
DÁNIEL ZSUZSA

Modell a lakásváltozási szándékok
és lehetőségek elemzésére

1. Bevezetés*

A lakáspolitika kialakítása bonyolult és szerteágazó feladat. A ,,lakáskér
désnek'.' va'.1. te~·n:elés~ és el,osztási vona,tkozása,. sz,orosan vett. gazdasági
gazdasagpolit1lrn1 es szelesen ertelmczett ta,rsadalm1-tarsadalompohtikai vetü
lete. A bonyolultság egyik magyarázate., hogy a lakás mind a termelés, mind
pedig a fogyasztás oldaláról nézve speciális tulajdonságokkal rendelkező termék.

: !Z} !)é Xé É az jellemzi, hogy előállításának fajlagos költsége igen magas és
hogy meglehetősen hosszú élet.ű tőkejószág, amely földrajzilag kötött. A növek
mény, még folyamatos új építés esetén is, a teljes lakásállománynak csupán
kis részét teszi ki. Egy viszonylag hosszabb időszakot tekintve is, a régi,
vagyis az induló lakásállomány (a stock) - annak nagysága, összetétele és
minősége - határozza meg elsősorban a lakáskínálatot, miközben a nettó
növekménynek (a flow-nak) csak marginális szerepe lehet a lakásellátásban.
a 1 UÚP· X0Éá Xá É az jellemzi, hogy alapvető, kiemelkedő fontosságú fogyasztási
Jószág. Birtoklása, vagy hiánya, minősége és ára, valamint a hozzájutás
lehetősége meghatározó jelentőségű a háztartások életszínvonala, életkörül
ményei, társadalmi helyzete és közérzete szempontjából.

A föladat bonyolultsága nemcsak indokolja: {CU szüksé~flssé is t;s_zi, hogy
Ö! !ÚP!É)!Ö } UÉ!))yÉ9Y=XX·) g egyetlen matematikai formahzmussal írjuk le a
gazdasági-társa,d,1lrni össr,efoggéseket. Az ismertetendő modell sem törekszik
a probléma álta.lános vizsgálatára, hanem egyetlen kérdéscsoportra koncentrál.
Ana, keres választ, hogy a lakásállomány jelenlegi szerkezete - figyelembe
v,évc a jelenlegi vagy közeljövőben várható áUományváltozásokat ··- miként
felel meg Zö B9• Éá BUÖ a lakossági igények szerkezetének ]UXX0ú Éá BUÖ pedig, -
a tényleges x"+  a tervezett változások eredményeként - miféle állomány
szerkezettel lehet, illetve kell számolnunk.

. k A jelen cikk alapján képező ,,J)inar_nikus modell a_ lak,ásállománr szerkezeti vé.ltozá
sanak elemzésére" e tanulmány [JO] resze annak a többéves kutatasnak, melynek kör
vonalaic .,A lakáselosztée elemzése és modellezése" e. korábbi munkám [8] vázolta fel.

A dinamikus Iakasrnodcll kidolgozása során sok segítséget kaptam b · Ö{X ' XÉBá ÖÉó ) és
x á X0)ó x · HUXÉó )a Dancs István tanácsokkal segített a modell megszerkesztésében matema
tikai tulajdonságainak tisztázásában, az illesztési, te_cl7ni,k~k ki_v~l3;sz_tá~áb3;n. László
Laios végez le Lel az illesztések és 11lőrebecslések szarmtogep1 reahzalasat es reszt vett a
matrnnatikai problémák vizsgálatában. Köszönetet mondok mindket.tójüknek az értékes
kfüromíiködésérl .
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2. Előzmény: egy demográfiai stock-flow modell

A hatvanas évek végén R. _ÉUÖ! ll4], [Lö ], [Lő ] kidolgozott egy társadalmi
demográfiai adatokra épülő, input-output keretben ábrázolt stock-flow modell
rendszert. A modell keretei meglehetősen általánosak, meghatározott feltevé
sek mellett alkalmasak az YG berek magatartását leíró társadalmi folyamatok
elemzésére, prognosztizálására. 1 modell megkülönbözteti " ..=snss világot",
ahonnan a rendszerbe belépő egyedek jönnek és ahová távoznak (születés,
bevándorlás, halál. kivándorlás) és a ,,belvilágot", vagyis a .. rendszert", ahol
az események lezajlanak.

Az általános keretet - a további tárgyalás megkönnyítése céljából - egy
témánk körébe tartozó, de n1ég a Stone modell szellemét tükröző. részben
konstruált példán keresztül mutatjuk he.

2. )a Éá ő)á 0· É 

A háztartá,mk ára,nlásármk stock-fl.ow mátrixa J 970- 197:J közöt.t
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A f aca Éá ő)á 0· É " magyar háztartások számának és Jakasismérv azeriu !s hely
zetének változását írja le l !)70 január l. és az 1973 január l. között. A háztar
tások többféle Iakásismérv szerint jellemezhetők: :így a lakástulajdon jellege
(bér vagy magán), n lakás mérete, minősége, területi eJhelyezkedése, stb.
alapján. S s most csak egyetlen ismérv, a lakás szobaszáma szerint aggregáljuk
a haz.tartásoka t és leírjuk, mi történt velük a vizsgált icWRzaklmn.

A ÖP9Éó ú É)UZÖú ÖP (stock). vagyis az 1970 január l-én megszámlált, egy-, két-,
illetve háromszobás lakásban lakó háztartások svárna jelzi az 9Ö• =)ó á9 )Z=YUÉUÉa 
1970 január l. és HJ73 január l. között többféle áramláet (flow) figyelhetünk
meg. Háztartások ÖGÚ, 0sÍÍs ÖÖ!V mbő!hsbPA és ú O háztartások Éé YÖ!V ő!g válnak
Iakástulajdonossá (i nfloPAn A uwgHzünt ltáztartások természetesen még sze
repelnek a uyitóáliomá.nyba.n, de nem találhatók a záróállomá.nyba.n, míg az
új belépők {X· V9X " záróállományban jelennek meg. Most nézzük meg mi történt
azokkal a háztattások kal , amelyek az idlíszak folyamán mindvégig jelen van
nak, vagyis a, nyitó és záróállományba.n egyaránt mogtalá.lhatók. l~gyesek
megmaradtak eredeti lakásaikban, vagyis ismérveik nem változtak (ezek a
háztartások jelennek meg a mátrix föitlójálmn), míg mások az induló állapot
hoz képest kisebb vagy nagyobb lakásba költöztek (interflow). J\ fenti áramlá
sok az idősza.k végén összegezhetők. Sokirányú összegük a 0á Zó yá ))· YUÉUÉg 
az egy-, két-. háromszobás lakássa l rendelkező ház.ta.t-t.ások 0á Zó ú )ÉUZÖ)ÉÖPá 
adja meg.

A belső áramlások (költözések) koefficiens mátrix forrnájába.n felírhatók.
Az á É} !Ö!É9 } á ÉZ97 kocfficie nsei (melyet úgy kapunk hogy n, belső költözéseket
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leíró mátrix elemeit oszloponkén telosztjuk az induló állomány vektor meg
felelő elemével) megmondják, hogy például az időszak elején egyszobás lakással
rendelkező háztartások 55,7 százaléka, maradt eredeti lakásában, 16,6 százaléka
kétszobás és 7,9 százaléka háromszobás lakásba költözött.

Az átmeneti mátrix másként is értelmezhető. Feltételezve, hogy egy adott
időpontban, azaz állapotban minden egyén számára azonos a mozgás lehető
sége, az átmeneti koefficiensek átmeneti valószínűségként is felfoghatók. Ez
úgy interpretálható, hogy az induló állapotban egyszobás lakásban lakó ház
tartások 55,7 százalékos valószínűsége] maradnak eredeti lakásaikban 16 6
százalékos valószínűséggel költöznek kétszobásba és így tovább. ' '

Az átmeneti mátrixok e kétféle értelmezése, meghatározott feltevések mel
lett módot ad kétféle, egymással rokon matematikai apparátus alkalmazására.
Stone bebizonyította,1 hogy a stock-flow modell átmeneti mátrixával elemzett
folyamatok felfoghatók egy elnyelő Ma.rko~-láncként (absorbing Markov chain),
amely szoros rokonságot mutat a nyílt input-output modellekkel. A modell
ilyen értelmezése lehetőséget kínál hosszútávú előrebecslések, elemzések el
végzésére.

3. A Stone modell és a gazdasági rendszer jellege

A Stone modell hazai alkalmazási lehetőségeit vizsgálva eleinte úgy tűnt,
hogy az alapmodell szinte eredeti formájában alkalmas lesz a lakáskereslet
hosszú távú elemzésére. Csak később, a modell ,,gondolatmenetét" jobban
megismerve tudatosodott bennünk. hogy eltérő tulajdonságokkal rendelkező
gazdasági rendszereket modellezünk, elkerülhetetlenül különbözniük kell tehát
a gazdaságok specifikus tulajdonságait jelző modell-feltevéseknek is. A problé
ma átgondolásához segítséget nyújtottak Kornai Jámosnak a hiány-jelenséggel,
a keresletkorlátos és erőforráskorlátos gazdasági rendszerek szembeállításával
és összehasonlításával foglalkozó elméleti munkái [12, 13].

A gondolat megvilágítása érdekében megkülönböztetést teszünk a Stone
modell feltevéseiben. Azokat a feltevéseket, amelyek a Stone modellben meg
fogalmazást nyertek, nevezzük a modell explicit felt~v~seinek. Ezek többnyire
matematikai természetű feltevések olyan közgazdasagi tartalommal, amelyek
minden gazdaságban érvényesnek tekinthetők. Mint a modelleknek általában,
Stone modelljének is vannak implicit feltevés~i is. E [el~ev:ések, kimondására
nincsen szükség, hiszen egy jó modell automatikusan kifejezi az altala leírandó
gazdasági folyamatok jellegét. .

Milyen implicit feltevések jellemzik a Stone modellt, milyen típusú gazdasá
got feltételez a szerző?

Piaci gazdaságot, amelynek szerves része a szabad lakáspiac. A piacot -
az adott ár- és jövedelemviszonyok ~ellett - . a ~rnreslet-kínálat törvényei
szabályozzák. A lakáspiacot az jellemzi, hogy mindig vannak szabad lakások
és van elegendő lakásépítési kapacitás."

1· A bizonyítást lásd Stone [14], [l?J munl<áib,an. , . ,
2 Itt nem arról beszélünk, hogy milyen, a valoságos. an&ol lakáspiac, es, hogyan műkő

?-ik. {PL igaz-e, hogy mindenki, aki lakáshoz akar J~t,m, _r:z.?nnal. ho~zaJut-e .az általa
igényelt, lakáshoz.) A valóság és egy model.l,aJ;>s.ztrakc101 ~oz~tt :imnd1~ van különbség.
t kérdés az, hogy a modell lényegét te~1,ntve JOI U-J~-e le a ;1izsg?-)t Jelen~ege,k~t, v~gy sem.
Ugy véljük a Stone modell az általa vizsgált p1a~1 gazdasag?t ,JO megkozehtessel Jellemzi,
feltevései az adott, körülmények között lényegeben helytalloak.

é • ös+G" 
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A lakáskeresletet - annak mennyiségét és összetételét - rrs. háztartások
száma és nagysága (demográfiai tényezők), a háztartások jövedelmi szintje,
ízlése és igénye határozza meg. A kínálat késleltetéssel és kisebb zökkenőkkel,
de alkalmazkodik a kereslethez: aki lakást akar venni, vagy lakást kíván
változtatni, előbb-utóbb megtalálja a kívánt tulajdonságokkal rendelkező sza
bad lakást. Jli vel ct lakások iránti fizetőképes kereslet mindig kielégül, a
háztartások megfigyelt viselJwdésc, a megvalósult költözések a tényleges
keresletet, " szükségletek tényleges változását fejezik ki.

A Stone modellben a lakás nem jelenik meg. A modell kerete-it, a rlernográ/iai
oáuozások és a háztartásuk áltat támasztott lakáskereslet szabja meq, a lakásokra
csupán közvetve, ci rendszerben nieqfigyelt háztartások lakáeiemériei (tlapján kö
vetkeztethetünk. ~.\ s1,erzD feltételezi, hogy az ú Ob77"7 létesült háztartásrJk
belépésük pillanatában megtalálják a számukra megfelelő szabad lakást ; a
la.lcáecseréket semmi 8cm korlátozzn., vagyis a költözések az án-Lktól é8 ct
jövedelmektől függő igónyt:k szerinf valósulnak meg, miközben a megszűnt
háztartások fC'Jsz<1 Üs7ÁLsÜó lak{u-,ai a kínálatot hővítik. A lnkáekinála; közvr,,tlen
oizsqála;« /..."[·oii,l esik e modell k~rele'in.

A fent leírt implicit f(:lto1é.-,ekl'c ópitl az :1, }lal'kov-folya,!lld,tként megfogal
mazott Jff0µ:11<'.i, i:-:. a me f y 2• lényirlőswlcbeli demográfiai változások és mequaiá
suli fcij{/özéscd,- rtll/pjún kiiv~lh•,:;td ri Lrrkúsok iránti igények szerkeze/ének tiosszú
távú uLr1k-nlúslÍn1 . 

.JeJIPrn,1·1JwUí-l' l1c1.so11l6k(:ppu11 ,:, m,igya.1· ,,l,tkúspi.:tc'', " Ü=őnÜG" " j « 11 fe nti
gu11dulatn1uH t ,:, hazui l,tbt,•.igényr•k változásúnnk elemzésére, előrejelzésére?
Nyilvé.nvalóan nem,

A magyar lakásvíszonyo!Clit krónikus lalcáshúíriy é8 épiiési kapacitáshiány
jellemzi. A háztartások mennyiségi és minőségi kereslete számottevően meg
haladja a mennyiségi és :minőségi lakáskínáJatot. Ez érvényes a múltra és fel
tételezhetően érvényes lesz még a jövőben is.

Leegyszerűsítve a magyar lakásellátás jellemzését, azt mondha.tjuk, hogy
párhuzamosan két ,,pia,c" működik: a magánt·ulctjrlonú és a bérlakások piaca.

A rnagántnlajdon'Ú lakások piacán többé-kevésbé az á1· és a jövedelemviszo
nyok a meghatározóak. A piacot jellemző magas lakásárak és fenntartási
költségek, valamint az építéshez nyújtott viszonylag alacsony összegű állami
hitelek a magánlakás iránti keresletet a jövedelem oldaláról effektíve korlá
tozzák. Mégis, az építési-kapacitás és építőanyag hiány még ilyen körülmények
között is fékezi a magánlakásépítési tevékenységet, a reálkínálat még a jöve
delem oldalról megengedett mennyiségi és minőségi keresletet sem képes
mindig kielégíteni.

A bérlakások esetében a hiány mértéke még jelentősebb. A kereslet az ala
csony lakáshoz jutási díj és a jóval az önköltség szintje alatt megállapított
lakbérek mellett jövedelem oldalról szinte nem is korlátozott, így jóformán
kielégíthetetlennek tűnik. Ezzel szem hen a kínálat mind a,7, állami költségvetés
oldaláról, mind pedig az építési kapacitás és az építőanyag hiány által erősen
korlátozott.

A mennyi.séqi lakáskínálat tehát tartósan és rnindkét piacon a kereslet szintje
alatt marad, struktúrája pedig eltér az igényelt siruldúráió], A tartós lakáshiány,
valamint a pénzügyi és jogi szabályozás jelenlegi rendszere nem csak az önálló
lakással nem rendelkező családok lakáshoz jutását, de a lakásváltoz tatási
lehetőségeket is szűk korlátok közé szorítja. Azok, akik már rendelkeznek
lakással, de azt valamilyen okból (méret, minőségi vagy területi igényváltozás
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miatt) el kívánják cserélni, csak korlátozott mértékben tudják megvalósítani
szándékaikat.

Mindezek alapján megállapíthatjuk, hogy a lakáskínálat (a lakásállománv
mennyisége és összetétele) olyan külső korlát a magyar háztartás számár;
amelyhez kénytelen alkalmazkodni. Az alkalmazkodás családok kényszerű
együttélésében, a nem kielégítő lakáskörülmények tartós elviselésében jut
kifejezésre. A lakáshoz jutás vagy ·változtatás tényleges folyamatát nem a háztar
tások költözési szándéka, kereslete, hanem a lakáskínálat, mégpedig elsősorban az
indnao állomány mennyisége és minősége határozza meg.

Ha pedig ezek után azt vizsgáljuk, hogy a tényidőszakban megfigyelhető
valóságos mozgások (új lakásba költözések, Iakáscserék) a mi körülményeink
között tartalmilag hogyan is értelmezhetők, észre kell vennünk, hogy ezek a
megfig?Jelések nem a. szándékokat, a kezdeti keresletet, hanem annak csak egy
részét, u kinula: áltat helégített, vagyis a meqoolosult keresletet írják te. A mi fel
tételeink között a száoulék és a megvalósulás sem mennyiségét sem pedig össze
t1telét tekintve nem esik eg?Jbe, mikozoea Stone a kettő között teljes azonosságot
teletezhct fel.

Ha tehát teZ ismertetett stock-flow modellt a hazai körülmények között
alkalmazzuk. nem fogaclh?,tjuk el a, Stone-i gondolatrendszer implicit felte
véseit.

Az elmondottak alapján - úgy véljük -- meggyőzőnek tűnik az a, következ
tetés, hogy a7, eredeti modell módosításra szorul. Modellünknek (i) a hazai
viszonyokat tükröző explicit és implicit közgazdasági feltevés-rendszerre kell
épülnie; (ii) a, matema.tikai apparátusnak összhangban kell lennie a közgazda
sági feltevésekkel; (iii) a modell követelményeinek megfelelő - a, Stone model
létől eltérő tartalmú - hazai adatbázisra kell építeni. A lakásszerkezet dina
rnilrns modellje a fenti követelmények figyelembevételével készült.

4. A lakásszerkezet dinamikus modellje

4. l . A modell lcöz9azrlasáqi tartalma

Az LSD modell a lakások és a lakásokban lakó háztartások egymást követő
állapotait (stock) és álJapotváltozásait (flow) írja, le. A modell keretét két
egymást követő időpont lakásállománya és annak összetétele adja, vagyis a
tényleges la1cáskínálatból indulunk ki. Két egymást követő állapot közötti
időszakot vizsgálva, azok a lakások, amelyek akár a nyítóállományban, akár
a záróállományb11,n (vagy mindkettőben) nyilvántartásba kerültek, a rend
szeren belül levőnek tekintendők. li'eJtéteJezésünk szerint a rendszeren kívül
nincsen lakás,

A lakúsok többféle ismérvvel jellemezhetók: a lakástulajdon jellegével, a
lakás méretével, a komfort-fokozatta,J, a területi elhelyezkedéssel, az építke
zés formájával és így tovább. Ha modellünkben például ma,gántuhjdonú és
bérla,kás; egyszobás, kétszobás és három- (va.gy több) szobás; komfortos és
komfort nélküli; budapesti, városi és községi lakás szerinti megkülönböztetést
alkalmaznánk, a lakásállományt az állapotok számával megegyező számú
él6 elemű vektorral írnánk le (2 X 3 X 2 X 3 = 86).

A lakás főbérlője a háztartás, amelyet modellünkben a, következő képpen
definiálunk. Háztartás alatt önálló főbérleti jogú lakásban önként vagy kényszer-

3* 
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ből együttélő egy vagy több családegységet értünk. (A családegység tagjainak
száma '2;1.) Tehát magában foglalja a társbérletet, az önkéntes vagy kényszerű
többgenerációs együttélést, a főbérlőből plusz albérlőből létesült háztartást:
vagyis egy háztartásnak minősülnek, a lakásokat bármilyen jogcímen közösen
használó családegységek. 3

Modellünkben a lakások és háztartások száma megegyezik, így a háztartások
a definíció szerint a vizsgált rendszeren belül varrnak. A háztartások ismérvei
megegyeznek a lakások ismérveivel. A háztartások t-edik időpontban meg
figyelhető állapotát, a t-eclik időpont lakásállapotával megegyező, 36 elemű
vektorral jellemezzük.

Feltételezésünk szerint tehát a rendszerben nincsen üres lakás és nincsen
lakás nélküli háztartás.

A háztartás definíciójából k ővet.kez.ik, hogy tő hb családegység v:111, mint
ahány háztartás. A lakáshiány következtében a csaláclegységek egy része nem
önként, hanem kényszerűségből él együ.tt.

Az egy adott időpontban más családegységgcl közös háztartásban élő, de
önálló lakáshoz jutás esetén önállő háztartást alapítani szándékozó család
egységeket nevezzük a továbbiakban lalcásigénylő csalárlegységnek. Feltételez
zük, hogy a lakásigénylők a ,,külvilágban" várnak arra. , hogy - lakáshoz
jutván - belépjenek a ,,rendszerbe". Ennek rnegfololően a lakúsigénylő család
egységek, ha önálló lakáshoz jutna/e, per definitúmem /,áztartás.1·rí válnak és rt
külvilágból a V'izsgátt rendszerbe lépnek be.

Ezen a ponton el is jutottnnk az állcipotváltozrís LSD modollhel: értelmezésé
nek kérdéséhez.

Első lépésben a lakások vagy háztartások belépését (inflow) és kilépését
(outflow) tárgyaljuk, majd áttérünk a költözési (interflow) folyamat model
lünkbeli értelmezésének kérdésére.

A lakások állományának változását a lakásépítés és a lakáemeqszionés (szaná
lás) mennyisége és összetétele határozza meg. A mode 11 nye I vén az építés a kül
világból a rendszerbe belépést (inflow), a megszűnés a rendszerből a külvilágba
távozást (outflow) jelzi A modellben az építés és megszűnés nagysága és össze
tétele kívülről adott. A lakások és a háztartások számának egyezőségére
vonatkozó alapfeltevésből következik, hogy a háztartások nettó állomány
változását a lakásépítés és lakásrnegszűnés egyenlegéből vezetjük le.

Természetesen az új háztartások keletkezését és a régi háztartások meg
szűnését nem a lakásállományhan bekövetkezett változások, hanem demog
ráfiai körülmények is magyarázhatják. Egyszemélyes háztartásokban bekö
vetkezett halál miatt, vagy más okból megüresedett lakások új háztartások
keletkezését teszik lehetővé. Modellünkben ez a változás is a kilépések, illetve
a belépések között szerepel azzal. a különbséggel, hogy a folyamat a rendszer-

3 A háztartás-sLatisztika a t1áztarLás fogalmát az alábbiak szerint definiálja:
,,A kiválasztás alapegysége a lakás, a rnegfigyelés egysége pedig a háztartás, azaz a

legkisebb jövedelmi, fogyasztói, i llet.ve gazdálkodási egység. A háztartá« olyan személyek
közössége, akik - függetlenül 11 rokoni kapcsolatoktól - egy jövedelmi illetve fogyasz.tó i
közösséget képviselnek, léLfennt11etási költségeiket; részben v11gy egészében közösen viselik.
A háztartás fogalma tehát nem azonos a családdal, fogu.lma nem annyira jogi, mint inkább
gazdasági tartalmú." ·

Modellünk eltér ettől a def'iníoiőt.őt, ameunyibcn kizárja, hogy egy lakáson belül több
háztartás is működjék. Ilyen fdfogásban a modellben szereplő osaládegység tekinthető
azonosnak a statisztikai gyakorlatban háztartásként használt fogalommal.
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hen található összes háztartások számát nem érinti, miközben a lakásigénylő
családegységek számát csökkenti.

Az előzőekben a lakáskínálatot reprezentáló stock vektor, valamint a vál
tozást leíró outflow és inflow vektorok tartalmáról szóltunk. Az elmondottak
hoz egy kiegészítő megjegyzést tennénk a vektorok adatforrására vonatko
zóan. A lakás stock, az outflow és az inflow jellegű információk tényadatok,
vagyis a fizikai lakáskínálat és annak időbeli változása modellünkben ex post
kategóriaként jelenik meg.

Az állapotvektorok közötti átmenetet (interflow), az úgynevezett költözési
mátrix írja le. A mátrix a háztartások költözésére, a lakások iránti csere
kereslet struktúrájára vonatkozó információkat tartalmazza.

A7. LSD modellben - a költözések értelmezésétől függően - a mátrix
három változatát különböztetjük meg. A valóságos lakáspiaci viszonyok
reálisabb leírása érdekében különbséget teszünk a háztartások költözési szán
déka, az elfogadható költözések és a megvalósult költözések között.

Vegyük sorra mármost a különböző mátrixok tartalmát. (Logikai kapcso
lataikat a 4.1. táblázat és a 4.1. ábra segítségével tekintjük át. Az ábra az
egyszerűség kedvéért kétclimemióban szemléltet egy valójában sokdimenziós
rendszert.)

A szándékolt költözési mátrix a kezdeti keresletet, a háztartások lakásváltoz
tatási szándékait, lakások iránti aspirációikat írja le. A szándékot több tényező
befolyásolja. Füga a háztartás méretétől, jövedelmi szintjétől és igényeitől,
a lakások árától és fennta.rtási költségeitől, a kínálatnak a költözni akarók

4.1. táblázat

A ",oJellben alkalmazotL kategóriák jellegzetes vonásai
-- ------------;----------,------,--------

_\ 1rn.tegória o.egnevezése
Valóságos vagy
hípotetisus

Ex ante vagy
ex post

Szubjektív vagy
.objektfv

lláztartások [lalcások} egymást követő
áLLapotvektorai

r, y

Összes lehetséges költözési mátrixok halmaza
{P), általános eleme: a C költözési mátrix,
CE I'.

I(itüntdeU költözési mátrixok
Megv,dósult költözési mátrix Ctény

Szándékolt költözési mátrixok C1•k, C'•",
, ~endszerint $ I' .

Elfogadható költözési mátrrxok
c~k, e\"", c~·v. cY-" Er

valóságos ex post objektív

hipotetikus

valóságos ex post objektív

valóságos ex ante szubjektív

hipotetikus szubjektív

A rnodellben szereplő adatok eredete (a C költözési mátrix példáján)

tényleges

lakossági,
szándékolt

tervezői
szándékolt

C'"11Y a ténylegeshez illesztett Ctény

lakossági
c1•• szándékolthoz illesztett Ciak

tervezői
Ctm· szándékcilthoz illesztett cterv
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rhalmaz

e tény
~

e terv
=Q 

terv•e
•l. l. ábra

A kitüntetett költözési mátrixok logikai kapcsolata

részéről feltételezett struktúrájától, a lakás megszerzésével kapcsolatos előre
látható nehézségektől és így tovább. A szándék. egyéni igényekre és lehetősé
gekre, valamint ct piacról, rt kínálatról feltételezett 'ismeretekre támaszkodik. Ex
ante kategória, amely adatforrását tekintve a háztartások kikérdezésére épül.
A háztartásnak feltett kérdés például így hangzik: a jelenlegi jövedelme,
továbbá a lakáskínálat és lakúshoxjutási foltétolek ismeretében, szándékában
van-e lakást változtatni, vagy som? Ha igo11, milyen la.ldtcd>;t akar költözni?

A szándékolt költözési mátrix átlój/tlmn jelennek nwg azok a, háztartások,
amelyek eredeti lakásukban kívánnak maradni. A1. (it!{, felett előző példánk
szerint - a jelenleginél kisebb, az átló al,itt a jclonleginól nagyobb lakásba
költözni szándékozók találhatók. A szándékok rnegv11.lóHítlrntósúgáról n:1,onlmn
a felmérés időpontjában még semmit nem tudunk. Lehet, hogy a szándékok
együttesen elvileg teljesülhetnek, mivel a lakáskínálat vá.ltozása és a sz.in
déko]t cserék egymást kiegyenlítő hatása ogyiittvóvc lehetővé teszi a ház tar
tások aspirációinak teljesülését. Az is lehet ,tzonlian, lwg_v a Hzándékok 0gy[itt
véve irreálisak, eltérnek cl kínálat ad.ta. lohetőségok től.

Elfogadható költözési mátrixoknak nevezzük modellünkben azokat az átruc
neti mátrixokat., amelyek két egymá8t követő lakásállományvcktor közötti
lehetséges átmeneti mátrixok halmazából - valamilyen matcmatikaiiag defi
niált, közgazdaságilag értelmezhető távolság mérték szerint - kiválasztva,
,,legközelebb" esnek a szándékolt költözések matrixához..'

A definíció alapján megállapítható, hogy az elfogadható költöző ,j mátrix
egy olyan speciális tulajdonságokkal rnndolkezt> átmeneti mátrix, amely a
t-edik időszak lakáskínálatából kiindulva lehetséges tumeneie: biztosít a (t + l )
edik időszak lakáskinála.tába, (vagyis a kínálat szempontjából megvalósítható
költözéseket ír le), miközben struktúrája egy adott tá.voiaágmérték szerint
,,közel" esik a szándékolt költözési mátrixban megfogalmazott lakossági
aspirációk struktúrájához, a, költözési igényekhez. Az elfogadható költözési
mátrixokat ún. ,,illesztési technikák" segltségével határozzuk meg. Az illesz
tési technikák (részletesen lásd később) éppen az ex ante keresleti elvárások
és a ténylegesen már létező, ex post kínálat közötti konipromisszumot keresik.

t A szándéko lc költözések a,, elfogadható költözések meghatérozésánal alkalmazott
,,allokációs szabályként" is felfoghatók.
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A meqooláeul: költözési rnátrix ex post megfigyelt tényadatokra épül, a módo
sult. keresletet, a valóságban lezajlott költőzéseket írja le. A megvalósult
költözések struktúrája a mai lakáskörülmények között jelentősen eltérhet
akár a szándékolt. akár pedig az elfogadható költözési mátrixok struktúrájá
tól. Könnyen belátható. hogy lakáshiány esetén, egy-egy kategórián belül a
háztartások nagyobb hányada marad ténylegesen (ex post) eredeti lakásában, ,
mint amekkora hányada önként, eredeti szándéka szerint (ex ante) ott akarna
maradni, rníg más háztartások kényszerhelyettesítésként gyengébb minőségű,
vagy kischh lakásba költöznek.
A szándékolt, az et/ogculható és 1negvcilósult költözések struktúrája közötti elté

rések elemzése az LSD modell egyik alapvető cél!citíizése. speciális tulajdonsága.

4.2. A keret-modell

A keret modell a nyílt input-output modell formájában megfogalmazott
Stone modell és a zárt input-output jellegű LSD modell közös keretéül szolgál.
A keret-model I feltevései között szerepelnek az LSD modellre is érvényes
(a Stone modellből átvett) explicit feltevések (így a 3, 4, 6, 7, 8), valamint
az LSD modell specifikus feltevései is (lásd 1, 2, 5).

A konkrét modellek egyrészt a keret-modellt specifikálják kiegészítő fel
tevések segítségéve], másrészt annak egyes elemeit különbözőképpen inter
pretálják. A nyílt modell eredeti feltevései (~l, 10) a zárt modellre is érvényesek.

A változók és tartalmuk

egésszámú változó, az időszak sorszáma,
i sorindex: ,,hova ment"

i = O nem rendelkezik többé lakással
i = l, 2, 3 egyszobás, kétszobás, háromszobás lakásba ment

J oszlopi ndex: ,,honnét jött"
j = O nem volt lakást,
j = 1, 2, 3 egyszobás, kétszobás, háromszobás lakásból jött.

A O értelmezése: A -külvilágot jelzi, ahonnan a rendszerbe belépők jönnek,
illetve ahová a rendszerből kilépők távoznak.
xi (t) a /-edik időszak folyamán i-típusú lakásba j-típusú lakásból költöző1

háztartások száma. Röviden: költözési változó

Z11(t)
S11(t)

r;(t)

A háztartások költözését a, 4.1. táblázat írja le.
Az X;i(t)-ről megjegyezzük, bizonyos elemei stock és míg más elemei flow

változók:
a t időszak kezdetén j állapot (stock)
a t időszak folyamán j-ből i-be menő áramlás (flow)
a t időszak vécén i állapot (stock)
h típusú lakások állománya at időszak kezdetén (h = l, 2, 3). Összes
lakás: L(I) 
h típusú lakások építése,}" f időszak ~olyamán_ (1~ = 1, 2, 3) ,
h típusú lakások megsz·una;e (Iebontása.) a t időszak folyaman
(h=l,2,3) , , "d" 11 d , (.az i típusú háztartások állománya at I . osza { xez · eten i = 0, 1, 2, 3 ).
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,t. 2. tábláia;

Költözési táblázat

~I 0 3 gorösszeg
á

0 XooU) I Xo,U) Xo2(t) I Xo3(t) '"o. (t)
Xio(t)

I
'.C11(t) :c12(t) X,:i(t) xdt)

2 X2o(l} cc,. (t) X22(t) X2;i(t) x,. (t)
3 X3o(t} ' X31(t) xa,U) x,1aU) x3_(t)

I 3 3
Oszlopösszeg: .c_0(t) I x_,(t)

I
X_2(t) X_3(t) ~• x_}t) = _:E X;_(t)

I j=Ü j=Ü

Megjegyzés: x00(t) = I) minden t-re. Tartalma: sem a nyitóállománybun , sem a záróállomány
ban nem szerepel. A t-edik időszak folyamán belépett, dc még a t-edik időszakban ki is lépett
a rendszerből.

Detiniciok:

Háztartás az önálló főbérleti jogú la.kásban önként vagy kényszerűségből
együttélő egy vagy több családegység. Családegység tfl,gjainak száma: .?:)
A modellben a háztartások per dofinitionem a vizsgált rendszeren belül van
nak. Az összes házfartások száma íl(t).

Llllccísigénylő cscilárlegység a pillanatnyi lag más családegységgol közös ház
tartásbn.n élő, önálló, főbérleti jogú lakáshozjutáa esetén önálló ház.taatáat
alapítani szándékozó családegység. A lakásigényJ6 családegységek, ha önálló
lakáehoz jutnak, háztarlá1;sá válna/e és ,t k i.ilvilághól a vizsgált rendszerbe lép
nek. Összes lakásigénylő családegység: G(t).

Egyenletek

Záróállcipot és nyitóúltrtpot azouossáqa

A változók között értelemszerűen fcnná!l a következő összcfiiggés:

i, j = 0, l, :2, 3

r!t + I) kezdotóu aj 7

I 

lakásban lakók sz.árna
bárhová mennek

L(t +· 1) folyamán J

A (4.1) összefüggés per definitionem ig,tz, nem .igényel bizonyítást, nem tar
talmaz egyszerűsttő feltevést.

(4.1) X; (t) = x_j(l -1- ] )

[

l végén az i lu.kásbn n
lakók száma bárhon-

- nan jöttek t folyamá.n _

A lakásszám. ~ háztartás szárn közötti meqieleltetés

1. FEL'1'EVÉS. Összes lakás= összes háztartás

L(t) = Il(t).
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A lakások száma határozza meg a háztartások számát. Az oksági kapcsolat
iránya:

L(t) -, H(t). 

Magyarázat az 1. feltevéshez: Feltételezzük, hogy nincs tartósan üres lakás
-!,, ~ H; nincsen hajléktalan háztartás H ~ L; a belépő háztartások elfoglal
Jak a megüresedett vagy újonnan épült lakásokat, viszont senki nem alszik
a híd alatt, valamilyen jogcímen (főbérlő, társbérlő, albérlő, ágybérlő) lakik
valahol.

Az 1. feltevés formálisan a következő két egyenlőség fennállását jelenti:

(4.2) j=l,2,3

(4.3)

[
j-típusú lakások nyitó]
állománya

3
Yi(t + I) =}; x,;(t)

j=O 

I- i-típusú lakások záró ]
_ állománya

[
j-típusú lakásból jövő]
háztartások száma

í = I, 2, 3 

[
i-típ-usú lakásba köl- I
töző háztartások záró
állománya

Lakúsmérleg

2. FELTEVÉS. A lakásállomány és változása (bővülése vagy csökkenése)
exogén.

3. FEL'l'EVÉS. A Jakástípuson belüli eltéréstől eltekintünk: egy-egy típus
homogén csoportot alkot.
(4.4) Y11(t + l) = Y11(t) + Z17(t) - S17(t)

[
(t + l) idő-]
szak nyitó
állománya l.

t idős.'zak l
nyitó állo-
mánya

+ [
építés at j
időszak
folyamán [

me.gsz űnés al
t időszak
folyamán

Belépés - kilépés mérlegek

4. FEL'f'EVÉS. Az összes megszűnő háztartások száma exogén.

5. FEJ/1.'E VÉS. Az összes lakásigénylő családegységeg G(t) száma exogén.
Nlindiu létezik lccalé.bb annyi kielégítetlen lakásigénylő családegység, ameny
nyinel~ belépése fedezi a Jakásllomány ,nettó _1_1övekményénel~ m_értékét. _,
. Magyarázat a7, 5. feltevéshez: Feltetelezzuk, ho~y a lakáspiacon a hiány
Jelenség a vizsgált ídössakban ,,n~é~ fen'.1m'.1;rad. Hiánynak tekintjük mind a
mennyiséai mind pedig a mmosegt lakashranyt.

• b > · o

(4.5a) z11(t) - s17(t) = x1,.(t + l) - X_17(t) h = I, 2, 3

I a lakásállomány ]
_nettó növekménye [

h~ztartá~ok nettó _/'
növekménye
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(4.5b)

6. PEL1'EViJJS. Nincsenek figyelembe véve a I időszak folyamán belépű,
de még ::i. t időszakban kilépő lakások (háztartások): ,t:00 = 0 minden t-re.

:MagyMázat a 6. fel tevéshez : csakis azokka ! a lakásokkal (ház.tartásokkal)
foglalkozunk, amelyek ,.,agy a /-ik rngy a (I + l )-ik időszak nyitó állomá
nyában, vaay mindkettőben nwgjclcnnck.

7. Ji'lJ)L'J'JiJVÉ8. A (l + 1)-<·dik ,tllrqv1t kizárólag a z-cdik állapottól függ.
}fagyanízat a fcl tr-véahcz: Ni ncs késk-l te tós, nincs .unr-mória". A (t) 

-+(I + 1)-he I aló átmenet független n (I i) • I-he, ;;t (I 2) • (I - I )-be
stb.-től.

A ház taitások mo'/,gású.t Idd, teljes költözési. nuitri xo n belül az a.lábhi
blokkokat különböztetjük meg:

0 az x00 clPmet t.ntalmazó ];lokk, a /,-cdik idöszakban belépő. do ugyanakkor
ki is lépő hávta.rtásokat tartr,lmaz,m;

a vektor az x01 elemeket. a t-cdik időszak ha n kilépő húz'tartáaoka.t (outflow)
foglalja l1lctg,'.tki;

b vektor n,z X;o elemeket, v~1gyis n l-oclik időszak hu.n belépő háztartrisokat
(inflow) foglalja magába ;

X mátrix, amelynek xii rlemc-i a h,1,'.l,t:,rtások belső költözósót (interflo,1·)
írják le. A lielsíí költözési mátrixhan i, j = I, 2, 3.

A föntiek a.lapjúu felírható, hogy:

(4.G)
I O a ]X-= b X_· 

A (4.fü,) és (4.5h) egycnlctckbcr, már foglalkoztunk i:L lakások és liázt,u tások
nettó állomá.nyvú.ltozasáva.l, must szorotnénk néhány további n1ogjegyr,ést
fűzni az a és b vektorok ta.rtalmához.

Az inflow és outflowvcktorok a külvilág é:; belvilág közötti bruttó áramlást
követik nyomon. Kétféle akciót ötvöznek egybe: a lakások lebontása és építése
köve tkcztébe u végl111111e11ű mw,gást, valamint a rlemográ/iai jcllcgíí váltuzú.st.

Az l. nkc·ió lakások megszűnésével és építésével kapcsolatos. Az akcióban
rész tvevő ház.ta.rtások két csoportra bonthatók: Az egyik csoportot az. jel
lemzi, hogy az idó:;rnk elején és végén Í8 rendelkezett lak(Lss,d, rle nem azonos
laká.ssal. Időswk el(,ji laldtsa n1egHzűnt Ó8 helyette újonrntn épült lakásba
költözött. Ezek ct háztartások mind a kilépők mind pedig a belépők között
nyilvántartásba kerülnek. A másik csoportot az újonnan épült lakásba köl
töző, a t-edik odőszn,k folya,mán önállósult családok, ,.1,z új lakáslmn létesült
új háztartások képezik. ·ertelemszorüon cs,tk a belépők között szerepelnek.

A két csoport cl vi leg különül el, együttes adataik az s (ln,kásrnegszűnés),
illetve z (lakásépítés) vektorokból vezethetők le.

A 2. akció demográfiai oReményekkol (pl. halál, elvándorlás) kapcsolatos.
A lakás az időszak elején és végén is megvolt, csak a benne lakó háztartások
változnak. Az M háztal'tás kilép 11,1. egyszobás, budapesti stb. lakásból és az
N háztartás belép a helyébe. A kilépők és belépók egyaránt szerepelnek az
inflow. illetve outflow vl'ktoroklmn. Adataik a g vektorban kívülről ach-a
varrnak.
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Az 1. akció növelheti (csökkentheti) a lakásáJlományt és a háztartásállományt
a 2. akció viszont magát az állományt nem módosítja. Szerkezeti változást is
c~ak az 1. típusú akció eredményezhet. A lakásigénylő családegységek számát
viszont mind az 1. mind a 2. cdició csökkentheti.

Ezek után meghatározhatjuk az a és b vektorok tartalmát:
(4.7) a(t) = s(t) + g(t) 

[há:t tartások] [Jal,~á~ok meg- J r l " l l , 7
..L meg evo .a ca-

kilépése . szunese 1 ' sokban lakó
háztartások

Lmegszűnése J
(4.8) b(t) = z(t) + g(t)

[háztartások] [1,al~á?ok] rmegüresedett 7
I

belépése építése T lakásba költöző
háztartások

Lbelépése j

Amennyi/Jen a X mátrix által ábráz.ott költözési folyamatot koefficiensek
formájában írj uk le, kö I tözési h :tnyadokrói, költözési koefficiensekről beszél.
hetü nk. A költözési koefficiensek C mátrixa a j-ik Iakástípusból az i-ik lakás
típusba költözők részarányait mutatja meg.

8. F' EJ_/PE VÉS. A C költözési mátrix oszlop-sztochasztikus, oszlopelemei
nel: öss,1,t'gc = I .
(4.!1) c,)t) = xij(t)/xjt) i,j=0,1,2,3

A defi11íció kiterjed az i = 0, j = 0 esetre is. A nyílt és zárt modell abban
különbü,1,ik majd: hogy miként kezeljük a c,0, illetve a c0j koefficienseket.
Ennek mccfelelóen teljes és belső költözési koefficiens mátrixról C, C beszélünk.

A továblJiakban a kétféle konkrét modellről szólunk: a nyílt input-output
modell formájában megfogitlmazott kiinduló modellről és a zárt inpitt-output
modellként f~lírt LSD modellről.

A nyílt modell

A C teljes költözési mátrixból képezzük a C belső költözési mátrixot.

(4.10) 

AC mátrix elemei: cij, ahol i, j = L, 2, 3.

9. FELTEVÉS. A rendszeren belüli belső költözési (interfJow) koefficien
sek az időben állandóak:
(4.11) c,)t) = cir

Emlékeztetünk itt arra, hogy a 8. FELTEVÉS alapján a C mátrix oszlop
elemeinek összege = 1, tehát a C belső költözési mátrix oszlop elemeinek
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összege automatikusan C < 1, amennyiben az a outflow vektor megfelelő
00i eleme > 0. Ebből következik az az implicit feltevés is, hogy c0N) = c0i
minden t-re, vagyis az outflow részaránya konstans.

10. FELTEVÉS. A kívülről belépő háztartások lakásípusonkénti növek
ménye az időben állandó.

(4.12)

azaz

b(t) = b minden t-re.

A kiinduló nyílt input-output modell á.ltalé.nos alakja:

(4.13) r(t + 1) = e r(t) + h (r elemei: r1, i = 1, 2, 3).

Az összefüggésből ismertek a C, b, I'(t) mátrix, illetve vektorok adatai.
~\ 4.13 egyenletet értelmezhetjük az LSD modell fogalmi apparátusával

s, ahol;
j
r(t) at időszakban a háztartások nyitó állománya. A (4.2) és (4.3) összefüggés

alapján y(t)-ból r(t) meghatározható.
C a háztartások belső költözési koefficiens mátrixa, a költözések különféle

közgazdasági értelmezése szerint: elfogadható, megvalósult költözési
koefficiens mátrix.

b a háztartások állományának növekrucnyc. Önálló háztartássá váló lakás
igénylő esaláclegységek lakáshoz j utása. Az oksági kapcsolat iránya:

IL , /lfJ.

,,Nyissa, ki ,tz ahla.ko t, hadd legyen becsukva.
Nem értem ...
~om órti? Akkor C1/, t'gy aforizm»," ,

J(arinthy P. ,,1 gy írtok ti"

A zárt modellben vÍSSí',atériink ,t e teljes költözési mátrixhoz, vagyis a e
belső költözési mátrixot kiegészítjük a kívülről holépDk oszjop-vok toránale és
a külvilágba távozók sorvok torának koeff'icionsei vel. 

A 8., n. és 10. FELTEVÉS-13:K alapján már 111cgfogalm:1ztuk, hogy mind az
újonnan belépő és kilépő háztartások, mind pedig ,~ belső költözések arányai
az időben változatlanok:

(4.14) 

A zárt input-output modell általános alakja;

i, j = 0, I, 2, 3

(4.15) 
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Az állapotvektorokat is struktúrák formájában felírva az alábbi összefüggést
kapjuk: ·

(4.16) r <p(t + l)l - [o C(] [<p(t)]
lrJU + 1J - 13 e p(t) '

ahol a [:] struktúra a háztatáséllomény változás összegének (0. sor, illetve
0. oszlop összege) és a lakástípusonkénti háztartásoknak a részaránya az állo
mányváltozás értékével növelt háztartások összegében.

Az LSD modell általános formájaként ti zárt inqnü-ouiput modellnek a (4.16)
egyenletben megfogalmazott változatát tekintjük. A (4.16) összefüggésből ismert
nek tételezzük fel az induló és záróállapot lakás (háztartás) struktúráját leíró
p(t), p(t + 1); valamint a lakásépítés és megszűnés struktúráját reprezentáló
cx(t) és {3(t) vektorokat; azaz a lakáskínálat két egymást követő állapotát és
a köztük lezajló fizikai változás elemeit. Ismeretlen viszont a modellben a
tényleges keresletet leíró C átmeneti mátrix. Ez utóbbit helyettesíti egy
olyan hipotetikus, a modellbe közvetlenül még nem illeszthető, szándékolt
költözési mátrix, amely a lakások iránti kezdeti keresletet jelzi.

. Az LSD modell jellegzetes tulajdonsága éppen a kezdeti kereslet és a lakás
kínálat által kielégíthető, meg1;aJósítható kereslet közötti eltérések elemzése.
A szándékolt és megvalósítható kereslet közötti kapcsolatot az ún. ,,illesztési
technikák" segítségével terom tj ük meg.

5. Adatok és illesztési technikák

Amint az LSD modellt ismertető 4. fejezetben már jeleztük, modellünkben
ex, post jelleg(í obj~ktív tényadatok _és ex,,ante jellegű, e~yedi kikérdezésből
szarmazó ,,s,mbjektiv" adatok egyarant elofordulnak. A tényadatok lehetnek
teljes körű vagy reprezentatív mintavétel eredményei, az egyéni kikérdezés
viszont többnyire mintavételező. Modellünkben az illesztési technikák kettős
funkciót töltenek be. Egyfelől a szubjektív költözési szándékok és az objektív
k~:°-á~ati lehetőségek struktúrája közötti :,k<:1;1Womisszum" keresé,~éi;ek esz
közei, másfelől viszont parameter becslési eljárások, amelyek lehetove teszik,
hogy reprezentatív felvételből származó adatokból a teljes körű viselkedésre
következtethessünk, vagyis a részleges és a teljes körű megfigyelés adatait
kombináljuk modellünkben.

5.1. Az adatokról

, a) Az állapotvektorok: y(t), r(t);, A~ á~lap,otvek~orok együttes_ét ,a lakások
(es a lakások számával megegyezo szamu haztartasok) volumenet es struktú
ráját leíró, tényadatokon alapuló idősor adja meg. Általában - de nem feltét
lenül - teljes körű felmérésből származnak.

b) A kilép.és és belépés vektorok: a(t), b(t), g(t). Kétféle adatforrásból származ
nak.

A lakásállomány (háztartásállomány) növekedésére és csökkenésére vonat
kozö építési és megszűnési i:,dato~ az ~) _pontb~n e~lített, re~dszeres időkö
zonként megfigyelt, többnyire teljes koru felvetelbol nyerhetők.
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A demoqrájiai. változásokat leíró ki-, illetve belépések a szoxasos statisz
tikában nem szerepelnek, tehát a modellszámítások igényeinek megfelelő külön
megfigyeléseket igényelnek.

Itt jegyezzük meg, hogy mind az a), mind pedig a b) pont alatt említett
tényadatokat azonos tartalmú tervurlatok is helyet.tesíthctik. Az utóbbiak
értelemszerűen a, lakásktnálu.t és demográfiai változások tervezett alakulását
mutatják ml'g.

e) A belső költözési mátrixok: C(t). 
A meqoaláeult kiitlözések nuürixa teljes körű vagy reprezentatív ex post

jellegű felmérés eredménye. Megvalósult Iakúscsoréket fr le, azokat a költözé
seket, amelyek a tárgyid1.ÍS1/.,l,klmn fennálló feltételek (árak, jövedelmek, lakás
kínálat. igények, j"gi, pénziigyi t'S n.d minisztra.tfv szabályozás, utánjárás,
várakozási idő. st.b.) mellett ténylcgrn,e11 lezajlottak. A mátrix elemei obj,,ktív
jellegü mutatók. Ilyen tí.pusú adatokkal ,jelenleg nem rendelkezünk.

Kétféle rnf'gkö:zclítéi-:(í szúnrlékolt !cötlözési nuürixrál szólunk a továbbiak
ban. Közös ,·011á811k, hogy szubjok tív jclkgíí aspirációkut, PX ante sz.ánrlékokn.t
frj<'znck ki Kiilii11l1ö,:1wk visz out ;1,S1/,l'l'i11t, hogy ,w, ogycdi J1áztartáimk, vagyis,t lrr kosság száurlél»! it, a v::.gy a tr•1·vc,j,,(íi, jövőre vonatkozó el kép:«- lésci t. n,

t1,rr(;zlji ezándékol;«! írják-e IP ..-\, f•l.'íbl,it ln,kossági. az utóbbit tervozői szán
dék mátrixnak 11<"H'z,.ük.

A lakossági szándék mátrix értelmezéséhez még a l,övetkczőkot kell ho,,zá
fűz.nünk. .-\ valóságba» egy-egy h111,ta1-tás költözés: szándéka minden egyéb
körülményt, jövedelmeket, ,t kín(datról kiala.kitott feltételezéseket stb. adott-
nak véve a költözés végrehajtásához s:;iiks61.;PS kiadások függvénye.

A gondolatot egy erősen b:gy8zen'.ísít<-tt péld:, segítségével fejtjük ki.
Tekintsünk a lakosságna,k arra a csoportjáru. amelyik jelenleg cgyszohás lakás
ban lakik de szívesen költözne kétszobásha. V:1.11 aki még akkor sem mozdulna,
ha. a, cserére többletköltség nélkül keriill1etne :-;or: ragaszkodik megszokott kis
lakásához, vagy ncrn tudja, lwliútornzni ,~ többletszolJát, nem képes talrnrfütni
azt stb. Nézzük tehát csak awkat, nkilc szívesen költöznének kétszobáslJ,t,
ha ezt minden többlotköttség nélkül megtehetik, v:,gy akik még hajlandók
anyagi áJdorntot is hozni ::i, la,káscsore érdekéhen. Tegyük fol, hogy együttes
számuk íOO ezer háztartás.

A modell eddigi feltevéseivel öss;,;hangban jogosult homogénnek tekinteni
ezt a csoportot, a kiinduló helyzetet illetően. :Mivel amúgy :iB elhanyagoltllk
az egyszobás lakások kö?,ti minőségi stb. külön bségetet, tekintsük az eddigi
lakáslrn,sználat költségeit egyöntetííen.

A kétswbás lakásbit való átmenet többletköltsége a valóságban két tételből
adódhat össze: egy egyszeri kiadásból (pl. ,,lelépési díj") és egy állandó, folya
matos kiadásból (pl. lakbértöbblot). A számít[is egyszerílsítésérc összeadjuk
az egyszeri kiadást és IO évi folyn,matos többletkiadást és ezt tekintjük ,1
leöltözés 1 öbbLel köLtséyé n,P k.

A szándék és a többletköltség közötti összofiiggésckot n,z 5. l. úbrún szcm
léltetj i.ik.

Az ábra ví;.szintes tei1gclyén a költözni kívánók á]t,d fizd,e1HlŐ többlet
költséget tüntettük fel, a függőlegoB tengelyen pedig azoknak a há7,tartá,sok
nak a számát, akik hajlandóak i11gycn vagy többletköltség f<·jél,nn elköltözni.

_-\ vízszintes tengel.y O pontjához tartozik --- definíciónkból következően
[\, 700 000-cs értéJ,, vagyis mindazok, akik sdvesen elköltfünénck, ha cz<5rt
nem kellene többletut fizetni.
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700000 r----~
lokossoqi ,..... _.._ _

szándék
I

: jelen le
l gi ó t!o-
1 gos
1 többlet
1 költsé többletköltség

névleges effektív többletköltség
többletköltség tartománya

\
5.1. ábra

~ görbe először közel halad a, vízszinteshez: 100 forintot, va.gy akár 1000
fonntot gyakorlatilag mindenki képes lenne erre a, célra előteremteni. Ameddio
a görbe vízszintes, vagy majdnem vízszintes, csak elhanyagolható mértékbe~
csökken. ;,ddig ti névleges többletköltségek tartományában vagyunk. Utána
azonban, a szaggatott vonallal jelölt értéktől kezdve szemmel láthatóan csök
kenni kezd azok részaránya., kik ezt az árat meg tudják, illetve meg a,karják
adni. Ez már az effektív többletköltségek tartománya. A görbe egyre mere
d_ekebben csökken. Végül eljutunk egy '.uitikus többletköltséghez, amelynél
tobbet már senki sem hajlandó megadni egyetlen töblet-szoháért. Itt éri el
a görbe a vízszintes tengelyt.

Ab, ánk egy speciális ,,keresleti görbét" ábrázol: az egyszobás lakásból két
szobás lakásba költözni kívánók keresleti görbéjét, a fizetendő többletköltség,
rnrnr speciális ,,vételár" függvényében.

Jó Jenne, ha kuta,tásunk előbb-utóbb eljutna abba a fázisba, amelyben képe
s?k vagyunk ilyen keresleti függvényeket meghatározni és azokat a, matema
tikai modellbe formálisan is beépíteni. Egyelőre még nem tartunk itt. Sem
a Szükséges információ nem. áll rendelkezésre, sem a jelenlegi modell egyszerű
matematikai formája nem ad lehetőséget e függvények beépítésére. Ezért
lé_nyeges egyazerüsítéahez kell folyamodnunk. Ahelyett, hogy a keresleti fü.gg
~eny szerepelne a modellben, kiemeljük annak egyetlen pontját: a jelenleg
ervényes többletköiteézhez tartozó pontot. Az ábránkon feltüntettük ezt a
pontot. A függvénynel~ ezt az érték~~ nevezzük ,,la.kossági sz,ándéknak" és
~z ennek megfelelő adatot szerepeltet1uk - a modell szerkezetenek megfelelő
formára átalakítva - a ,,szándékolt költözések" mátrixában.

, Ez a szándék kipuhatolható kikérclez~sek, s~gít~égével. Ugyancsak kikérde
zes segítségével lehet majd. - a kutatas későbbi szakaszában - a Jelenlegi
lakbérek tői, lakésáraktól, költözési többletköltségektől eltérő feltételek melletti
Szándékot is tisztázni, azaz becslést adni a keresleti függvény egészére.
A ,,tervezői szándékokról" oélszerű mindjárt többesszámban szólni. Tegyük

fel, hogy képesek vagyunk a, ~erv.ezől~ e_l_g~ndolá,sai.t lefordíta~i- ~ mi modellünk
,,nyelvére", azaz inogtestcs1t~m . költözési mátrixok __ for01a1aba~. !ndokolt
lenne, hogy a tcrvelemzések celJaira ne egy, hanem tobb 1Iyen matnxot dol
gozzunk ki. Ezek eltérnének egymástól, a következő tényezők hatására:

-- Milyon lakbérek lakásárak érvényesülését tételezi fel a tervező? A jelen
leg érvényben lévőket vagy az.októl eltérőeket?
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- Ha a lakbérek, lakásárak eltérnének a jelenlegiektői, milyen elvek szerint
kívánnák alakítani őket? Úgy, hogy azok a lakosság önkéntes költözését a ter
vezők által kívánt irányba ösztönözzék?
- Egyáltalán milyen elveket kívánnának érvényesíteni a tervezők a lakás

allokációban és reallokáoióba.nt Azt szeretnék-e, hogy a nagyobb jövedelműek
jussanak nagyobb lakáshoz, vagy a nagycsaládosok stb.

Mint látjuk, itt igen széles körű elemzésre adódik lehetőség. Különösen
érdekesnek ígérkezik a különböző szempontok szerint összeállított ,,tervezői
szándék" mátrixok összehasonlítása egymással és a ,,lakossági szándék"
mátrixszal (vagy: lakossági szándék mátrixokkal). Mennyiben vannak ezek
összhangban egymással, hol mutatkoznak ellentmondások. Az ilyen össze
hasonlító elemzésből sok gyakorlati gazdaságpolitikai következtetés adódhat.

5. 2. Illesztés·i technilcálc5

Induljunk ki a (4.lG) homogén difforcncia-egyenle.tbdl:

[
rp(l + l)] _ [O
p(t + 1) [3

:!:_] [qJ(l)]
e r(t)

Az összofüggésbő: ismertek a [~g \ j, [i[;?J vektorok, valamint a két vektor

közötti átmenetet mcgva.lósitó jg ~] átrncneti mátrixbó] a_O-aclik sort és a
O-adik oszlopot jelző a és [3 vektorok, dc nem ismerjük a C belső költözési
mátrixot. AC mátrixot ún. illesztési technikák segítségével határozzuk meg az
ismert adatolcból független forrásból származó ,,hipotetilcits" belső költözési mátrix
(a továbbiakban P mátrix) alapján.

Az illesztési föladatot tehát úgy fogalmazhatjuk meg, hogy olyan C (illesz
tett) nem-negatív mátrixot keresünk, amely kielégíti az alábbi egyenletet;

(5.1)

(5.2)

[rp(2)] = [O :?:_] [rp(l)]
p(2) [3 C p(l) '

[~ !':!.ÍJ.cl i-- oszlop-sztochasztikus, és

(5.3) d(C, P) , min,

vagyis a két mátrix sbruktúrája közötti távolság minimális.
A hipotetikus és illesztett rnát.rixok közötti távolságot kétféle ,,távolság

mérték", azaz metrika szerint értclmezztrk."
l. Kvadratikus metrika,
2. I-divergencia metrika.

5 Az 5.2. alfejozotot Dnucs 1 stvrí.n í,-1 a.
8 Több számítást végt-z t.ünk az ún. Kantoro vics mot riku sogílségévol is, do ozek isme

tetésére e cikk keretében nom térünk ki.
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I. Kvctclrntikus távolság

A legkisebb négyzetek módszerére épülő kvadratikus távolság ismert és jól
l~evált távolság-fogalom. Az (5.3) feladat szerint távolság itt az alábbiakban
fogalmazható meg:

(.5.4)
(_E (i5;J - JJ;)2)½ = Q(C, P). 
I, J 

i,j=l,2,3

A fenti összefüggés egy speciális kvadratikus programozási feladatként
fogható fel. Megjegyezzük, hogy helyette célszerűbb a relatív kvadratikus
különbségekkel számolni. Ekkor a következő kifejezés minimalizálandó:

(5 . .5) (I: (i\J-=- p,j)2)½ = Q'(C, P).
l,J Cfj 

2. Az I divergencia távolság

Mielőtt leírnánk az I divergenciával mért ilesztési feladatot, néhány szót
szólunk a metrika valószínűségelméleti tartalmáról. (Az itt használt jelölés
nem kompatibilis eddigi jelölésrendszerünkkel.)

Legyen az I és m két n dimenziós valószínűségi vektor (struktúra), ami egy
rendszer két valószínűségi állapotaként fogható fel. Az I divergencia a követ
kező formula szerint írható fel:

1(1: m) = ,Zl;logJi_.
i=l m; 

Az ö:sszefüggés infon~1áció elm~~eti, t~r!-a!n7a a következő: azt ~z információ
nyereseget mérjük, amit az I vatoszrnusegi állapotvektor az m álapotvektor
hoz képest ad .7

Fogalmazzuk meg ezután az LSD modell szerinti feladatot:
Keressük azt a C mátrixot, amelyre

(.5.6)

(.5.7)

(.5.8)

eC = e - er.

Cp(l) = p(2) - rpf.3

és minimáJis a következő célfüggvény

(.5. 9) ::::e . " 11 c,1 J(C: PJ = J; J; c,11og-.
i=lj=l P11 

Vagyis a lehetséges átmeneti rn~trix?k_halrn~z~b~l ~1->:an ~ 1_:1á~rixot k~resünk,
amely egy lépésben kielégíti a p(]) es p(2) ~rn~~tt1 (o.6), (o. ') atm~neti e9y~n
leteket, ugyanakkor a ,,legkisebb rneglepetest okozza a P hipotetikus mátrix
hoz képest.

7 Részletesen lásd erről E-J. 'l'heil [17] munkáját.

4 Szigma
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A fentiek szerinti feladat prirnális megoldásához a következő duális összefog
gés rendelhető.

Keresendők olyan u1, v1, (i, j = l, 2, 3, ... , n) pozitív számok, amelyekhez

( 5.10)

(5.11) 

}; P;1it;Vj(!P) ;<:::;; 1
i,j 

,J;(l - r.t.;)'lt; + .E(e1(2) - rp(J1)v1 _..,. maximum.
I ./

Noha biztató kísérletek folytak a duális vektorok közgazdasági értelmezésére
még korainak érezzük kész eredményként ismertetni azokat. Annyit mégis
megjegyeznénk, úgy tűnik, hogy az u és v duális vektorok a primális megoldá
son felül is jelentős többlet tájékoztatást nyújthatnak a költözési szándékok
és a lakáskínálat strukturális eltéréseinek elemzéséhez, értékeléséhez.

5. 3. Az objektiv és sz0ubjekt-ív jellegű muuuák [elhasználásáról

A szociológusok, és napjainkban a közgazdászok is, különbséget tesznek
kemény és puha mutatók, vagy más néven objektív és szubjektív megközelí
tésű mutatószámok között. Az objektív és szubjektív mutatók szerepe, össze
kapcsolásuk szükségessége különleges hangsúlyt kap a társadalmi-gazdsági
körülményeket értékelő társadalmi jelzőszámrcndszerrel foglalkozó hazai és
nemzetközi kutatásokban."

Objektív jelleg·ű muuuonalc nevezi ;1z irodalom a statisztikailag ex post meg
figyelt, vagy megfigyelhető tényadatokat . Ide sorolhatók témánk köréből
a ténylegesen meglévő, fizilrnilng is számba vehető lakások mennyiségi és
minőségi ismérvei (méret, karba.ntartéa foka, az épitkezés jellege, stb.),a ház
tartások állománya, á.llomá.nyvá.ltozűsa és a megvalósult költözések adatai,
de ugyancsak objektív mutató a,;,, állnrni bérlakások és a magántulajdonú
lakások árn.. lakbére vagy fenntartási költsége is.

A szubiekii» millatók egyéni kikérdezéson alapuló, szubjektív megközolítésű
vizsgálatok eredményei. Altalábnn a megfigyelt egyének (háí',tartások) elége
dettségét, aspirációit, értékrendjét mérik. Szubjektív mutatók lehetnek a
piackutatás körébe t,1,rtozó felmérések is Ismét szűkebb témánk példáiná.l
maradva, szubjektív mutatónak tekintjük n háztartások megkérdezése alapján
a lakással való elégedettségre, a jövőbeli költözési szúndékokra vonatkozó
információkat is. Ide sorolhatók a lakoss;igi megkérdezésre épített ún. hipo
tetikus lakásárak és lakbérek is, amelyek azt a. ,,fola.,iánlott", a háztartésok
részéről még ,,elfogad ható" összeget jelí',Í k, amit ;L fogyas'.l.tók haj la.ndóak
lennének fizetni az általuk igényelt mérot ű és rn111físégű Ia.kásórt, h:L a, lakás
az igényelt időpontban valóbu.n rendelkezésre is állna

Az objelctiv és szcubjelct-ív mukuószamok osszeka-pcsolása modellúmlc eqyik speciá
lis iulaqdonsáqa. Az objektív folyaruatokat leíró statisztikai mutatókkal pár
huzamos szubjektív mutatók beépítése mögött az az elgondolás húzódik meg,
hogy a múltbeli eredmények értékelése, a jövőbeni célok megítélése nemcsak
az objektív körülmények aln.kulásától függ, hanem attól i::;, hogy az objektív
eredmények és tervek találkoznak-e ~LZ állampolgárok, a fogyasztó elvárásai-

8 Lásd a témáról bővobbon: Allardt, E. (l J, [21, Andorka N.-lllés J. [8], Andorka JL
Kulcsár R. (4], Canucril, H, [6], Dríniel Zs. [71, Hankiss E.-Manchin H.-Püstös L.
(11] munkáit.
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val, szándékaival. Célszerű folyamatosan figyelemmel kísérni, hogyan látja
az egyén az objektív folyamatokat, célokat és mit tételez fel jövőbeni alaku
l~sukról. A központi célok egybeesnek-e az egyéni elvárásokkal; az állampol
garok a tényleges ár és költségviszonyoktól eltérően mit és mennyire értékel
nek. A szubjektív mérés az objektív mutatókkal összhangban hasznosítható
igazán. Együttes elemzésük fontos támpontot ad a tervezés számára, hiszen
az objektív mérést kiegészíti a fogyasztó magatartására., igényeire vonatkozó
hasznos ismeretekkel.

6. Illusztráció a rövidtávú elemzéshez

A továbbiakban néhány számítás segítségével jelezzük az elemzési lehető
ségeket. A számítások tényszámokra és konstruált adatokra épülnek, ezért
csupán illusztrációnak tekinthetők.

Tételezzük fel, hogy ex post megfigyelések alapján ismertek a 6.1 és 6.2.
táblázat, és ex ante kikérdezés eredményeképpen a 6.3. táblázat adatai.
A táblázat adatai jelen formájukban önkényes becslések. Tényleges alkal

mazás esetén ezeket az adatokat reprezentatív felvételre építjük, amikor is
a háztartásokat megkérdezzük, hogy pl. a jelenlegi ár- és jövedelemviszonyok

6.1. táblázat

A lakásállomány alakulása 1970-1973 között
lVIe.: ezer db

Egyszobás I Kétszobás
Három

szobás és
nagyobb

Összesen

Lakások száma J 970. I. l.
Építés 1970 - 1973
Megszűnés 1970- 1973 
Lakások száma I 973. I. I.

1452 
0

188
1264 

1361 
169 

0
1530 

337 
204 

0
541 

6.2. táblázat

Háztartások megszűnése9 1970-1973 között

3150 
373
188

3335 

Me.: ezer db

Egyszobás
lakásban

Kétszobás
lakásban

Háromszobás
lakásban

JOO 0 0

, 9 Emlékeztetünk itt a 4. fejezetben elmondottakra, ~iszerü!t a háztartások :negszűnése
es a helyükbe költöző háztartások belépése 1:1egegye_z1k majd. Az egy szobas lakásban
lakó 100 ezer háztartás megszűnése gyak~rla,tilag ~kv1valen~_ 100 ezer db egyszo~ás lakás
,,belépésével" illetve ennek megfelelő szamu_ csaladegység önálló ,,háztartássá válásá-
val. Vö. a 2.1. táblázat kilépés-belépés adataival.
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és az adott kínálati feltételek mellett elégedettek-e jelenlegi lakásukkal vagy
sem? Ha változtatni akarnak lakáskörülményeiken, milyen jellegű változást
igényelnek? A táblázatból leolvasható, hogy az egy-, illetve kétszobás lakás
ban lakók mintegy negyedrésze, a háromszobás lakásban lakóknak viszont
több mint háromnegyed része nem akar változtatni lakáshelyzetén. A meg
kérdezettek közül többen szeretnének induló helyzetükhöz képest nagyobb
lakást, mint amilyen arányban a jelenleg nagyobb lakásban lakók hajlandók
kisebb lakásba költözni.

A 6.3. táblázatban található azá.ndékolt költözési mátrix alapján a 6.1. és
6.2. táblázatok szerinti tényleges kínálathoz; a kvadratikus és I divergencia
szerinti távolságmértékek szerint elfogadható költözési mátrixokat illesztet
tünk.

A 6.4. táblázat a szándékolt költözési mátrix és a kétféle távolságmérték
szerint illesztett elfogadható, teljes költözési mátrixokat mutatja be. A 4 X 4-es
mátrixok 0-ik oszlopai, illetve sorai a konstans állomány-változási koefficien
seket, az 1-3. sorok és oszlopok a, belső költözési koefficienseket írják le.

A 6.4. táblázatból látható, hogy a lakossági szándékok együttese (kis lakás
tulajdonosok nagy lakás iránti igénye és a nagy lakások tulajdonosainak kisebb
lakás iránti cserehajlandósága) a fizikai lakáskínálat struktúrájának változása
mellett nem teszi lehetővé a lakossági aspirációk maradéktalan teljesülését.

6.3. tríhlrb1t

A lakossági kikérdezéseu ulapuló fJzándékolL költözések ll)áLrixa
1\10.: százalék

IIOHllé~

Bg~,~~- KfL:-;1,0IJ~S

luk1'lsból

Egyszobásba
Hová: Kétszobáaba

Háromszobásba

(),2l5
0.4()0
(J,2(}i\

0, 155
0,250
0,5()5

O,OJG
(J,1-!5
0,8()1)

6 A. túbl,hftt

A lakossági. aspirációkat Lükröző szándékolt, és elfog11dl1nt.ó teljes kriltü,é~i
koefficiens 111M rixok

~J.e.: százalék

Szándékolt költözések
kocfficiem:. mt'ttri.xn

cii:1k

Uounét

Kvadratikus tá,;.•olság
szerint ille.8ztctt

elfogad hutó költözések
kocrüclcus ruútt-ixa

clak 
Q

Honnét

o I 2 f

1 d ívtrgeucta t,1) volsá.:
sz.crint illesztett.

clfogailbaLó költözések
koefficieus ruátrtxa

(,lak
'I

Houuét,

o I -1- I
I

0 ü,198 0 0 I 0, l\JS 0 0 0,198 0 ()

Hová 1 0,211 0,172 0,155 0,055 (J,2ll 0,328 0,473 0,133 0,211 0,337 0,471 0,103
2 0,357 0,393 0,250 0,145 0,357 0,1147 0,447 0,194 0,357 0,450 0,461 0,237
3 0,432 0,237 0,595 0,800 0,432 0,037 0,080 0,673 0,432 0,015 0,068 0,660
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A fizikai kínálat változásával összhangban álló, illesztett mátrixok, vagyis
az elfogadható költözések struktúrája jelentősen eltér a szándékolt költözési
mátrix struktúrájától. Csökkenti a kis lakásból nagy lakásba költözők arányát
a~_összes l~öltözésen, bel,ül, és 8'. nagy lakfs elh~~S:~sá~a ,,kényszerít" olyanokat,
akiknek nincsen szándékuk kisebb lakasba koltozm. Együtt véve azonban az
illesztett mátrixok olyan struktúrát mutatnak be, amelyek kielégítik a fizikai
kínálat-vál~ozás adta ~e~etős~g~l~~t, miközbei! :,a~lokációs szabályként" figye
lembe veszik a lakossági aspirac10k strukturahs Jellegzetességeit is.

A táblázathoz csupán két további megjegyzést szeretnénk hozzáfűzni.
Először is óvni szeretnénk az olvasót bármiféle elhamarkodott ítélettől vagy
el?ítélettől. A konstruált_ példák alapján be,111~t~tott szárn!tások talán olyan
képzeteket kelthetnek, mi ntha komputer segítségével akarnánk meghatározni
hogy a jövőben ki hová költözzék, és úgy vélnénk, hogy egy sikeres illesztéssel'
vagy egy alkalmas ,,optimális költözési programmal" meg tudjuk oldani ~
strnkturális Likáshiányt. A végeredmény ezek után már csak azon múlik
l~ogy ~iJ..:eriil-e hürok~·atik,ns i'.~t?n megvalósítani a javasol_t elrende_zést vagy
sem. Ez a gornlola.t távol all tolunk, a modellt nem ilyenfajta funkciók ellátá
sára szánjuk, hanem épi-ien cl lenkezőleg.
A modell segítségével a különféle piaci feltételeknek (lakásárak, lakbérek,

lakáskínálat) a költözési struktúrára gyakorolt hatását elemezzük, következ
tetéseket kívánunk levonni a kívánatos struktúrák eléréséhez alkalmas, ,,ösz
tönző" lakásárak és lakbérek nagyságrendjére.
A másik megjegyzésünk egy számítástechnikai jellegű ,,megnyugtatás".

Programjaink lehetővé teszik, hogy az illesztett struktúrák egyes elemeire
kikötésekkel éljünk. A lineáris programozási modellekbe beépített alsó és felső
korlátok működéséhez hasonló módon kiküszöbölhetők modellünkből a valóság
szempontjából ,,irreális"nak minősülő átmeneti koefficiensek: például kiköt
hető, hogy a lakásból senkit sem lehet ,,erőszakkal" kimozdítani; azaz alsó
korlátot szabhatunk a1, átlóban elhelyezkedő koefficiensek kötelező értékére.

A későbbiekben tehát tervezünk olyan számítást is, amelyben eleve korlátoz
zuk, a megengedett köl,t?zés~ket, ,n~mcsak a, fi;,il~ai kínála~,,°!daláról, l:anem
a haztartások kiköltözesi haJlandosaga oldaláról is. Azaz előírjuk: senkit sem
lehet rákényszeríteni lakása elhagyására. Tanulságos lesz ezeknek a számítá
soknak az összehasonlítása azokkal a számításokkal, amelyek ettől a korlát
tól eltekintenek. Fontosnak ígérkezik ebből a szempontból mind a primális,
rnind a duális megoldások tanulmányozása,

A továbbiakban tervezői szándékokat leíró mátrixokról szólunk. Tételez-
zük, fol, hogy me_gkérdeztük, az, Or~zágo~- Tervl~ivat~l ,laká~elosztássalJogl,al
kozo munkatársait: hogyan értékelik a kozpont1 elvarasok es a tervezői szan
d~kok szempontjából a Jak~scse,ré~rnt. ~ily_en átrendeződést t~r~a_ná~ak szük
segosnek például a jelenlegi lakasarak es jövedelmek, demográfiai kovetelmé-
nyek és Jakáskínálati feltételek mellett.

A 6.5. táblázat a tervezői aspirációkat tükröző szándékolt és az ahhoz illesz-
tett elfogadható teljes költözé~i ,k~effici~_ns mátrixokat I~;u~atja, _be. ,

A számpélda megszerkesztésenel f~lt~ttuk, hogy a;,t~rvez~,k ]O~b információk
kal rendelkeznek a fizikai kínálatrol es cserelehetosegekrol, mint a lakosság.
l~z, magyarázza, hogy a tervezői a;srir~ciókat_ l,óf~jező ~zánd~l~oit 1~ a,~ i~leszt~tt
ma.trixok struktúrája a puszta ranez~s a~apJ~n JS ,"l~oz~lebome~ tumk, rnrnt
a 6.4. táblázatban található lakossági s;,;andek matrix es a.z elfogadható mát-
rixok megfelelő struktúrái.
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'i.5. táblázat

A tervez5i aspirációkat tükröző szándékolt és elfogadható teljes költözési
koefficiens métrixok

l\I.e.: százalék

H

Kvadratikus távolság I divergencia. távolság
Szándékolt költözések szerint illesztett szerint illesztett

koefficiens mátrixa költözések koefliciens költözések koefficiens
etet'• mátrixa mátrixa

cterv ct6n
Q______ Q------- ·- -

Honnét Honnét Honnét

I
---- -- -

I
--

I0 I l 2_J_ :\ 0 1 l I 2 3 0 I l t I 3
- --- ------

I
0 - 0,198 0 0 0,198 0 0 - 0,[98 0 0

ová l 0,211 0,365 0,195 0,205 0,21 l 0,475 0,292 0,220 0,2ll 0,475 0,284 0,257
2 0,357 0,281 0,545 0,195 0,357 0,327 0,600 0,209 0,357 0,287 0,636 0,232
3 0,432 0,156 0,260 0,600 0,432 0 0,108 0,562 0,432 0,040 0,080 0,511

6. 6. túbláza:

A költözési st.rukt.úrék aggregált távolságai

A Lávo!ság mértéko

kvduruttkus L di vergeucln

1. Megvalósult költözés és lakossági szándék
2. Lakossági szándék és kvadratikus szerint illesztett

lakossági elfogadható
3. Lakossági szándék és I div. szerint. illesztett lakossági

elfogadható
4. Megvalósult költözés és I div. szerint illesztett lakossági

elfogadható
5. Tervezői szándék és kvadratikus szerint illesztett.

tervezői elfogadható
6. Tervezői szándék és I div. szerint illesztett tervezői

elfogadható
7. Lakossági szándék és tervezői szándék
8. I div. szerint illesztett tervezői elfogndhutó és

I div. szerint illesztett lakossági elfogadható

0,95-1

0.529

0,5,17

0,406

0,076

0,089
0,322

0,158

1,467

0,805

0,780

0,321.

0,08l

0,029
0,524

0,249

A megvalósult költözés címén a 2. l táblázat adatait használtuk fel.

A mátrix struktúrák egymástól való távolságát egzakt módon az aggregált
kvadratikus és I divergencia mutatók segítségével10 mérhetjük. A 6.6. táb
lázatban a különböző megközelítésű költözési struktúrákat hasonlítjuk össze.
Mindkét aggregált távolság mutatót közöljük. Ezzel is érzékeltetjük, noha a
kétféle távolságmérték szerinti struktúrák és maguk a mutatók is tartalmilag
eltérnek egymástól (amit a mutatók abszolút értékei is kifejeznek), a struktú-

10 Az aggrngálL kvadratikus távolság: 1r~(:c11 - cij)"
l,J 

Az aggregé lt I div,,1·g0ncii:1 távolság: :E_ x;1 log ;1:1/c;i'
,, J 
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6.1. ábra

rák eltérését értékelő relatív arányok megegyeznek, bármely mutatószámmal
mérjük is a vizsgált jelenségeket .

. A mutatók értelmezéséhez visszaidézzük a 4.1. ábrát, amelyet most _
kiegészítve -- 6.1. ábraként újra közlünk. A mutatók sokdimenziós távolságo
k~t adnak meg; mi azonban, természetesen csupán a síkon ábrázolható távol
sagial operálhatunk szemléltető ábránkon. Az egyszerűség kedvéért csupán
az I-divergencia kritériummal illesztett mátrixokhoz tartozó távolságokkal
foglalkozu11 k, de analóg módon értelmezhetők a kvadratikus kritérium szerinti
mutatók is. Az ábrán látható számok a 6.6. t.iblázat sorszámaira utalnak.

A költözési striiktúrálc aqgrw;ált távolsága.i

Mind az 1., mind pedig a. 3. és 4. mutató a lakosság által érzékelt lakáshiány
ogy-ogy speciális mérőszáma. Az l. mutató a szándék és a megvalósulás közti
~~t~rés eg6szét adja meg, tekintet nélkül arra, hogy maga a szándék - az adott
h7:1kai kínálati feltételek mellett - reális volt-e. A 3. mutató azt fejezi lei,
s:intétikus [ormábon, milyen mértékben volt irreális maga a szándélc. Sokféle
ten:yező magyarázhatja a szándék megfogalmazóclásábrw jelentkező irrealitást:
a piac áttekinthetetlensége, téves információk, rosszul orientáló lakbérek és
h~kásárak stb. A 4. mntató viszont a ténylegesen megvalósuló allokációban mutat
!cozó súrlódást és inefficienciát tükrözi. Ebben közrejátszhat hibás vagy hiányos
Információ, de okozhatja tehetetlenség, lassúság, bürokratikus átcsoportosítás,
rossz ősz tönzés is. A ténylegesen érvényesülő allokációs mechanizmus nem
szolgálja eléggé hatékonyan a lakosság ~gényeinek meis-:al~su}á~át. Mód lenne
ugyams - és éppen ezt mén a, 4. mutató -- az adott fizikai kínálat adta hatá
rokon belül is jóval közelebb kerülni a lakossági szándékhoz.

A 6. mutató t~.nalócr a :3 mutatóval, azza] az eltéréssel, hogy ez mosta. tervezői
s· ' l' b · l' 'tl t ti ' · J' l ' l '··" 'tanc ék ,,irrnalitás,inak", megva osi ·.1a, a ansagi 10 cana e meroszama.

Figyelemreméltó a 7. és 8. mutató is. Előbbi azt méri: mennyire messze esik
a lrilcossági és a tervezői szán1lék ·- tekintet nélkül arra, hogy bármelyikük
milyen közel vauy messze van a. megvalósíthatóságtól. Utóbbi már a józan
inegvalósíthatóstig érdekében korrigált szándékokat állítj,1 szembe. Más szóval
az t fejezi ki a s. mutató: milyen messze esik a lakossági szándékokhoz közel
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eső és a fizikai kínálatból teljesíthető költözési mátrix a tervezői szándékokhoz
közel eső, ugyanabból a fizikai kínálatból ugyancsak megvalósítható mátrixhoz.

Nézetem szerint a kutatás ezen a ponton túlmutat közvetlen témánkon,
a lakáselosztás elemzésén. Olyan mutatószámrcndszert írtunk le, amely álta
lában alkalmazható k ülönbözö szándékok és különböző megvalósítási lehető
ségek által alakított slrulciúrák: eltéréseinek elemzésére.

7. A Markov modellek és a hosszútávú elemzés

Amennyiben input-output modelljeink sztochasztikus értelmezést kapnak,
a leírt stock-flow folyamat Markov láncként interpreté.lható.t!

A nyílt input-output modell az alábbi inhomogén differencia-egyenletrend
szer formájában írható fel:

(4.13) 
3

Y.,(t + l) = 2,'c,/)l) + X;o• 
J=I

i = 1, 2, 3

A zárt input-output modell pedig i'.ttfogalmazlrntó a következő homogén
differencia -vgycn k-t.rcn: iszerré:

(4.16)
~

.rjl + 1) = },' C;/)/,).
}=0 

i = 0, 1, 2. 3

j = 0, l, 2, 3

A Markov feltevés szerint az egyik állapotból a másik állapotba való eljutás
valószírn'.isége független az állapot eléréséhez megtett útvonaltól. Az állapot
vektorok sorozata -- a mátrix ,,előnyös" tulajdonságai mellett - tart egy
stabil (ergodikus) állapot.vektorhoz.

'Mármost visszatérve a korábbi mátrix jelöléshez a (4.13) szerinti lineáris
inhomogén egyenletrendszernek, r(l + 1) = Ct·(t) + b, ismertek az alábbi tulaj
donságai:

1. tulajdonság: Tetszőleges r(l )-bői elindulva egyértelm(íen meghatározott
az r(2), r(3), ... , idősor.

2. titlajdonság: Az r(I), r(2), r(3), ... , idősornak lét zik egy stabil vég-
állapota; hat-► =. r(t) -► (E - CJ-lb= r*.

3. tulajdonság: A r* stabil végállapot kielégíti a következő egyenletet:
r* =Cr* + b. Az egyenlet formálisan ekvivalens egy nyílt input-output modellt
leíró szimultán egyenletrendszerrel.

Visszatérve a korábbi (4.16) szerinti jelöléshez, a homogén cliffrcencia-egyen
letrendszerről ugyancsak bizonyíthatóak az alábbi tulajdonságok:

[ cp(t + 1 J] = [o ~J [ rp(t)]
p(t+ l) [3 (; p(/,)_ 

11 A nyílt input-ouLput modell vulószínűségRz!'.Ímítúsi érlolmc,1/,ésér<il lásd Stone, már
idézett [14], [151 műveit, a zárt input-out put modell általánosításáról lásd Brócly ,,Erték
és újratermelés" e. munkájának [5] 2.3:J fojozctét.
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l. tulajdon.ság: Tetszőleges [:/N] struktúrából elindulva egyértelműen

me l t' tt r<p(2)] [<p(3 )] · l"g1a anno a p(2), p(3), ... , iaosor.

') l · 'l ' A [<p( 1 l] [<p(2) 'I [1p(3 )]-· tu aqaonsaq: ~~ p(l) , p(2) _, p(3) _, ... , idősornak létezik egy stabil

végállapota; t -, = : [; J -+ r;;'']-
3. tutajdon.ság: A [ :,:] stabil végáliapota kielégíti a következő egyenletet:

[<p*] = í0 (J.J 1-<p*lp* J3 e _p* ·

Dancs István bebizonyította, hogy a nyílt és a zárt modell }tarkov folyamat
ként értelmezett stabil végállapota azonos struktúrát eredményez.12

A nyílt és zárt modell stabil végállapota szerinti struktúrák azoncssága
meggyőző bizonyítékot szolgáltat arra, hogy az LSD modell -·· a, Stone modell
hez hasonlóan - alkalmas hosszútávú prognózis készítésére, miközben reri
~lelkezik azzal az előnnyel is, hogy segítségével elemezhetővé válnak a lakások
iránti szándékolt és megvalósítható kereslet összefüggései .

.Befejezésül még röviden utalni szeretnénk azokra a lws.szútávú elemzési
lehetőségekre, amelyek a modell ,,Markov je!Jegéből" következnek, de amelyek
egyben felhasználják a különféle megközelítésű költözési mátrixokban meg
testesülő, rövidtávúnak nevezhető elemzések eredményeit is.

A 7.1. tábtázat a Markov folyamat stabil végállapota szerinti jövőben struk
túrákat hasonlítja össze. A táblázat fejrovatai a kiinduló költözési mátrixok
tartalmára utalnak.

A táblázat tartalmi értékelésétől eltekintünk, hiszen az eltérések az adat
becslést vésző személy különböző hipotéziseit és nem a tényleges különbsége
ket jelzik. JVfégis, talán ez az egyszerű példa is érzékelteti, hogy érdekesnek
í~érkezó elemzési lehetőségek nyílnak meg előttünk a javasolt mode!J és meto
dika alapján.

A mo1ell jelenlegi formájában is további _elemzés,i ~ehetős,égeket nyúj~hatott
volna. Ugy éreztük azonban, a?b;:lmgyha~Jl~k a k1serl:t:zest, a n_1;1nk3;t ezek
után --· a már folyamatban levo - valosagos felmérések alapján celszerű
folytatni.

7. l. táblázat
A lakások iránti kereslet várható szerkezete az ezredforduló előttévekben

JVI.e.: százalék

Megvalósult Lakossági aspirációk Tervezői aspirációk
költözések alapján alapján

alapján

- Q I I Q I I

Egyszobás

I
34,3 36,6 36,5 36,2 36,5

Kétszobás 49,9 43,1 <JA,0 45,5 46,6
Háromszobás 15,8 20,3 19,5 18,3 16,9
Összes kereslet 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

12 A bizonyítást a Függelék tartalmazza.
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Függelék

A nyílt és zárt modell közötti kapcsolat

A. FELTEVÉS: A belső költözési hányadok azonosak;

i, j = l, 2, 3

B. FELTEVÉS: Azonos az induló lakásállomány struktúrája;

$,,(t) = t(t), d = I, 2, 3 

Ezzel ekvivalens feltevés, hogy azonos a háztartások nyitóáliornányának
strukt{u·ája;

p;(t) = p;(t). i = 1, 2, 3

C. FELTEVÉS: Azonos a záró háztartásál!ornány struktúrája;

p1,(t + 1) = p,,(t + 1). d = l, 2, 3

Bizonyítható a nyílt és a zárt modell stabil végállapota közötti kapcsolat.
Emlékeztetünk arra., hogy

[G10][3 = 020

_ C30

A (4.14) összefüggésből kiindulva tudjuk, hogy az egyenletrondszer stabil
végállapota kielégíti a

ex = [G,n e ~2 Gn:il

(4.19) r* = Cr* + b
egyenletet, amiből eljutunk a

(4.20) r* = (E C)-1 b

megoldáshoz.
A zárt modell stabil á.llapotvoktorát a (4.18) egyenletből kiindulva;

(4.21) [rp*] l0 exl [rp*lr* =- f3 e r* ..
Ez blokkszemlólet.ű írásmódban

(4.22)

(4.23)

ex · p* .e: rp*

rpf3 -= Cp* ..: r*.
A (4.23) egyen! ·tből adódik, hogy

(4.24) p* -= <p*(E - CJ-1 [3.

Figyelembe véve a (4.22)-t, végül i:-; az t lá.tjuk , hogy

(4.25) p* = (exp*)(E (;J-1 [3.
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A nyílt és zárt modell stabil állapotának a kapcsolata a (4.20) és (4.25)
egyenletek alapján fogalmazható meg. Eszerint az r* és p* vektorok mint
struktúrák megegyeznek. mégpedig a zárt modell p* vektora a nyílt modell r* 
vektorából képzett struktúra (ocp*)-szorosa.

(Beérkezett: 1982. február -5-én)
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A MODEL FOR THE ANALYSIS OF INTENTIONS
AND POSSIBILITIES FOR DWELLING SHIFTS

.. Tiw dyuarnio mod«l of the dwelling structure is a system _of linear homogeneou~ equa
l-ions as regards ii s mathematical form, that ma_y be conceive~ as a Markoff-cham. The
rnodel shows groat similarity to R. Stone's social-dernographwal stock-flow model, at
tho su.,no time ii· dnviates from it in relevanl; features. Differences between the two models
are oxplaincd by tim devia.t.ion of the modelled econorn_1es .

. Rtont1's rnodnl examines the effecl; of past demograpln?al processes_ an_d actual dwelling
sh, fts on fut,, n-o demand at a more or less balanced housing market. In Hun~ary_ there is
a perrnanent .ho11sing shortage and t!1e actual p1:ocess ~f changmg (lie _dwellings 1s deter
m,n(ad primarily not by dernograph1?étl processes,_ no~ by \he. a~~iratw~ of_ households,
but by the supply, i.e, the quantitative and qualitative structure of 1,he e~JStmg stock.

Orn· model describes subsequent states ,of flats ~1?-d households dwellmg _m. these flats
(stock) and changes in these states (flow). Th~ t~a11s1t10n between state vectors rs descnbed
~y tl:ie. so called, "rrm_lrix of changes" descnbmg the structure of I.ho demand of house

olds for dwullrng sl11tts.
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For the sake of óving a realistic description of actual Hungarian housing conditions
t hree variants of t he transition ma.trix are dist.inguished depending on the interpreta
tion of shifts. Dist inet.ion is made bet.ween inteiuled movings describing initial demand,
admissible movings complying w i í.h supp ly and actually iniplemented. ones. The analysis
of the structure of' nia(ric,·s, tho qnunrifioation and assessm..nt of thoir rclat.ionship lo
tac I, other and to l he s( rue: ure of actual cl wull ing supply ar.- r lic, major· economic charac
t erist ics of the mode l. Öl at ist ica.l data and so c·,dlrnl "Rubjnc:I ivo" indicators resulting
from samp l.- surveys ca.n b,, bot], found in llw modul. Fron: 1 Jn, deviation of ,,x a.nte
aspirat ions and ,·x post rt-u.lizu.tion conclusions ca.n b» made concerning the measure of
si rucr urul shortage. 'J'lii, M.arkolT-pmp1·1·Lins of ( lw model «nablc t he analysis of long
term processes computed 011 t l.c basis of al+ernu.riv« domu.nd-supply and pricr- income
assumptions, r1'sulhng in diffornnL sl r11ci 1U'CS.

Finally, numr-ricat illirs1 ral iuns m,rl nrtttlys<'R ün• pr·1·s,·11I ,,(! .

..\HA.ilk!Tf,l4ECl{A51 MO.[IEJlb HAMEPt::HH/:1 k! IJ03MO)HHOCTEC:I llEPEMEHbl
l{BAPTklPbl

.[11 IHi!Mlf'leCiza,1 MOL(Cjlb )1(1 Jj[J IU(fiüi'I crpyrcrypt» I 10 CBOCi'i MéiTCMéiTI i'ICCr;oií UCIIOBe }Jl3jf,1CTCi1
CIICTCMOH JlllHCt1111,1x 0).(110!)0/\llhfX yp;ilJIICHHr'I, rcoropym MO)l(IIO ·1'p;11(TOJ.JaT1, Kill( ucru, J\,lapKOBa.
Mo;1e,1b noicaauuacr TCCHOC J)O)[CTBIJ C ()()lf[CCTBCIIJlll-)\CNl<li'p;11j111'1CCl(Uií MIJ/\CJlblO cocronurrü H
'.l3MClfCHHfÍ (stnck-Ilow) P. Croyua, (1/[ll;Jl{f), B '['I) »cc Ll[lCM>i B 11e1(1)'1'0pl,IX cyruccrueuuux CBOIIX
xeprax OTJII 14,JCTC>i OT nnc;1e1111ern. Pacx ()il,/[CII 11)1 IJ MO/[CJIHX OIJ)IC.IW BJII !Bil Jl)TC51 pi!CXO)f{)~CHHi1-
MII B ~!O/le.-111pyeMl,IX Jl,OIIOMIW<iX.

MoL(eJib CToyHa pacCMaTpllllaeT WIH}lllilC 11po111CJJ,IIIIIX i\CMOrpmj1WICC!(IIX 1rp01~eccoB II (j)ilf{TJ,[

qecKHX nepecenem1J:I Ha )f{f,jJfvlfllHbli'Í cnpoc B ŐY/lYUJ,CM, B ycnomrnx 60JICC-MCHee ypaB!-IOBCWCH
Horo )IOIJll!IJJ,l·(Oro j)blHl(a. 1:3 Bc111"pM11 )f(C XJ)Ollll'ICCl(ffl'.i /\C!jtML(IIT l(ll3J)THj), Tal(MM oöpa30M,
!p3KTll'IeC!(lri:, npouecc ncpeMClll,1 l(Bap·rnp1,1 o6ycnaBJIMBéiCTCil 8 11CpBy10 O'!Cpew, IIC ,'.\CMOrpa
!pH'!CCKIIMII npoueccaMH M !IC lfaMCpe1•iff)IM!I OT/\CJlbHhlX CCMCII, ii 803MO)l(IIIJCTHMM npC}lJl0)J{CHlli1,
T. e. 1(0,lll'ICCTBOM M 1,a,,ecruc1111oi-í c-rpy1o·ypoii. cy111CC'l'By1ou1cro )f(l,f;IJ,JII\IIOl"O ,110H}la.

Hawa MO}lCJlb OílllCblBaCT pa311L,lt' COCTO}IIIJ,(}I (stock) II 113MCIICIIJ,f51 (flow) IIMCIOLL(IIXCi1 l(Bapn,p
ii nponorna1ou111x LI 3TJ.IX l(BéipTM!)ilX CCMCi'.Í. llepCXO/l MC)l</W OT)\CJlblfl,IMII BCl(Tüj)<IMII COCTO}ll·fl1i1
OnHCbll3aCTC.íl TiJ!( 1raJ1,1BaCMOII (1Mé1Tp111 (ei,í llCpCCCJICllllih, CO/[Cf1)li:IIJ[Ci'i MllljJOpMaUHII O CTpy,,Type
cnpoca Ha OŐMCH J,;Bi.ipTMf} co CTOJ)Ol!hl OT/\CJlhllhlX CCMCii.

8 L(C,li1X peaJlbHOf'IJ Oíll!Célllll}f 1jJi.ll(TlfllCCl(MX yc.;101i1rii Hil )t(l,[Jll(U\IIÜM f)bfHl(C Betl!'pi,lfl p,13-
.11l'laCTC5l Tj)II Bap11a11Ta 11epcxo11110n M;rrpH!ll,I. P.J3Jlll'ii1CM no nepBOIIJ'Ji:iJlbi(OM)i C!lpücy nepc
ce:1e111151 //O,\fepe1111b1e, no llj)CL(JfO)l(CHII 10 np11e,1111e,\lb/C I I Taror<C 1!JaJ(Tlfl!CCf(f,( peu;r/./30/JUllllb/e. 
AttaJIJl3 CTpyKT)ij)bl MaTpnu, HX COOTH011Je1rntí Apyr I( ).\l)yry M I( CTpy1uypc cj1a1('1"11'JCCl(OfO
npCAj]Q)l{CHH51 i18Jli1CTC,1 f'JlaBHOfl 31(0HOM~JLJCC!(OH xapa,,repHCTHKOH MOACJIM. 1:3 MO}lCJIC !IJ11ry
p1,1py10T l(ilf( CTan1<1ec1rne L(allHbfC, T<il( H T. Ha3. (1cy6'bC!{THBHblC flOl{a3aTPJIII)), ífOJIYtJClíHblC Ha
OCHOBC penpe3CHTaTvlBHOro onpoca. HCXOA51 H3 pa3JIH'IMH MC)l{/lY 11CpBOHa11anbHblMII HaMCpCH115l
MH J,J qiaKTll'ICCl(I-IMII pCJJlH3aL\Hi11\111 L(CJlé!CM BblUOL(hf O pa3Mepe c-rpyKryp,,oro ,~cc1m1.111Ta. Cnotí
CTBa MOL(CJIII, TO)f(L(CCTIJCHlfblC co rnoticTBélMM ucrw Map1{0Ba A310T 803M0)1(110CTb npoamiJlH3M
poBaTb AOill'OBpCMNIHhlC, llj)MBOAilUlHC !{ <ltOpMH])OBaHHIO pa3Jfj,Jlf1Íf,IX CTJ)Yf(T)lj) npOi\CCCbl,
BbJllJJCJli1CMblC 11a OCffO[lC iUlbTCp11aTHUHl,IX npCL(TTOJIO)f(CIHll'i O cnpocc ll 11pC/jjlO)l(Cfflfll, 0 f(Cllax
If O )lOXO}laX.

CTaTb5l Hai(OHCU 110l(él3b!B;.1CT flOAC'ICTl,1 l!JllOCTJ)aTMBIIOrCJ xapaf(TCj)il II T<IIOl(C pa3Jlll'fllblC
803MO)IZHOCT1l a1·1JJlll3,l.


