko Udala 
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3.1.3. Bizitoki alokairurako etxebizitza libreen eskaintza 

Hondarribiko udalerrian alokairuan hartzeko zenbat etxebizitza dauden jakiteko, Idealista eta 

Fotocasa higiezinen atarietako web orrietan dagoen informazioa kontsultatu dugu. 

Iturri horien arabera, 2018ko ekainean alokairuan hartzeko 15 etxebizitza bakarrik 

kontabilizatu ziren Hondarribian. Gainera, alde handiak daude etxebizitza horien hileko 

errenten artean, 550 € eta 5.250 € artean (familia bakarreko etxebizitzak). Txaletak kontuan 

hartu gabe kalkulatu den batez bestekoa 937 € dira. 

Izan ere, sektoreko hainbat adituri egin zaizkien elkarrizketen bidez eskuratutako 

informazioaren arabera, esan daiteke Hondarribian zaila dela alokairuko ohiko etxebizitza 

bat eskuratzea. Udalerrian oso txikia da bizitoki alokairuen eskaintza, eta eskaria, berriz, 

handia da.  

3.4 koadroa Hondarribian eskuragarri dauden alokairuko etxebizitzak, 2018ko ekaina 

Etxebizitzaren kokalekua (auzoa) 
Hileko errenta 

(€) 
Azalera (m2) €/m2 

Portua 550 € 60 9,2 € 

Mendelu-Jaitzubia 575 € 50 11,5 € 

Mendelu-Jaitzubia 675 € 41 16,5 € 

Mendelu-Jaitzubia 725 € 41 17,7 € 

Zehaztu gabe 780 € 60 13,0 € 

Portua 800 € 68 11,8 € 

Kanpina-Akartegi 850 € 45 18,9 € 

Zehaztu gabe 950 € 80 11,9 € 

Erdialdea-Alde Zaharra 985 € 72 13,7 € 

Zehaztu gabe (duplexa) 985 € 75 13,1 € 

Kanpina-Akartegi 1.100 € 160 6,9 € 

Zehaztu gabe 1.200 € 90 13,3 € 

Kanpina-Akartegi 2.000 € 160 12,5 € 

Mendelu-Jaitzubia (txaleta) 2.850 € 450 6,3 € 

Mendelu-Jaitzubia (txaleta) 5.250 € 500 10,5 € 

Guztira (batez beste)* 937 € 77 12,2 € 

*Batez bestekoa txaletak kontuan hartu gabe 

Iturria: Idealista eta Fotocasa. 2018ko ekainean egindako bilaketa 

Bestalde, Eusko Jaurlaritzaren Higiezinen Eskaintzaren Estatistikak, Gipuzkoako Lurraldearen 

informazioari dagokionean, erakusten du pixkanaka igotzen ari dela alokairu erregimenean 

eskainitako etxebizitzen hileko batez besteko errenta, eskainitako etxebizitzen bolumenak 

behera egiten duen bitartean. 
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3.2. Alokairuko etxebizitza eskaria 

Egungo testuinguru ekonomikoan, eta 2008. urteaz geroztik hasitako ekonomia eta finantza 

krisiak izan duen eraginaren ondoren, alokairuko etxebizitza aukera nagusi gisa azaltzen da 

etxebizitza bat eskuratu behar duten herritar askorentzat, batez ere gazteenentzat. Izan ere, 

sortu ziren langabezia maila izugarri handiek (gaur egun ere oraindik handiak dira, batik bat 

gazteen kolektiboaren artean), biztanleria landunaren ordainsarien/soldaten mugek eta 

kredituak eskuratzeko murrizketek nabarmen uzkurtu dute jabetzako etxebizitzen eskaria. 

 

Hondarribian dagoen etxebizitza babestuen eskariaren 

analisiak agerian utzi du biztanle eskatzaileen artean 

alokairukoak pisu handiagoa duela jabetzakoak baino. Izan 

ere, 2018ko otsailean udalerrian erroldatuak eta Etxebideren 

etxebizitza eskatzaileen erregistroan inskribatuta zeuden 536 

lagunetatik, 428 dira (ia % 80) alokairua aukeratu dutenak, eta 

108 lagun, berriz, erosketa aukeratu dutenak. Gainera, 

kontuan izan behar da Hondarribiak eskatzaileak erakartzen 

dituela: aurreko horiez gain, erroldatuta ez dauden beste 349 

lagunek alokairuko etxebizitza babestua eskatu dute 

udalerrian. 

 

Bilakaeraren ikuspegitik begiratuta, Etxebizitza Sailaren datuek 

erakusten dute Hondarribian alokairu babestuko etxebizitza eskatzaileen kopuruak 

pixkanaka-pixkanaka gora egin duela azken urteetan. Era berean, aipatzekoa da, alokairu 

babestuko eskariaren pisuak gora egin duela etxebizitza babestuen guztizko eskaerarekiko, 

eta horrek esan nahi du alokairukoa garrantzi handiagoa hartzen ari dela jabetzakoa baino. 

 

Hondarribian alokairuko etxebizitza babestuen eskatzaileen ezaugarriei dagokionean, esan 

behar da, espedienteen ehuneko handi batean (% 42,5) bakarrik emakumeak agertzen 

3.2 grafikoa Etxebizitza babestuen eskariaren bilakaera Hondarribian, 2014-2018 

 

Urte bakoitzeko 4. hiruhilekoko datuak, 2017 izan ezik: 3. hiruhilekoko datuak, eta 2018: urtarrileko datuak. 

Iturria: Eusko Jaurlaritza. Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila 
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direla titular gisa, espedienteen % 29,9an bakarrik gizonak agertzen dira, eta espedienteen 

% 27,6an, berriz, biak agertzen dira. 

Familia unitateko kideen kopurua kontuan izanik, espedienteen erdia baino gehiago (% 54,2) 

pertsona bakarreko unitateei dagozkie, eta % 22,2 bi laguneko familia unitateei. Gainerakoak 

3 lagun edo gehiagoko familia unitateen espedienteak dira.  

Etxebizitza babestuen eskatzaileen gaitasun ekonomikoari dagokionean, Hondarribian 

alokairuko etxebizitza babestua eskatzen duten biztanleen batez besteko diru sarrera 

haztatuak 15.317 €-koak dira, erosteko etxebizitza babestuen eskatzaileen diru sarrerak baino 

nabarmen txikiagoak (24.868 €). 

 

  

3.8 koadroa Alokairuko etxebizitza babestuen eskatzaileak Hondarribian, sexuaren 

arabera, 2018 

Sexua Kopurua % 

Gizonak 128 29,9 

Emakumeak 182 42,5 

Biak 118 27,6 

GUZTIRA 428 100,0 

*Titularrak bakarrik emakumeak, bakarrik gizonak, edo gizonak eta emakumeak direnen espedienteak 

Iturria: Eusko Jaurlaritza. Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila. 2018ko urtarrila 

3.8 koadroa Alokairuko etxebizitza babestuen eskatzaileak Hondarribian, familia unitateko 

kideen kopuruaren arabera, 2018 

Familia unitateko kideen kop.  Zenbakia % 

1 232 54,2 

2 95 22,2 

3 - 4 84 19,7 

5 edo gehiago 17 3,9 

GUZTIRA 428 100,0 

Iturria: Eusko Jaurlaritza. Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila. 2018ko urtarrila 

ALOKAIRU ESKARI  

BABESTUA 

Batez besteko diru sarrera 

haztatuak: 

15.317 € 

EROSKETA ESKARI BABESTUA 

Batez besteko diru sarrera 

haztatuak: 

24.868 € 
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Diru sarrera tarteen analisiari erreparatzen badiogu, ikusiko dugu alokairuko etxebizitza 

eskatzaileen % 42 ez direla iristen 12.000 €-ko sarrera haztatuetara urtean (% 13 erosketa 

eskarian), eta herena, berriz, 12.000 € eta 20.000 € artean dabiltza (% 25 erosketa eskarian). 

Gainerako % 24k 20.000 €-tik gorako diru sarrerak ditu, eta erosketa eskarian, berriz, guztizko 

eskariaren % 60ra iristen da proportzio hori. Horrenbestez, garbi gelditzen da bi eskari mota 

horien profiletan dagoen aldea. 

Aintzat hartutako kolektiboei dagokienean, nagusi da bereizi edo dibortziatu berri diren 

eskatzaileen pisua (% 19,4) edo 30 urtetik beherakoena (% 17,8), eta ondoren familia 

gurasobakarrak datoz (% 11).  

 

 

 

 

3. koadroa Etxebizitza babestuen eskatzaileak Hondarribian, diru sarrera tarteen 

arabera, 2018 

Diru sarrera maila 
Alokairuko eskaria Erosteko eskaria 

Kopurua % Kopurua % 

>= 0 / <3.000 20 4,6 1 0,9 

>= 3.000 / <9.000 77 18,0 3 2,8 

>= 9.000 / <12.000 84 19,7 10 9,3 

>= 12.000 / <20.000 141 33,0 27 25,0 

>= 20.000 / <= 25.000 39 9,1 17 15,7 

> 25.000 / <= 32.000 38 8,8 21 19,4 

> 32.000 / <= 39.000 20 4,7 13 12,0 

> 39.000 / <=50.000 8 1,9 14 13,0 

Egiaztatu gabe 1 0,2 2 1,9 

GUZTIRA 428 100,0 108 100,0 

Iturria: Eusko Jaurlaritza. Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila. 2018ko urtarrila 

3.8 koadroa Etxebizitza babestuen eskatzaileak Hondarribian, kolektiboaren arabera, 2018 

Kolektiboa Kopurua % 

30 urtetik beherakoak 76 17,8 

70 urtetik gorakoak 13 3,0 

Bereizi edo dibortziatu direnak 83 19,4 

Genero indarkeriaren biktimak 3 0,7 

Familia gurasobakarra 47 11,0 

Ezintasun psikikoa 19 4,4 

Mugikortasun murriztua 13 3,0 

Gainerakoak 228 53,3 

GUZTIRA 428 100,0 

Iturria: Eusko Jaurlaritza. Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Saila. 2018ko urtarrila 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Etxebizitza hutsak, alokairukoak eta etxebizitza turistikoak Hondarribian  

4. Erabilera turistikoko etxebizitza 

[E4641_Informe vivienda Hondarribia_v02_eusk.docx] 
 

 

 

31 
 

 

4.1. Erabilera turistikoko etxebizitzaren definizioa eta arautzea 

Turismoari buruzko uztailaren 28ko 13/2016 Legeak arautzen ditu Euskal Autonomi Erkidegoko 

etxebizitza turistikoak. Lege horren arabera, erabilera turistikoko etxebizitzak: “Turismo edo 

opor arrazoiengatik ostatu bezala eskaintzen edo merkaturatzen diren edozein motatako 

etxebizitzak dira, jabeak, ustiatzaileak edo kudeatzaileak hirugarren batzuei lagatzen 

dizkietenak, aldi baterako eta berehala erabiltzeko moduan. Behin eta berriz edo 

ohikotasunez eta ordain ekonomiko baten truke merkaturatzen dira, zuzenean edo zeharka”.  

Etxebizitza horiek Euskadiko Turismo Enpresen eta Jardueren Erregistroan inskribatuta egon 

behar dute; administrazio izaerako erregistro publikoa da hori, eta Eusko Jaurlaritzan 

turismoaren alorrean eskumena duen Sailari atxikia dago. Erregistro horretan inskribatzeko 

eskaerarekin batera aurkeztu beharko dira erantzukizunpeko adierazpena, profesionalak 

sinatutako memoria, irisgarritasuna sustatzeko araudia eta suteen aurreko segurtasunari eta 

prebentzioari buruzko araudia betetzeari buruzko adierazpen espresarekin, eta etxebizitzaren 

planoak. 

 

Jarduera hasteko erantzukizunpeko adierazpena aurkeztu ezean, legez kanpoko 

eskaintzatzat edo jarduera klandestinotzat joko dira edozein bitartekoren bidez turismo 

jarduerari buruz zabaltzen den publizitatea edo merkaturatzen diren eskaintza guztiak edo 

jarduera egitea bera. Horrek zehapen espedientea hastea ekarriko du. 
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4.2. Erabilera turistikoko etxebizitzen kuantifikazioa eta 

ezaugarritzea 

4.2.1. Eskaintzaren kuantifikazioa eta kokalekua 

Hondarribiko udalerrian erabilera turistikoko 128 etxebizitza identifikatu ditugu guztira, horien 

bi herenak Portua (46 etxebizitza, % 36) eta Erdialdea-Alde Zaharra auzoen (37 etxebizitza, 

% 29) artean daude. Gainerako eremuetan nabarmen gutxiago dira. Gainera, guztira 9 

logela identifikatu ditugu etxebizitza partikularretan daudenak, erabilera turistikorako 

eskaintzen direnak. 

4.1 koadroa Hondarribiko etxebizitza turistikoak auzoen arabera 

AUZOA 
Etxebizitza 
kopurua 

% 
Logela 

kopurua 
% 

Portua 46 35,9 3 33,3 

Erdialdea-Alde Zaharra 37 28,9 3 33,3 

Kanpina-Akartegi 19 14,8 -- -- 

Baserriak – Landa Eremua 18 14,1 -- -- 

Mendelu-Jaitzubia 6 4,7 3 33,3 

Amute- Kosta 2 1,6 -- -- 

HONDARRIBIA GUZTIRA 128 100,0 9 100,0 

Iturria: Hondarribiko Udala eta airbnb/homeaway plataformak. 

Esan behar da sumatutako erabilera turistikoko etxebizitza 

gehienak inskribatuta daudela Euskadiko Turismo Enpresen 

eta Jardueren Erregistroan. Zehatzago esateko, 

Hondarribian, eskaintzan aurkitu ditugun erabilera turistikoko 

128 etxebizitzetatik 91ek, hauxe da, guztizkoaren % 71k, 

badu erregistro zenbakia4. 

Aitzitik, 37 etxebizitzaren (guztizkoaren % 29) publizitatea 

egiten ari da alokairu turistikorako eskaintzen Legeak 

eskatzen duen arestian aipaturiko erregistro horretan 

inskribatzeko baldintza bete gabe. 

4.1 grafikoa Erregistratutako Hondarribiko etxebizitza turistikoak 

 

Iturria: Hondarribiko Udala eta airbnb/homeaway plataformak. 

                                                           
4 Euskadiko Turismo Enpresen eta Jardueren Erregistroan inskribatutako etxebizitza guztiek ez dute eskaera 

aurkeztu Udalean, eta 51k bakarrik dute udal ziurtagiria. 

Erregistra-

tuak
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Erregistratu 
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4.1 mapa Etxebizitza turistikoen mapa 

 

 

Iturria: Hondarribiko Udala eta airbnb/homeaway plataformak. 
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4.2.2. Eskaintzaren ezaugarritzea 

Etxebizitza turistikoen herena (42 etxebizitza) enpresek kudeatzen dute. Enpresa horiek 

hainbat eginkizunez arduratzen dira, erreserbak kudeatu eta entregatzearekin eta giltzak 

jasotzearekin hasi, eta garbiketa zerbitzuekin buka, eta beste turismo zerbitzu batzuk ere 

eskaintzen dituzte. Enpresa horiek kudeatutako etxebizitza guztiak Euskadiko Turismo Enpresen 

eta Jardueren Erregistroan inskribatuta daude.  

Gainerakoei dagokienean, hauxe da, guztizkoaren bi heren (86 etxebizitza), beren 

etxebizitzak alokairu turistikoan jartzearekin loturiko eginkizun guztien kudeaketaz etxebizitzen 

titularrak berak arduratzen dira. Esan behar da, kasu honetan, sumatu dugula badirela 37 

etxebizitza erregistro zenbakirik ez dutenak, hauxe da, guztizko etxebizitzen % 29 eta 

partikularrek kudeatutakoen % 43. 

4.2 grafikoa Hondarribiko etxebizitza turistikoak titularraren arabera 

 

Iturria: Hondarribiko Udala 

 

4.2 koadroa Apartamentu turistikoak plazen 

arabera 

AUZOA 
Etxebizitza 

kopurua 
% 

2-3 plaza 12 9,4 

4 plaza 61 47,6 

5-6 plaza 32 25,0 

6 plaza baino 

gehiago 

23 18,0 

GUZTIRA 128 100,0 

Iturria: Hondarribiko Udala eta airbnb/homeaway 

plataformak. 

 

  

Enpresek 

kudeatuak

42

%33

Erregistratuak

49

%38

Erregistratu 

gabeak

37

%29

Partikularrek

86

%67

Eskainitako plazei dagokienean, 

etxebizitzen erdia inguruk lau 

lagunentzako tokia dute 

(guztizkoaren % 48), laurdenak 5 edo 

6 lagun har ditzake eta % 18 

etxebizitza handiagoak dira eta 6 

lagun baino gehiagorentzako tokia 

dute.  

Oro har, eskainitako 128 etxebizitza 

turistikoetan 655 plaza daude 

guztira. 
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Alokairuaren batez besteko prezioa aldatu egiten 

da urte sasoiaren arabera, batez bestekoa  

gaueko 189 €-ra igotzen da udako hilabeteetan,   

eta uda partetik kanpo, berriz, batez bestekoa 

141 € da gaueko. Horrenbestez, batez beste, 

apartamentu bat alokatzea % 34 garestiagoa da 

udan neguan baino. 

 

Uda garaian batez besteko handiena hondartzatik hurbilen dagoen eremuan izaten da, 

Kanpina-Akartegi auzoan, 227 €-ko prezioarekin gaueko; batez besteko alokairu merkeena, 

berriz, Mendelu-Jaitzubian aurkitzen da (109 € /gaueko). 

Urte sasoiaren arabera egindako analisiari erreparatzen badiogu, ikusiko dugu prezioen 

gorabehera handienak Kanpina-Akartegin gertatzen direla, alokairuaren prezioa sasoitik 

kanpo baino % 77 handiagoa baita udan. Aldiz, egiaztatu da Erdialdean-Alde Zaharrean 

aldeak askoz ere txikiagoak direla sasoien artean (% +15 gehiago udan), eta uda partetik 

kanpoko hilabeteetan aurkitzen da batez besteko handiena (152 €/gaueko). 

4.3 koadroa Eskainitako etxebizitza turistikoen batez besteko prezioak auzoz auzo 

AUZOA 

Alokairuaren batez 

besteko prezioa 

udan 

(€/gaueko) 

Alokairuaren batez 

besteko prezioa 

sasoiz kanpo 

(€/gaueko) 

Δ udako prezioak 

Portua 193 147 +% 31,3 

Erdialdea-Alde Zaharra 175 152 +% 15,1 

Kanpina-Akartegi 227 128 +% 77,3 

Baserriak–Landa Eremua 184 120 +% 53,3 

Mendelu-Jaitzubia 109 98 +% 11,2 

Amute-Kosta 145 130 +% 11,5 

HONDARRIBIA GUZTIRA 189 141 +% 34,0 

Iturria: Airbnb/homeaway plataformak. 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.4 koadroa Etxebizitza turistikoen batez besteko prezioak etxebizitzaren titularraren 

arabera 

TITULAR MOTA 

Alokairuaren batez 

besteko prezioa 

udan 

(€/gaueko) 

Alokairuaren batez 

besteko prezioa 

sasoiz kanpo 

(€/gaueko) 

Δ udako prezioak 

Enpresa 205 161 +% 27,3 

Partikularra 180 127 +% 41,7 

HONDARRIBIA GUZTIRA 189 141 +% 34,0 

Bestalde, apartamentuaren kudeaketari dagokionean, 

egiaztatu dugu alokairua prezioaren batez bestekoa 

handiagoa dela enpresek kudeatutako etxebizitzetan 

partikularrek kudeatutakoetan baino. Zehatz esateko, udako 

hilabeteetan gaueko 205 € kobratzen dira lehenbizikoetan 

eta gaueko 180 € bigarrenetan. Era berean, sasoien arteko 

aldea ere txikiagoa da lehenbizikoetan. 

UDAN 

189 €/gaueko 

NEGUAN 

141 €/gaueko 

+%34 
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4.4 koadroa Etxebizitza turistikoen batez besteko prezioak etxebizitzaren titularraren 

arabera 

TITULAR MOTA 

Alokairuaren batez 

besteko prezioa 

udan 

(€/gaueko) 

Alokairuaren batez 

besteko prezioa 

sasoiz kanpo 

(€/gaueko) 

Δ udako prezioak 

Iturria: Airbnb/homeaway plataformak. 

 

Ugari dira etxebizitza horien alokairuaren prezioan eragina duten aldagaiak, esate baterako, 

etxebizitzaren tamaina, kokalekua edo erosotasun maila, eta alde handiak egoten dira 

batzuen eta besteen artean. Izan ere, uda partean prezioak 45 € eta 630 € artean ibiltzen 

dira gaueko, eta sasoitik kanpo, berriz, 50 € eta 580 € artean gaueko. 

Udako alokairu prezioetan oinarritzen bagara, batez bestekoa gaueko 189 €-tan badago 

ere, etxebizitzen % 38 gaueko 150 € baino gutxiagoan eskaintzen dira, eta % 38, berriz, 

gaueko 200 € baino gehiagoan. 

Bestalde, azterketak agerian utzi du badirela etxebizitzak udako hilabeteetan bakarrik 

eskaintzen direnak, etxebizitzen % 17, zehatz esateko. 

4.5 koadroa Etxebizitzen banaketa errenta tarteen arabera 

AUZOA 

Alokairuaren batez besteko 

prezioa udan 

(%) 

Alokairuaren batez besteko 

prezioa sasoiz kanpo 

(%) 

Sasoiz kanpo eskaintzarik ez -- 17,2 

<100 € 7,1 22,2 

100 €-149 € 31,3 32,3 

150 € – 199 € 23,2 22,2 

200 € - 249 € 20,2 1,0 

250  € eta gehiago 18,2 5,1 

HONDARRIBIA GUZTIRA 100,0 100,0 

Gutxieneko alokairua* 45 € 50 € 

Gehieneko alokairua 630 € 580 € 

 Etxebizitza batzuk udako hilabeteetan bakarrik eskaintzen dira alokairu turistikorako 

Iturria: Airbnb/homeaway plataformak. 
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Interesgarria da pertsonako eta gaueko prezioaren analisia, ikusten baita pixkanaka-

pixkanaka jaitsi egiten dela etxebizitzaren plaza kopurua handitu ahala, eta horrenbestez, 

aukera hori bereziki onuragarria da familientzat eta taldeentzat.  

Grafikoan ikus daitekeen bezala, pertsona bakoitzeko batez bestekoa (eskura dauden plaza 

guztiak okupatzen badira kalkulatuta betiere) jaitsi egiten da pertsona eta gau bakoitzeko 61 

€ izatetik bi lagunentzako etxebizitza batean, 30 €-ra lau lagunentzako etxebizitza batean, 

eta 12 €-ra, berriz, 10 lagunentzako tokia duen etxebizitza baldin bada eta guztia betetzen 

bada. 

 

4.3 grafikoa Plaza bakoitzeko batez besteko prezioa etxebizitzaren plaza kopuruaren 

arabera 

BATEZ BESTEKO PREZIOA PERTSONAKO ETA GAUEKO 

 

Iturria: Hondarribiko Udala eta airbnb/homeaway plataformak. 
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4.3. Establezimendu turistikoen eskaintza 

Hondarribian era askotakoa da establezimendu turistikoen eskaintza. Honako hauek ditu: 11 

hotel, 2 ostatu-etxe, 6 nekazalturismo, 7 landa etxe, apartamentu turistikoen establezimendu 

1, aterpetxe 1 eta 2 kanpin, eta horiei 128 etxebizitza turistikoak erantsi behar zaizkie (haietatik 

91 erregistratuak daude eta 37 ez). 

Ostatu hartzeko lekuetan 2.142 plaza daude guztira, baina erregistratu gabe dauden 

etxebizitzetan eskaintzen diren plazak kenduta (202 plaza), esan genezake guztira 1.940 

plaza direla arautuak daudenak, hauxe da, Hondarribiko guztizko biztanleriaren (17.147 

biztanle 2017an) % 11. 

4.6 koadroa Ostatu turistikoak Hondarribian 

 Ostatu kopurua 
Plazak 

Kopurua % 

Hotelak  11 453 21,1 

Ostatuak 2 19 0,9 

Nekazalturismoak 6 56 2,6 

Landa etxeak 7 67 3,1 

3. kategoriako apartamentu 

turistikoak (giltza 1) 1 
84 3,9 

Aterpetxeak 1 152 7,1 

Kanpinak 2 656 30,6 

Etxebizitza turistikoak 128 655 30,6 

Erregistratutako etxebizitza 

turistikoak 

91 
453 21,1 

Erregistratu gabeko etxebizitza 

turistikoak 

37 
202 9,4 

GUZTIRA 158 2.142 100,0 

Iturria: Gipuzkoako Ostalaritza Elkartea 

 

 4.2 mapa Ostatu turistikoen eskaintza Hondarribian 

 

Iturria: www.geohondarribia.org/es 

 

472 plaza hoteletan 

eta ostatu-etxeetan 

123 plaza 

nekazalturismoetan 

eta landa etxeetan 

808 plaza 

aterpetxeetan eta 

kanpinetan 

655 plaza etxebizitza 

turistikoetan 

http://www.geohondarribia.org/es
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Gipuzkoako beste udalerri batzuekin alderatzen badugu, Hondarribia 15. lekuan dago 

sailkapen zerrendan biztanleko ostatu plaza turistikoen kopuruari dagokionean. Zehatz 

esateko, ratioa da 75,5 plaza mila biztanleko, Orion, berriz, 167, Deban 161, edo mila 

biztanleko 100 plaza Zarautzen. (Lehen tokietan Aia, Leintz-Gatzaga edo Zerain bezalako 

udalerri txikiak daude). Gipuzkoan, oro har, ratioa 29 plaza dira mila biztanleko. 

 

4.4 grafikoa Ostatu turistikoetako plazak (ostatu guztietan) 1.000 biztanleko udalerrien 

arabera, 2017 

 

Iturria: Udalmap. Eustat 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.7 koadroa Hotelen eta etxebizitza turistikoan batez besteko prezioen konparazioa 

Hondarribian 

AUZOA 

Alokairuaren batez 

besteko prezioa udan 

(€/gaueko) 

Alokairuaren batez 

besteko prezioa sasoiz 

kanpo 

(€/gaueko) 

Δ udako prezioak 

Etxebizitza 

turistikoak 

189 141 +34% 

Hotelak 172 82 +210% 

Nekazalturismoak 77 61 +26% 

Iturria: Airbnb/homeaway plataformak eta hotelen web orriak. 
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Hotelak eta etxebizitza turistikoak alderatzen 

baditugu, Hondarribian batez besteko 

handiagoa dute bigarrenek, eta aldeak 

askoz ere nabarmenagoak dira sasoiz kanpo, 

kasu horretan erabilera turistikoko etxebizitzek 

baino batez besteko prezio nabarmen 

txikiagoa eskaintzen baitute hotelek (82 

€/gaueko eta 141 €/gaueko). 

Hala ere, konparazio horretan kontuan izan 

behar da hoteleko prezioa bi lagunentzako 

logelako dela, eta etxebizitzek, berriz, batez 

beste lau plaza eskaintzen dituztela. 
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5.1. Erabilera turistikoaren arau esparrua 

2013. urtera arte Hiri Errentamenduei buruzko Legeak (HAL) arautzen zuen oporretarako 

alokairua, baina Etxebizitzak alokatzeko merkatua malgutzeko eta sustatzeko neurriei buruzko 

4/2013 Legeak aurreko araudia aldatu egin zuen, turismorako ostatu pribatuak HALen 

esparrutik kanpo utziz, eta Autonomi Erkidego bakoitzak garatu beharreko sektoreko 

berariazko araudiak arautuak izatera pasa ziren.  

Halatan, atal honen helburua da esparru arauemailea eta zenbait esku hartze esparrutik 

(Komunitate Autonomoak eta udalerriak) bultzatzen ari diren ekimenak ezagutzera ematea, 

erabilera turistikoko etxebizitzen ugaritzea antolatu eta arautu ahal izateko. 

Komunitate Autonomo desberdinetan turismo jarduera arautzen duten indarreko araudi 

nagusien zerrenda aurkeztuko dugu lehenengo. Araudien xedea da hazteari uzten ez dion, 

beharreko ordenarik gabe gainera, sektore ekonomiko baten jarduera arautzea. Arau horiei 

esker bermatuko da enpresa jarduera bat aurrera eramateko beharreko lege baldintzak 

betetzen direla, ahaleginak eginez sarkinkeria egoerak edo lehia desleiala baztertzeko eta 

ostatu zerbitzuaren kalitatea bermatzeko eta kontsumitzaileen eskubideak betetzeko. 

Komunitate Autonomo gehienek badute beren Turismo Erregistroa; hartan inskribatu behar 

da oporretarako alokatzen den etxebizitza, eta gainera, erantzukizunpeko adierazpena 

aurkeztu behar da eskumena duen Turismo Administrazioaren aurrean. Halaxe egiten da 

Andaluzian, Aragoin, Asturiasen, Balearretan, Kanarietan, Kantabrian, Gaztela eta Leonen, 

Katalunian, Madrilgo Erkidegoan, Valentziako Erkidegoan, Euskal Autonomi Erkidegoan, 

Galizian, Errioxan eta Nafarroan. Gainera, beren erabilera turistikoko etxebizitzaren Erregistroa 

prestatu dute udalerri batzuek. 
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5.1 koadroa Etxebizitza turistikoen araudia Komunitate Autonomoetan 

KOMUNITATE 

AUTONOMOA 
Arau esparrua 

ANDALUZIA 

 Decreto 143/2014, de 21 de octubre, por el que se regula la organización y funcionamiento del Registro de 
Turismo de Andalucía 

 Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con fines turísticos y de modificación del Decreto 194/2010, 
de 20 de abril, de establecimientos de apartamentos turísticos 

ASTURIAS  Decreto 48/2016, de 10 de agosto, de viviendas vacacionales y viviendas de uso turístico 

ARAGOI 
 Decreto 80/2015, de 5 de mayo, del Gobierno de Aragón, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas 

de uso turístico en Aragón 

BALEARRAK 
 Ley 6/2017, de 31 de julio, de modificación de la Ley 8/2012, de 19 de julio, del turismo de las Illes Balears, 

relativa a la comercialización de estancias turísticas en viviendas 

KANARIAK 
 Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las viviendas vacacionales de la 

Comunidad Autónoma de Canarias 

KANTABRIA 

 Ley 5/1999, de 24 de marzo, de Ordenación del Turismo de Cantabria 

 Decreto 19/2014, de 13 de marzo, por el que se modifica el Decreto 82/2010, de 25 de noviembre, por el que se 
regulan los establecimiento de alojamiento turístico extrahotelero en el ámbito de la Comunidad Autónoma de 
Cantabria 

GAZTELA MANTXA  Ley 8/1999, de 26 de mayo, de Ordenación del Turismo de Castilla-La Mancha 

GAZTELA ETA LEON 

 Decreto 17/2015, de 26 de febrero, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento en la modalidad de 
apartamentos turísticos en la Comunidad de Castilla y León 

 Decreto 3/2017, de 16 de febrero, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento en la modalidad de 
vivienda de uso turístico en la Comunidad de Castilla y León 

KATALUNIA 

 Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, de establecimientos de alojamiento turístico y de viviendas de uso 
turístico 

 Circular interpretativa sobre la obligación de hacer constar el número de inscripción en el Registro de Turismo de 
Cataluña 

MADRILGO 

ERKIDEGOA 

 Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan los apartamentos turísticos y las viviendas de uso turístico 
de la Comunidad de Madrid 

VALENTZIAKO 

ERKIDEGOA 

 Decreto 92/2009, de 3 de julio. Reglamento de Alojamientos Turísticos y empresas gestoras de la Comunitat 
Valenciana modificado por el Decreto 75/2015, de 15 de mayo, regulador de los establecimientos hoteleros de la 
Comunitat Valenciana 

 Orden 2/2010, de 29 de marzo, de la Conselleria de Turismo por la que se establecen los distintivos 
correspondientes a las empresas y a los establecimientos turísticos de la Comunitat Valenciana 

 Anteproyecto de Ley de Turismo, Ocio y Hospitalidad de la Comunidad Valenciana 

EXTREMADURA  Decreto 182/2012, de 7 de septiembre, de ordenación y clasificación de apartamentos turísticos en Extremadura 

GALIZIA 

 Decreto 52/2011, de 24 de marzo, por el que se establece la ordenación de apartamentos y viviendas turísticas 

 Decreto 12/2017, de 26 de enero, por el que se establece la ordenación de apartamentos turísticos, viviendas 
turísticas y viviendas de uso turístico en la Comunidad Autónoma de Galicia 

ERRIOXA 
 Decreto 10/2017, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento General de Turismo de La Rioja en 

desarrollo de la Ley 2/2001, de 31 de mayo, de Turimo de La Rioja 

MURTZIA 
 Decreto 75/2005, de 24 de junio, por el que se regulan los apartamentos turísticos y alojamientos vacacionales  

 Decreto n.º 37/2011, de 8 de abril, por el que se modifican diversos decretos en materia de turismo 

NAFARROA 

 Decreto Foral 230/2011, de 26 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Ordenación de los 
Apartamentos Turísticos en la Comunidad Foral de Navarra 

 Orden Foral 80/2014, de 25 de septiembre, por la que se establece la obligación de hacer constar el código de 
inscripción en el Registro de Turismo de Navarra en las acciones de promoción, publicidad y comercialización 
que realicen las empresas, establecimientos y actividades turísticas en medios on line 

EUSKAL AUTONOMI 

ERKIDEGOA 

 198/2013 Dekretua, apirilaren 16koa, apartamentu turistikoak arautzen dituena 

 199/2013 dekretua, apirilaren 16koa, landa inguruko turismorako ostatu establezimenduak arautzen dituena 

13/2016 legea, uztailaren 28koa, Turismoari buruzkoa 

Iturria: Turismo araudi autonomikoa, Rentalia.  

http://www.juntadeandalucia.es/eboja/2014/220/BOJA14-220-00017-18761-01_00058115.pdf
http://www.juntadeandalucia.es/eboja/2014/220/BOJA14-220-00017-18761-01_00058115.pdf
http://www.juntadeandalucia.es/boja/2016/28/6
http://www.juntadeandalucia.es/boja/2016/28/6
https://sede.asturias.es/bopa/2016/08/17/2016-09077.pdf
http://www.boa.aragon.es/cgi-bin/EBOA/BRSCGI?CMD=VEROBJ&MLKOB=854173085151
http://www.boa.aragon.es/cgi-bin/EBOA/BRSCGI?CMD=VEROBJ&MLKOB=854173085151
http://www.caib.es/eboibfront/es/2017/10691/597890/ley-6-2017-de-31-de-julio-de-modificacion-de-la-le
http://www.caib.es/eboibfront/es/2017/10691/597890/ley-6-2017-de-31-de-julio-de-modificacion-de-la-le
http://www.gobiernodecanarias.org/boc/2015/101/001.html
http://www.gobiernodecanarias.org/boc/2015/101/001.html
http://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/ct-l5-1999.html
http://boc.cantabria.es/boces/verAnuncioAction.do?idAnuBlob=264776
http://boc.cantabria.es/boces/verAnuncioAction.do?idAnuBlob=264776
http://boc.cantabria.es/boces/verAnuncioAction.do?idAnuBlob=264776
http://www.boe.es/boe/dias/1999/07/28/pdfs/A28074-28086.pdf
http://bocyl.jcyl.es/boletines/2015/02/27/pdf/BOCYL-D-27022015-2.pdf
http://bocyl.jcyl.es/boletines/2015/02/27/pdf/BOCYL-D-27022015-2.pdf
http://bocyl.jcyl.es/boletines/2017/02/17/pdf/BOCYL-D-17022017-1.pdf
http://bocyl.jcyl.es/boletines/2017/02/17/pdf/BOCYL-D-17022017-1.pdf
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=622795&type=01&language=es_ES
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=622795&type=01&language=es_ES
http://empresaiocupacio.gencat.cat/web/.content/01_-_informacio_departamental/01_-_departament/07_-_normativa/turisme/arxius/circular_rtc_cas.pdf
http://empresaiocupacio.gencat.cat/web/.content/01_-_informacio_departamental/01_-_departament/07_-_normativa/turisme/arxius/circular_rtc_cas.pdf
http://www.bocm.es/boletin/CM_Orden_BOCM/2014/07/31/BOCM-20140731-1.PDF
http://www.bocm.es/boletin/CM_Orden_BOCM/2014/07/31/BOCM-20140731-1.PDF
http://www.docv.gva.es/datos/2009/07/07/pdf/2009_7961.pdf
http://www.docv.gva.es/datos/2009/07/07/pdf/2009_7961.pdf
http://www.docv.gva.es/datos/2015/05/20/pdf/2015_4640.pdf
http://www.docv.gva.es/datos/2015/05/20/pdf/2015_4640.pdf
http://www.docv.gva.es/datos/2010/05/14/pdf/2010_5062.pdf
http://www.docv.gva.es/datos/2010/05/14/pdf/2010_5062.pdf
http://www.presidencia.gva.es/documents/80279719/162779410/Borrador+Anteproyecto+Ley+de+Turismo%2C%20Ocio+y+Hospitalidad+de+la+C.V./4d11dfe7-36ed-49f4-9fda-27606b18a6c5
http://fomento.gobex.es/fomento/live/consejeria/legislacion/turismo/decreto182-2012.pdf
http://www.xunta.es/dog/Publicados/2011/20110401/AnuncioEB56_es.html
http://www.xunta.gal/dog/Publicados/2017/20170210/AnuncioG0244-020217-0002_es.pdf
http://www.xunta.gal/dog/Publicados/2017/20170210/AnuncioG0244-020217-0002_es.pdf
http://ias1.larioja.org/boletin/Bor_Boletin_visor_Servlet?referencia=4873869-1-PDF-508183
http://ias1.larioja.org/boletin/Bor_Boletin_visor_Servlet?referencia=4873869-1-PDF-508183
http://www.borm.es/borm/documento?obj=anu&id=132447
https://www.acave.travel/sites/default/files/Decreto%2037_2011%20que%20modifica%20entre%20otros%20Decretos%20Agencias%20Murcia.pdf
http://www.navarra.es/home_es/Actualidad/BON/Boletines/2011/225/Anuncio-1/
http://www.navarra.es/home_es/Actualidad/BON/Boletines/2011/225/Anuncio-1/
https://www.navarra.es/home_es/Actualidad/BON/Boletines/2014/194/Anuncio-1/
https://www.navarra.es/home_es/Actualidad/BON/Boletines/2014/194/Anuncio-1/
https://www.navarra.es/home_es/Actualidad/BON/Boletines/2014/194/Anuncio-1/
http://www.lehendakaritza.ejgv.euskadi.net/r48bopv2/es/bopv2/datos/2013/05/1302302a.pdf
http://www.lehendakaritza.ejgv.euskadi.net/r48bopv2/es/bopv2/datos/2013/05/1302303a.pdf
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5.2. Araudi autonomikoen eta udal araudien adibideak 

Euskal Autonomi Erkidegoan, Katalunian eta Madrilen indarrean dauden araudiak aurkezten 

dira ondoren laburbilduta, eta gero, Donostian, Bilbon eta Bartzelonan ostatu turistikoak 

arautzeko indarrean dauden ordenantzak aurkezten dira. Zehazki, honako kontu hauei eman 

diegu arreta: 

 Ostatu turistikoaren definizioa eta tipologiak 

 Etxebizitzak ostatu turistiko gisa legez eskaintzeko baldintzak 

 Turismo ostatuen eskaintzaren mugak (lehen solairuak, eremuak, gehieneko azalerak 

eta abar) 

5.2.1. Araudi autonomikoak 

a) EAEko araudia 

Uztailaren 28ko Turismoari buruzko 13/2016 Legeak Euskal Autonomi Erkidegoko erabilera 

turistikoko etxebizitzak arautzen ditu. 24. artikuluak Euskadiko Turismo Enpresen eta Jardueren 

erregistroa arautzen du eta 53. artikuluak, berriz, erabilera turistikoko etxebizitzen araudia. 

Euskal Lege horren arabera, erabilera turistikoko etxebizitzak: “Turismo edo opor 

arrazoiengatik ostatu bezala eskaintzen edo merkaturatzen diren edozein motatako 

etxebizitzak dira, jabeak, ustiatzaileak edo kudeatzaileak hirugarren batzuei lagatzen 

dizkietenak, aldi baterako eta berehala erabiltzeko moduan. Behin eta berriz edo 

ohikotasunez eta ordain ekonomiko baten truke merkaturatzen dira, zuzenean edo zeharka”.  

Kasu honetan, ohikotasuna dagoela ulertuko da baldin eta etxebizitzen publizitate edo 

merkaturatze ekintzak egiten badira turismo eskaintzarako edozein bitarteko erabiliz, edo 

ostatu ematen bada urtean bitan edo gehiagotan, jarraikako 31 egunez edo gutxiagoz.  

Erabilera turistikoko etxebizitza partikularretako logeletan ostatu ematen denean bete 

beharreko baldintzak ezartzen ditu legeak, Hiri Errentamenduen Legearen babesean 

alokatzen diren logeletatik bereizita. Titular berak ezin izango du, inolaz ere, logelarik eskaini 

edo merkaturatu etxebizitza batean baino gehiagotan. Erregelamenduz ezarriko da zenbat 

plaza eskaini ahal izango diren gehienez ere etxebizitza berean, bai eta funtzionamendu 

erregimena eta erabilera turistikoko etxebizitza partikularrek bete beharreko baldintzak. 

Erabilera turistikoko etxebizitzak Euskadiko Turismo Enpresen eta Jardueren Erregistroan 

inskribatuta egongo dira, eta era horretako etxebizitza orok eduki beharko du bizigarritasun 

zedula eta azpiegituren, hirigintzaren, eraikuntzaren, segurtasunaren alorreko baldintza 

guztiak bete beharko ditu, bai eta ingurumenarekin, sanitatearekin eta kontsumoarekin, 

higienearekin eta laneko osasunarekin loturiko guztiak ere. 
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5.2 koadroa EAEko etxebizitza turistikoen araudia 

EUSKAL AUTONOMI ERKIDEGOA 

Araudia 
13/2016 Legea, uztailaren 28koa, Turismoari buruzkoa5 (24. eta 53. 

artikuluak). 

Aplikazio esparrua Euskal Autonomia Erkidegoa. 

Etxebizitza turistikoaren 

definizioa 

 Erabilera turistikoko etxebizitzak dira Turismo edo opor arrazoiengatik 

ostatu bezala eskaintzen edo merkaturatzen diren edozein motatako 

etxebizitzak, jabeak, ustiatzaileak edo kudeatzaileak hirugarren 

batzuei lagatzen dizkietenak, aldi baterako eta berehala erabiltzeko 

moduan. Behin eta berriz edo ohikotasunez eta ordain ekonomiko 

baten truke merkaturatzen dira, zuzenean edo zeharka (Legearen 53. 

artikulua).  

Etxebizitza motak 

 Jabetza horizontalaren araubideko etxebizitza independenteak, 

familia anitzeko eraikinetan edo atxikietan daudenak 

 Familia bakarreko etxe banakakoak edo binakakoak. 

 Eraikuntza aurrefabrikatu finkoak edo antzekoak. 

Araudiaren irismena 

 Etxebizitza horien barruan sartzen dira apartamentu partikularrak, 

estudio deritzenak, pisuak, villa deiturikoak zein txaletak. 

 Lege honen aplikazio esparrutik kanpo geratzen dira Hiri 

Errentamenduei buruzko azaroaren 29ko 29/1994 Legearen edo hura 

ordezten duen araudiaren arabera alokatzen diren etxebizitzak. 

 Ohikotasuna dagoela ulertuko da baldin eta etxebizitzen publizitate 

edo merkaturatze ekintzak egiten badira turismo eskaintzarako 

edozein bitarteko, euskarri edo kanal erabiliz, edo ostatu ematen 

bada urtean bitan edo gehiagotan, jarraikako 31 egunez edo 

gutxiagoz. 

 Honako hauek sartzen dira turismo eskaintzen kanalen barruan: 

etxebizitzetako egonaldi turistikoak epe motzerako merkaturatzen 

dituzten enpresak, eta opor erabilerarako etxebizitzak eskaintzen 

dituzten higiezinen merkatuko agente edo bitartekaritza enpresak. 

Erabilera turistikoko 

etxebizitzek bete 

beharreko baldintzak 

 Honako baldintza hauek bete beharko dituzte: azpiegiturak, hirigintza, 

eraikuntza eta etxegintza, segurtasuna, ingurumena, osasuna eta 

kontsumoa eta, laneko arriskuen prebentziorako araudia betez, 

higienea eta laneko osasuna. Horiez gain, baita aplikagarri den beste 

araudi batek eskatzen dituen betekizun guztiak ere, hala badagokio. 

 Lehen okupazioko lizentzia edo bizigarritasun zedula eduki beharko 

dute.  

 Oso kontserbazio egoera onean edukitzeko beharra, kategoria 

ezartzeko eta erregistroan jasotzeko eskatutako betekizunei eutsiz. 
  

Jarduera aurrera 

eramateko bete 

beharreko baldintzak 

 Turismo administrazioan jarduera hasteko erantzukizunpeko 

adierazpena aurkeztea, eskatutako dokumentazioarekin batera. 
 Euskadiko Turismo Enpresen eta Jardueren erregistroan inskribatzea. 

 Errentapeko etxebizitza bat erabilera turistikorako lagaz gero, 

errentariak aurkeztu beharko du erantzukizunpeko adierazpena, eta 

inskribatuta egon beharko du Euskadiko Turismo Enpresen eta 

Jardueren Erregistroan. Era berean, egin nahi duen jardueraren berri 

eman beharko dio, nahitaez, errentatzaileari. 

                                                           
5 https://www.euskadi.eus/bopv2/datos/2016/08/1603545a.pdf 

https://www.euskadi.eus/bopv2/datos/2016/08/1603545a.pdf


Etxebizitza hutsak, alokairukoak eta etxebizitza turistikoak Hondarribian  

5. Beste Udalek eta Administrazioek hartutako ekimenak 

[E4641_Informe vivienda Hondarribia_v02_eusk.docx] 
 

 

 

45 
 

 

5.2 koadroa EAEko etxebizitza turistikoen araudia 

EUSKAL AUTONOMI ERKIDEGOA 

Ostatua erabilera 

turistikoko etxebizitza 

partikularretako 

logeletan ematen 

denean bete 

beharreko baldintzak 

 Etxebizitza partikulartzat hartuko da titularraren benetako egoitza. 

Ostatu mota horren barruan sartzen dira, besteak beste, «bed and 

breakfast» eta «bed and brekky» deiturikoak. 

 Titular berak ezin izango du, inolaz ere, logelarik eskaini edo 

merkaturatu etxebizitza batean baino gehiagotan. 
 Erregelamenduz ezarriko da zenbat plaza eskaini ahal izango diren 

gehienez ere etxebizitza berean. Gainditzen bada baimendutako 

turismo plazen kopurua, ostatua hotel establezimendutzat joko da. 

 Kanpo geratzen dira Hiri Errentamenduei buruzko Legearen arabera 

alokatzen diren logelak. 

 Etxebizitza partikularretako logelak merkaturatzen direla ulertuko da 

baldin eta aplikatu beharreko araudiaren arabera ezin bada 

egiaztatu hiri errentamenduei buruzko legeriaren araberako kontratua 

egin dela. 

 Erregelamenduz garatuko dira erabilera turistikoko etxebizitza 

partikularretako logelen funtzionamendu erregimena, bete behar 

dituzten betekizun eta baldintzak eta bereizgarriak. 

 Logelak oso kontserbazio egoera onean eduki beharko dira, 

erregistroan jasotzeko eskatutako betekizunei eutsiz. 

 Eusko Jaurlaritzan turismo arloko eskumena duen organoak, aldez 

aurretik txosten teknikoa egin ondoren, betekizun batetik edo 

batzuetatik salbuetsi ahal izango ditu etxebizitza partikularretan 

turismorako erabiltzen diren logelak, baldin eta ezin badira turismo 

jarduerarako egokitu establezimenduaren edo eraikinaren egiturak 

berak ezartzen dituen zailtasunak direla eta. 

Turismo etxebizitzak 

erregistratzea 

(Legearen 24. artikulua) 

 Administrazio izaerako erregistro publikoa. 

 Eusko Jaurlaritzan turismo arloko eskumena duen sailari atxikia. 

 Haren helburua da inskribatzea Euskadiko turismo enpresak eta haien 

establezimenduak edo turismo enpresa baten titular diren edo turismo 

jarduera batean aritzen diren pertsona fisikoak eta juridikoak. 

Honako enpresa edo establezimendu hauek eskatu ahal izango dute 

erregistroan inskribatzeko: 

a) Sukaldaritzako establezimenduek. 

b) Kultura zerbitzuen enpresek, esate baterako, hizkuntza turismoa 

ematen duten enpresek eta naturako kirol jarduerak, hala nola turismo 

aktiboa eta abentura turismoa, eskaintzen dituztenek. 

c) Kongresuei, konbentzioei eta sustagarriei lotutako zerbitzuak 

ematen dituzten enpresek eta horretarako instalazioek, hala nola 

erakustazokak. 

d) Ibilbide turistikoak egiten dituzten garraio enpresek. 

e) Kultura ondarea zabaltzen duten enpresek. 

f) Jolas zentroek. 

g) Erregelamenduz zehaztutakoek. 
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2017ko irailean, Turismo Sailak eta Udalek lankidetza akordioa sinatu zuten erabilera 

turistikoko etxebizitzen alorrean. Sinatutako protokoloaren arabera, erabilera turistikoko 

etxebizitzek eta logelek, Turismo Legeak ezarritako baldintzak betetzeaz gain, errespetatu 

egin behar dituzte udalerri bakoitzak bere Hiri Antolamendurako Planean ezartzen dituen 

baldintzak. 

Horrek esan nahi du turismo ostatuen erregistroa araztu behar dela modu koordinatuan, 

egiaztatu ahal izateko gaur egun inskribatuta daudenek nahiz gerago izena emango 

dutenek tokiko araudia betetzen dutela. 

Ezarritako prozeduraren arabera, Eusko Jaurlaritzak erregistroan inskribatzeko eskaera egin 

dutenen edo inskribatuta daudenen zerrenda helarazten dio Udal bakoitzari, eta honek 

etxebizitza bakoitzaren egoera aztertzen du eta txosten bat egiten du araudia betetzen 

duten ala ez duten adieraziz. Udalaren txostena aldekoa denean, Turismo Sailak interesatuari 

jakinarazten dio hark beharreko alegazioak egin ditzan, eta ondoren, ebazpena ematen du. 

Ezin dela turismo jarduera egiten jarraitu esan dezake ebazpen horrek. 

Eusko Jaurlaritzaren Turismo Sailak espedientea ireki die erabilera turistikoko 250 etxebizitzari 

eta logelari baino gehiagori (haietako gehienak Donostian) dauden udalerrietan indarrean 

dagoen araudia ez dutelako betetzen. 

Gainera, ikuskatzaile talde bat sortu du era horretako etxebizitzak ikertzeko eta jarraitzeko. 

Ekimen horrek Donostiako Udalaren urratsei jarraitu die, hark 2017ko urrian jada bost lagun 

jarri baitzituen lanean era horretako etxebizitzen kontrol lanak egiteko. 

Bestalde, Eusko Jaurlaritzaren erabilera turistikoko etxebizitzei eta etxebizitza partikularretako 

logelei buruzko Dekretu Proiektuak6 jada jasotzen du Turismo Sailak Udalei jakinarazteko 

prozedura hori. Hauxe da Dekretu Proiektu horren xedea:  

 Ostatuen erabiltzaileak (turistak) babestea. 

 Turismo jardueraren garapena gainerako egoiliarren eskubideekin bateragarri 

egitea. 

 Operadore ekonomiko diren aldetik, etxebizitzen titularren zerga obligazioak behar 

bezala betetzen direla bultzatzea. 

Udal autonomiaren printzipioa errespetatzen du Dekretu horrek, eta horrenbestez, erabilera 

turistikoko etxebizitzek bete egin behar dituzte udal plangintza tresnetatik etorritako 

eskakizunak, Udal bakoitzak beharreko eskakizunak egin ahal izan ditzan bere udalerriko 

egoera bereziari aurre egiteko. 

Nolanahi ere, Dekretu berri horri jarraiki, etxebizitzek beren jarduera identifikatzeko ezaugarria 

eduki behar dute eraikinaren kanpoaldean, eta etxebizitzaren titularrak erregistro zenbakia 

jarri behar du bere dokumentu eta sustapen guztietan, bai eta interneteko plataformetan 

egiten diren iragarkietan ere. 

Era berean, erosotasun baldintzak finkatzen ditu Dekretuak eta Etxebizitzaren Legeak 

jasotako pertsona bakoitzeko gutxieneko azalera ezartzen du (15 m2 pertsona bakoitzeko 

                                                           
6 Erabilera turistikoko etxebizitzen eta etxebizitza partikularretako logelen Dekretu proiektua . 

https://www.irekia.euskadi.eus/uploads/attachments/10660/Proyecto_viviendas.pdf?1512052348
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okupatzaileak hiru edo gehiago direnean). Ertzaintzari bere bezeroei buruzko informazioa 

emateko betebeharra du etxebizitzaren titularrak. 

Gainera, Dekretu horretan badago beste artikulu bat ere, eta haren arabera, erabilera 

turistikoko etxebizitzan ezin izango da ostatu jarduera aurrera eraman Jabekideen 

Komunitatearen Estatutuek (Jabetza Erregistroan behar bezala inskribatuak) hori berariaz 

debekatzen badute. 

5.3 koadroa Eusko Jaurlaritzaren erabilera turistikoko etxebizitzei eta etxebizitza 

partikularretako logelei buruzko Dekretu proiektua 

DEKRETU PROIEKTUA. EAE. 

Gutxieneko azalera 

baldintzak 

 Pertsona 1entzako etxebizitzak: 25 m2 erabilgarri 

 2 pertsonarentzako etxebizitzak: 33 m2 erabilgarri 

 3 pertsona edo gehiagorentzako etxebizitzak: 15 m2 erabilgarri 

pertsona bakoitzeko 

Segurtasun bermeak 

 Planoa, kanpora ateratzeko irteerak adierazita 

 Larrialdi zerbitzuen kokaguneari eta telefono zenbakiei buruzko 

informazioa 

 Eskuzko su itzalgailua 

Erabilera turistikoko 

etxebizitzaren bereizgarria 

 Etxebizitzaren kanpoaldean, erraz ikusteko tokian, jarri behar dute 

erabilera turistikoko etxebizitza edo etxebizitza partikularreko logela 

gisa identifikatuko dituen bereizgarria 

Herritarren segurtasunaren 

alorreko informazio 

betebeharrak 

 Behartuta daude bezeroen sarrera-irteerari buruzko dokumentu 

erregistroa eta informazioa izatera. 

Jabetza horizontalaren 

arauak betetzea 

 Ezin izango da jarduerarik aurrera eraman Jabekideen 

Komunitatearen Estatutuetan hori berariaz debekatua badago. 

Erregistroko inskripzioaren 

bidezko identifikazioa 

 Euskadiko Turismo Enpresen eta Jardueren Erregistroko inskripzio 

zenbakia beti agerraraziko da ostatu zerbitzuak sustatzeko, 

merkaturatzeko edo emateko jarduera guztietan. 
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b) Kataluniako araudia 

Azaroaren 20ko 159/2012 Dekretuak arautzen ditu Katalunian ostatu turistikoen 

establezimenduak eta erabilera turistikoko etxebizitzak. Kasu honetan, beste ostatu turistiko 

baten moduan hartzen dira erabilera turistikoko etxebizitzak. Honela definitzen dira erabilera 

turistikoko etxebizitzak “jabeak, zuzenean edo zeharka, hirugarren batzuei ordain ekonomiko 

baten truke lagatzen dizkienak, aldi baterako eta berehala erabiltzeko moduan eta 

zehaztutako ezaugarriekin”. 

Erabilera turistikoko etxebizitzak osorik lagatzen dira eta ezin dira logelaka laga. Euskal 

Autonomi Erkidegoan bezala, denboraldiko egonalditzat hartzen da etxebizitza jarraikako 31 

egunez edo gutxiagoz erabiltzea, eta ohikotasunezko lagapentzat hartzen da etxebizitza 

urtean bitan edo gehiagotan lagatzen bada.  

Etxebizitza turistikoen eta apartamentu turistikoen establezimenduen arteko aldea da azken 

horiek eraikin edo multzo jarraituak direla, guztiak apartamentuez edo estudioez osatuak, 

establezimendu bakar gisa edo ustiapenerako enpresa unitate gisa, dagozkien turismo 

zerbitzuekin (37. artikulua). 

Erabilera turistikoko etxebizitzek bizigarritasun zedula eduki behar dute eta etxebizitzei 

eskatzen zaizkien baldintza teknikoak eta kalitate baldintzak bete behar dituzte une oro. 

Horrez gain, Kataluniako Turismo Erregistroan inskribatuak egon behar dute. Hala ere, 

etxebizitza ezin da turismo ostatu gisa erabili udal araudiak hala xedatzen badu. 

Era berean, etxebizitzak zein baldintzatan (altzariz jantzia eta hornitua) alokatu behar diren 

xedatzen du Legeak, bai eta jabeen edo enpresen betebeharrak ere: erreklamazioak eta 

salaketak egiteko orria, toki administrazioari jardueraren berri eman, arreta jasotzeko telefono 

zenbakia eskaini eta abar. 
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5.4 koadroa Etxebizitza turistikoen araudia Katalunian 

Katalunia 

Araudia 
159/2012 Dekretua, azaroaren 20koa, ostatu turistikoen establezimenduei 

eta erabilera turistikoko etxebizitzei buruzkoa7. (66 – 72 artikuluak) 

Aplikazio esparrua Katalunia 

Etxebizitza turistikoaren 

definizioa 

 Erabilera turistikoko etxebizitzak dira jabeak, zuzenean edo zeharka, 

hirugarren batzuei ordain ekonomiko baten truke behin eta berriz 

erabiltzeko lagatzen dizkienak, aldi jakin baterako (66. artikulua).  

Erabilera turistikoko 

etxebizitzek bete 

beharreko baldintzak 

 Erabilera turistikoko etxebizitzak osorik lagatzen dira eta ezin dira logelaka 

laga. 

 Denboraldiko egonalditzat hartzen da etxebizitza jarraikako 31 egunez edo 

gutxiagoz erabiltzea, eta ohikotasunezko lagapentzat hartzen da 

etxebizitza urtean bitan edo gehiagotan lagatzen bada. 

 Erabilera turistikoko etxebizitzek bizigarritasun zedula eduki behar dute eta 

etxebizitzei eskatzen zaizkien baldintza teknikoak eta kalitate baldintzak 

bete behar dituzte. 

 Etxebizitzak ezin dira okupatu zedulan adierazitakoak baino plaza 

gehiagorekin. 

 Etxebizitzek Kataluniako Turismo Erregistroan inskribatuak egon behar dute. 

Udalek Kataluniako Generalitateko Administrazioari bidaltzen dizkiote 

beren udal barrutian dauden erabilera turistikoko etxebizitzen altak, bajak 

eta datuen aldaketak Kataluniako administrazio publikoen extranetaren 

bidez (EACAT plataforma). Kataluniako Administrazio Irekiaren 

Partzuergoak kudeatzen du plataforma hori. 

 Etxebizitzek altzariz hornituak egon behar dute eta beharreko tresnak eta 

gailuak izan behar dituzte berehala erabili ahal izateko, behar bezalako 

ostatu zerbitzua eman ahal izateko guztira dituzten plazen arabera. Guztia 

higiene baldintza ezin hobeetan egongo da. 

 Etxebizitzek Generalitateko Administrazioko kontsumo alorreko organo 

eskudunaren orri ofizialak izan behar dituzte kexak, erreklamazioak eta 

salaketak egiteko. Orri horiek erabiltzaileen eskura egongo dira leku 

egokian erabilera turistikoko etxebizitzaren barnean. 

Jarduera aurrera 

eramateko baldintzak 

 Merkataritza ustiapena jabeak egin dezake edo enpresa baten esku utz 

dezake. 

 Jarduera hasieraren aldez aurreko jakinarazpena bidali behar zaio 

eskumena duen Udalari, jabeak sinatua, bai eta, hala badagokio, 

pertsona fisiko edo juridiko kudeatzaileak ere, jabeak aldez aurretik haren 

esku utzi badu etxebizitzaren kudeaketa. 

 Etxebizitza batek ezin izango du erabilera turistikoa izan dagoen sektoreko 

erabileren antolamenduak debekatzen badu edo komunitatearen 

estatutuek debekatzen badute. Estatutu horiek behar bezala inskribatuak 

egon behar dute Jabetza erregistroan jabetza horizontalaren 

erregimenaren pean dauden eraikinetan. 

 Erabiltzaileei eta auzokoei telefono zenbaki bat eman behar zaie erabilera 

turistikoko etxebizitzaren jarduerarekin loturiko kontsultei eta gorabeherei 

berehala erantzuteko eta gorabehera horiek berehala konpontzeko. 

 Etxebizitzaren asistentzia eta mantentze zerbitzua bermatu behar da. 

 Jabeak ezin du bizileku izaera alegatu eskumena duten agintarien 

ikuskatze jarduera saihesteko. 

 Erabilera turistikoko etxebizitza baten erabiltzaile batek oinarrizko bizikidetza 

arauak hausten baditu edo horretarako egindako udal ordenantzak ez 

baditu betetzen, etxebizitzaren titularrak edo erabilera turistikoko 

etxebizitzaren kudeatzaileak, 24 orduko epean, etxebizitza uzteko eskatuko 

dio lagapen hartzaileari. 

                                                           
7 http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/6268/1273567.pdf 

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/6268/1273567.pdf
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c) Madrilgo Erkidegoko araudia 

 Uztailaren 10eko 79/2014 Dekretuak arautzen ditu Madrilgo Erkidegoko apartamentu 

turistikoak eta erabilera turistikoko etxebizitzak eta haren helburua da apartamentu turistikoek 

eta erabilera turistikoko etxebizitzek Madrilgo Komunitateko lurralde esparruan bete 

beharreko erregimen juridikoa eta gutxieneko baldintzak ezartzea. 

Madrilgo Komunitatean erabilera turistikoko etxebizitzak dira “berehala erabiltzeko moduan 

altzariz eta tresnez hornituak dauden etxebizitzak, apartamentuak edo etxeak, eskaintza 

turistikoko kanaletan merkaturatuak eta sustatuak daudenak, jabeak hirugarren batzuei 

osorik lagatzen dizkienak turismo ostatu izateko eta prezio baten truke”. 

Erabilera turistikoko etxebizitzak ezin izango dira bost egun baino gutxiagoko 

denboraldietarako kontratatu eta ulertuko da jarduera turistikoak ohikotasuna duela 

gutxienez hiru hilabete jarraian egiten bada urte naturalaren barnean. Era berean, 

etxebizitza turistikoa ezin izango da titularraren bizitoki iraunkorra izan. 

Kasu honetan ere Madrilgo Erkidegoan turismo alorrean eskumena duen Zuzendaritza 

Nagusiko Turismo Enpresen Erregistroan aurkeztu behar da dokumentazioa. 
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5.5 koadroa Madrilgo Erkidegoko erabilera turistikoko apartamentuen eta etxebizitzen 

araudia 

Madrilgo Erkidegoa 

Araudia 
79/2014 DEKRETUA, uztailaren 10ekoa, Madrilgo Erkidegoko apartamentu turisti-

koak eta erabilera turistikoko etxebizitzak arautzen dituena8 

Aplikazio esparrua Madrilgo Erkidegoa 

Etxebizitza 

turistikoaren 

definizioa 

 Erabilera turistikoko etxebizitzak dira berehala erabiltzeko moduan altzariz eta 

tresnez hornituak dauden etxebizitzak, apartamentuak edo etxeak, eskaintza 

turistikoko kanaletan merkaturatuak eta sustatuak daudenak, jabeak 

hirugarren batzuei osorik lagatzen dizkienak turismo ostatu izateko eta prezio 

baten truke. 

 Kategoria bakar batean sailkatuko dira erabilera turistikoko etxebizitzak. 

Erabilera turistikoko 

etxebizitzek bete 

beharreko baldintzak 

 Erabilera turistikoko etxebizitzak ezin izango dira bost egun baino gutxiagoko 

denboraldietarako kontratatu, ezin izango dira titularraren bizitoki iraunkor 

gisa erabili, ez eta bizileku izaera alegatu eskumena duten agintarien 

ikuskatze jarduera saihesteko. 

 Jarduera turistikoak ohikotasuna duela ulertuko da gutxienez hiru hilabete 

jarraian egiten bada urte naturalaren barnean. 

 Erabilera turistikoko etxebizitza bakoitzak bere bizigarritasun zedula edo lehen 

okupazio lizentzia izan behar du, dagokionaren arabera. 

 Erabilera turistikoko etxebizitzek honako hauek beharko dituzte gutxienez: 

egongela-jangela, sukaldea, logela eta bainugela, eta “estudio” deitu ahal 

izango zaie egondela-jangela sukaldearen barnean dagoenean logela eta 

gehienez bi plaza baldin baditu ohe bihurgarrietan. 

 Erabilera turistikoko etxebizitza bakoitzean etengabeko arreta izango duen 

telefono zenbaki bat utzi behar da erabiltzaileek egin ditzaketen 

kontsultetarako. 

 Erabilera turistikoko etxebizitzak altzariz eta tresnez hornituak kontratatuko 

dira, berehala erabiltzeko moduan egongo dira eta bitarteko 

telematikoekiko konexioa izango dute (sarbide harigabea wifi internetera). 

 Erabilera turistikoko etxebizitzak, turismo establezimendu izaera dutenez, 

sarbide irekia dute jendearentzat, eta haien erabilera ezin izango da murriztu 

jaiotza, arraza, sexu, erlijio eta iritzi arrazoiengatik edo beste edozein 

gorabehera pertsonal edo sozialagatik. Ezin izango dira bizitoki iraunkor gisa 

erabili, ez eta logelaka, edo bereiztea edo zatitzea ekarriko duen beste 

edozein modutan laga. 

Jarduera aurrera 

eramateko 

baldintzak 

 Erabilera turistikoko etxebizitzen titularrek jarduera hasteko erantzukizunpeko 

adierazpena aurkeztuko dute turismoaren alorrean eskumena duen 

Zuzendaritza Nagusiaren aurrean, eta eskumena duen teknikari batek 

sinatutako etxebizitzaren planoa edukiko dute, dagokion elkargo 

profesionalak ontzat emana betiere. 

 Hasierako erantzukizunpeko adierazpenean jasotako baldintzetan edozein 

aldaketa egiten bada, turismoaren alorrean eskumena duen Zuzendaritza 

Nagusiari jakinaraziko zaio. 

 Turismoaren alorrean eskumena duen Zuzendaritza Nagusiko Turismo 

Enpresen Erregistroan inskripzioa jarduera hasteko erantzukizunpeko 

adierazpena aurkeztutakoan egingo da, beste baimen edo lizentzia batzuen 

kalterik gabe. Publizitate modu guztietan agertuko da aipaturiko Erregistro 

horretan duen inskripzioaren erreferentzia zenbakia.  

 Eskaintzen diren zerbitzu guztien prezioak ageriko lekuan egongo dira, 

erabilera turistikoko etxebizitza bakoitzaren sarreran. 

 Ostatuaren prezioaren barnean egongo dira ur, energia eta aire girotze 

hornidurak, oheko eta bainuko arropen erabilera eta logelen garbiketa. 

 Plaka bereizgarria: Erabilera turistikoko etxebizitza bakoitzaren sarreran, ongi 

ikusten den lekuan, egongo da plaka bereizgarria. 

                                                           
8 http://www.bocm.es/boletin/CM_Orden_BOCM/2014/07/31/BOCM-20140731-1.PDF 

 

http://www.bocm.es/boletin/CM_Orden_BOCM/2014/07/31/BOCM-20140731-1.PDF
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5.2.2. Udal ordenantzak 

a) Donostia 

Donostiako Udalak 2018ko martxoaren 26an argitaratu zuen Etxebizitza turistikoaren erabilera 

eta ohiko etxebizitzetako logelak erabilera turistikorako alokatzea arautzen dituen udal 

ordenantza. Haren helburua da zehaztea zer baldintzatan ezarriko diren hirian etxebizitza 

turistikorako hirigintza erabilera eta ohiko etxebizitzako logelen erabilera turistikorako 

alokairua. 

Donostiako udal ordenantza horretatik, aipatzekoa da, bereizi egiten dela ohiko 

etxebizitzetako logelen erabilera turistikorako alokairua eta etxebizitza turistikoaren hirigintza 

erabilera. 

Udalerriak 3 eremu bereizten ditu:  

 A eremuak, eremu ase gisa kalifikatuak,  

 B eremuak, eskari handiko eremu gisa eta, 

 C eremuak, ostatu eskaintza handitzeko aukera duten eremuak. 

Izaera orokorrez, aipatzekoa da jarduera 250 m2-ra mugatua dagoela eraikinetako 

lehenbiziko solairuetan, 7 solairu edo gehiago dituzten eraikinetan izan ezik. Era berean, 

hirigintza erabilera berriaren eta jarduera sailkatuaren eta udal tasaren jakinarazpena egin 

behar da aldez aurretik, bai eta Turismo Etxebizitzen Erroldan erregistratu ere.  

Donostiako Udalak bere erabilera turistikoko logelen eta etxebizitzen Errolda sortu du, eta  

Udalaren web orritik sartu daiteke hartan:  

 

 

https://www.donostia.eus/ataria/es/web/hirigintza/censo-de-viviendas-turisticas
https://www.donostia.eus/ataria/es/web/hirigintza/censo-de-viviendas-turisticas
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5.6 koadroa Donostiako udal ordenantza 

Donostia 

Araudia 
Etxebizitza turistikoaren erabilera eta ohiko etxebizitzetako logelak erabilera 

turistikorako alokatzea arautzen dituen udal ordenantza9 

Aplikazio esparrua Donostiako udalerria 

Etxebizitza 

turistikoaren 

definizioa 

 Ordenantzak zehazten ditu etxebizitza turistikoaren hirigintza erabilera eta 

ohiko etxebizitzetako logelak erabilera turistikorako alokatzea bizitegi 

eraikinetan. Jarduera hori jada jasoa dago HAPOren Hirigintza Arau 

Orokorren 59. eta 60. artikuluetan, baina ordenantza berriak berregokitu eta 

osatu egiten du haien arautzea. 

 Bereizi egiten dira ohiko etxebizitzetan logelak alokatzea eta etxebizitzaren 

hirigintza erabilera. 

Etxebizitza 

turistikoaren 

hirigintza erabilera 

 Bestelako hirigintza erabilera da, hau da, bizitegi eraikin batean, “a 

lursailean” dagoen higiezin bat pertsonek ostatu hartzeko erabiltzea, aldi 

baterako eta osorik hirugarren batzuei utzita, ordain ekonomiko baten truke. 

Gainerako lursailetan dauden eraikinetan ez da onartuko etxebizitza 

turistikorik. Etxebizitzak inolaz ere ezin izango du 35 m2 baino azalera txikiagoa 

izan. 

Ohiko etxebizitzetan 

erabilera 

turistikorako logelak 

alokatzea  

 Ohiko etxebizitzaren zati bat lagatzea dakar. Etxebizitzaren titularra den 

pertsona fisikoak bere egiazko bizitokiko logela edo gela batean edo bat 

baino gehiagotan garatu ahal izango du erabilera turistiko hori, logelak 

arrazoi turistikoengatik eskaini edo merkaturatuta. Logela horiek aldi 

baterako lagatzen zaizkie hirugarrenei ordain ekonomiko baten truke, eta 

berehala erabiltzeko moduan. 

Etxebizitzaren baldintzak: 

 Ohiko etxebizitza: ohiko etxebizitza bezala erabiliko den esparruak 

Eraikuntzako Ordenantza Osagarrietan ezarritako bizigarritasun baldintzak 

beteko ditu eta aipaturiko ordenantza horietan aurreikusitako gutxieneko 

etxebizitza programaren baldintzak betetzeko moduan egituratu beharko 

da. Esparru horiek metatuta, eta ongi bereizita egon beharko dute erabilera 

turistikoa proiektatzen edo garatzen den gainerako esparruetatik. 

 Etxebizitza esparruak jarraian aipatzen diren eremu bereizi hauek izan 

beharko ditu gutxienez: egongela, sukaldea, jangela. Logela bikoitz bat. 

Bainugela bat. Esekilekua (edo erabilera horretarako patioa, azalera 

erabilgarri berdina izan behar duena etxebizitza bakoitzeko).  

 Etxebizitzak jardueraren titularraren ohiko bizitoki iraunkorra izan behar du, 

eta hartan erroldatuta egon beharko du titularrak. Jarduera sustatzen duen 

pertsonak baino ez du erabiliko etxebizitzaren esparrua. 

 Erabilera turistikoa duten esparruen azalera erabilgarria ez da izango 

etxebizitzaren azaleraren erdia edo 125,00 m² (e) baino handiagoa eraikin 

osoa kontuan hartuta.  

Higiezinaren 

baldintzak 

 Higiezinak, hala ohiko etxebizitzan logelak turismo erabilerarako alokatzeko 

erabiltzen bada nola etxebizitza turistikorako erabiltzen bada, beti bete 

beharko ditu irisgarritasun baldintzak, sute arriskuen kontra babesteko 

baldintzak, hotsen kontra babesteko baldintzak eta arauen arabera bete 

beharreko bizitegi erabileraren berezko beste baldintza guztiak. 

 Erabilera hori ezin izango da garatu zuzkidura bizitoki kalifikazioa mantentzen 

den bitartean. 

                                                           
9 

http://www.donostia.eus/secretaria/normunicipal.nsf/vListadoId/2959C36F10AAD2B8C125825C0040055F/$file/Et

xebizitzaturistikoak.pdf 

 

http://www.donostia.eus/secretaria/normunicipal.nsf/vListadoId/2959C36F10AAD2B8C125825C0040055F/$file/Etxebizitzaturistikoak.pdf
http://www.donostia.eus/secretaria/normunicipal.nsf/vListadoId/2959C36F10AAD2B8C125825C0040055F/$file/Etxebizitzaturistikoak.pdf
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5.6 koadroa Donostiako udal ordenantza 

Donostia 

Hiri zonakatze 

orokorra 

Kontuan izanda Donostiako aldeetan intentsitate desberdina duela etxebizitza 

turistikoen eskaintzak, etxebizitzetan turismo ostatuen jarduera ezartzeko 

ondorioetarako, hiru eremutan banatuko da Donostiako bizitegi erabilerako hiri 

lurzorua eta lurzoru urbanizagarria: 

 

 A eremuak (eremu aseak): erabat debekatuta dago etxebizitza turistikorako 

hirigintza erabilera ezartzea, bai eta ohiko etxebizitzako logelak erabilera 

turistikorako alokatzea ere. Ez du eraginik izango aldez aurretik baimena 

zuten higiezinetan. 

 B eremuak (eskari handiko eremuak): Okupazio partziala onartuko da: 

o Beheko solairuan: erabilera baimenduko da10 

o Goiko lehen solairuan: etxebizitzen sarbide bera duen erabilera 

baimenduko da, baldin eta bizitegikoak ez diren eraikinaren 

gainerako erabilerak gehituta, azalera erabilgarria 250 m2 edo 

gutxiago baldin bada11. 

o Aipaturiko solairu horien gainetik dauden goiko solairuetan, 

etxebizitzen sarbide bera duen etxebizitza turistiko bat baimenduko 

da, baldin eta haren azpitik kokatutako bakar batek ere ez badu 

bizitegi erabilera edo ez bada erabilera hori izan dezan 

aurreikusten, eta bizitegi erabilera duen eraikinaren azalerak 250 

m2 erabilgarri edo gutxiago baditu. 

o Baldin eta eraikin osoan 250 metro karratu erabilgarri baino 

gehiago erabiltzen ez badira bizitegikoak ez diren erabileretarako, 

etxebizitzen sarbide bera izanik, etxebizitza turistiko bakarra 

onartuko da, eta halakoetan, ez da aplikatuko gutxienez ere 7 

solairu (B+6) dituzten eraikinetako goiko solairuetan turismo 

etxebizitzarako eskaturiko solairuaren azpian bizitegi erabilerarik ez 

egoteko edo jartzeko asmorik ez izateko baldintza, eta beste 

turismo etxebizitza bat gainerako 6 solairuko multzoko, beste 

solairuetan ezarri beharrekoa. 

 C eremuak (ostatu turistikoek eskaintza handitzeko aukera duten eremuak): 

o Salbuespen gisa baimendu ahal izango dira eskatutako etxebizitza 

turistikoaren erabileraren azpitik bizitegi erabilerarik ez egoteko edo 

ez aurreikusteko baldintza aplikatu gabe, bi etxebizitza turistiko 

baimendu ahal izango dira gutxienez ere 7 solairu (B+6) dituzten 

eraikinetako goiko solairuetan eta beste bi etxebizitza turistiko 

baimendu ahal izango dira 6 solairu gehigarri bakoitzeko. 

o Baimentze horiek ondorioak izango dituzte baldin eta aurreko 

kasuetan ez bada gainditzen, eraikin guztian, bizitegikoak ez diren 

erabileren 350 m2 erabilgarrien muga, etxebizitzen sarbide bera 

duen turismo etxebizitzarenak zenbatuta, ez eta bizitegikoak ez 

diren erabileren 250 metro karratu erabilgarrien muga ere, 

etxebizitza turistikoarenak zenbatu gabe, etxebizitzen sarbide bera 

izanik. 

                                                           
10 HAPOk eta bizitegi eraikinetako solairu desberdinetan etxebizitza erabileraren ezarpena arautzen duen udal 

Ordenantzak zehaztutako kasuetan eta baldintzetan, eta etxebizitzak lehendik zuen banaketaren arabera. 

11 Hauek ere HAPOk eta bizitegi eraikinetako solairu desberdinetan etxebizitza erabileraren ezarpena arautzen 

duen udal Ordenantzak zehaztutako kasuetan eta baldintzetan, eta etxebizitzak lehendik zuen banaketaren 

arabera. 
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5.6 koadroa Donostiako udal ordenantza 

Donostia 

Jarduera aurrera 

eramateko 

baldintzak 

 Ustezko erabilera turistikoa: Etxebizitza turistikorako hirigintza erabilera 

dagoela edo ohiko etxebizitza bateko logelak erabilera turistikorako 

alokatzen ari direla ulertuko da baldin eta horiek eskaintza turistikoak egiteko 

edozer kanalen bitartez eskaintzen edo merkaturatzen badira, edo jarduera 

turistiko edo ekonomikoari hasiera eman zaiola adierazten edo jakinarazten 

bada udalaz bestelako beste edozer administraziotan. 

 Etxebizitza turistikoaren hirigintza erabilera eta ohiko etxebizitzan erabilera 

turistikorako logelen alokairua ezartzeko eta aurrera eramateko, ondoko 

baldintzatzaile edo betebehar hauek ezarri dira: 

o Aurretiazko jakinarazpen bat egingo dute erabilera turistikoko 

etxebizitza izatera bideratzen den higiezin bakoitzeko edo ohiko 

etxebizitzako logelak erabilera turistikorako alokatzen diren higiezin 

bakoitzeko. 

o Ohiko etxebizitzako logelen erabilera turistikorako alokairu 

modalitatean, ostatu turistikoaren jarduera sustatzen duenak bertan 

bizi beharko du egiazki, eta hartan egon beharko du erroldatuta. 

o Lehentasuna izango da obra lizentziak ematean/erregistratzean. 

 Ezarpenaren jarraipena hobeto egin ahal izateko, Turismo Etxebizitzen 

Errolda sortuko da euskarri elektronikoan eta behar bezala eguneratua. 

 

5.1 mapa Donostiako etxebizitzetan ostatu turistikoak ezartzeko zonakatzea 
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b) Bilbo 

Bilbon 2018ko martxoaren 7an hasi zen indarrean Hiri Antolamendurako Plan Orokorraren 

aldaketa ostatu turistikoen erabilera arautzeari dagokionez, eta arautze berria ezarri da 

haientzat. Haren arabera, erabilera hori bakarrik onartuko da bizitegi eraikinetako lehenbiziko 

solairuetan dauden etxebizitzetan, edo ohiko etxebizitzen justu azpiko solairuetan. 

Bilboko Udalak lau kategoriatan banatzen du ostatu turistikoaren erabilera: 

 Erabilera turistiko etxebizitzak 

 Hotel-apartamentuak eta apartamentu turistikoak 

 Hotelak eta ostatu-etxeak 

 Nekazalturismoak 

Egoera horretatik kanpo gelditzen da etxebizitza partikularretako erabilera turistikoko 

logeletan ostatu hartzea bizitegi erabileraren kategoriaren barnean badaude, alokairuan 

eskaintzeko gehieneko plaza kopurua gainditzen denean salbu, kasu horretan hoteltzat 

hartuko baita. 

Bilboko Udalak hainbat esparru ezartzen ditu, eta bizitegi eraikinetan ostatu turistikoak 

ezartzeko aukera lehenbiziko solairuetara mugatzen du, eta Alde Zaharrean eta Bilbo 

Zaharrean ostatu turistiko bakarra onartzen da eraikin bakoitzeko, etxebizitza turistikoa, 

hotela, logela edo Hiri Antolamendurako Plan Orokorrak araututako beste edozein tipologia 

izanda ere.  

 

 

 



Etxebizitza hutsak, alokairukoak eta etxebizitza turistikoak Hondarribian  

5. Beste Udalek eta Administrazioek hartutako ekimenak 

[E4641_Informe vivienda Hondarribia_v02_eusk.docx] 
 

 

 

57 
 

 

5.7 koadroa Bilboko HAPOren aldaketa ostatu turistikoen erabilera arautzeari dagokionean 

Bilbo 

Araudia 
“Bilboko Hiri Antolamendurako Plan Orokorraren aldaketa xehea ostatu 

turistikoen erabilera arautzeari dagokionean”12 

Aplikazio esparrua Bilbo 

Ostatu turistikoen 

erabilera motak 

Lau motatan sailkatuak daude: 

 Erabilera turistikorako etxebizitzak, orain arte alokairu turistikorako 

etxebizitzak zirenak osoa alokatuta. 

 Ostatu turistikoen establezimenduak, hala nola hotel-apartamentuak eta 

apartamentu turistikoak, honako hauez osatutako ostatu unitateak 

dituztenak gutxienez: logela, bainugela edo komuna, egongela-jangela 

eta sukaldea. 

 Ostatu turistikoen establezimenduak, hala nola hotelak, ostatu-etxeak, 

aterpetxeak edo hostalak eta kideko beste establezimendu mota batzuk, 

turismoko sektore legerian jasota daudenak. 

 Ostatu turistikoen establezimenduak, esate baterako, nekazalturismokoak, 

landa etxeak eta kanpinak eta kideko beste establezimendu mota batzuk, 

turismoko sektore legerian jasota daudenak. 

 

Kategoria honetatik kanpo utzi da erabilera turistikorako etxebizitza 

partikularretako logeletan ostatu hartzea, hura bizitegi erabileraren barnean 

baitago. 

Erabilera turistikoko 

etxebizitzak 

Erabilera turistikorako etxebizitzatzat hartuko dira turismo edo opor 

arrazoiengatik aldi baterako ostatu gisa eskaintzen edo merkaturatzen diren 

etxebizitzak, Euskadiko Turismo Enpresen eta Jardueren Erregistroan halako gisa 

inskribatuta daudenak, etxebizitza gisa lehen okupazio baimena edo 

bizigarritasun zedula edo antzeko dokumentua izanik eta azpiegitura, hirigintza 

eta eraikuntza baldintzak beterik, Hiri Antolamendurako Plan Orokorrean 

aurreikusitako erabileren araudiaren arabera hirigintza txostena eskuratu 

dutenak. 

 

Etxebizitza erabilerarako solairuetan beheren dagoen solairuan bakarrik 

baimenduko dira. 

Erabilera turistikoko 

etxebizitzek bete 

beharreko baldintzak 

 Eraikinean ostatu-etxe bat, hotel bat, apartamentu turistiko bat, edo 

erabilera turistikoko etxebizitza bat baldin badago, jada ezin da beste bat 

jartzeko baimenik eskatu. 

Zonakatzea 

 Alde Zaharreko eta Bilbo Zaharreko esparruetan, indarrean dauden 

hirigintza arauek, dagozkien esparruak arautzen dituzten PER eta PERRI 

planek, mugatu egiten dute ostatu turistikoak ezartzeko aukera, eta bizitegi 

eraikinetan lehenbiziko solairuan bakarrik ezarri ahal izango dira, eta eraikin 

bakoitzeko ostatu turistiko bakar bat. 

 Eraikinean ostatu-etxe bat, hotel bat, apartamentu turistiko bat, edo 

erabilera turistikoko etxebizitza bat baldin badago, jada ezin da beste bat 

jartzeko baimenik eskatu. 

 Logelaka alokatzea ostatu turistikoetatik bereizi egiten denez, Alde 

Zaharreko edo Bilbo Zaharreko eraikin batean egon daitezke logelak 

erabilera turistikorako alokatzen dituzten etxebizitzak eta hori ez da 

eragozpen eraikinean ostatu bat ezartzeko. 

 

 

                                                           

 “Bilboko Hiri Antolamendurako Plan Orokorraren aldaketa xehea ostatu turistikoen erabilera arautzeari 

dagokionean ”. Bilboko Udala. 2017-045560. 2018ko otsaila. 

https://www.mkrsoluciones.com/wp-content/uploads/2018/02/aprobacion-definitiva-alojamiento-turistico-bilbao.pdf
https://www.mkrsoluciones.com/wp-content/uploads/2018/02/aprobacion-definitiva-alojamiento-turistico-bilbao.pdf
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c) Bartzelona 

2017ko martxoaren 6an, astelehenarekin, sartu zen indarrean, Bartzelonako Probintziako 

Aldizkari Ofizialean (BPAO) argitaratutakoan, Ostatu Turistikoen Hirigintza Plan Berezia 

(OTHPB), Udalbatzak 2017ko urtarrilaren 27ko Osoko Bilkuran onartu zuena. Araudi horren 

helburua da etxebizitza turistikoen ezarpena eta kudeaketa arautzea Bartzelonan. OTHPB 

hirigintza tresna da, hirian ostatu turistikoen ezarpena antolatzeko eta kontrolatzeko eta 

herritarren funtsezko eskubideak bermatzeko. 

Bartzelonako etxebizitza turistikoen araudi berriak xedatzen du eremu batzuek tratamendu 

berezia behar dutela, duten morfologiagatik bestelako ezarpen ezaugarriak eskatzen 

baitituzte. 

Etxebizitza turistikoen zero hazkundea ezarri da hiri osoan, gehiegizko metaketa saihesteko 

eta lurraldean banaketa orekatua bermatu ahal izateko. Planak ahalegina egiten du lau 

eremu zehatz bereizteko, bakoitza bere erregulazioarekin, eskaintzen diren plaza turistikoen, 

bertako biztanleen eta interes turistikoko guneen presentziaren artean oreka bilatu nahian 

Bartzelonako Udalak, Donostiako Udalak eta Eusko Jaurlaritzak orain dela gutxi egin duten 

bezala, ikuskatzaile eta begirale talde bat du etxebizitza turistikoak kontrolatzeko lanak 

egiteko; guztira 110 bat lagun ari dira lanean legez kontrako etxebizitza turistikorik egon ez 

dadin lortzeko. 

5.2 mapa Bartzelonako OTHPBen zonakatzea 

 
Etxebizitza turistikoak eta plazak 
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5.8 koadroa Ostatu Turistikoen Hirigintza Plan Berezia (OTHPB) 

Bartzelona 

Araudia Ostatu Turistikoen Hirigintza Plan Berezia13 

Aplikazio esparrua Bartzelona 

Ostatu turistikoen 

definizioa 

 Ostatu turistikoen barnean sartzen dira etxebizitzak, apartamentu turistikoak, 

aterpetxeak edo unibertsitate egoitzak, eta oinarrizko pieza dira Bartzelonako 

hiriko eredu turistikoa antolatzeko, bai eta hiriko auzoetan duten eragina 

kudeatzeko ere. 

Zonakatzea 

 OTHPBk lau eremu espezifiko bereizten ditu bakoitza bere arauekin. Haietan 

honako ezaugarri hauek hartzen dira kontuan: lurraldean ostatuak nola 

banatuak dauden, eskaintzen dituzten plaza kopuruaren eta egungo 

biztanleria egoiliarraren arteko proportzioa zein den, erabilera batzuk zein 

baldintzatan ematen diren, jarduerek espazio publikoan zer-nolako eragina 

duten eta interes turistikoko guneen presentzia. 

 Etxebizitza turistikoen zero hazkundea ezartzen du hiri osoan, gehiegizko 

metaketa saihesteko eta lurraldean banaketa orekatua bermatu ahal 

izateko. Gainezka dagoen eremu batean erabilera turistikoko etxebizitza 

batek jarduerari baja ematen badio, alta bat eman ahal izango da gainezka 

ez dagoen eremu batean, edo mantentze edo hazte eremuan berrelkartu. 

 Udalerria 4 eremutan banatu da honako hauek aintzat hartuz: etxebizitza 

turistikoen kopurua eta banaketa eremu baten barnean, establezimendu 

horiek eskainitako plazen kopuruaren proportzioa, gaur egun bertan bizi den 

biztanleria, eta interes turistikoko guneen presentzia. 

 1. eremua: ez da lizentzia berririk ematen: eremu honetan ezin da inolako 

ostatu turistiko berririk ezarri, eta lehendik dauden establezimenduetan ezin 

da dagoen plaza kopurua areagotu. Horrenbestez, etxebizitza turistiko batek 

jarduerari baja ematen badio, ezin izango berri bat ireki. 

 2. eremua: hirigintza lizentzien kopurua mantentzea: Bartzelonako etxebizitza 

turistikoen araudiak xedatzen du mantentzea lehendik dauden plaza 

kopurua nahiz establezimendu kopurua eremu honetarako. Bestela esanda, 

establezimenduren batek erroldan baja ematen badu, berri bat ezarri ahal 

izango da aurrekoaren plaza kopuru berdinarekin. 

 3. eremua: etxebizitza turistikoetarako lizentzia berriak ematen dira: Baldin 

eta plazen gehieneko dentsitatea ez bada gainditzen, establezimendu 

turistiko berriak ezarri ahal izango dira 3. eremuaren barnean dauden 

esparruetan. Gaur egun, norbaitek jarduera utzi behar duela jakinez gero 

bakarrik eskura daiteke lizentzia. 

 4. eremua: bere araudia: Aurreikusia dago Bartzelonako distritu hauek beren 

araudia izatea; hirigintza eraldakuntza betean murgilduta dauden eremuak 

baitira. 

                                                           
13http://ajuntament.barcelona.cat/ecologiaurbana/es/con-quien-lo-hacemos/participacion-

ciudadana/alojamientos-turisticos 

 

http://ajuntament.barcelona.cat/ecologiaurbana/es/con-quien-lo-hacemos/participacion-ciudadana/alojamientos-turisticos
http://ajuntament.barcelona.cat/ecologiaurbana/es/con-quien-lo-hacemos/participacion-ciudadana/alojamientos-turisticos
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6.1. Laburpena eta ondorioak 

a) Hondarribian ugari dira bigarren etxebizitzak 

Hondarribiko udalerriak 8.400 etxebizitzako parkea du, eta horietatik, erroldako estatistika 

kontuan harturik, 6.600 etxebizitza nagusi gisa erabiltzen dira. Horren harira, kontuan izan 

behar da badirela bertan bizi direnen ohiko bizitokia diren etxebizitzak, nahiz eta haietan 

erroldatuta ez egon. Nolanahi ere, estatistikaren arabera, badira 1.800 etxebizitza inguru 

nagusiak ez direnak (bigarren etxebizitzak eta hutsak), hauxe da, guztizko parkearen % 22 

(% 16 Donostian eta % 11 Irunen).  

 

 

 

 

 

Zerga ondorioetarako hustzat hartzen diren etxebizitzei erreparatzen badiegu, 1.500 

etxebizitza inguru dira (1.481 unitate 2018an). Etxebizitza horien jabeei egindako inkestari 

esker, egiaztatu ahal izan dugu etxebizitza horietako asko jabeen bigarren etxebizitzak direla.  

Zehatz esateko, inkestaren emaitzek adierazten dute etxebizitzen % 17 bigarren etxebizitza 

gisa erabiltzen direla jabeek, lagunek eta/edo familiakoek oporrak igarotzeko. 

Horrenbestez, eta emaitzen arabera, esan daiteke Hondarribian ugari direla bigarren 

etxebizitza gisa erabiltzen diren etxebizitzak, eta halaxe izaten jarraituko dutela, jabeek beren 

oporrak eta/edo asteburuak udalerrian igaro nahi dituztelako eta ez dutelako alokairuen 

merkatuan jartzeko asmorik. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

b) Berez etxebizitza hutsek, inolako erabilerarik ez dutenek, etxebizitza parkearen zati txiki 

bat baino ez dute hartzen 

Inkestaren emaitzak kontuan harturik, galdetutako titularren % 7k bakarrik identifikatu dituzte 

beren etxebizitzak huts gisa, eta ez erabiltzeko arrazoi nagusiak dira oso egoera txarrean 

8.400 etxebizitza 

6.600 etxebizitza nagusi 

1.800 etxebizitza ez nagusi 

(bigarrenak edo hutsak) 

Etxebizitza hutsak zerga 

ondorioetarako 

 

1.481 etxebizitza 

 

1.347 etxebizitza pertsona 

fisikoen jabetzakoak 

 

134 (pertsona juridikoak) 

%71bigarren etxebizitza 

 

956 etxebizitza 

%13 etxebizitza alokatu (180 etxebizitza) 

%7 etxebizitza huts (98 etxebizitza) 

%9 etxebizitza turistiko (128 etxebizitza) 

% 21,7 

% 78,3 
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egotea, edo saltzeko edo alokatzeko eragozpen diren era askotako gatazkak konpontzeko 

zain egotea: 

 Herentzien ondorioz sortutako gatazkak 

 Hirigintza plan berriaren zain 

 Tramite judizialak konpontzeko zain 

c) Oso txikia da neurrizko errenta duten alokairuko etxebizitzen eskaintza eta ez da gauza 

eskariari erantzuteko 

Eskura dauden azken datuen arabera, 2011ko Erroldakoak, hain zuzen ere, Hondarribiko 

etxebizitza nagusien % 14,6 alokairu erregimenean okupatuak daude eta Eusko Jaurlaritzan 

fidantza utzia duten alokairu kontratuen erregistroak 491 kontratu biltzen ditu guztira. 

Bestalde, zerga ondorioetarako hustzat hartzen diren etxebizitzen datu basean sartutako 

etxebizitzen jabeen artean egindako inkestaren arabera, etxebizitza horien % 14 alokatuak 

daude bertan bizi direnen ohiko bizitoki gisa. 

Higiezinen sektoreko adituek diote udalerrian badela neurrizko errentan hartzeko alokairuko 

etxebizitza eskaria, baina ia ez dago eskaintzarik. Etxebidek Hondarribian erroldatutako 

pertsonen 425 eskaera espediente ditu jasota guztira, etxebizitza babestua alokairu 

erregimenean nahi dutenak, baina udalerrian oso txikia da alokairuko babes publikoko 

etxebizitzen eskaintza (25 etxebizitza) eta Eusko Jaurlaritzaren etxebizitza hutsak mugitzeko 

programek ez dute inolako arrakastarik izan udalerrian (8 etxebizitza Bizigune Programan eta 

bakarrik ere ez ASAP programan). Horri dagokionean, esan behar da, hemendik gutxira 

emango dituela Udalak alokairu erregimeneko 33 etxebizitza berriak, eta VISESArekin sinatu 

den hitzarmenari esker, beste 76 etxebizitza izango direla alokairu erregimenean. 

Bestalde, higiezinen atarietan dagoen alokairuko etxebizitza libreen eskaintza bakarrak, oso 

errenta handiko etxebizitza tipologia hartzen du; izan ere, eskaintzen diren 15 etxebizitzetatik 

3k bakarrik dute 600 € inguruko errenta, eta hilean 1.000 € inguruan dabil gainerakoen batez 

bestekoa. 

  

Alokairuko etxebizitza babestuen 425 eskaera espediente  

Babes publikoko 33 etxebizitza alokairuan 2017. urtean. 

Hemendik gutxira entregatuko dira alokairu erregimeneko 

beste 33 etxebizitza eta datozen urteetan beste 76 

etxebizitza . 

15 etxebizitza libre alokairuan eskainiak 
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d) Hondarribian  128 etxebizitza identifikatu dira ostatu turistikorako erabiltzen direnak, eta 

haietatik 91 daude erregistratuta. 

Lehen aipaturiko kopuru global horien aurrean, Hondarribiko udalerrian guztira 128 etxebizitza 

identifikatu dira erabilera turistikoa dutenak (haietatik 91 erregistratuta daude eta 37 ez 

daude erregistratuta), hauxe da, zerga ondorioetarako hustzat hartzen diren etxebizitzen 

datu basean jasotako etxebizitzen % 9, eta Hondarribiko guztizko etxebizitza parkearen % 1,5. 

Kopuru horiei erreparatzen badiegu, pentsatzekoa da etxebizitza turistikoek ez dutela eragin 

handirik Hondarribiko etxebizitzen merkatuan eta nekez lehiatu dezake neurrizko errenta 

duen bizitoki alokairuarekin. Bolumen txikia izateaz gain, etxebizitza horietako askok, dituzten 

ezaugarriengatik, kokalekuagatik eta erosotasun mailagatik, maila handiko tipologiari 

erantzuten diote, eta horrenbestez, zaila izango litzateke ohiko alokairu merkatuan sartzea 

hilean 600-700 € inguruko neurrizko errentekin. 

Horren harira, aipatzekoa da 15 etxebizitza bakarrik aurkitu ditugula bizitegi alokairu librerako 

eskainiak udalerrian, eta horietatik, gehienak luxuzko etxebizitzak dira biztanleriaren beste 

segmentu bati zuzenduak. Hondarribian ia ez dago alokairuan ohiko bizitoki gisa hartzeko 

etxebizitza eskaintzarik, eta higiezin agenteek berek adierazi dutenaren arabera, errenta 

txikiagoak dituzten etxebizitzak ez dira eskaintzan atera ere egiten, itxarote zerrenda baitago 

era horretako etxebizitzetarako. 

Sektoreko hainbat adituk dio neurrizko prezioan alokatzeko etxebizitzen eskasia ez dela 

fenomeno berria Hondarribian, eta horrenbestez, hori ezin zaio zuzenean egotzi erabilera 

turistikoko etxebizitza kopuruaren hazkundeari. 

Turismo handia duten hiri batzuetan, erabilera turistikoko etxebizitzek izan duten eragin 

handiak, gentrifikazio arazoak sortu ditu eta kexa ugari azaldu dituzte auzokoek. Hori dela 

eta, Udal askok ordenantza espezifikoak sortu dituzte jarduera horiek arautzeko eta 

kontrolatzeko, esate baterako, Bartzelonan, edo orain dela gutxi Donostian. 

Hala ere, Hondarribiko Udalak kontrol bat egitea beharrezkoa bada ere, etorkizunean beste 

era bateko arazoak egon ez daitezen (eragozpenak auzoan, turismoaren masifikazioa...), ez 

du ematen gaur egun etxebizitza turistikoa uzkurraldirik eragiten ari denik neurrizko prezioko 

etxebizitzaren merkatuan, ematen baitu bi produktu desberdin direla eta oso prezio maila 

desberdinetan mugitzen direla. 
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e) Hotel establezimenduak eta alokairu turistikoa kudeatzen duten enpresak bat datoz 

esatean arautu eta mugatu egin behar direla alokairu turistikorako etxebizitzak. 

Sektoreko profesionalen iritziz, lehenengo urratsa da eskaintzen diren etxebizitza guztiak 

erregistratuta egotea eta legez kontrako etxebizitzarik ez izatea. Hoteletako profesionalek 

onartu dute etxebizitza turistikoek eragina izan dutela beren negozioan okupazioa murrizteari 

begira, baina egiten duten erreklamazio nagusia legez kontrako etxebizitzena da. Ostatu 

turistikorako erabiltzen diren 128 etxebizitzetatik, 91 erregistratuak daude (453 plaza) eta 37 

erregistratu gabe daude (220 plaza). Bestalde, Hondarribian dauden hoteletan eta ostatu-

etxeetan 472 plaza daude guztira. 

Hondarribiko hotel establezimendu guztiek nahiz etxebizitzen alokairu turistikoa (guztiak 

erregistratuak) modu profesionalean kudeatzen duten enpresek kontrol handiagoa eskatzen 

dute, eta ostatu turistikoaren lizentziarik ez duten etxebizitzek beren jarduera ez gauzatu ahal 

izatea. Kontua da lehia askea izatea, legearen barnean dauden ostatuek baldintza 

berdinetan lehiatu ahal izateko.  

Batzuek nahiz besteek gauza bera eskatzen dute guztientzat; Euskadiko Turismo Enpresen eta 

Jardueren Erregistroan alta emana izatea, turisten sarrera erregistroa eramatea eta 

Ertzaintzari jakinaraztea, segurtasuna, irisgarritasuna eta abar, hauxe da, dagoen araudia 

betetzea. 

Hori bai, komenigarritzat hartzen da udal araudi bat ezartzea etorkizunean gehiegi ugaritu ez 

daitezen, eta muga batzuk jartzea bertakoen eta turisten artean oreka izateko. Sektoreko 

profesionalek eskatzen dute haiekin kontatzeko ustezko araudi bat idatzi behar izango balitz.  

Nolanahi ere, bai uste dugu aldi berean izan daitezkeen bi formula direla eta Hondarribiko 

turismo eskaintzan lekua izan dezaketela, zerbitzu desberdinak eskaintzen baitituzte interes 

desberdinei erantzun ahal izateko  

  



Etxebizitza hutsak, alokairukoak eta etxebizitza turistikoak Hondarribian  

6. Laburpena, ondorioak eta gomendioak  

[E4641_Informe vivienda Hondarribia_v02_eusk.docx] 
 

 

 

65 
 

 

f) Etxebizitzen jabeek errentagarritasuna eta segurtasuna bilatzen dituzte alokairu 

turistikoan 

Egia bada ere turismoaren urtarokotasuna murrizten ari dela eta urte osoan zehar zabaltzeko 

joera izaten ari dela, oraindik zaila da urtearen bi hereneko okupazioa gainditzea erabilera 

turistikoko etxebizitzetan. Sektoreko adituek diote soilik atalase hori gaindituta dela 

errentagarriagoa alokairu turistikoa bizitoki alokairua baino. 

Horrenbestez, edozein etxebizitza ez da egokia alokairu turistikorako, oso leku onean dauden 

etxebizitzak izan behar dutelako eta mantentze gastu handiak eskatzen dituztelako. Hala ere, 

izan dezaketen errentagarritasun handiagoaz gain (ez kasu guztietan), jabe batzuek alokairu 

turistikoa aukeratzen dute segurtasun handiagoa ematen dielako etxebizitza berreskuratzeari 

begira eta nahi denean erabiltzeari begira. 

Alokairu turistikoa kudeatzen duten enpresek segurtasun gordailua eskatzen dute, turistaren 

datu pertsonalak, kreditu txartela, eta etxebizitzak erabiltzeko arau batzuk ezartzen dituzte. 

Horrek guztiak lagundu egiten du jabeengan konfiantza handiagoa sortzen etxebizitzaren 

kontserbazioari eta egoera ezin hobean itzultzeari dagokionean nahiz auzokoekin liskarrik ez 

izateari dagokionean, auzokoekin harreman onari eusteari begira. 

 

 

  

https://pixabay.com/es/financiaci%C3%B3n-negocios-euro-mano-2380147/
https://pixabay.com/es/financiaci%C3%B3n-negocios-euro-mano-2380147/
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6.2. Gomendioak 

Ondoren, gomendio batzuk emango ditugu aztertutako alorretan Hondarribiko Udalak esku 

har dezan etorkizunean: 

 Turismoari buruzko uztailaren 28ko 13/2016 Legearen arabera “Ezin izango da 

etxebizitzarik alokatu jarduera turistikoa hasteko beharrezkoa den aldez aurreko 

erantzukizunpeko adierazpena aurkeztu gabe Euskadiko Turismo Administrazioan. 

Lege honen ondorioetarako, klandestinotzat joko da adierazpen hori egin gabe 

etxebizitzak kontratatzea edo ustiatzea”. Horrenbestez, lehenengo, beharrezkotzat 

jotzen da kontrola handitzea, lizentziarik ez duten etxebizitza turistikoek ez dezaten 

beren jarduera aurrera eraman.  

Azterketa honetan guztira 37 etxebizitza identifikatu dira (202 plaza) ostatu turistiko 

gisa eskaintzen direnak eta “Euskadiko Turismo Enpresen eta Jardueren Erregistroan” 

inskribatuta ez daudenak. Jabe horiei legea betearazten bazaie, beharbada 

etxebizitza horietako batzuk ez dira errentagarriak izango erabilera turistikoko 

etxebizitza gisa, eta horren ondorioz agian bizitoki alokairurako erabili litzakete 

jabeek. 

Sektoreko profesional batzuen ustez, hasierako boomaren ondoren, erabilera 

turistikoko etxebizitzen merkatua autoerregulatu egingo da eta egiaz errentagarriak 

diren etxebizitzei bakarrik eutsiko zaie. Hori bai, kontuan izan behar da etxebizitza 

horietako gehienek Udalak etxebizitzak neurrizko prezioan eskuratzeko abian jar 

ditzakeen programetara nekez egokitu ahal izango den tipologiari erantzuten 

diotela. 

 Bigarren, eta erabilera turistikoko etxebizitzei dagokienean, jarduera arautzen duen 

araudi autonomikoa badago ere, komenigarritzat hartzen da Hondarribiak dituen 

berezitasunak aintzat hartuko dituen udal araudia garatzea, etxebizitza turistikoen 

kopurua mugatzeko eta zonakatzea zehazteko. Eremuko, kaleko, solairuko eta 

atariko gehieneko ostatu kopurua arautuko lukeen araudia izan liteke, Bilboko Alde 

Zaharrean egiten den bezala. Araudia idazteko sektoreko profesionalak aintzat 

hartzea gomendatzen da. Era horretako ostatuak ugaritzeko aukeraren aurrean 

etorkizunean sor daitezkeen arazoei aurrea hartzeko modua izango litzateke neurri 

hori. Hala ere, kontsideratzen da gaur egun Hondarribiak ez duela egiazko arazorik 

etxebizitza turistikoen eskaintza handiegiagatik. 

Interesgarritzat hartzen da Donostiako Udalak egindako Etxebizitza turistikoen Errolda, 

erabilera turistikoko etxebizitzen eta logelen kokalekua egiaztatzeko aukera ematen 

baitu, hartan Udalaren web orriaren bidez sartuta. 

 Azkenik, esan behar da inolako erabilerarik ez duten etxebizitza hutsen kopurua oso 

txikia dela udalerrian, eta orain arte bederen, haiek alokairu merkatura mugitzeko 

programek ez dute inolako arrakastarik izan. Horrenbestez, ez dirudi bide horretatik 

erantzungo zaionik baliabide ekonomiko gutxi dituztenen etxebizitza eskariari, eta 

horrenbestez, ahaleginak egin beharko dira eskari horri alokairu erregimeneko babes 

publikoko etxebizitzen sustapenaren bidez erantzuteko. Horren harira, aipatzekoa 
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da, alokairu babestuaren erregimeneko 33 etxebizitza berri eraiki berri direla eta 

laster entregatuko dituela Udalak. Era berean, Udalaren eta VISESAren artean 

sinatutako hitzarmenari esker, beste 118 etxebizitza babestu izango dira, eta 

horietatik 76 alokairu erregimenekoak izango dira. 
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