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ETXEBIZITZEN PREZIOEI BURUZKO ESTATISTIKAK: 
ITURRI EZBERDINAK, METODOLOGIA EZBERDINAK
Iturri estatistiko ezberdinetatik iristen diren etxebizitzen prezioei buruzko informazioen nahaste-borrasteak herritarrengan harridura ere sor dezake, balio eta joera ezberdinak agertzen baitituzte zenbaitetan. Argitaratu diren etxebizitzen prezioei buruzko estatistiketan metodologia ezberdinak erabili izanagatik, gomendagarri da alderatzeak kontu handiz egitea.
Lehenengo eta behin etxebizitzen prezioen bilakaerari buruzko emaitzak aztertzerakoan etxebizitzak oso produktu heterogeneoak direla kontuan hartu behar dugu, kokapen geografikoaren, azaleraren eta akabera-mailaren araberako produktua dela.
Bestalde, etxebizitzen prezioei buruzko estatistika bakoitzak azterketarako eta neurtzeko unitate ezberdinak erabiltzen ditu. Ohikoenei erreparatuz gero, Eusko Jaurlaritzaren Eskaintza Inmobiliarioaren Estatistikan salgai jarritako etxebizitza erabiliei eta berriei buruzko informazio eskaintzen da, gaur egun eraikitzen ari direnak ere barne hartuta, eta eskaintzaileek (hau da, sustatzaileak eta higiezinen jabetzako agenteak) jarritako salneurriak adierazten dira.
Bestalde, Etxebizitza Ministerioaren Estatistikak dagoeneko eraikiak dauden etxebizitzen prezioak besterik ez ditu biltzen. Etxebizitzen tasazioa, berriz, ATASA (Balorazio Sozietateen Lanbide Elkartea) elkarteak eskainitakoa da. Iturri honen arabera, urte 1 baino gutxiago dutenak dira etxebizitza berriak, epe hori gainditzen dutenak, beraz, etxebizitza erabiliak dira.
Tasazio Sozietatearen Estatistikan ere tasazio-balioak biltzen dira, baina etxebizitza berrienak soilik. Zehazki esateko, salgai jarritako higiezinen sustapenetan ageri diren etxebizitza berrienak.
Amaitzeko, Higiezinen Erregistro Estatistikak etxebizitza berrien eta erabilien eskriturak egiterakoan bildutako balioak adierazten dira, hau da, erosleak ofizialki aitortu duen prezioa.
Etxebizitzen prezioei buruzko estatistika ezberdinak aztertzerakoan, iturri ezberdinetatik jasotako informazioa alderatzerakoan kontu handiz egin beharra dagoela argi geratzen da. Etxebizitza berez produktu homogeneoa bada ere, estatistika bakoitzak azterketarako unitate ezberdinak erabiltzen dutela behatu da. Horrela, eskainitako etxebizitza guztiak (berriak nahiz erabiliak eta eraikitakoak nahiz eraikitzen amaitu gabekoak) hartzen dituzte kontuan iturri batzuk, beste batzuk etxebizitza berrien merkatua soilik aztertzen dute, eta beste kasu batzutan eraikitzear dauden etxebizitzak baztertzen dituzte.
Etxebizitzen Prezioei Buruzko Estatistiken metodologiak
	
	ESK. INMOBILIARIOA (EUSKO JAURLARITZA)
	ETXEBIZITZA MINISTERIOA
	HIGIEZINEN ERRE-GISTRO ESTATISTIKA *
	TASAZIO SOZIETATEA

	Iturria
	Higiezinen sustatz. eta HJAk
	ATASA (Balorazio Sozietateen Lanbide Elkartea). ATASAk EAEn duen merkatu-kuotari dagokionez (%60 eta %65 bitartean)
	Higiezinen Erregistratzaileak
	Tasazio Sozietatea

	Aldizkakotasuna
	Hiru hilez behingoa
	Hiru hilez behingoa
	Hiru hilez behingoa
	Sei hilez behingoa

	Azterketa-
-unitatea
	Etxebizitza berriak (eraikitzear daudenak barne: sustatzaileetatik jasotakoak) eta erabiliak
	Eraikitako etxebizitzak (berriak: <1 urteko antzinatasuna; erabiliak: >1 urteko antzinatasuna)
	Etxebizitza berriak eta erabiliak
	Etxebizitza berriak bakarrik

	Islatut. prezioa
	Saltzaileak eskatutako balioa
	Tasazio-balioa: merkatuko balioa
	Eskritura egiterakoan emandako balioa (aitortutakoa)
	Tasazio-balioa

	Noiz bildu den prezioa
	Salerosketaren aurretik
	Salerosketa egiteko unean
	Salerosketa egin ondoren
	Salerosketaren aurretik

	Neurketa-unitatea
	€/m2 erabilgarria
	€/m2 eraikia
	€/m2 eraikia
	€/m2 eraikia

	Argitalpen-data
	Azterketa egin ondorengo hiruhilekoan
	Azterketa egin ondorengo hilean
	Aztertutako hiruhilekoa baino hiru hilabete beranduago
	Aztertutako seihilekoa baino hilabete bat beranduago

	*Erregistratzaileen Elkargoaren Estatistika, 2006ko 1. hiruhilekoa arte etxebizitzen eskritura egitean azaldutako prezioei buruzko datuak biltzen zituen.
Iturria:
 Prezioen estatistika. Bertan landutakoa.


Bestalde, neurketa-unitate ezberdinak erabiltzen dira, eta etxebizitzaren biziaren aldi ezberdinak. Horrela, Eusko Jaurlaritzako Eskaintza Inmobiliarioaren Estatistikak eskaintzaileek eskatutako prezioak biltzen baditu (salerosketaren aurrekoak), Ministerioaren Estatistikak tasazio-balioa biltzen du (Balorazio Sozietateek zenbatetsitako merkatuko balioak), hau da, gehienetan salerosketa-kontratu pribatua sinatu ondoren hipoteka-mailegua eskatzeko unean bildutakoak dira. Higiezinen Erregistro Estatistikak, aldiz, eskritura egitean ezarritako balioa biltzen du, hau da, eskritura publikoaren bidez salerosketa burutzerakoan erosleek aitortutako prezioak.
Era berean, kontuan izan behar dugu Eusko Jaurlaritzaren Eskaintza Inmobiliarioaren Estatistikak metro karratu erabilgarriaren prezioa adierazten badu ere, aztertu ditugun gainerako estatistika guztiek eraikitako metro karratuaren prezioak adierazten dituztela.
Bestalde, metodologiari buruzko alderdi zehatzagoak kontuan hartzen baditugu, Ministerioaren Estatistikan ezarritako muga maximoa gainditzen duten behaketak baztertzen direla ikusiko dugu; Eskaintza Inmobiliarioaren Estatistikan, aldiz, eskainitako etxebizitza guztiak barne hartzen dira eta 4. mailako batezbesteko mugikorra egiten da (hau da, azken lau hiruhilekoetako batez bestekoak), askotan gertatzen diren joera eta aldaketa bortitzak leuntzeko asmoz.
2006ko hirugarren hiruhilekoko datuei dagokienez, eta Eskaintza Inmobiliarioaren Estatistikak dioskunez, EAEn eskainitako etxebizitza berri libreen batez besteko prezioa 3.601 €-koa da etxebizitzaren metro karratu erabilgarriko. Etxebizitza Ministerioaren Estatistikak, aldiz, 2.816 €-ko batez bestekoa ezarri du eraikitako metro karratuko. Eraikitako azaleraren %80 inguru azalera erabilgarritzat jotzen dugula kontuan hartuta, etxebizitzen prezioei dagokienean bi estatistikek antzeko batez bestekoak ematen dituztela ikusten da. Adibidez, eraikitako 100 m2-ko etxebizitzetan (gutxi gorabehera 80 m2 erabilgarri) batez besteko prezioa 288.000 € da Eusko Jaurlaritzaren estatistikan; 282.000 €, berriz, Ministerioaren estatistikan. 

Dena den, bilakaerari dagokionez, eta urteko azken aldaketa-tasa kontuan hartuz gero, aldeak nabariagoak dira. Izan ere, Eskaintza Inmobiliarioaren Estatistikak ematen duen urteko aldaketa-tasaren arabera hazkundea %8,9ko da EAEko etxebizitza libreentzat. Etxebizitza Ministerioak, aldiz, hazkunde handiagoa ematen du (+%11, 05-III aldiarekiko).
EAEko etxebizitza libreen prezioak, estatistika-iturrien arabera
	Prezioak eta aldaketa-tasak
2006ko 3. hiruhilekoa
	ESK. INMOBILIARIOA (EUSKO JAURLARITZA)
€/m2 erabilgarria
	ETXEBIZITZA MINISTERIOA
€/m2 eraikia
	TASAZIO SOZIETATEA
€/m2 eraikia

	Etxebizitza berria
	3.587,9
	2.698,5
	3.209,0

	Urteko tasa
	9,7
	11,1
	+%9,2

	Etxebizitza erabilia
	3.605,0
	2.824,1
	

	Urteko tasa
	8,3
	11,0
	

	Etxebizitzak guztira
	3.600,7
	2.816,2
	

	Urteko tasa
	8,9
	11,0
	

	*Tasazio Sozietateak sei hilean behin argitaratzen ditu datuak; azken datuak, beraz, 2006ko lehenengo seihilekokoak dira.
Iturria:
 Prezioen estatistika. Bertan landutakoa.


Tasazio Sozietateak eskainitako datuekin alderatzen baditugu kontuan izan behar dugu: alde batetik eraikuntza berriko merkatuko datuak besterik ez dira; bestalde, estatistika sei hilean behin argitaratzen denez, argitaratutako azken datuak 2006ko lehenengo seihilekokoak dira. Hala eta guztiz ere, kopuru absolutuetan beste bi estatistikek baino prezio altuagoak ematen ditu. Bilakaerari dagokionez, ordea, azken urteko aldaketa-tasa beste bi estatistikenaren antzekoa da (+%9, 2005eko lehen seihilekoarekiko).
Modu berean, etxebizitza zehatz bat hartu eta estatistika bakoitzak bere biziaren zein alditan antzemango lukeen azter daiteke. Horrela eginez gero, Eskaintza Inmobiliarioaren Estatistikak eta Tasazio Sozietateak etxebizitza oraindik eskaintzen denean antzematen dute, salerosketaren aurretik. Baina lehenengoaren kasuan eskaintzaileak adierazitako prezioa biltzen da, eta bigarrenaren kasuan Sozietateak berak zenbatetsitako merkatuko balioa. Ministerioaren Estatistikak, ordea, etxebizitzaren tasazioa egiteko eskatzean antzematen du, salerosketa gauzatu behar denena gehienetan (Banku Entitateak hipoteka-mailegua eman aurretik eskatzen duen etxebizitzaren balioespena). Hau da, kasu honetan salerosketa burutu da eta etxebizitza dagoeneko salduta dago. Gainera, kasu honetan ez dira eraikitzear dauden etxebizitzak kontuan hartzen. Une hori, beraz, beste bi estatistikek antzemandakoa baino beranduagokoa da, eta Tasatzaileen Sozietate batek zenbatetsitako merkatuko prezioa biltzen du. Amaitzeko, salerosketa eskritura publikoaren bidez burutzen denean erosleak ofizialki aitortutako prezioa (eskritura egiterakoan adierazitakoa) islatzen du, eta orokorrean ordaindutakoa baino gutxiago izaten da. Salerosketaren azken unea litzateke, beraz.
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Eusko Jaurlaritzako Eskaintza Inmobiliarioaren Estatistikaren eta Etxebizitza Ministerioaren Estatistikaren prezioen aldakuntza-tasek azken urteotan izan duten bilakaera aztertuz gero, eta bien artean aldeak beha badaitezke ere, oro har EAEn azken hamar urteotan eskainitako etxebizitza libreen prezioek izan dituzten gorabeherak argi adierazten dituzte bi estatistikek. Hala, prezioek hazkunde nabarmena izan zuteneko aldia argi behatzen da (1998-2000); gero hazkunde neurrizkoagoko aldia, 2003. urtera arte, eta 2004an eta 1005ean berriz ere hazkunde nabariagoak. Amaitzeko, oraintsuago egindako azterketaren arabera, badirudi prezioen hazkundea apur bat gelditzen hasi dela.
Etxebizitza libreen prezioen aldaketa-tasen urtez urteko bilakaera
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ESKAINTZA INMOBILIARIOAREN ESTATISTIKA

(EUSKO JAURLARITZA)



ETXEBIZITZA MINISTERIOAREN ESTATISTIKA

HIGIEZINEN ERREGISTRO ESTATISTIKA

DENBORA

ESTATISTIKA BAKOITZAK ETXEBIZITZA ANTZEMATEKO UNEA

Etxebizitza libreak: Etxebizitza higiezinen sustatzailearen esku, dagoeneko, proiektuan/eraikitzear/eraikia egonik ere. Lehenengo eskualdatzea da. Etxebizitza erabilia: hurrengo eskualdaketak.

Salerosketaren aurreko unea.



Salerosketa kontratu pribatuaren bidez burutu da. Merkatuan duen balioa zein den aztertzea eskatzen da (orokorrean hipoteka mailegua emateko banku entitateak egindako eskaera).

Eskritura publikoaren bidez gauzatu da salerosketa. 

Eskaintzaileak eskatutako 

prezioa = erosleak etxebizitzagatik 

ordainduko lukeen balioa

Merkatuko balioa: une jakin 

batean erosleak etxebizitza 

salgai jarriz gero eskatuko 

lukeen balioa

Ofizialki aitortu den prezioa, 

ordaindutako kopurua baino 

baxuagoa izan ohi da

Etxebizitza oraindik ere higiezinen sustatzailearen esku dago, proiektuan/eraikitzear/eraikia egonik ere. 

 Lehenengo eskualdatzea da.

 Salerosketaren aurreko unea

Merkatuko balioa: 

etxebizitza salgai jarriz gero 

izango lukeen balioaren 

zenbatespena

E.P.

E.mb.P

E.P.

E.zmb.P

TASAZIO SOZIETATEAREN ESTATISTIKA
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