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3.1 Zer dira kapital higiezinaren etekinak?
Zergarenforuarauakhoneladefinitzenditu kapitalaren ete-
kin osoak (kapital hori higigarria nahiz higiezina izan): ka-
pitalarenetekinosotzathartukodiraondareelementuetatik,
ondasun edo eskubideetatik, zuzenean edo zeharka erator-
tzendirenkontraprestazioedoonuraguztiak,diruzkoaknahiz
gauzazkoak izan, eta beren izena edo izaera edozein delarik
ere,baldinetaondareelementuhoriekzergadunarentitulari-
tzapekoak badira eta zergadunak berak burutzen dituen jar-
dueraekonomikoeiatxikitaezbadaude.

Kapital higiezinaren etekinetaramugatzenbagara, aipatu
foruarauakondasunhigiezinlandataretahiritarretatikdato-
zenetekinakdefinitzendituhalakotzat,betiereondasunho-
riekzergadunarenjardueraekonomikoeibakarrikatxikitaez
badaude.

Aipatuondasunakzergadunarenjardueraekonomikoeibaka-
rrik atxikitabadaude, ezdirakapitalarenetekintzathartzen,
jardueraekonomikoenetekintzatbaizik.

Kapital higiezinaren etekinari buruzko kon tzeptuaren 
inguruan ondoko hau zehaztu beharra dago:

• Ondasun  higiezinak errentan emateagatik lortzen
direnetekinakkapitalhigiezinarenetekintzathartzen
dira, errentamendua jarduera ekonomiko gisa egiten
deneanizanezik.

a)  Noiz har tzen da errentamendua jarduera 
ekonomiko tzat? 

Bakar-bakarrik,baldinetajardueraekonomikoaburu-
tzeko, gutxienez, soldatapeko langile bat hartu bada
lankontratuarekin,lanaldiosoanetadedikazioosoare-
kinjarduteko.

EZdirakontratatutakopertsonatzathartuko:ba-
tetik,zergadunarenezkontidea,izatezkobikote-
laguna,  aurreko ahaidea, ondorengo ahaidea
edobigarrengradukozeharkakoahaidea—izan
harremanhorren jatorriaahaidetasuna,odolki-
detasuna,ezkontza,izatezkobikoteareneraketa
edoadopzioa,eta,bestetik,sozietateengaineko
zergaren foru arauko 423. artikuluan ezarri-
takoaren arabera zergadunarekin lotutako per-
tsonatzatjotzendirenak.

•  Azpierrentamenduetan,azpierrentatzaileakjasotzen
dituen kopuruak kapital higigarriaren etekintzat har-
tzendira.

•  Negozioak errentan emateagatik jasotzen diren ko-
puruak kapital higigarriaren etekintzat hartzen dira.
Halaere,errentanematendenanegoziokolokalabaka-
rrikbada,lortzendirenetekinakkapitalhigiezintzatjo
behardira.

3.2  Zein tzuk dira kapital higiezinaren 
etekin osoak?

Kapitalhigiezinarenetekinosoenbarruansartzendituguon-
dasun higiezin hiritar nahiz landatarrak errentan edo azpie-
rrentanematetik,edotahoriekerabiliedogozatzekoeskubide
zeinahalmenakeratuedolagatzetikondorioztatzendirenguz-
tiak,berenizenaedoizaeraedozeindelaere.

Etekinhoriekhonelasailkatzendira:

• Kapitalhigiezinarenetekinak,etxebizitzetatikdatoze-
nak.

• Kapitalhigiezinarenetekinak,etxebizitzetatikezdato-
zenak.

3.2.1. Nola konputa tzen dira etekin osoak?

Etekin osotzat konputatuko da erabilpen edo gozamen es-
kubide eratuaren errentari, azpierrentari, lagapen hartzaile
edoonuradunarengandikkontzeptuguztiengatikjasotzenden
zenbatekoa.Higiezinarekinbateralagadirenondasunguztien
zenbatekoaerehorsartukoda,halakorikbadago.

ERNE:BalioErantsiarengainekoZergaridagokionzenbate-
koakanpoanuztenda.

Halaere,etekinosoakalkulatzeko,etekinaknolalortudiren
hartubehardakontuan.Ondokohauekbereiztendira:

• Biedobosturtetikgorakoepeanlortutakoetekinak.

• Denboranzeharerairregularnabarmeneanlortutako
etekinak.

• Ondasun higiezinak erabili edo gozatzeko eskubide
errealakeratzetikdatozenetekinak.

a)  Bi edo bost urtetik gorako epean sortutako eteki-
nak

Kapitalhigiezinarenetekinak,etxebizitzetatikezdatozenak,bi
urtetik gorako epean sortu badira,%60 integratuko da, eta
bosturtetikgorakoepeansortuakbadira,berriz,%50.

ERNE:sorreraldiabiurtetikgorakoadelaagerianegonarren,
ezinbadazehatz-mehatzfinkatu,hiruurtekoadelajokoda.

Sorreraldia Integrazio%

+2urte 60

+5urte 50

Biurtetikgorakoepeansortutakokapitalhigiezinarenetekinak,
etxebizitzetatikezdatozenak,zatika jaso tzen direnean,honako
eragiketahauegingoda:sorreraldikourteak,datatikdatarakon-
putatuak,zatietekinakzatikatudirenzergaldienkopurua:

 etekinakzenbaturtetansortudiren
x= ------------------------------------------------------------------------------------------------

etekinakzatikatudirenzergaldienkopurua

• Emaitza bi urtetik gorakoa bada, %60ko portzentajea
aplikatukoda.

• Emaitza bost urtetik gorakoa bada, %50eko por-
tzentajeaaplikatukoda.

b)  Denboran zehar era irregular nabarmenean lor-
tutako etekinak 

Kapital higiezinaren etekinak denboran zehar era
irregularnabarmeneanlortutakotzatkalifikatzendire-
nean,%50integratukoda.

Kapitalhigiezinarenhonakoetekinhauekbakarrikhartzen
diradenboranzeharerairregularnabarmeneanlortutako-
tzat,betierezergaldibakarbatiegoztenbazaizkio:

1. Negozio lokalen errentamendu kontratua traspasatu
edolagatzeagatiklortutakokopuruak.

2. Ondasun higiezinean eragindako kalteak direla-eta
errentariarengandik, azpierrentariarengandik edo
lagapen-hartzailearengandikjasotakokalte-ordainak.

c)  Ondasun higiezinak erabili edo goza tzeko eskubi-
deetatik datozen etekinak 

Ondasun higiezinak erabili edo gozatzeko eskubide
errealakeratzetikdatozenetekinakberen zenbateko 
osoagatikkonputatukodirabeti.
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ERRENTA IRREGULARRETARAKO BATERAKO MUGA

%100etikbeherakointegrazioportzentajeakaplikatuahaliza-
teko, hurrengo etekinen kasuan urteko zenbatekoa ezin da
izan300.000eurokoabainohandiagoa:

– Biedobosturtetikgorakoepeanlortutakoetekinak

– Denboranzeharerairregularnabarmeneanlortutako
etekinak

Zenbateko horren gaineko soberakina 100eko 100ean inte-
gratuko da. Adierazitako muga konputatzeko, lehen-lehenik
kontuanhartukodiraintegrazioportzentajeriktxikienaaplika-
garridutenkopuruak.

Adibidea
Demagun zure lokal bat errentan eman duzula. Urtean
60.000,00eurokoerrentajasotzenduzuetagastukengarriak
12.000,00 eurokoak dira. Gainera, urtarrilaren 4an, errenta-
riak 54.000,00 euroko kalte-ordaina eman dizu lokalean era-
gindakokalteengatik.

Errentamendua

Etekinosoa 60.000,00€

Gastukengarriak -12.000,00€

Etekin garbia (60.000,00 € - 12.000,00 €) 48.000,00 €

Kalte-ordaina

Kalte-ordaina 54.000,00€

Etekinosoa(54.000,00€-ren%50) 27.000,00€

Gastukengarriak 0€

Etekin garbia 27.000,00 €

Kapital higiezinaren etekin garbia errentamenduaren eta
kalte-ordainarenetekingarbiakbatuzlortukoda.

Errentamenduarenetekingarbia 48.000,00€

Kalte-ordainarenetekingarbia 27.000,00€

Kapital higiezinaren etekin garbia  
(48.000,00 € + 27.000,00 €) 75.000,00 €

3.3 Zer gastu dira kengarriak? 
Jarraianaipatukodirengastuakaurreko3.2apartatuanadie-
razidirenondasunetaeskubideenetekingarbiakalkulatzeko
uneandirakengarriak.Apartatuhorretanegindakosailkape-
narijarraitukodiogu.

3.3.1  Gastu kengarriak kapital higiezinaren 
etekinak e txebizi tzetatik datozenean

Etxebizitzetatikdatozenetekinosoetatikhonakogastuakdira
kengarriak:

•  %20ko hobaria ondasun higiezin bakoitzeko lortu-
takoetekinosoengainean.

• Etekinen sorburu diren ondasunak, eskubideak edo
erabileranahizgozamenahalmenakeskuratu,birgaitu
edohobetzeko inbertitutakobesteren kapitalen in-
teresak,etagainerakofinantzaketagastuak.

Hobariarenetagastukengarriarenbaturakezingoduetekin
garbinegatiborikeman,ondasunhigiezinbakoitzeko.

Ulertukodaapartatuhonetansartutadaudela,bakar-bakarrik,
Hiri Errentamenduei buruzko azaroaren 24ko 29/1994 Le-

geak2.artikuluanetxebizitzaerrentamendutzathartutakoeta-
tikdatozenetekinak.

Kapital higiezinaren etekinak etxebizitzetatik datozela uler-
tuko da etxebizitzen edo haien gaineko gozamen eskubide
errealentitularreklortutakoetekinakdirenean,betieretitular
horiek abenduaren 30eko 316/2002 Dekretuak, Etxebizitza
Hutsaren Programa sustatu eta bultzatzekoak, xedatutakora
bildutadaudeneanedo,bestela,SozietateengainekoZergaren
araudianetxebizitzakerrentanematendituztenentitateentzat
jasotakoaraubidebereziazgozatzendutensozietateeiutziedo
alokatzendizkietenean.

3.3.2  Gastu kengarriak kapital higiezinaren 
etekinak e txebizi tzetatik ez datozenean

Aurreko apartatuan sartu ez diren sarreretatik, hau da,
etxebizitzetatikezdatozenetekinetatik,etekinosoarijarraian
aipatzendirengastukengarriakgutxitukozaizkio:

• Etekin horiek lortzeko beharrezkoak izan diren 
gastuak.

•  Erabilerak edo denboraketekineniturriizandiren
ondasunetaeskubideetaneragindako hondamena-
renzenbatekoa.

ERNE: ondasun higiezinen errentamenduak Balio Eran-
tsiaren gaineko Zergari lotuta eta salbuetsi gabe badaude,
BalioErantsiarengainekoZergakontuanhartugabekonpu-
tatukodiragastuak.

Bereziki,honakogastuhaueksartukodira:

a) Ondasunak edo erabilera nahiz gozamen eskubideak
eskuratu,birgaituedohobetzeko inbertitudirenbes-
terenkapitaleninteresak,etagainerakofinan tzaketa 
gastuak.

b) Estatukoak ez diren tributu eta errekarguak,eta
halaber, estatuko tasak eta errekarguak, beren izena
edozeindelaere,baldinetakonputatutakoetekinetan
edoberaueniturridirenondasunetaeskubideetanera-
gitenbaduteetazigortzaileakezbadira,edo,bestela,
zergaobligazioakberandubetetzeagatikezarriezba-
dira.

c) Hirugarren batek zuzeneko edo zeharkako kon-
traprestazio gisa, edo zerbi tzu per tsonalengatik,
hala nola, administrazio, zaintza, atezaintza edo an-
tzekoengatik,sortutako zenbatekoak.

d) Ondasunen errentamendua, azpierrentamendua,
lagapena edo eraketa formaliza tzeagatik sortutako
gastuak,etaondasun,eskubideetaetekinendefen tsa 
juridikotikeratorritakoak.

e) Artapen eta konponketa gastuak ere dira kenga-
rriak.Halakotzathartzendira:

• Ondasun materialen ohiko erabilera mantentzeko
asmoz erregulartasunez egiten direnak, hala nola,
instalazioenmargoketa,entokaduraedokonponketa.

• Elementuak aldatzekoak (berokuntza instalazioak,
igogailuaketaseguritateateakjartzea,etab.)

ERNE:ondasunakhandituedohobetzekoerabilitako
kopuruakezdirakategoriahonetansartzen.

f) Etekinak sortzen dituzten ondasun edo eskubideak
asegura tzeko kontratuengatik, dela erantzukizun
zibilekoak, suteen aurkakoak, lapurretakoak, kristal
apurketakoak eta horien kidekoak, ordaintzen diren
primak.

g) Zerbi tzu edo hornidura gastuak.
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h) Ondasunhigiezinaetahonekinbatera lagatakobeste
ondasunakamortiza tzekogastuak,betiereberenbe-
netako balio galerarekin bat badatoz. Amortizazioek
honako kasu hauetan beteko dute benetakotasun
baldintza;

•   Ondasun higiezinak: urte bakoitzeko amortizazioa
ordaindudeneskuratzekostuaren%3koabainohandia-
goaezdenean,zoruarenkostuasartugabe.Zoruaren
balioaezbadaezagutzen,eskuratzekostuaurtebakoi-
tzekozoruarenetaeraikuntzarenbaliokatastralenar-
teanhainbanatuzkalkulatukoda.

•  Ondasun higigarriak, ondasun higiezinarekin 
batera laga eta urtebetetik gorako epean erabil 
daitezkeenak: urteko amortizazioa ordaindu diren
eskuratzekostueigutxienekokoefizienteakaplikatzetik
ateratzendenemaitzabainohandiagoaezdenean.Ko-
efiziente horiek gehienezko amortizazio epeak aplika-
tuzaterakodiraSozietateengainekoZergarenaraudian
jasotzendenamortizaziotaularenarabera39.

•  Erabilera eta gozamen eskubide errealak: or-
daindutako eskuratze kostua amortizatu daiteke.
Eskubideak iraupen jakin bat duenean, amortizazioa
kalkulatuko da eskubide edo ahalmenaren eskuratze
kostuahark irautenduenurtekopuruarekinzatituta.
Aldiz,eskubideakbiziartekoakdirenean,amortizazioa
eskuratzekostuaren%3koaizangoda.

ERNE:amortizazioekezinduteinoizondasunedoes-
kubideareneskuratzebalioagainditu.

Gastukengarrienbaturakezinduekarrietekingarbinegati-
borik,ondasunhigiezinbakoitzerako.

3.4 Nola kalkula tzen da etekin garbia?
Kapitalhigiezinarenetekingarbiaetekinosoetatikgastuken-
garriakkenduzaterakoda.

Adibidea
Emandezagunbiondasunhigiezindauzkazula:

1. LehenondasunhigiezinaHondarribianerrentaneman-
dako etxebizitza da. Bere balio katastrala 180.300,00
eurokoadaeta2015ean9,500,00eurokoetekinakizan
dituzu. Ondasun Higiezinen gaineko Zergaren ordai-
nagiria 138,83 eurokoa da. Etxebizitza hori erosteko,
mailegu bat eskatu zenion bankuari, urtean 1.909,42
euroko interesak ordaindu dituzu eta beste 2.136,34
euroamortizatu.

2. Bigarrena Azpeitiko lokala da, errentan emandakoa
baita ere. 3.606,07 euroko errenta jaso duzu, eta ho-
nakogastuaksortudizkizu:

Aseguruprimak 180,30€

Artapengastuak 120,20€

Etxezaintzagastuak 240,40€

Administraziogastuak 60,10€

Azpeitiko ondasun higiezina erosteko, mailegu bat eskatu
zenionbankuari.901,52eurokointeresakordaindudituzuur-
tean,etabeste1.202,02euroamortizatu.

Horrezgainera,beste96,16euroereordaindudituzuOndasun
HigiezinengainekoZergarenkuotagatik.Ondasunhigiezina-

39 Ikusamortizaziotaulasozietateengainekozergarenaraudian.

renbaliokatastrala24.040,48eurokoada.Eskuratzeprezioa
21.035,42eurokoaizanda,lurzoruarenkostuasartugabe.

Kalkula ditzagun orain ondasun higiezin bakoitzaren etekin
garbiak:

1. - Hondarribian errentan emandako e txebizi tza

Gastuak

Hobaria(9.500,00euroren%20) 1.900,00€

Maileguareninteresak 1.909,42€

Gastuak,guztira 3.809,42€

Kapitalhigiezinarenetekinosoa(errentamendua) 9.500,00€

Gastuak -3.809,42€

Etekin garbia ((9.500,00 € - 3.809,42 €) 5.690,58 €

2. - Azpeitian errentan emandako lokala

Gastuak

Asegurua 180,30€

Artapena 120,20€

Etxezaintza 240,40€

Administrazioa 60,10€

Maileguareninteresak 901,52€

Ondasunhigiezinarengainekozerga 96,16€

Amortizazioa
(eskurapenprezioaren%3-zoruarenbalioa) 631,07€

Gastuak,guztira 2.229,75€

Kapitalhigiezinarenetekinosoa(errentamendua) 3.606,07€

Gastuak -2.229,75€

Etekin garbia ((3.606,07 € - 2.229,75 €) 1.376,32 €

3.5  Nori egozten zaizkio kapital higiezi-
naren etekinak?

Kapitalaren etekinak, etekin horien sorburu diren ondare 
elementuen, hau da, ondasun edo eskubideen titular di-
ren zergaduneklortzendituzteeta,beraz,horiekdiraeteki-
nakaitorpeneansartubehardituztenak.Eraberean,gozamen 
eskubide errealen titularrekaitortubehardituzteeskubide
horietatikdatozenetekinak.

•  Titularitatea behar bezala froga tzen ez bada,....

Ondasun edo eskubideen titularitatea behar bezala
frogatzenezdenean,zergaAdministrazioakerregistro
fiskalbateanedobesteedozeinerregistropublikotan
titulargisaageridenahartuahalizangoduhalakotzat.

•  Titularitatea per tsona batek baino gehiagok 
badu...

Ondasunedoeskubidebatentitularitateapertsonaba-
tek baino gehiagok duenean, bakoitzak titularitatean
duen partaidetzaren arabera lortu dituela etekinak
ulertuko da. Kotitularrek honako hau egin beharko
duteorduan:partaidetzaportzentajeaondasunedoes-
kubideaksortuduenetekinosoariaplikatuetahortik
ateratzendenemaitzaetekinbezalaaitortu.

•  Senar-emazteen eta izatezko bikoteen kasuan...

Senar-emazteenedomaiatzaren7ko2/2003Legearen
arabera eratutako izatezko bikoteen kasuan, ezkon-
tzarenerregimenekonomikoaedoizatezkobikotearen
ondare erregimena arautzen duten xedapenetan hi-
tzartutakoarijarraikibienakdirenondasunetaeskubi-
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deetatik datozen etekinak erdibana egotziko zaizkie,
bestepartaidetzakuotabatfrogatzendeneanizanezik.
Aldiz,arauberbereijarraituzondasunedoeskubideak
ezkontidebatenakedoizatezkobikotekokidebatenak
bakarrikdirenean,horietatikdatozenetekinakezkon-
tidehorriedobikotekokidehorriegotzikozaizkiooso-
osorik.

3.6  Noiz ego tzi behar dira kapital hi-
giezinaren etekinak? 

Kapitala higiezinaren etekinak kobrantza gertatzen den
zergaldiariegotzibeharzaizkio.

Zenbate tsitako errentak produzitutzat jotzen diren zergal-
diariegotzikozaizkio.

Zer egin behar da egoi tza a tzerrira alda tzen bada?

Zergadunakatzerriraaldatubadubereegoitzaeta,horregatik,
zergadun izateari utzi badio, egozteko dauzkan errenta guz-
tiakegoitzaaldatuaurrekotokianzergahonengatikaitortube-
harzuenazkenzergaldikozergaoinarriansartukodira,erre-
gelamenduzfinkatzendirenbaldintzetan.Beharrezkoaizanez
gero,aitorpenlikidazioosagarribategingoda,bainazigorrik,
berandutzainteresikedoinolakoerrekargurikgabe.

Eta hil tzen bada?

Zergaduna hiltzen bada, egotzi gabe gelditu diren errenta
guztiak aitortu behar den azken zergaldiko zerga oinarrian
integratukodira.

3.7  Nola balora tzen dira zenbate tsitako 
etekinak?

Ondasunhigiezinakerrentanedoazpierrentanemandabadau-
deedohoriekerabilietagozatzekoeskubideedoahalmenak
laga badira, eta autolikidazioan ez bada etekinik konputatu,
kapitalhigiezinarenetekinahigiezinhorrekaberastasunaren
gaineko zergaren arabera duen balioaren % 5 dela joko da,
non eta lagapena ez zaion egin zergadunaren ezkontideari,
izatezkobikote-lagunariedoahaiderenbati,hirugarrengradu-
rainokoezkontzabidezkoakbarne.

Loturarik badago (ahaidetasunarekin zerikusirik ez duena),
markatukobalionormalarenaraberabaloratukodakapitalhi-
giezinarenetekina.

3.8  Nola kalkula tzen dira 1985-05-09 
baino lehen egin diren errentamen-
du kontratuen etekinak?

Errentamendukontratuak1985ekomaiatzaren9abainolehen
egindakoakbadiraetakontratuarenerrentaberrikustekoes-
kubiderikezbaduteHiriErrentamendueiburuzkoazaroaren
2429/1994Legeakbigarrenxedapeniragankorraren11.apar-
tatuko7.erregelanezarritakoaaplikatuta,honakohauhartu
behardakontuan:

• Kapital higiezinaren etekinak etxebizitzetatik datoze-
nean, higiezin bakoitzagatik lortutako etekin osoen
%50ekohobariaaplikatukoda.

• Kapitalhigiezinarenetekinakezbadatozetxebizitzen
errentamendutik,higiezinbakoitzagatiklortutakoete-
kinosoen%40kohobariaaplikatukoda.




