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3.1	 Zer dira kapital higiezinaren etekinak?
Zergaren foru arauak honela definitzen ditu kapitalaren ete-
kin osoak (kapital hori higigarria nahiz higiezina izan): ka-
pitalaren etekin osotzat hartuko dira ondare elementuetatik, 
ondasun edo eskubideetatik, zuzenean edo zeharka erator
tzen diren kontraprestazio edo onura guztiak, diruzkoak nahiz 
gauzazkoak izan, eta beren izena edo izaera edozein delarik 
ere, baldin eta ondare elementu horiek zergadunaren titulari
tzapekoak badira eta zergadunak berak burutzen dituen jar-
duera ekonomikoei atxikita ez badaude.

Kapital higiezinaren etekinetara mugatzen bagara, aipatu 
foru arauak ondasun higiezin landatar eta hiritarretatik datozen 
etekinak definitzen ditu halakotzat, beti ere ondasun horiek zer-
gadunaren jarduera ekonomikoei bakarrik atxikita ez badaude.

Aipatu ondasunak zergadunaren jarduera ekonomikoei baka-
rrik atxikita badaude, ez dira kapitalaren etekintzat hartzen, 
jarduera ekonomikoen etekintzat baizik.

Kapital higiezinaren etekinari buruzko kontzeptuaren ingu-
ruan ondoko hau zehaztu beharra dago:

•	 Ondasun higiezinak errentan emateagatik lortzen 
diren etekinak kapital higiezinaren etekintzat hartzen 
dira, errentamendua jarduera ekonomiko gisa egiten 
denean izan ezik.

Noiz hartzen da errentamendua jarduera ekono
mikotzat?

Bakar–bakarrik, baldin eta jarduera ekonomikoa buru
tzeko, gutxienez, soldatapeko langile bat hartu bada 
lan kontratuarekin, lanaldi osoan eta dedikazio osoare-
kin jarduteko.

EZ dira kontratatutako pertsonatzat hartuko: ba-
tetik, zergadunaren ezkontidea, izatezko bikote-
laguna,  aurreko ahaidea, ondorengo ahaidea 
edo bigarren graduko zeharkako ahaidea —izan 
harreman horren jatorria ahaidetasuna, odolki-
detasuna, ezkontza, izatezko bikotearen eraketa 
edo adopzioa, eta, bestetik, sozietateen gaineko 
zergaren foru arauko 423. artikuluan ezarri-
takoaren arabera zergadunarekin lotutako per
tsonatzat jotzen direnak.

•	 Azpierrentamenduetan, azpierrentatzaileak jasotzen 
dituen kopuruak kapital higigarriaren etekintzat har
tzen dira.

•	 Negozioak errentan emateagatik jasotzen diren ko-
puruak kapital higigarriaren etekintzat hartzen dira. 
Hala ere, errentan ematen dena negozioko lokala baka-
rrik bada, lortzen diren etekinak kapital higiezintzat jo 
behar dira.

3.2	� Zeintzuk dira kapital higiezinaren 
etekin osoak?

Kapital higiezinaren etekin osoen barruan sartzen ditugu on-
dasun higiezin hiritar nahiz landatarrak errentan edo azpie-
rrentan ematetik, edota horiek erabili edo gozatzeko eskubi-
de zein ahalmenak eratu edo lagatzetik ondorioztatzen diren 
guztiak, beren izena edo izaera edozein dela ere.

Etekin horiek honela sailkatzen dira:

•	 Kapital higiezinaren etekinak, ohiko etxebizitzetatik 
datozenak.

•	 Kapital higiezinaren etekinak, turistiko etxebizitzetatik 
datozenak.

•	 Kapital higiezinaren etekinak, etxebizitzetatik ez dato-
zenak.

3.2.1. Nola konputatzen dira etekin osoak?

Etekin osotzat konputatuko da erabilpen edo gozamen es-
kubide eratuaren errentari, azpierrentari, lagapen hartzaile 
edo onuradunarengandik kontzeptu guztiengatik jasotzen den 
zenbatekoa. Higiezinarekin batera laga diren ondasun guztien 
zenbatekoa ere hor sartuko da, halakorik badago.

ERNE: Balio Erantsiaren gaineko Zergari dagokion zenbate-
koa kanpoan uzten da.

Hala ere, etekin osoa kalkulatzeko, etekinak nola lortu diren 
hartu behar da kontuan. Ondoko hauek bereizten dira:

•	 Bi edo bost urtetik gorako epean lortutako etekinak.

•	 Denboran zehar era irregular nabarmenean lortutako 
etekinak.

•	 Ondasun higiezinak erabili edo gozatzeko eskubide 
errealak eratzetik datozen etekinak.

a) 	 Bi edo bost urtetik gorako epean sortutako etekinak

Kapital higiezinaren etekinak, ohiko etxebizitzatik ez datoze-
nak, bi urtetik gorako epean sortu badira, %60 integratuko 
da, eta bost urtetik gorako epean sortuak badira, berriz, %50.

ERNE: sorreraldia bi urtetik gorakoa dela agerian egon arren, 
ezin bada zehatz–mehatz finkatu, hiru urtekoa dela joko da.

Sorreraldia Integrazio %

+2 urte 60

+5 urte 50

Bi urtetik gorako epean sortutako kapital higiezinaren ete-
kinak, ohiko etxebizitzetatik ez datozenak, zatika jasotzen 
direnean, honako eragiketa hau egingo da: sorreraldiko ur-
teak, datatik datara konputatuak, zati etekinak zatikatu diren 
zergaldien kopurua:

     etekinak zenbat urtetan sortu diren
x = ------------------------------------------------------------------------------------------------

etekinak zatikatu diren zergaldien kopurua

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

•	 Emaitza bost urtetik gorakoa bada, %50eko por
tzentajea aplikatuko da.

b) 	� Denboran zehar era irregular nabarmenean lortu-
tako etekinak

Kapital higiezinaren etekinak denboran zehar era 
irregular nabarmenean lortutakotzat kalifikatzen dire-
nean, %50 integratuko da.

Kapital higiezinaren honako etekin hauek bakarrik 
hartzen dira denboran zehar era irregular nabarme-
nean lortutakotzat, beti ere zergaldi bakar bati egozten 
bazaizkio:

1.	 Negozio lokalen errentamendu kontratua traspasatu 
edo lagatzeagatik lortutako kopuruak.

2.	 Ondasun higiezinean eragindako kalteak direla–eta 
errentariarengandik, azpierrentariarengandik edo la-
gapen–hartzailearengandik jasotako kalte–ordainak.
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c) 	� Ondasun higiezinak erabili edo gozatzeko eskubi-
deetatik datozen etekinak

Ondasun higiezinak erabili edo gozatzeko eskubide 
errealak eratzetik datozen etekinak beren zenbateko 
osoagatik konputatuko dira beti.

ERRENTA IRREGULARRETARAKO BATERAKO MUGA

%100etik beherako integrazio portzentajeak aplikatu ahal iza-
teko, hurrengo etekinen kasuan urteko zenbatekoa ezin da 
izan 300.000 eurokoa baino handiagoa:

– 	 Bi edo bost urtetik gorako epean lortutako etekinak

– 	 Denboran zehar era irregular nabarmenean lortutako 
etekinak

Zenbateko horren gaineko soberakina 100eko 100ean inte-
gratuko da. Adierazitako muga konputatzeko, lehen–lehenik 
kontuan hartuko dira integrazio portzentajerik txikiena aplika-
garri duten kopuruak.

Adibidea
Demagun zure lokal bat errentan eman duzula. Urtean 
60.000,00 euroko errenta jasotzen duzu eta gastu kengarriak 
12.000,00 eurokoak dira. Gainera, urtarrilaren 4an, errenta-
riak 54.000,00 euroko kalte–ordaina eman dizu lokalean era-
gindako kalteengatik.

Errentamendua

Etekin osoa 60.000,00 €

Gastu kengarriak - 12.000,00 €

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

Kalte-ordaina

Kalte-ordaina 54.000,00 €

Etekin osoa (54.000,00 €-ren %50) 27.000,00 €

Gastu kengarriak 0 € 

Etekin garbia 27.000,00 €

Kapital higiezinaren etekin garbia errentamenduaren eta 
kalte-ordainaren etekin garbiak batuz lortuko da.

Errentamenduaren etekin garbia 48.000,00 €

Kalte-ordainaren etekin garbia 27.000,00 €

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

3.3	 Zer gastu dira kengarriak? 
Jarraian aipatuko diren gastuak aurreko 3.2 apartatuan adie-
razi diren ondasun eta eskubideen etekin garbia kalkulatzeko 
unean dira kengarriak. Apartatu horretan egindako sailkape-
nari jarraituko diogu.

3.3.1 �Gastu kengarriak kapital higiezinaren 
etekinak ohiko etxebizitzetatik datozenean

Ohiko etxebizitzetatik datozen etekin osoetatik honako gas-
tuak dira kengarriak:

•	 %20ko hobaria ondasun higiezin bakoitzeko lortu-
tako etekin osoen gainean.

•	 Etekinen sorburu diren ondasunak, eskubideak edo 
erabilera nahiz gozamen ahalmenak eskuratu, birgaitu 
edo hobetzeko inbertitutako besteren kapitalen in-
teresak, eta gainerako finantzaketa gastuak.

Hobariaren eta gastu kengarriaren baturak ezingo du etekin 
garbi negatiborik eman, ondasun higiezin bakoitzeko.

Ulertuko da apartatu honetan sartuta daudela, bakar–baka-
rrik, Hiri Errentamenduei buruzko azaroaren 24ko 29/1994 
Legeak 2. artikuluan etxebizitza errentamendutzat hartu-
takoetatik datozen etekinak.

Kapital higiezinaren etekinak etxebizitzetatik datozela uler-
tuko da etxebizitzen edo haien gaineko gozamen eskubide 
errealen titularrek lortutako etekinak direnean, betiere titular 
horiek abenduaren 30eko 316/2002 Dekretuak, Etxebizitza 
Hutsaren Programa sustatu eta bultzatzekoak, xedatutakora 
bilduta daudenean edo, bestela, Sozietateen gaineko Zergaren 
araudian etxebizitzak errentan ematen dituzten entitateentzat 
jasotako araubide bereziaz gozatzen duten sozietateei utzi edo 
alokatzen dizkietenean.

Etekin hauek aurrezpenaren oinarri likidagarrian integratuko 
dira.

3.3.2 �Gastu kengarriak kapital higiezinaren 
etekinak turistiko etxebizitzetatik 
datozenean

Turistiko etxebizitzetatik datozen etekin osoetatik honako 
gastuak dira kengarriak:

•	 %20ko hobaria ondasun higiezin bakoitzeko lortutako 
etekin osoen gainean.

•	 Etekinen sorburu diren ondasunak, eskubideak edo 
erabilera nahiz gozamen ahalmenak eskuratu, birgaitu 
edo hobetzeko inbertitutako besteren kapitalen intere-
sak, eta gainerako finantzaketa gastuak.

Hobariaren eta gastu kengarriaren baturak ezingo du etekin 
garbi negatiborik eman, ondasun higiezin bakoitzeko.

Etekin hauek Oinarri likidagarri orokorrean integratuko dira.

3.3.3 �Gastu kengarriak kapital higiezinaren 
etekinak etxebizitzetatik ez datozenean

Aurreko apartatuan sartu ez diren sarreretatik, hau da, e
txebizitzetatik ez datozen etekinetatik, etekin osoari jarraian 
aipatzen diren gastu kengarriak gutxituko zaizkio:

•	 Etekin horiek lortzeko beharrezkoak izan diren 
gastuak.

•	 Erabilerak edo denborak etekinen iturri izan diren 
ondasun eta eskubideetan eragindako hondamena-
ren zenbatekoa.

ERNE: ondasun higiezinen errentamenduak Balio Eran
tsiaren gaineko Zergari lotuta eta salbuetsi gabe badaude, 
Balio Erantsiaren gaineko Zerga kontuan hartu gabe konpu-
tatuko dira gastuak.

Bereziki, honako gastu hauek sartuko dira:

a)	 Ondasunak edo erabilera nahiz gozamen eskubideak 
eskuratu, birgaitu edo hobetzeko inbertitu diren bes-
teren kapitalen interesak, eta gainerako finantzaketa 
gastuak.

b)	 Estatukoak ez diren tributu eta errekarguak, eta 
halaber, estatuko tasak eta errekarguak, beren izena 
edozein dela ere, baldin eta konputatutako etekinetan 
edo berauen iturri diren ondasun eta eskubideetan era-
giten badute eta zigortzaileak ez badira, edo, bestela, 
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zerga obligazioak berandu betetzeagatik ezarri ez ba-
dira.

c)	 Hirugarren batek zuzeneko edo zeharkako kon-
traprestazio gisa, edo zerbitzu pertsonalengatik, 
hala nola, administrazio, zaintza, atezaintza edo an
tzekoengatik, sortutako zenbatekoak.

d)	 Ondasunen errentamendua, azpierrentamendua, 
lagapena edo eraketa formalizatzeagatik sortutako 
gastuak, eta ondasun, eskubide eta etekinen defentsa 
juridikotik eratorritakoak.

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

•	 Ondasun materialen ohiko erabilera mantentzeko 
asmoz erregulartasunez egiten direnak, hala nola, ins-
talazioen margoketa, entokadura edo konponketa.

•	 Elementuak aldatzekoak (berokuntza instalazioak, 
igogailuak eta seguritate ateak jartzea, etab.)

ERNE: ondasunak handitu edo hobetzeko erabilitako 
kopuruak ez dira kategoria honetan sartzen.

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

g)	 Zerbitzu edo hornidura gastuak.

h)	 Ondasun higiezina eta honekin batera lagatako beste 
ondasunak amortizatzeko gastuak, betiere beren be-
netako balio galerarekin bat badatoz. Amortizazioek 
honako kasu hauetan beteko dute benetakotasun 
baldintza;

•	 Ondasun higiezinak: urte bakoitzeko amortizazioa 
ordaindu den eskuratze kostuaren %3koa baino handia-
goa ez denean, zoruaren kostua sartu gabe. Zoruaren 
balioa ez bada ezagutzen, eskuratze kostua urte bakoi
tzeko zoruaren eta eraikuntzaren balio katastralen ar-
tean hainbanatuz kalkulatuko da.

•	 Ondasun higigarriak, ondasun higiezinarekin 
batera laga eta urtebetetik gorako epean erabil 
daitezkeenak: urteko amortizazioa ordaindu diren 
eskuratze kostuei gutxieneko koefizienteak aplika
tzetik ateratzen den emaitza baino handiagoa ez de-
nean. Koefiziente horiek gehienezko amortizazio 
epeak aplikatuz aterako dira Sozietateen gaineko Zer-
garen araudian jasotzen den amortizazio taularen ara-
bera37.

•	 Erabilera eta gozamen eskubide errealak: ordaindu-
tako eskuratze kostua amortizatu daiteke. Eskubideak 
iraupen jakin bat duenean, amortizazioa kalkulatuko 
da eskubide edo ahalmenaren eskuratze kostua hark 
irauten duen urte kopuruarekin zatituta. Aldiz, eskubi-
deak biziartekoak direnean, amortizazioa eskuratze 
kostuaren %3koa izango da.

ERNE: amortizazioek ezin dute inoiz ondasun edo es-
kubidearen eskuratze balioa gainditu.

Gastu kengarrien baturak ezin du ekarri etekin garbi negati-
borik, ondasun higiezin bakoitzerako.

37	 Ikus amortizazio taula sozietateen gaineko zergaren araudian.

3.4	 Nola kalkulatzen da etekin garbia?
Kapital higiezinaren etekin garbia etekin osoetatik gastu ken-
garriak kenduz aterako da.

Adibidea
Eman dezagun bi ondasun higiezin dauzkazula:

1.	 Lehen ondasun higiezina Hondarribian errentan eman-
dako etxebizitza da. Bere balio katastrala 180.300,00 
eurokoa da eta 2018an 9,500,00 euroko etekinak izan 
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 
euro amortizatu.

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

Aseguru primak 180,30 €

Artapen gastuak 120,20 €

Etxezaintza gastuak 240,40 €

Administrazio gastuak 60,10 €

Azpeitiko ondasun higiezina erosteko, mailegu bat eskatu 
zenion bankuari. 901,52 euroko interesak ordaindu dituzu ur-
tean, eta beste 1.202,02 euro amortizatu.

Horrez gainera, beste 96,16 euro ere ordaindu dituzu Ondasun 
Higiezinen gaineko Zergaren kuotagatik. Ondasun higiezina-
ren balio katastrala 24.040,48 eurokoa da. Eskuratze prezioa 
21.035,42 eurokoa izan da, lurzoruaren kostua sartu gabe.

Kalkula ditzagun orain ondasun higiezin bakoitzaren etekin 
garbiak:

1. - Hondarribian errentan emandako etxebizitza

Gastuak

Hobaria (9.500,00 euroren %20) 1.900,00 € 

Maileguaren interesak 1.909,42 €

Gastuak, guztira 3.809,42 €

Kapital higiezinaren etekin osoa (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 €

Maileguaren interesak 901,52 €

Ondasun higiezinaren gaineko zerga 96,16 €

Amortizazioa  
(eskurapen prezioaren %3 - zoruaren balioa) 631,07 €

Gastuak, guztira 2.229,75 €

Kapital higiezinaren etekin osoa (errentamendua) 3.606,07 € 

Gastuak -2.229,75 €

Etekin garbia ((3.606,07 € - 2.229,75 €) 1.376,32 €
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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 zergadunek lortzen dituzte eta, beraz, horiek dira eteki-
nak aitorpenean sartu behar dituztenak. Era berean, gozamen 
eskubide errealen titularrek aitortu behar dituzte eskubide 
horietatik datozen etekinak.

•	 Titularitatea behar bezala frogatzen ez bada,....

Ondasun edo eskubideen titularitatea behar bezala 
frogatzen ez denean, zerga Administrazioak erregistro 
fiskal batean edo beste edozein erregistro publikotan 
titular gisa ageri dena hartu ahal izango du halakotzat.

•	 Titularitatea pertsona batek baino gehiagok 
badu...

Ondasun edo eskubide baten titularitatea pertsona ba-
tek baino gehiagok duenean, bakoitzak titularitatean 
duen partaidetzaren arabera lortu dituela etekinak 
ulertuko da. Kotitularrek honako hau egin beharko 
dute orduan: partaidetza portzentajea ondasun edo es-
kubideak sortu duen etekin osoari aplikatu eta hortik 
ateratzen den emaitza etekin bezala aitortu.

•	 Senar–emazteen eta izatezko bikoteen kasuan...

Senar–emazteen edo maiatzaren 7ko 2/2003 Legearen 
arabera eratutako izatezko bikoteen kasuan, ezkon
tzaren erregimen ekonomikoa edo izatezko bikotearen 
ondare erregimena arautzen duten xedapenetan hi
tzartutakoari jarraiki bienak diren ondasun eta eskubi-
deetatik datozen etekinak erdibana egotziko zaizkie, 
beste partaidetza kuota bat frogatzen denean izan ezik. 
Aldiz, arau berberei jarraituz ondasun edo eskubideak 
ezkontide batenak edo izatezko bikoteko kide batenak 
bakarrik direnean, horietatik datozen etekinak ezkon-
tide horri edo bikoteko kide horri egotziko zaizkio 
oso–osorik.

3.6	� Noiz egotzi behar dira kapital hi-
giezinaren etekinak?

Kapitala higiezinaren etekinak kobrantza gertatzen den 
zergaldiari egotzi behar zaizkio.

Zenbatetsitako errentak produzitutzat jotzen diren zergal-
diari egotziko zaizkio.

Zer egin behar da egoitza atzerrira aldatzen bada?

Zergadunak atzerrira aldatu badu bere egoitza eta, horrega-
tik, zergadun izateari utzi badio, egozteko dauzkan errenta 
guztiak egoitza aldatu aurreko tokian zerga honengatik aitor-
tu behar zuen azken zergaldiko zerga oinarrian sartuko dira, 
erregelamenduz finkatzen diren baldintzetan. Beharrezkoa 
izanez gero, aitorpen likidazio osagarri bat egingo da, baina 
zigorrik, berandutza interesik edo inolako errekargurik gabe.

Eta hiltzen bada?

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

3.7 �Nola baloratzen dira zenbatetsitako 
etekinak?

Ondasun higiezinak errentan edo azpierrentan emanda badau-
de edo horiek erabili eta gozatzeko eskubide edo ahalmenak 
laga badira, eta autolikidazioan ez bada etekinik konputatu, 
kapital higiezinaren etekina higiezin horrek Ondarearen gai-
neko zergaren arabera duen balioaren % 5 dela joko da, non eta 
lagapena ez zaion egin zergadunaren ezkontideari, izatezko 
bikote–lagunari edo ahaideren bati, hirugarren gradurainoko 
ezkontza bidezkoak barne.

Loturarik badago (ahaidetasunarekin zerikusirik ez duena), 
markatuko balio normalaren arabera baloratuko da kapital hi-
giezinaren etekina.

3.8	� Nola kalkulatzen dira 1985–05–09 
baino lehen egin diren errentamen-
du kontratuen etekinak?

Errentamendu kontratuak 1985eko maiatzaren 9a baino lehen 
egindakoak badira eta kontratuaren errenta berrikusteko es-
kubiderik ez badute Hiri Errentamenduei buruzko azaroaren 
24 29/1994 Legeak bigarren xedapen iragankorraren 11. apar-
tatuko 7. erregelan ezarritakoa aplikatuta, honako hau hartu 
behar da kontuan:

•	 Kapital higiezinaren etekinak etxebizitzetatik datoze-
nean, higiezin bakoitzagatik lortutako etekin osoen 
%50eko hobaria aplikatuko da.

•	 Kapital higiezinaren etekinak ez badatoz etxebizitzen 
errentamendutik, higiezin bakoitzagatik lortutako ete-
kin osoen %40ko hobaria aplikatuko da.




