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Streszczenie: Przedstawiony artykul jest préba ujecia réznych obszaréw funkcjonowa-
nia miasta poprzez Ogdlna Teori¢ Systeméw, opracowang przez Bertalanffy w 1937 roku,
jednak stale aktualna, a nawet zyskujaca na znaczeniu w coraz szybciej zyjacym $wiecie.
W rozdziale zostaly poruszone zagadnienia oddziatywania na siebie rynku przedsigbiorstw,
mieszkaniowego oraz rynku nieruchomosci. Zwiazek pomigdzy tymi trzema obszarami
jest tak oczywisty i silny, Ze czgsto az pomijany w réznych prowadzonych analizach. Przed-
stawiony w niniejszej publikacji artykut stara si¢ pokaza¢ relacje miedzy tymi dwoma sy-
stemami i ich wptyw na rozwéj miasta. Przyjeta metoda badawcza jest analiza tekstéw, ma-
teriatéw i danych z zakresu ekonomii i filozofii, a takze przytoczonych fragmentéw badan
whasnych przeprowadzonych w poszczegdlnych latach.

Stowa kluczowe: mieszkalnictwo, przedsigbiorczo$¢, Ogélna Teoria Systeméw

Feedback in the area of housing — entrepreneurship and their impact on the sustain-
able development of the city

Summary: The presented article is an attempt to capture various areas of the city’s func-
tioning using the General Theory of Systems, developed by Bertalanffy in 1937, but still
relevant, and even gaining in importance in an ever faster living world. This chapter ex-
plores the interplay between corporate, residential and real estate markets. The link be-
tween these three areas is so obvious and strong that it is often overlooked in various ana-
lyzes. The article presented in this publication tries to show the relationship between these
systems and their impact on the development of the city, which in the long run aims to be
sustainable. The adopted research method is the analysis of texts, materials and data in the
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field of economics and philosophy, as well as transfused fragments of own research carried
out in individual years.

Keywords: housing, entrepreneurship, General Systems Theory

JEL: H31, D11, D01

Wprowadzenie

Chociaz Og6lna Teoria Systeméw ma mniej niz stuletnia tradycj¢, mozna zauwazy¢, iz
juz starozytni filozofowie jako pierwsi zajmowali si¢ zwigzkami, interakcjami i emergencja
w $rodowisku. Miedzy innymi to Heraklit, Arystoteles, Pitagoras, czy Leibnitz, wykazy-
wali ztozono$¢ i powigzania procesowe w funkcjonujacym, dazacym do holizmu $wiecie.
W 1937 roku L. Bertalanfly rozpoczal prace nad ,Ogdlng teoria systeméw” (OTS). W
trakcie realizowanych badan wyréznit cztery wlasciwosci kazdego z nich: potencjal wy-
miany, samoregulacji, ciagtosci i réwnowaznosci, ktdre to sg realizowane we wszystkich
obszarach funkcjonujacych proceséw na ziemi. Dlatego tez Ogolna Teoria Systemdw stata
si¢ nie tylko waznym ogniwem w nauce, ale i narz¢dziem analizy i wlasciwego przetwarza-
nia ztozonych danych, w praktyce. To ich dynamiczny charakter, tzn. elastyczne struktury,
pozwala na realizacj¢ poszczegdlnych potencjatléw. Myslac o funkcjonowaniu $wiata w ten
sposdb, nie sposéb nie zauwazy¢ analogii do funkcjonowania miasta, w ktérym kazdego
dnia oddziatujg na siebie r6znego rodzaju procesy, tworzac warto$¢ dodang lub stratg. Ana-
lizujac miasto poprzez pryzmat toczacych si¢ proceséw, trudno czasami jest okresli¢, co jest
przyczyna a co jest skutkiem, i co tak naprawde nalezy analizowa¢ jako gtéwny czynnik.
Wyodre¢bnienie gtéwnych proceséw w miescie jest jak najbardziej mozliwe, nie beda one
jednak — jak wskazuje OTS — procesami czystymi.

Starajac si¢ skoncentrowa¢ na jednych z najwazniejszych proceséw i obszaréw miasta,
silnie na siebie wplywajacych i jednoczesnie tworzacych samo miasto, warto przeanalizo-
wac procesy zachodzace w obszarze dzialalnosci biznesowej oraz w obszarze rynku miesz-
kaniowego. Jak wiadomo, bez mieszkaricéw, czyli réwniez bez ich doméw, nie ma miasta,
natomiast mieszkaricy musza gdzie§ pracowac i jak si¢ okazuje najchetniej pracuja blisko
miejsca zamieszkania lub odwrotnie — wybierajg miejsca do zamieszkania blisko miejsca
pracy. Proces ten pokazuje dwoisto$¢ i silne powiazanie rynku mieszkaniowego z rynkiem
przedsi¢biorstw, ktére to z kolei wplywaja na rozwéj miasta. Dlatego tez warto zadbad nie
tylko o powstawanie owych proceséw, ale i ich ksztaltowanie w kierunku zréwnowazo-
nego roZwojll.

Dialektyka systemu otwartego

Juz starozytni zauwazyli, iz $wiat stanowi pewnego rodzaju cato$¢ powiazanych ze soba
elementéw w ktérych jedne nachodza na drugie, przeksztalcaja si¢, wzajemnie na siebie od-
dziatywaja i wzajemnie od siebie zaleza. Na przyktad Heraklit wskazywal na nieustang ru-
chliwos$¢ wszystkiego, co istnieje. Nie ma niczego nieruchomego i nic nie trwa w stanie nie-
ruchomosci i statosci, ale wszystko si¢ porusza, wszystko si¢ zmienia, wszystko sig przeobraza.
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Bowiem, jak pisat dalej, stawanie si¢ jest dazeniem do ukrytej harmonii w drodze walki
przeciwienistw (Reale,1994, s. 91-93). Podobne opinie, nieco inaczej wyrazat Arystoteles,
keéry twierdzil, iz catosé jest czyms wigcej niz sumq czesci (Reale,1994, s. 128). Wedltug niego
holizm, czyli wylanianie si¢ catoéci z czgsci, jest produktem relacji owych czeéci, wykre-
owanym w ramach wspétpracy, w celu kolektywnej interakeji z wlasnym $rodowiskiem
(Johnson, 2019). Wszelkie te zaleznosci L. Bertalanfly, zawart w opracowanej przez siebie
w 1937 Ogdlnej Teorii Systeméw (OTS). Przedstawit w niej analizy wlasciwosci systeméw
otwartych, czyli takich, ktére podlegaja réznego rodzaju bodZcom jako oddziatujace, a za-
razem powigzane elementy pewnej zbiorowosci (Bertalanfly, 1984, s. 6). Wydzielit cztery
wlasciwosci sytemu:

* Fizyczna wymiana sktadnikéw materii;

* Stabilna samoregulacja, pomimo destabilizacji otoczenia;
* Ciaglo$¢ systemu w procesie;

* Ekwiwalentno$¢ na kazdym etapie funkcjonowania.

Ogdlna Teoria Systeméw stanowi wigc istotne ogniwo laczace nie tylko procesy za-
chodzace w pewnym obserwowanym obszarze, ale jest réwniez mechanizmem faczacym
réozne dziedziny zycia (Mitchell, 2019). Wazny w tym wszystkim jest fakt, ze natura syste-
moéw wykazuje dynamiczny charakter, a wigc powstajace formy nie sa sztywnymi tylko
elastycznymi strukturami, ze stabilnymi przejawami podstawowych proceséw (Rudzka,
2020). Powstajace w tych systemach rozumowanie to myslenie procesowe: forma wiaze
si¢ z dzialaniem, wzajemne powigzanie z interakcja, a przeciwieristwa s zunifikowane po-
przez oscylacje. W ten sposéb funkcjonuje réwniez rozwéj, w tym rozwéj miejski (Ham-
mond, 2003). Istotne jest przy tym zachowanie parametréw zréwnowazenia, czyli tak na-
prawdg utrzymanie kontroli dziatania proceséw wolnego rynku (Rudzka, 2020, bowiem,
jak sama definicja méwi: zréwnowazony rozwdj, to rozwdj, ktdry spetnia obecne potrzeby, bez
uszczerbku dla zdolnosci praysztych pokoler, do zaspokojenia ich wtasnych potrzeb (WCED,
1987). Jak juz dzi§ wiadomo, u podstaw efektéw zréwnowazonego rozwoju lezy zmiana
myslenie o wspétczesnej ekonomii (Raworth, 2021).

Nalezy zauwazy¢, ze cho¢ Ogélna Teoria Systeméw liczy sobie niemalze osiemdziesiat
lat, na stale zago$cita w analizach naukowych i praktyce migdzy innymi dzigki pracom
Ackermana (Chisholm, 1967), ktéry do wykorzystywanych przez siebie koncepcji dodat
réwniez badania operacyjne. Z kolei Mesarovic (Chischolm, 1967) postulowat, aby OTS
zajmowano si¢ jedynie na poziomie ogélnym, tak aby mozliwym bylo wykorzystywanie
plynacych z niej postulatéw dla wielu zjawisk i réznorodnych systeméw. Z kolei Shan-
non, positkujac si¢ OTS, stworzyt definicj¢ informadji jako ilosci o ujemnej entropii, w ten
sposob opracowujac model zmniejszania niepewno$¢ (Chisholm,1967). Ashby (Umpleby,
2009) na podstawie OTS stworzyt ,, prawo wymaganej réznorodnosci”, w ktérym twierdzit,
iz przetrwanie systemu w czasie zalezy od zachowania przez niego wystarczajgcej, (niezbednej)
réznorodnosci w swojej wewngtrznej strukturze, aby reagowata na réznorodnosé w swoim sro-
dowisku (Chisholm, 1967). Biorac pod uwagge wlasciwos¢ samodoskonalenia systemu, co
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zauwazyl Senge, system taki rozwija si¢ jako organizacja uczgca (Chisholm, 1967).

Nadal, pomimo uplywu czasu, uzytkownicy OTS stawiaja wiele pytani, chociazby wy-
nikajacych z niepetnej definicji samej teorii, na co zwrécili uwage migdzy innymi Chor-
ley i Haggett (Chisholm, 1967). Prébujac jednak wprowadzi¢ Ogélng Teori¢ Systeméw
w pewne ramy definicyjne, mozna z pewnoscig uznad, iz réznorodne systemy w ramach
systemu wickszego daza do homeostazy, tzn. poszczegdlne procesy wchodzac w interakcje
wymieniajg energie, materi¢ i informacjg, co znaczy, iz stanowia zespét oddziatujacych na
siebie elementéw, ktére razem posiadaja cechy zorganizowanej catosci. W tym wzgledzie
nalezy doda¢, iz OTS mozna réwniez analizowaé jako zespdt strategii badawczych, (Berien,
1968, s. 13) bowiem wnosi ona istotny wktad poznawczy do tradycjonalnego funkcjonali-
zmu i teorii konfliktu (Ball, 1978, 65-72).

Miasto jako system zlozony,
dazacy do réwnowagi w dlugim okresie

Analizujac miasto poprzez OTS mozna powiedzie¢, iz sklada si¢ ono z réznorodnych
systeméw i podsystemdw, ktére wzajemnie si¢ przenikaja, lacza, czasami dziela, ostatecz-
nie uzyskujac okreslone efekty w dtugotrwatym funkcjonowaniu, ktére formalnie moga
zostaé zapisane w postaci réznorodnych skwantyfikowanych wskaznikéw. W ujeciu ta-
kim zaréwno miasto, jak i przedsi¢gbiorstwo mozna odnies¢ do bytow, ktére funkcjonuja
w pewnym obszarze, stanowiac czgéci w catosci (Moore, 2003, s. 36). Takie ujecie poka-
zuje, iz wszelka wiedza (0 tych podmiotach) stanowi jedynie przyblizenie do prawdy, zas naji-
stotniejszym produktem oddzialywania sq wartosci, ktdre powstajq w procesie wzajemnych re-
lacji (Bertalanfly, 1984).

Ujgcie miasta, w formule Og6lnej Teorii Systeméw pokazuje wzajemne uzaleznienie
i ztozono$¢ odziatywan systemu przedsi¢biorstw, systemu rynku nieruchomosci, a w nim sy-
stemu rynku mieszkalnictwa, ich wzajemne odziatywanie i powstajgce relacje, obrazuje po-
wstajgce, wrecz matematyczne zaleznosci systemu zbiordw (Rudzka, 2020). Pojawiajg si¢ za-
tem pytania: Na ile funkcjonujqce systemy mozemy uznac za deterministyczne? Na ile poddajq
sig regulacjom i w jaki sposéb owe regulacje wprowadzac? (Rudzka, 2020). Nawiazujac do H.
Spencera mozna zatem powiedziel, ze: wspdtdziatanie wprowadza zmiany (...) dopdki nie
zostanie osiggnieta réwnowaga pomigdzy dziataniami zewngtrznymi oraz tymi, jakie przeciw-
stawia im dane skupienie (Spencer, 1889, s. 91).

W obszarze naukowym mozna uznaé, iz przeniesienie OTS na systemy miejskie zwia-
zane jest z weze$niejszym wystgpowaniem czterech paradygmatéw (Abdel-Rahman, Anas,
2003):

* konwencjonalnej ekonomii miejskiej, podkreslajacej napigcie migdzy gospodarkami,
wynikajace z przestrzennej koncentracji dziatalnosci i wynikajacych z tej koncentragji
niegospodarek;

* teorii organizacji przemystowej w odniesieniu do powiazan branzowych;

* nowej geograﬁi ekonomicznej;

* teorii endogenicznego wzrostu gospodarczego.
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Alonso (Cheshmehzangi, Aureli, 1964), Li, Mills (Nkeki, Oye Erimona, 1967) czy
Muth (Abdel-Rahman, Anas, 2003), ktadli naciski na teori¢ wewnetrznej struktury miasta
i skupiali si¢ przede wszystkim na rynkach ziemi i jej uzytkowaniu, natomiast Dixit wska-
zywal na pozytywne i negatywne efekty skali (Abdel-Rahman, Anas, 2003). Z kolei Han-
derson zaczat najwczesniej o nich pisaé.

Analizujac konsekwentnie przebieg badan nad teorig systeméw miejskich, nalezy wspo-
mnieé o polaczeniu teorii struktury wewnetrznej miasta z koncepcja efektow zewngtrz-
nych Marshalla. Jak zauwazyt Lucas, przestrzenna blisko$¢ podmiotéw i instytucji w mia-
stach, sprzyja oszczgdnosciom kosztéw i konsumpdji, co poniekad wptywa na dtugofalowy
wzrost gospodarczy The Alonso, Mills i Muth Model, (Kulish M., Richards A. i Gillitzer
K.). Dlatego tez na pierwszy plan wysuwa si¢ teoria wzrostu endogenicznego Romera oraz
teoria aglomeracji przestrzennej, szczegdlnie, jesli omawiamy struktury podsystemu rynku
mieszkaniowego. Natomiast jesli skupiamy si¢ bardziej na aspektach handlu, Nowa Geo-
grafia Ekonomiczna Krugmana (Krugman, 1991) przenosi istot¢ rozwoju na handel mie-
dzymiastowy, ignorujac po czgdci sife i warto$¢ samej ziemi.

Kwestig istotng dla analizy funkcjonowania systeméw miejskich jest rozklad umiejet-
noéci sily roboczej w obrebie samego miasta, jak i migdzy miastami. Jak zbadano, w mia-
stach duzych wystepuje sita robocza posiadajaca szerszy zakres umiej¢tnosci, tym samym
mozna zaobserwowac relatywnie duze réznice w dochodach. Natomiast w miastach mniej-
szych czgsto mieszkaricy posiadajg specyficzne i czasami rzadko spotykane kompetencje
zawodowe (Abdel-Rahman, Anas, 2003). Jak dowodza autorzy, analizujac miasto po-
przez OTS, w tym skupiajac si¢ na mechanizmach wolnorynkowych, mozna stwierdzi¢, iz
o ile dochodzi do wymiany handlowej mig¢dzy jednostkami, s one zawodne. Dlatego tez,
istotna staje si¢ wlasciwa interwencja paristwa w owe systemy. Jak pokazujg autorzy (Ab-
del-Rahman, Anas, 2003), kazde miasto ma wtasciwa sobie uzytecznos¢, uksztattowana
poprzez odsrodkowa site kosztéw i dojazdéw do miejsca pracy oraz dosrodkows site aglo-
meracji. Gdy obie si¢ réwnowaza nastgpuje maksymalny punkt uzytecznosci dla miesz-
karicéw tego miasta. W uzytecznosci owej pomaga model dobra publicznego Abedla-Rah-
mana (Abdel-Rahman, Anas, 2003), wedtug ktérej wicksza inwestycja w infrastrukeure
publiczng zachgca firmy do lokacji w danym miescie. Mniej istotna staje si¢ obecnie teoria
uzytecznosci konsumentéw rynku lokalnego Dixita — Stiglitza, gdyz wspélczesne przenie-
sienie sprzedazy na sprzedaz internetows staje si¢ istotnym obszarem funkcjonowania han-
dlu w miescie i poza nim, a wigc niezaleznie od miejsca zamieszkania mozna by¢ zaopa-
trzonym w te same doba konsumpcyjne.

Nalezy jeszcze doda¢, iz mozna zaobserwowaé zalezno$¢ w rozwoju pomiedzy specja-
lizacja branzowa miasta, a jego réznorodnoscia, bowiem miasta posiadajace zréznicowana
baze przemystowa, tzn. podlegajace efektom zewngtrznym Jacobsa, mogga rozwija¢ si¢ szyb-
ciej niz miasta wyspecjalizowane — efekt wewngtrzny Marshalla-Arrowa-Romera (Balazs
Szanyi, 2012).

W kwestii socjologiczno-ekonomicznej, owa zaleznos$¢ zauwazyli réwniez inni badacze
miasta, migdzy innymi: Lefebvre (1999), Soja (2010), Fields (2010), Madden i Peter (2010)

czy wezesniej Engels (1952). Zwracali oni bowiem uwagg na ztozono$¢ relacji i powiazan
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wystepujacych w miescie pomigdzy rynkiem mieszkaniowym, ekonomig i ich oddziatywa-
niem na rozwdj miasta. Nalezatoby jeszcze doda¢, iz obrazowym przyktadem wykorzysta-
nia OTS w miastach jest idea miasta inteligentnego. Wedtug Komisji Europejskiej, miasto
inteligentne to miejsce w ktérym spotykaja si¢ tradycyjne sieci i ustugi i dzigki rozwiaza-
niom cyfrowym moga by¢ wykorzystywane efektywniej dla dobra mieszkaricéw (Euro-
pean Commision).

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie powiazan pomigdzy rynkiem nie-
ruchomosci mieszkaniowych i biznesem i ich skorelowanym wptywie na rozwéj miasta
w dugim okresie czasu, czyli tym samym posiadajacym wplyw na zréwnowazony rozwdj
miasta.

Przedsiebiorstwo w zréwnowazeniu miejskim

Przedsigbiorstwo analizowane poprzez OTS uwidacznia istotne znaczenie biznesu dla
rozwoju miasta zréwnowazonego. Z drugiej strony to dobrze funkcjonujace miasto, whas-
ciwie zarzadzane instytucje publiczne oraz dostosowana do potrzeb infrastruktura, przy-
ciaga biznes (Rudzka, 2019). Patrzac na t¢ kwesti¢ od strony OTS, mozna powiedzie¢, iz
miasto vs pozostale systemy miejskie, tworza wielostronne relacje, ktére to wspomagaja
lub utrudniajg funkcjonowanie konkretnego przedsi¢biorstwa na rynku. Naprzeciw owym
ztozonym analizom wychodzi teoria emergencji, wspétistniejaca w OTS (Rudzka, 2020, za
Berry), ktéra méwi, ze poszczegdlne poziomy organizacji nie sq od siebie niezalezne ani w petni
autonomiczne. Istnienie, zachowanie, a takze specyftka wtasnosci przystugujgcych systemom
wyzszych rzgddw, sq co najmniej czgsciowo determinowane przez ich mikrostrukture (Poczbut,
2000, s. 13). Takie ujecie ukazuje potencjat dla mozliwo$ci powstawania nowych struktur,
akcentujac aktywna rol¢ $rodowiska (zmiang) oraz kontekst (syruacje).

W odniesieniu do podmiotéw gospodarczych przyczyng powstawania nowych twordw
emergetycznych jest zmiana trajektorii funkcjonowania i rozwoju tych podmiotéw (Rudzka,
2019). Patrzac na przedsigbiorstwa oraz inne podmioty, zaréwno w skali makro, mezo, jak
i mikro, mozemy przyja¢, ze wszystkie one funkcjonuja w pewnych obszarach, tworzac
zbiory wielu podsysteméw, kreujac system ogélny, ktéry dazy zgodnie z zasadami OTS do
réwnowagi.

Analizujac system miejski poprzez pryzmat OTS i biorac pod uwage rynek przedsie-
biorstw oraz analizowany w kolejnych podrozdziatach rynek mieszkaniowy, nalezy zwré-
ci¢ szczegblna uwage iz przedsigbiorstwa w stosunku do rynku mieszkaniowego tworzg sy-
stem potréjnie zlozony, tj. funkcjonuja jako:

* potencjalne miejsce pracy (najlepiej potozone blisko miejsca zamieszkania),
* miejsca zaspakajania potrzeb (mozliwo$¢ nabycia débr, ustug),
* podmioty dostarczajace lokum — miejsca zamieszkania.

Jednakze wszystkie przedsigbiorstwa, ze wzgledu na wybér okreslonej lokalizacji firmy,
réwniez silnie wptywaja na przestrzen w ktérej funkcjonuja, tworzac miejsca pracy, nauki,
wypoczynku i zaspakajania réznorodnych potrzeb. Bowiem wybér odpowiedniej lokaliza-
qji dla przedsigbiorstwa jest kluczowa sprawa. I cho¢ jedna z jego przewag jest mozliwo$é
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realokacji (Dzikowska, 2017), ostatecznie to w danym miejscu przedsi¢biorstwo tworzy
okreslone korzysci i koszty lokalizacyjne, dlatego tez postanawia w danym miejscu si¢ ulo-
kowa¢ (Kuciriski, 2019). Co nalezy zauwazy¢, w wielu branzach istnieje tendencja trakto-
wania lokalizacji jako czego$ statego i niezmiennego, wptywajacego na poziom bezpieczeni-
stwa ekonomicznego przedsi¢biorstwa (Lipski, Rogowski, Rudzka, 2018), cho¢ z drugiej
strony, dla niektérych firm to kompetencja mobilnosci jest swoista cecha bezpieczedstwa.
W zaleznosci od branzy, lokalizacja przedsigbiorstwa, w przypadku zaistnienia takiej
potrzeby, moze mie¢ charakter bardziej lub mniej dynamiczny, co stanowi istotng war-
to$¢ (Dzikowska, 2017). Okreslona firma lokuje si¢ na obszarze zamieszkalym przez okre-

Slonych ludzi oraz funkcjonujace na nim podmioty i instytucje (Kucinski, 2009). Tym

samym przedsi¢biorstwo wybiera najlepsza z mozliwych i dostgpnych dla niego lokaliza-

Gji, czerpiac maksimum zaplanowanych korzysci z funkcjonowania na danym miejscu.

Za kazdym razem, gdy przedsigbiorstwo lokuje si¢ w danym miejscu lub dokonuje relo-

kacji, przechodzi tzw. proces adaptacyjny (Brdulak, 2014). Przyktadem moze by¢ zmiana

lokalizacji punktu $wiadczenia ustug drobnych dla ludnosci, tj.: punkty gastronomiczne,
ustugi fryzjerskie, ustugi kosmetyczne, a nawet sklepy osiedlowe (Rudzka, 2020). Dlatego
tez wszelkie zmiany przestrzenne, tworzace si¢ w danym obszarze, wplywaja na to przed-
sigbiorstwo. Jak wiadomo, czgsto rozbudowany rynek mieszkaniowy stanowi podstawe

i zachete lokalizacyjna dla wigkszosci z przedsigbiorstw. W funkcjonowaniu firm tego typu

— drobnej przedsigbiorczosci ustugowo-handlowej — oddziatywanie otoczenia (dost¢pna in-

frastruktura, przeptywy ludnosci, miejsca postoju, odpoczynku — place i skwery) wykazuje

wysokie walory lokalizacyjne (Rudzka, 2020). Innymi stowy, ulozenie przeptywu innych
podsysteméw, takich jak chociazby uktad obszaréw mieszkaniowych (rynek mieszkalni-
ctwa) oraz potozone nieruchomosci komercyjne (rynek nieruchomosci), w tym funkejo-
nujace w nich firmy, moga ufatwia¢ lub utrudnia¢ adaptacj¢, prowadzac do rozwoju, stag-
nacji, a nawet bankructwa danego przedsi¢biorstwa. Patrzac z drugiej strony na rynek
mieszkaniowy jako podsystem systemu miejskiego, nie sposob nie zauwazy¢, iz rynek ten

kreuja podwojnego klienta, tj. (Bank of England, 2020):

* lokuje w danym miejscu nowych klientéw, ktérzy w ramach zaspakajania swoich
potrzeb, powoduja, iz istnienie danej firmy, w danym obszarze ma sens (sa klientami
tych firm);

* kreujq przedsi¢biorczo$¢ — skupiska ludnosci w danym miejscu, wiedza o ich
potrzebach kreuje cechy przedsigbiorcze nawet i u samych mieszkadcéw.

Rynek nieruchomosci jako podsystem systemu miejskiego

Dobrem rozpatrywanym jako czg¢é¢ systemu, nieposiadajacym wlasciwosci mobilnych,
jednak ze wzgledu na swojg rzadko$¢, ograniczono$é i atrakcyjnos¢ cechujacym si¢ wysoka
wartoscia, jest ziemia (Rudzka, 2020). Juz starozytni zwrdcili na ten fakt uwage, wprowadza-
jac jako pierwsi w Rzymie podatek od nieruchomosci (Amstrong, 2017). R. Malthus wyka-
zat z kolei ograniczono$¢ tego zasobu (Skousen, 2017, s. 119). Cho¢ na przelomie stuleci po-

jawiaty si¢ opinie negujace teorie Malthusa, w kolejnych dekadach, cz¢sciowo za Marksem,
tacy badacze jak: H. Lefebvre (2003), M. Castells (1982) czy D. Harve [2012], potwierdzili
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Rysunek 1 Zlozonos$¢ wybranych proceséw miejskich

REGION
podsystem
rynku przedsi¢biorstw obszar w skali makro
S . Realizowane procesy: (np. region, kraj)
a ,
podsystem 1. wymiany obszar w skali mezo
rynku nieruchomosci ST (np. miasto)
2 lacii L1
. samoregulacji 1’4
obszar
pozostale podsystemy | | > 3. stabilizacji w skali mikro
miejskie wchodzace w sktad (np. dzielnica,
systemu miejskiego 4. ekwiwalentnosci &7 kwartat)
MIASTO

Zrédto: opracowanie wiasne.

nadrz¢dna warto$¢ ziemi w stosunku do pozostalych débr rynkowych (Rudzka, 2020).
Ze wzgledu na podstawowe wlasciwosci — brak mobilnosci i trwale zwigzanie z gruntem,
podsystem rynku nieruchomosdci jest najirwalszym z podsysteméw miejskich, bedacym
fundamentem systemu miejskiego. Natomiast system rynku przedsi¢biorstw, ze wzgledu
na mobilno$¢, swoim zakresem wychodzi poza zakres funkcjonowania podsystemu nieru-
chomosci oraz systemu miejskiego (firmy moga zmieni¢ lokalizacje). Ze wzgledu na po-
tencjalng migracje, podsystem przedsi¢biorstw wykazuje czg¢éciowa niezalezno$é¢ od pod-
systemu rynku nieruchomosci, jak i systemu miejskiego. Bowiem wybrana lokalizacja,
szczegdlnie w skali mikro w danym miescie, jest czgsto istotng szansa dla funkcjonowa-
nia i jej rozwoju, jej wzrostu i trwania. Nieodpowiednia lub negatywnie zmieniajaca si¢
w czasie, prowadzi do upadku. Wszystkie omawiane zaleznosci zostaly przedstawione na
rysunku 1.

W systemie ogélnym poszczegélne podsystemy funkcjonujg jako dynamiczne pod-
zbiory, ulegajac podobnym relacjom wynikajacym ze zmieniajacych si¢ uktadéw w zbiorze.
Dlatego tez zachodza migdzy nimi stosunki: roztacznosci, cz¢sci wspélnych, zawierania
si¢, réwnosci (Stanosz, 2012, s. 138-139). Procesy, ktére przebiegaja podczas funkcjonowa-
nia podsysteméw, tworzg produkty, samoregulujg obszary funkcjonowania miasta, wpty-
waja na czasowg stabilizacje¢ systemu, w dluzszym okresie cechujac si¢ ekwiwalentnoscia
(Rudzka.2020). Nieréwnomiernie oddziatujace na siebie sily rynkowe zaklécaja zréw-
nowazenie, do ktérego dazy system jako catos¢. Przykladem takiego niezréwnowazenia
w podsystemie rynku nieruchomodci jest chociazby rynek mieszkaniowy. Nieréwnos$¢ w
dostepie do mieszkari (Bryx, Rudzka, 2020), chaos przestrzenny, rozrastajace si¢ subur-
bia, ,umierajace” centra miast — te wszystkie elementy powoduja, ze coraz trudniej znalez¢
whasciwe rozwiazania dla zréwnowazenia funkcjonowania systemu miasta (Polidoro, de
Lollo, Vizintim, Barros, 2012, Rudzka, 2020).
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Obowiazujaca Agenda na Rzecz Zréwnowazonego rozwoju 2030', przyjeta w 2015 r.
na szczycie w Nowym Jorku, okreslita 17 celéw (Sustainable Development Goals — SDG,
2015) szeroko rozumianego problemu wyréwnywania szans, z nastawieniem na dalsza po-
prawe jakosci zycia w miastach. Szczegélnie Cel 11 zawiera zapisy dotyczace zycia miej-
skiego, a brzmi nastepujaco: Ucgynic miasta i osiedla ludzkie bezpiecznymi, stabilnymi, zréw-
nowazonymi oraz sprzyjajgcymi wigczeniu spotecznemu. Cele szczegdtowe okreslaja poprawe
funkcjonowania miasta przede wszystkim w nastgpujacych obszarach (Agenda, 2021):

* mieszkalnictwa — dostep do bezpiecznych i przystgpnych cenowo mieszkari oraz
podstawowych ustug,

* transportu publicznego i bezpieczeristwa na drogach,

* wlaczenia spoleczeristwa lokalnego do wspétdecydowania w zréwnowazonej
urbanizadji,

* podniesienia wymagan w zakresie ochrony dziedzictwa przyrodniczego i dziedzictwa
kulturowego,

* zapewnienia dostgpu do terenéw zielonych, sprzyjajacych integracji spotecznej
i niwelowaniu barier mentalnych.

Dlatego tez rynek nieruchomosci a w nim mieszkaniowy jako jeden z podsysteméw
funkcjonujacych w miescie jest istotnym elementem dla zréwnowazonego rozwoju, nieroz-
tacznie zwigzanym z podsystemem rynku przedsigbiorstw. [Rudzka, 2020].

Rynek mieszkaniowy i jego dychotomia niezréwnowazenia

Urbanizacja jako zjawisko spoteczne, ktérego efektem jest m.in. naptyw ludnosci do
miasta (Goryniski, 1966), w réznych wiekach, szczegélnie w okresach industrializacji (Ce-
sarski, 2016), wskazywala na wzrost potrzeb mieszkaniowych (Rude,2015). Jak pokazuje
historia miast, wzrost uprzemystowienia zawsze w istotny sposéb wptywat na ich rozwdj
(Dwilewicz, Morawski, 2015). Wzrost liczby ludnosci w miastach sprzyjal natomiast ini-
cjatywom przedsigbiorczoéci i tworzeniu si¢ przedsi¢biorstw (Rudzka, Emergencja, 2019)
Przedsigbiorczo$¢ kreowata si¢ jako odpowiedz na potrzeby éwezesnych mieszkaricéw (Ka-
miriska, 2005). Przyktadem takiego powiazania moga by¢ wyniki ostatnio przeprowadzo-
nych badan ankietowych. Ponad 75% badanych odpowiedziato, ze przy wyborze miej-
sca zamieszkania istotna jest dla nich bliskos¢ potozenia sklepéw i punktéw ustugowych
(Bryx, Rudzka, 2020). Podobnie, bo przeszto 70% badanych, chcialoby mieszka¢ blisko
miejsca pracy lub szkoty. Ma to istotne znaczenie z wielu powodéw. Jesli mieszkalnictwo
analizowane jest z perspektywy podsystemu, dla zréwnowazenia owego podsystemu na-
lezy zaplanowa¢ jego wszelkie skfadowe, co najmniej stwarzajac warunki do ich zaistnie-
nia, co z kolei jest domena wladz miejskich (Rudzka, 2021). Wybdr miejsca zamieszkania
bowiem to juz nie tylko same mieszkanie, ale i oferta ustug i mozliwosci, ktore dostarcza
lub w najblizszej przysztosci dostarczy dane miejsce. W rezultacie gospodarstwa staja w ob-
liczu waznych kompromiséw migdzy réznymi rodzajami mieszkan, charakterystyka sa-
siedztwa, najblizszej przestrzeni publicznej, jak réwniez zagwarantowania potomstwu do-

1

Agenda na Rzecz Zréwnowazonego Rozwoju 2030, przyjeta przez Zgromadzenie Ogélne ONZ z dnia
25 wrzesnia 2015 r., hetps://www.ceeol.com/search/article-detail?id=669033 (dostgp: 10.05.2020).
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stgpu do odpowiedniej szkoly, opieki medycznej czy ogélnodostgpnej zieleni. Otaczajaca
przestrzeni staje si¢ zarazem dopelnieniem mieszkania, jak i jego przedtuzeniem, bowiem
dla czlowieka staje si¢ przestrzenia nie tylko fizyczna, odpowiadajaca na potrzeby biolo-
giczne, ale i psychologiczng czy nawet ,,atrybutem duchowym” (Yi — Fu Tuan, 1987, s. 30).

Poniewaz wydatki mieszkaniowe stanowia wysoki procent budzetu kazdego gospodar-
stwa domowego, ogélna ich dostgpnos¢ i cena nabieraja istotnego znaczenia w funkcjo-
nowaniu rodzin. Z kolei miejsce wykonywania pracy, a wlasciwie otrzymywany dochdd,
wplywaja na decyzje mieszkaniowe podwéjnie — okreslaja jakos¢ oferty mieszkaniowej, do
ktérej moze pretendowacé zainteresowany, oraz miejsce zamieszkania, na ktdre, przy okre-
$lonych dochodach, zainteresowany moze sobie pozwoli¢. Dlatego tez zmiany w zatrudnie-
niu stanowig znaczacy przestrzenny wzorzec popytu na mieszkania (Leuning, Overman,
2017). Co nalezy zauwazy¢, niektére rodzaje zatrudnienia, np. w sprzedazy detalicznej
czy drobnych ustugach dla ludnosci sg szczegélnie powiazane z konkretnym miejscem za-
mieszkania. W ten sposéb w miescie powstaje m.in. geograficzny wzorzec podrézy stuz-
bowych (Jones, Coombes, Wong, 2012), ktéry stwarza wewngtrzny popyt na publiczne
ustugi transportowe, w efekcie wptywajac na model rozwoju miasta (Randal, 2016).

Nie bez znaczenia pozostaje jako$¢ zamieszkania. Jak pisat prawie pét wieku temu
J. Gorynski: Mieszkanie, dom mieszkalny, jako centralny punkt w makrosystemie odniesie-
nia do nieograniczonej czasoprzestrzent, jest przedmiotem szczegdlnego znaczenia dla jednostki
i rodziny (Goryniski, 1975). Wraz ze wzrostem zamoznosci spoleczefistwa, dobrobytu spo-
tecznego oraz jakosci zycia zwigksza si¢ zapotrzebowanie na lepsza jako$¢ zamieszkania,
wigksze mieszkania, fadniejsze domy, w bardziej atrakcyjnych lokalizacjach. Mieszkanie
jest nie tylko o$rodkiem Zycia osobistego i rodzinnego, ale zaczyna stuzy¢ celom towarzy-
skim, rozrywece, pracy i wypoczynkowi” (Goryriski, 1975). Wraz ze zmiang ceny zmienia
si¢ dostgpno$¢ mieszkania dla potencjalnych nabywcéw, a wigc szansa zakupu mieszkania
o okreslonej wielko$ci, w okreslonej lokalizacji. Co z kolei determinuje oczekiwania w sto-
sunku do potencjalnych funkgji, ktére to mieszkanie powinno spetnia¢ podczas jego uzyt-
kowania (Zaniewska, 2005). Bowiem, jak pisat O. Hansen, miejsce wraz z otaczajaca prze-
strzenia buduje tozsamos¢ i charakter (Sobczuk, 2007).

Tym samym nie bez znaczenia pozostaje przestrzeri otaczajaca dany budynek miesz-
kalny. Wspétczesne budownictwo wielorodzinne, szczegélnie w duzych miastach, cze-
sto powoduje klaustrofobi¢ przestrzenna. Gesto zabudowane, niemal wchodzace na siebie
budynki, nie pozwalaja funkcjonowaé. Jak pokazuje wiele ostatnich badan, sprawa prze-
strzeni, jej wielkosci, zagospodarowania, dostgpnosci, jest bardzo istotna dla ogélnej kon-
dycji psychicznej oraz funkcjonowania i rozwoju mieszkaicéw (Gehl,2010). Mieszkania,
jak i najblizsze przestrzenie publiczne i prywatne, powinny zaspokaja¢ nie tylko pierwotne,
ale réwniez i wtérne potrzeby mieszkaricéw miast.

Zakoriczenie

Zycie w zréwnowazonym miescie wymaga tak naprawde realizacji wszystkich
z wymienionych w Agendzie Celéw. Jednak szczegélnie Cel 11. Uczynic miasta i osiedla
ludzkie bezpiecznymi i stabilnymi, zréwnowazonymi oraz sprzyjajacymi wigczeniu spotecz-
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nemu, odnosi si¢ bezposrednio do rynku mieszkaniowego. Podsystem rynku mieszkanio-
wego, wynikajacy ze struktury rynku nieruchomosci oraz podsystem rynku przedsigbiorstw
zwigzane s ze sobg w sposéb ciagly i wielowarstwowy, tym samym stanowiac zlozony sy-
stem, opisany w OTS. Kreowana przez nie emergencja tworzy nowa jako$¢ formalng i
nieformalng. Wylaniajace si¢ nowe twory, mysli, rozwigzania na rynku mieszkaniowego
wymagaja nowych, wyspecjalizowanych firm. Natomiast powstajace nowe firmy staraja
si¢ zaspokoi¢ potrzeb¢ mieszkaniows, przede wszystkim dbajac o wlasne zyski (Rudzka,
2021). Funkcjonujacy w miescie podsystem rynku mieszkaniowego, wchodzacy w skiad
podsystemu rynku nieruchomosci, oraz podsystem rynku przedsigbiorstw, po pierwsze,
wprowadza fizyczng wymiang, ktdra polega na tworzeniu miejsc zamieszkania i pracy w
najblizszym otoczeniu. Po drugie, pozostaja w stanie stabilnej samoregulacji — jako odpo-
wiedZ na potrzeby potencjalnych nabywcéw oraz reakcje na czynniki zewngtrzne wymu-
szajace réznorodne rozwiazania. Po trzecie, utrzymuja stan stabilnosci systemu bedacego w
procesie. Przy takich rozwiazaniach — popyt réwnowazy podaz, bez straty dla racjonalnego
gospodarowania przestrzenia. Po czwarte, wykazuja si¢ ekwiwalentnoscig na kazdym eta-
pie funkcjonowania — istnieje wiele rozwiazan dla realizacji okreslonego celu.

Jak nalezy zauwazy¢, w zréwnowazonym rozwoju miasta rynek mieszkaniowy stanowi
jeden z najwazniejszych czynnikéw jego réwnowazenia, co nalezy bra¢ pod uwage w pla-
nowaniu i realizowaniu dziatan mieszkaniowych na catlym $wiecie, gdyz od niego zaczyna
si¢ i koriczy w wielu przypadkach dziatalnos¢ danych firm.
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