A végtörlesztés hatása az ingatlanpiacra.
A végtörlesztés bejelentésétől mindenki az várta, hogy megbolydul, sőt átalakul az ingatlanpiac. Robbanásszerű változásokat vártak, ami azonban nem következett be. 

Vagy még is…

A kormány meghozta rendeletét, melynek értelmében minden devizában eladósodott jelzáloghitelesnek lehetősége van arra, hogy 2011. december 30.-ig bejelentse bankjánál, hogy élni kíván a végtörlesztés lehetőségével.

Ahhoz, hogy valóban megtudjuk, hogy e kormányrendelet élénkítő hatással volt az ingatlanpiacra meg kell vizsgálnunk az előző időszak értékesítési számait, illetve az ingatlanok eladási árát is. 

A hatás jellemzően a 2011. év utolsó negyedévét, illetve 2012 januárját érintheti.

Nem lehet teljes mértékben összehasonlítani 2011, évi értékesítést az előző évekkel, mivel a válság hatására nagymértékben csökkent az ingatlanok értékesítési darabszáma:

(Az ingatlanpiacon 2006-ban még közel 226 ezer tranzakció zajlott, 2008-ban a szám 154 ezerre csökkent, azóta 90 ezer körüli adásvételt regisztrált a KSH.) 
http://www.pszaf.hu/fogyasztoknak/hitelek/fizetesi_nehezsegek/vegtorlesztes.html
http://www.oc.hu/
http://dh.hu/
	Értékesített lakásszám/év
	2008
	2009
	2010
	2011

	 
	154 097
	91 137
	78 000
	80 524


Ingatlanok értékesítése 2011-ben negyedévekre lebontva:
















A fenti ábra jól szemlélteti, hogy a 2011-es év utolsó negyedéve, amely a végtörlesztéses időszak beindulásának ideje, fellendülést hozott az év többi időszakához képest. Ha még ide vesszük 2012 első hónapját, amely a végtörlesztés célegyenese volt, akkor jól látható, hogy ez a kormányrendelet meglendítette az ingatlanpiacot.

Mindazonáltal, hogy ezt valós adatként tudjuk kezelni, meg kell vizsgálnunk az elmúlt évek értékesítési számait, illetve az ingatlanok átlagos értékesítési árait.
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1. ábra Keresleti Index 2010-2011
Az első ábra jól szemlélteti a kereslet alakulását 2010 januárja óta. Jól látható, hogy az előző év decemberi adataihoz képest több mint 20 %-os növekedés tapasztalható.
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2. ábra Keresleti Index 2008-2011
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3. ábra Árak alakulása
A harmadik ábra 2007-től az ingatlan árak alakulását mutatja. Ehhez még hozzá kell venni azt is, hogy a megvizsgált időszakban az ingatlanoknál megvalósult alkuk százalékos aránya sem változott (max 7-10 %).
Ezeket figyelembe véve kijelenthetjük, hogy a megvizsgált időszakban az értékesített ingatlanok darabszáma nagymértékben csökkent, amellett is, hogy nem volt jelentőségteljes árcsökkenés, illetve nagymértékű árengedmény sem.

A fenti eredményeket figyelembe véve megállapíthatjuk, hogy az eladási árban stagnáló, ám rohamosan csökkenő piacon a 2011-es évben kismértékű emelkedés volt tapasztalható, és ha külön megvizsgáljuk az adott évnek a végtörlesztésre vonatkozó aktív időszakát, akkor még nagyobb növekedést tapasztalhatunk.

Ezen adatok ismeretében kijelenthetjük, hogy a kormány által megvalósított végtörlesztési lehetőség élénkítő hatással volt az ingatlanpiacra.
Találkozásunk előtti véleményem (vagyis melyik időszakokban van túl kevés, túl sok lakáseladás).

A feladat elvégzése előtt, elképzeléseimre és tapasztalataimra támaszkodva, azon a véleményen voltam, hogy az adott évet figyelembe véve, a II. negyedévben, illetve a III. negyedév végén, IV. negyedév elején lehet eladni a legtöbb lakást.
Az adatok alapján látni lehet, hogy a 2008-as, és 2010-es év ezt mutatja. A 2009-es év mutat eltérést az eredeti teóriával szemben, míg a 2011-es évben nagy borulás tapasztalható, a végtörlesztés hajrája miatt.
Mit mutatnak az elemzési eredmények?

A táblázat eredményei nem teljesen fedik a vizsgálat előtti elképzeléseimet. Néhány időszak megegyezik, a várt elgondolást, de vannak olyan időszakok, amelyek cáfolják ezt.

A táblázatban talált adatok, részben ezeket az állításokat támasztják alá (hiteles), azonban erős eltérést lehet tapasztalni a 2010-es, és 2011-es éveknél, főleg a preferált második negyedéveknél.

Véleményem szerint, az elemzés tudományos alapjait, illetve a eredmények tényszerűségét megkérdőjelezni nem szabad, és nem is lehet. Ebből kiindulva, az elemzés nagy segítséget nyújthat abban, hogy bizonyos elképzeléseket, tapasztalatra támaszkodó teóriákat, nem lehet biztosra venni. A táblázat reális adatok alapján mutatja meg nekünk a valós tényeket, így hasznossága megkérdőjelezhetetlen.
	COCO:STD
	X1 Árfolyamok ((CHF):
	X2 Lakásárak (Ft/nm):
	X3 Infláció alakulása(%):
	Becslés
	Y Eladott lakások (db)
	Delta
	Delta/Tény
	ellenőrzés
	értelmezés

	2008 I. negyedév
	34490,1
	0
	0
	34490,1
	31000
	-3490,1
	-11,26
	hiteltelen
	nem minősíthető

	2008 II. negyedév
	37511,2
	0
	0
	37511,2
	37000
	-511,2
	-1,38
	hiteles
	egyensúlyi

	2008 III. negyedév
	39776,9
	0
	0
	39776,9
	39500
	-276,9
	-0,7
	hiteles
	egyensúlyi

	2008 IV. negyedév
	34490,1
	0
	0
	34490,1
	37500
	3009,9
	8,03
	hiteles
	a tény több, mint illene

	2009 I. negyedév
	16112,2
	0
	4028
	20140,2
	20000
	-140,2
	-0,7
	hiteltelen
	egyensúlyi

	2009 II. negyedév
	19636,7
	0
	4028
	23664,8
	23000
	-664,8
	-2,89
	hiteles
	a tény kevesebb, mint illene

	2009 III. negyedév
	19636,7
	0
	4028
	23664,8
	24000
	335,2
	1,4
	hiteltelen
	egyensúlyi

	2009 IV. negyedév
	20140,2
	0
	4028
	24168,3
	24000
	-168,3
	-0,7
	hiteles
	egyensúlyi

	2010 I. negyedév
	19636,7
	0
	0
	19636,7
	15000
	-4636,7
	-30,91
	hiteltelen
	nem minősíthető

	2010 II. negyedév
	19636,7
	0
	0
	19636,7
	20000
	363,3
	1,82
	hiteltelen
	egyensúlyi

	2010 III. negyedév
	19636,7
	0
	0
	19636,7
	24000
	4363,3
	18,18
	hiteltelen
	nem minősíthető

	2010 IV. negyedév
	15608,7
	0
	0
	15608,7
	19000
	3391,3
	17,85
	hiteles
	a tény több, mint illene

	2011 I. negyedév
	9566,6
	11077
	0
	20643,7
	17000
	-3643,7
	-21,43
	hiteltelen
	nem minősíthető

	2011 II. negyedév
	9566,6
	11077
	0
	20643,7
	19000
	-1643,7
	-8,65
	hiteltelen
	nem minősíthető

	2011 III. negyedév
	9566,6
	11077
	0
	20643,7
	21000
	356,3
	1,7
	hiteles
	egyensúlyi

	2011 IV. negyedév
	9566,6
	11077
	0
	20643,7
	24000
	3356,3
	13,98
	hiteles
	a tény több, mint illene


http://miau.gau.hu/oktatas/2011osz/onkomm_ingatlanpiac.xls
2011 I.  negyedév





2011 II. negyedév





2011 III.negyedév





2011 IV. negyedév





17043





19331





20621





23529





2012 január


12 970 !!!








