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Sprzężenia zwrotne 
w obszarze mieszkalnictwo 
– przedsiębiorczość i ich wpływ 
na zrównoważony rozwój miasta

Streszczenie: Przedstawiony artykuł jest próbą ujęcia różnych obszarów funkcjonowa-
nia miasta poprzez Ogólną Teorię Systemów, opracowaną przez Bertalanffy w 1937 roku, 
jednak stale aktualną, a nawet zyskującą na znaczeniu w coraz szybciej żyjącym świecie.  
W rozdziale zostały poruszone zagadnienia oddziaływania na siebie rynku przedsiębiorstw, 
mieszkaniowego oraz rynku nieruchomości. Związek pomiędzy tymi trzema obszarami 
jest tak oczywisty i silny, że często aż pomijany w różnych prowadzonych analizach. Przed-
stawiony w niniejszej publikacji artykuł stara się pokazać relacje między tymi dwoma sy-
stemami i ich wpływ na rozwój miasta. Przyjętą metodą badawczą jest analiza tekstów, ma-
teriałów i danych z zakresu ekonomii i filozofii, a także przytoczonych fragmentów badań 
własnych przeprowadzonych w poszczególnych latach. 

Słowa kluczowe: mieszkalnictwo, przedsiębiorczość, Ogólna Teoria Systemów 

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
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Wprowadzenie
Chociaż Ogólna Teoria Systemów ma mniej niż stuletnią tradycję, można zauważyć, iż 

już starożytni filozofowie jako pierwsi zajmowali się związkami, interakcjami i emergencją 
w środowisku. Między innymi to Heraklit, Arystoteles, Pitagoras, czy Leibnitz, wykazy-
wali złożoność i powiązania procesowe w funkcjonującym, dążącym do holizmu świecie.  
W 1937 roku L. Bertalanffy rozpoczął pracę nad „Ogólną teorią systemów” (OTS). W 
trakcie realizowanych badań wyróżnił cztery właściwości każdego z nich: potencjał wy-
miany, samoregulacji, ciągłości i równoważności, które to są realizowane we wszystkich 
obszarach funkcjonujących procesów na ziemi. Dlatego też Ogólna Teoria Systemów stała 
się nie tylko ważnym ogniwem w nauce, ale i narzędziem analizy i właściwego przetwarza-
nia złożonych danych, w praktyce. To ich dynamiczny charakter, tzn. elastyczne struktury, 
pozwala na realizację poszczególnych potencjałów. Myśląc o funkcjonowaniu świata w ten 
sposób, nie sposób nie zauważyć analogii do funkcjonowania miasta, w którym każdego 
dnia oddziałują na siebie różnego rodzaju procesy, tworząc wartość dodaną lub stratę. Ana-
lizując miasto poprzez pryzmat toczących się procesów, trudno czasami jest określić, co jest 
przyczyną a co jest skutkiem, i co tak naprawdę należy analizować jako główny czynnik. 
Wyodrębnienie głównych procesów w mieście jest jak najbardziej możliwe, nie będą one 
jednak – jak wskazuje OTS – procesami czystymi. 

Starając się skoncentrować na jednych z najważniejszych procesów i obszarów miasta, 
silnie na siebie wpływających i jednocześnie tworzących samo miasto, warto przeanalizo-
wać procesy zachodzące w obszarze działalności biznesowej oraz w obszarze rynku miesz-
kaniowego. Jak wiadomo, bez mieszkańców, czyli również bez ich domów, nie ma miasta, 
natomiast mieszkańcy muszą gdzieś pracować i jak się okazuje najchętniej pracują blisko 
miejsca zamieszkania lub odwrotnie – wybierają miejsca do zamieszkania blisko miejsca 
pracy. Proces ten pokazuje dwoistość i silne powiązanie rynku mieszkaniowego z rynkiem 
przedsiębiorstw, które to z kolei wpływają na rozwój miasta. Dlatego też warto zadbać nie 
tylko o powstawanie owych procesów, ale i ich kształtowanie w kierunku zrównoważo-
nego rozwoju.

Dialektyka systemu otwartego
Już starożytni zauważyli, iż świat stanowi pewnego rodzaju całość powiązanych ze sobą 

elementów w których jedne nachodzą na drugie, przekształcają się, wzajemnie na siebie od-
działywają i wzajemnie od siebie zależą. Na przykład Heraklit wskazywał na nieustaną ru-
chliwość wszystkiego, co istnieje. Nie ma niczego nieruchomego i nic nie trwa w stanie nie-
ruchomości i stałości, ale wszystko się porusza, wszystko się zmienia, wszystko się przeobraża. 
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Bowiem, jak pisał dalej, stawanie się jest dążeniem do ukrytej harmonii w drodze walki 
przeciwieństw (Reale,1994, s. 91-93). Podobne opinie, nieco inaczej wyrażał Arystoteles, 
który twierdził, iż całość jest czymś więcej niż sumą części (Reale,1994, s. 128). Według niego 
holizm, czyli wyłanianie się całości z części, jest produktem relacji owych części, wykre-
owanym w ramach współpracy, w celu kolektywnej interakcji z własnym środowiskiem 
(Johnson, 2019). Wszelkie te zależności L. Bertalanffy, zawarł w opracowanej przez siebie 
w 1937 Ogólnej Teorii Systemów (OTS). Przedstawił w niej analizy właściwości systemów 
otwartych, czyli takich, które podlegają różnego rodzaju bodźcom jako oddziałujące, a za-
razem powiązane elementy pewnej zbiorowości (Bertalanffy, 1984, s. 6). Wydzielił cztery 
właściwości sytemu:
•	 Fizyczna wymiana składników materii;
•	 Stabilna samoregulacja, pomimo destabilizacji otoczenia;
•	 Ciągłość systemu w procesie;
•	 Ekwiwalentność na każdym etapie funkcjonowania.

Ogólna Teoria Systemów stanowi więc istotne ogniwo łączące nie tylko procesy za-
chodzące w pewnym obserwowanym obszarze, ale jest również mechanizmem łączącym 
różne dziedziny życia (Mitchell, 2019). Ważny w tym wszystkim jest fakt, że natura syste-
mów wykazuje dynamiczny charakter, a więc powstające formy nie są sztywnymi tylko 
elastycznymi strukturami, ze stabilnymi przejawami podstawowych procesów (Rudzka, 
2020). Powstające w tych systemach rozumowanie to myślenie procesowe: forma wiąże 
się z działaniem, wzajemne powiązanie z interakcją, a przeciwieństwa są zunifikowane po-
przez oscylację. W ten sposób funkcjonuje również rozwój, w tym rozwój miejski (Ham-
mond, 2003). Istotne jest przy tym zachowanie parametrów zrównoważenia, czyli tak na-
prawdę utrzymanie kontroli działania procesów wolnego rynku (Rudzka, 2020, bowiem, 
jak sama definicja mówi: zrównoważony rozwój, to rozwój, który spełnia obecne potrzeby, bez 
uszczerbku dla zdolności przyszłych pokoleń, do zaspokojenia ich własnych potrzeb (WCED, 
1987). Jak już dziś wiadomo, u podstaw efektów zrównoważonego rozwoju leży zmiana 
myślenie o współczesnej ekonomii (Raworth, 2021).

Należy zauważyć, że choć Ogólna Teoria Systemów liczy sobie niemalże osiemdziesiąt 
lat, na stałe zagościła w analizach naukowych i praktyce między innymi dzięki pracom 
Ackermana (Chisholm, 1967), który do wykorzystywanych przez siebie koncepcji dodał 
również badania operacyjne. Z kolei Mesarovic (Chischolm, 1967) postulował, aby OTS 
zajmowano się jedynie na poziomie ogólnym, tak aby możliwym było wykorzystywanie 
płynących z niej postulatów dla wielu zjawisk i różnorodnych systemów. Z kolei Shan-
non, posiłkując się OTS, stworzył definicję informacji jako ilości o ujemnej entropii, w ten 
sposób opracowując model zmniejszania niepewność (Chisholm,1967). Ashby (Umpleby, 
2009) na podstawie OTS stworzył „prawo wymaganej różnorodności”, w którym twierdził, 
iż przetrwanie systemu w czasie zależy od zachowania przez niego wystarczającej, (niezbędnej) 
różnorodności w swojej wewnętrznej strukturze, aby reagowała na różnorodność w swoim śro-
dowisku (Chisholm, 1967). Biorąc pod uwagę właściwość samodoskonalenia systemu, co 
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zauważył Senge, system taki rozwija się jako organizacja ucząca (Chisholm, 1967). 
Nadal, pomimo upływu czasu, użytkownicy OTS stawiają wiele pytań, chociażby wy-

nikających z niepełnej definicji samej teorii, na co zwrócili uwagę mi�����������������ę����������������dzy innymi Chor-
ley i Haggett (Chisholm, 1967). Próbując jednak wprowadzić Ogólną Teorię Systemów  
w pewne ramy definicyjne, można z pewnością uznać, iż różnorodne systemy w ramach 
systemu większego dążą do homeostazy, tzn. poszczególne procesy wchodząc w interakcję 
wymieniają energię, materię i informację, co znaczy, iż stanowią zespół oddziałujących na 
siebie elementów, które razem posiadają cechy zorganizowanej całości. W tym względzie 
należy dodać, iż OTS można również analizować jako zespół strategii badawczych, (Berien, 
1968, s. 13) bowiem wnosi ona istotny wkład poznawczy do tradycjonalnego funkcjonali-
zmu i teorii konfliktu (Ball, 1978, 65-72).

Miasto jako system złożony,  
dążący do równowagi w długim okresie

Analizując miasto poprzez OTS można powiedzieć, iż składa się ono z różnorodnych 
systemów i podsystemów, które wzajemnie się przenikają, łączą, czasami dzielą, ostatecz-
nie uzyskując określone efekty w długotrwałym funkcjonowaniu, które formalnie mogą 
zostać zapisane w postaci różnorodnych skwantyfikowanych wskaźników. W ujęciu ta-
kim zarówno miasto, jak i przedsiębiorstwo można odnieść do bytów, które funkcjonują 
w pewnym obszarze, stanowiąc części w całości (Moore, 2003, s. 36). Takie ujęcie poka-
zuje, iż wszelka wiedza (o tych podmiotach) stanowi jedynie przybliżenie do prawdy, zaś naji-
stotniejszym produktem oddziaływania są wartości, które powstają w procesie wzajemnych re-
lacji (Bertalanffy, 1984).

Ujęcie miasta, w formule Ogólnej Teorii Systemów pokazuje wzajemne uzależnienie 
i złożoność odziaływań systemu przedsiębiorstw, systemu rynku nieruchomości, a w nim sy-
stemu rynku mieszkalnictwa, ich wzajemne odziaływanie i powstające relacje, obrazuje po-
wstające, wręcz matematyczne zależności systemu zbiorów (Rudzka, 2020). Pojawiają się za-
tem pytania: Na ile funkcjonujące systemy możemy uznać za deterministyczne? Na ile poddają 
się regulacjom i w jaki sposób owe regulacje wprowadzać? (Rudzka, 2020). Nawiązując do H. 
Spencera można zatem powiedzieć, że: współdziałanie wprowadza zmiany (…) dopóki nie 
zostanie osiągnięta równowaga pomiędzy działaniami zewnętrznymi oraz tymi, jakie przeciw-
stawia im dane skupienie (Spencer, 1889, s. 91).

W obszarze naukowym można uznać, iż przeniesienie OTS na systemy miejskie zwią-
zane jest z wcześniejszym występowaniem czterech paradygmatów (Abdel-Rahman, Anas, 
2003): 
•	 konwencjonalnej ekonomii miejskiej, podkreślającej napięcie między gospodarkami, 

wynikające z przestrzennej koncentracji działalności i wynikających z tej koncentracji 
niegospodarek;

•	 teorii organizacji przemysłowej w odniesieniu do powiazań branżowych;
•	 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), kładli naciski na teorię wewnętrznej struktury miasta 
i skupiali się przede wszystkim na rynkach ziemi i jej użytkowaniu, natomiast Dixit wska-
zywał na pozytywne i negatywne efekty skali (Abdel-Rahman, Anas, 2003). Z kolei Han-
derson zaczął najwcześniej o nich pisać. 

Analizując konsekwentnie przebieg badań nad teorią systemów miejskich, należy wspo-
mnieć o połączeniu teorii struktury wewnętrznej miasta z koncepcją efektów zewnętrz-
nych Marshalla. Jak zauważył Lucas, przestrzenna bliskość podmiotów i instytucji w mia-
stach, sprzyja oszczędnościom kosztów i konsumpcji, co poniekąd wpływa na długofalowy 
wzrost gospodarczy The Alonso, Mills i Muth Model, (Kulish M., Richards A. i Gillitzer 
K.). Dlatego też na pierwszy plan wysuwa się teoria wzrostu endogenicznego Romera oraz 
teoria aglomeracji przestrzennej, szczególnie, jeśli omawiamy struktury podsystemu rynku 
mieszkaniowego. Natomiast jeśli skupiamy się bardziej na aspektach handlu, Nowa Geo-
grafia Ekonomiczna Krugmana (Krugman, 1991) przenosi istotę rozwoju na handel mię-
dzymiastowy, ignorując po części siłę i wartość samej ziemi. 

Kwestią istotną dla analizy funkcjonowania systemów miejskich jest rozkład umiejęt-
ności siły roboczej w obrębie samego miasta, jak i między miastami. Jak zbadano, w mia-
stach dużych występuje siła robocza posiadająca szerszy zakres umiejętności, tym samym 
można zaobserwować relatywnie duże różnice w dochodach. Natomiast w miastach mniej-
szych często mieszkańcy posiadają specyficzne i czasami rzadko spotykane kompetencje 
zawodowe (Abdel-Rahman, Anas, 2003). Jak dowodzą autorzy, analizując miasto po-
przez OTS, w tym skupiając się na mechanizmach wolnorynkowych, można stwierdzić, iż  
o ile dochodzi do wymiany handlowej między jednostkami, są one zawodne. Dlatego też, 
istotna staje się właściwa interwencja państwa w owe systemy. Jak pokazuj��������������ą������������� autorzy (Ab-
del-Rahman, Anas, 2003), każde miasto ma właściwą sobie użyteczność, ukształtowaną 
poprzez odśrodkową siłę kosztów i dojazdów do miejsca pracy oraz dośrodkową siłę aglo-
meracji. Gdy obie się równoważą następuje maksymalny punkt użyteczności dla miesz-
kańców tego miasta. W użyteczności owej pomaga model dobra publicznego Abedla-Rah-
mana (Abdel-Rahman, Anas, 2003), według której większa inwestycja w infrastrukturę 
publiczną zachęca firmy do lokacji w danym mieście. Mniej istotna staje się obecnie teoria 
użyteczności konsumentów rynku lokalnego Dixita – Stiglitza, gdyż współczesne przenie-
sienie sprzedaży na sprzedaż internetow�������������������������������������������������ą������������������������������������������������ staje się istotnym obszarem funkcjonowania han-
dlu w mieście i poza nim, a więc niezależnie od miejsca zamieszkania można być zaopa-
trzonym w te same doba konsumpcyjne. 

Należy jeszcze dodać, iż można zaobserwować zależność w rozwoju pomiędzy specja-
lizacją branżową miasta, a jego różnorodnością, bowiem miasta posiadające zróżnicowaną 
bazę przemysłową, tzn. podlegające efektom zewnętrznym Jacobsa, mogą rozwijać się szyb-
ciej niż miasta wyspecjalizowane – efekt wewnętrzny Marshalla-Arrowa-Romera (Balazs 
Szanyi, 2012).

W kwestii socjologiczno-ekonomicznej, ową zależność zauważyli również inni badacze 
miasta, między innymi: Lefebvre (1999), Soja (2010), Fields (2010), Madden i Peter (2010) 
czy wcześniej Engels (1952). Zwracali oni bowiem uwagę na złożoność relacji i powiązań 
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występujących w mieście pomiędzy rynkiem mieszkaniowym, ekonomią i ich oddziaływa-
niem na rozwój miasta. Należałoby jeszcze dodać, iż obrazowym przykładem wykorzysta-
nia OTS w miastach jest idea miasta inteligentnego. Według Komisji Europejskiej, miasto 
inteligentne to miejsce w którym spotykają się tradycyjne sieci i usługi i dzięki rozwiąza-
niom cyfrowym mogą być wykorzystywane efektywniej dla dobra mieszkańców (Euro-
pean Commision).

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie powiązań pomiędzy rynkiem nie-
ruchomości mieszkaniowych i biznesem i ich skorelowanym wpływie na rozwój miasta  
w długim okresie czasu, czyli tym samym posiadającym wpływ na zrównoważony rozwój 
miasta. 

Przedsiębiorstwo w zrównoważeniu miejskim
Przedsiębiorstwo analizowane poprzez OTS uwidacznia istotne znaczenie biznesu dla 

rozwoju miasta zrównoważonego. Z drugiej strony to dobrze funkcjonujące miasto, właś-
ciwie zarządzane instytucje publiczne oraz dostosowana do potrzeb infrastruktura, przy-
ciąga biznes (Rudzka, 2019). Patrząc na tę kwestię od strony OTS, można powiedzieć, iż 
miasto vs pozostałe systemy miejskie, tworzą wielostronne relacje, które to wspomagają 
lub utrudniają funkcjonowanie konkretnego przedsiębiorstwa na rynku. Naprzeciw owym 
złożonym analizom wychodzi teoria emergencji, współistniejąca w OTS (Rudzka, 2020, za 
Berry), która mówi, że poszczególne poziomy organizacji nie są od siebie niezależne ani w pełni 
autonomiczne. Istnienie, zachowanie, a także specyfika własności przysługujących systemom 
wyższych rzędów, są co najmniej częściowo determinowane przez ich mikrostrukturę (Poczbut, 
2006, s. 13). Takie ujęcie ukazuje potencjał dla możliwości powstawania nowych struktur, 
akcentując aktywną rolę środowiska (zmianę) oraz kontekst (sytuację). 

W odniesieniu do podmiotów gospodarczych przyczyną powstawania nowych tworów  
emergetycznych jest zmiana trajektorii funkcjonowania i rozwoju tych podmiotów (Rudzka, 
2019). Patrząc na przedsiębiorstwa oraz inne podmioty, zarówno w skali makro, mezo, jak 
i mikro, możemy przyjąć, że wszystkie one funkcjonują w pewnych obszarach, tworząc 
zbiory wielu podsystemów, kreując system ogólny, który dąży zgodnie z zasadami OTS do 
równowagi. 

Analizując system miejski poprzez pryzmat OTS i biorąc pod uwagę rynek przedsię-
biorstw oraz analizowany w kolejnych podrozdziałach rynek mieszkaniowy, należy zwró-
cić szczególną uwagę i����������������������������������������������������������������ż przedsiębiorstwa w stosunku do rynku mieszkaniowego����������� tworzą sy-
stem potrójnie złożony, tj. funkcjonują jako:
•	 potencjalne miejsce pracy (najlepiej położone blisko miejsca zamieszkania), 
•	 miejsca zaspakajania potrzeb (możliwość nabycia dóbr, usług), 
•	 podmioty dostarczające lokum – miejsca zamieszkania. 

Jednakże wszystkie przedsiębiorstwa, ze względu na wybór określonej lokalizacji firmy, 
również silnie wpływają na przestrzeń w której funkcjonują, tworząc miejsca pracy, nauki, 
wypoczynku i zaspakajania różnorodnych potrzeb. Bowiem wybór odpowiedniej lokaliza-
cji dla przedsiębiorstwa jest kluczową sprawą. I choć jedną z jego przewag jest możliwość 
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realokacji (Dzikowska, 2017), ostatecznie to w danym miejscu przedsiębiorstwo tworzy 
określone korzyści i koszty lokalizacyjne, dlatego też postanawia w danym miejscu się ulo-
kować (Kuciński, 2019). Co należy zauważyć, w wielu branżach istnieje tendencja trakto-
wania lokalizacji jako czegoś stałego i niezmiennego, wpływającego na poziom bezpieczeń-
stwa ekonomicznego przedsiębiorstwa (Lipski, Rogowski, Rudzka, 2018), choć z drugiej 
strony, dla niektórych firm to kompetencja mobilności jest swoistą cechą bezpieczeństwa. 

W zależności od branży, lokalizacja przedsiębiorstwa, w przypadku zaistnienia takiej 
potrzeby, może mieć charakter bardziej lub mniej dynamiczny, co stanowi istotną war-
tość (Dzikowska, 2017). Określona firma lokuje się na obszarze zamieszkałym przez okre-
ślonych ludzi oraz funkcjonujące na nim podmioty i instytucje (Kuciński, 2009). Tym 
samym przedsiębiorstwo wybiera najlepszą z możliwych i dostępnych dla niego lokaliza-
cji, czerpiąc maksimum zaplanowanych korzyści z funkcjonowania na danym miejscu. 
Za każdym razem, gdy przedsiębiorstwo lokuje się w danym miejscu lub dokonuje relo-
kacji, przechodzi tzw. proces adaptacyjny (Brdulak, 2014). Przykładem może być zmiana 
lokalizacji punktu świadczenia usług drobnych dla ludności, tj.: punkty gastronomiczne, 
usługi fryzjerskie, usługi kosmetyczne, a nawet sklepy osiedlowe (Rudzka, 2020). Dlatego 
też wszelkie zmiany przestrzenne, tworzące si�����������������������������������������ę ���������������������������������������w danym obszarze, wpływają na to przed-
siębiorstwo. Jak wiadomo, często rozbudowany rynek mieszkaniowy stanowi podstawę  
i zachętę lokalizacyjną dla większości z przedsiębiorstw. W funkcjonowaniu firm tego typu 
– drobnej przedsiębiorczości usługowo-handlowej – oddziaływanie otoczenia (dostępna in-
frastruktura, przepływy ludności, miejsca postoju, odpoczynku – place i skwery) wykazuje 
wysokie walory lokalizacyjne (Rudzka, 2020). Innymi słowy, ułożenie przepływu innych 
podsystemów, takich jak chociażby układ obszarów mieszkaniowych (rynek mieszkalni-
ctwa) oraz położone nieruchomości komercyjne (rynek nieruchomości), w tym funkcjo-
nujące w nich firmy, mogą ułatwiać lub utrudniać adaptację, prowadząc do rozwoju, stag-
nacji, a nawet bankructwa danego przedsiębiorstwa. Patrząc z drugiej strony na rynek 
mieszkaniowy jako podsystem systemu miejskiego, nie sposób nie zauważyć, iż rynek ten 
kreują podwójnego klienta, tj. (Bank of England, 2020):
•	 lokuje w danym miejscu nowych klientów, którzy w ramach zaspakajania swoich 

potrzeb, powodują, iż istnienie danej firmy, w danym obszarze ma sens (są klientami 
tych firm);

•	 kreują przedsiębiorczość – skupiska ludności w danym miejscu, wiedza o ich 
potrzebach kreuje cechy przedsiębiorcze nawet i u samych mieszkańców.

Rynek nieruchomości jako podsystem systemu miejskiego
Dobrem rozpatrywanym jako część systemu, nieposiadającym właściwości mobilnych, 

jednak ze względu na swoją rzadkość, ograniczoność i atrakcyjność cechującym się wysoką 
wartością, jest ziemia (Rudzka, 2020). Już starożytni zwrócili na ten fakt uwagę, wprowadza-
jąc jako pierwsi w Rzymie podatek od nieruchomości (Amstrong, 2017). R. Malthus wyka-
zał z kolei ograniczoność tego zasobu (Skousen, 2017, s. 119). Choć na przełomie stuleci po-
jawiały się opinie negujące teorie Malthusa, w kolejnych dekadach, częściowo za Marksem, 
tacy badacze jak: H. Lefebvre (2003), M. Castells (1982) czy D. Harve [2012], potwierdzili 
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nadrzędną wartość ziemi w stosunku do pozostałych dóbr rynkowych (Rudzka, 2020). 
Ze względu na podstawowe właściwości – brak mobilności i trwałe związanie z gruntem, 
podsystem rynku nieruchomości jest najtrwalszym z podsystemów miejskich, będącym 
fundamentem systemu miejskiego. Natomiast system rynku przedsiębiorstw, ze względu 
na mobilność, swoim zakresem wychodzi poza zakres funkcjonowania podsystemu nieru-
chomości oraz systemu miejskiego (firmy mogą zmienić lokalizację). Ze względu na po-
tencjalną migrację, podsystem przedsiębiorstw wykazuje częściową niezależność od pod-
systemu rynku nieruchomości, jak i systemu miejskiego. Bowiem wybrana lokalizacja, 
szczególnie w skali mikro w danym mieście, jest często istotną szansą dla funkcjonowa-
nia i jej rozwoju, jej wzrostu i trwania. Nieodpowiednia lub negatywnie zmieniająca się  
w czasie, prowadzi do upadku. Wszystkie omawiane zależności zostały przedstawione na 
rysunku 1.

W systemie ogólnym poszczególne podsystemy funkcjonują jako dynamiczne pod-
zbiory, ulegając podobnym relacjom wynikającym ze zmieniających się układów w zbiorze. 
Dlatego też zachodzą między nimi stosunki: rozłączności, części wspólnych, zawierania 
się, równości (Stanosz, 2012, s. 138-139). Procesy, które przebiegają podczas funkcjonowa-
nia podsystemów, tworzą produkty, samoregulują obszary funkcjonowania miasta, wpły-
wają na czasową stabilizację systemu, w dłuższym okresie cechując się ekwiwalentnością 
(Rudzka.2020). Nierównomiernie oddziałujące na siebie siły rynkowe zakłócają zrów-
noważenie, do którego dąży system jako całość. Przykładem takiego niezrównoważenia  
w podsystemie rynku nieruchomości jest chociażby rynek mieszkaniowy. Nierówność w 
dostępie do mieszkań (Bryx, Rudzka, 2020), chaos przestrzenny, rozrastające się subur-
bia, „umierające” centra miast – te wszystkie elementy powodują, że coraz trudniej znaleźć 
właściwe rozwiązania dla zrównoważenia funkcjonowania systemu miasta (Polidoro, de 
Lollo, Vizintim, Barros, 2012, Rudzka, 2020).

Rysunek 1 Złożoność wybranych procesów miejskich 

Źródło: opracowanie własne.
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Obowiązująca Agenda na Rzecz Zrównoważonego rozwoju 20301, przyjęta w 2015 r. 
na szczycie w Nowym Jorku, określiła 17 celów (Sustainable Development Goals – SDG, 
2015) szeroko rozumianego problemu wyrównywania szans, z nastawieniem na dalszą po-
prawę jakości życia w miastach. Szczególnie Cel 11 zawiera zapisy dotyczące życia miej-
skiego, a brzmi następująco: Uczynić miasta i osiedla ludzkie bezpiecznymi, stabilnymi, zrów-
noważonymi oraz sprzyjającymi włączeniu społecznemu. Cele szczegółowe określają poprawę 
funkcjonowania miasta przede wszystkim w następujących obszarach (Agenda, 2021):
•	 mieszkalnictwa – dostęp do bezpiecznych i przystępnych cenowo mieszkań oraz 

podstawowych usług,
•	 transportu publicznego i bezpieczeństwa na drogach,
•	 włączenia społeczeństwa lokalnego do współdecydowania w zrównoważonej 

urbanizacji,
•	 podniesienia wymagań w zakresie ochrony dziedzictwa przyrodniczego i dziedzictwa 

kulturowego,
•	 zapewnienia dostępu do terenów zielonych, sprzyjających integracji społecznej  

i niwelowaniu barier mentalnych.
Dlatego też rynek nieruchomości a w nim mieszkaniowy jako jeden z podsystemów 

funkcjonujących w mieście jest istotnym elementem dla zrównoważonego rozwoju, nieroz-
łącznie związanym z podsystemem rynku przedsiębiorstw. [Rudzka, 2020].

Rynek mieszkaniowy i jego dychotomia niezrównoważenia
Urbanizacja jako zjawisko społeczne, którego efektem jest m.in. napływ ludności do 

miasta (Goryński, 1966), w różnych wiekach, szczególnie w okresach industrializacji (Ce-
sarski, 2016), wskazywała na wzrost potrzeb mieszkaniowych (Rude,2015). Jak pokazuje 
historia miast, wzrost uprzemysłowienia zawsze w istotny sposób wpływał na ich rozwój 
(Dwilewicz, Morawski, 2015). Wzrost liczby ludności w miastach sprzyjał natomiast ini-
cjatywom przedsiębiorczości i tworzeniu się przedsiębiorstw (Rudzka, Emergencja, 2019) 
Przedsiębiorczość kreowała się jako odpowiedź na potrzeby ówczesnych mieszkańców (Ka-
mińska, 2005). Przykładem takiego powiązania mogą być wyniki ostatnio przeprowadzo-
nych badań ankietowych. Ponad 75% badanych odpowiedziało, że przy wyborze miej-
sca zamieszkania istotna jest dla nich bliskość położenia sklepów i punktów usługowych 
(Bryx, Rudzka, 2020). Podobnie, bo przeszło 70% badanych, chciałoby mieszkać blisko 
miejsca pracy lub szkoły. Ma to istotne znaczenie z wielu powodów. Jeśli mieszkalnictwo 
analizowane jest z perspektywy podsystemu, dla zrównoważenia owego podsystemu na-
leży zaplanować jego wszelkie składowe, co najmniej stwarzając warunki do ich zaistnie-
nia, co z kolei jest domeną władz miejskich (Rudzka, 2021). Wybór miejsca zamieszkania 
bowiem to już nie tylko same mieszkanie, ale i oferta usług i możliwości, które dostarcza 
lub w najbliższej przyszłości dostarczy dane miejsce. W rezultacie gospodarstwa stają w ob-
liczu ważnych kompromisów między różnymi rodzajami mieszkań, charakterystyką są-
siedztwa, najbliższej przestrzeni publicznej, jak również zagwarantowania potomstwu do-

1   Agenda na Rzecz Zrównoważonego Rozwoju 2030, przyjęta przez Zgromadzenie Ogólne ONZ z dnia  
25 września 2015 r., https://www.ceeol.com/search/article-detail?id=669033 (dostęp: 10.05.2020).

https://www.ceeol.com/search/article-detail?id=669033
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stępu do odpowiedniej szkoły, opieki medycznej czy ogólnodostępnej zieleni. Otaczająca 
przestrzeń staje się zarazem dopełnieniem mieszkania, jak i jego przedłużeniem, bowiem 
dla człowieka staje się przestrzenią nie tylko fizyczną, odpowiadającą na potrzeby biolo-
giczne, ale i psychologiczną czy nawet „atrybutem duchowym” (Yi – Fu Tuan, 1987, s. 30).

Ponieważ wydatki mieszkaniowe stanowią wysoki procent budżetu każdego gospodar-
stwa domowego, ogólna ich dostępność i cena nabierają istotnego znaczenia w funkcjo-
nowaniu rodzin. Z kolei miejsce wykonywania pracy, a właściwie otrzymywany dochód, 
wpływają na decyzje mieszkaniowe podwójnie – określają jakość oferty mieszkaniowej, do 
której może pretendować zainteresowany, oraz miejsce zamieszkania, na które, przy okre-
ślonych dochodach, zainteresowany może sobie pozwolić. Dlatego też zmiany w zatrudnie-
niu stanowią znaczący przestrzenny wzorzec popytu na mieszkania (Leuning, Overman, 
2017). Co należy zauważyć, niektóre rodzaje zatrudnienia, np. w sprzedaży detalicznej 
czy drobnych usługach dla ludności są szczególnie powiązane z konkretnym miejscem za-
mieszkania. W ten sposób w mieście powstaje m.in. geograficzny wzorzec podróży służ-
bowych (Jones, Coombes, Wong, 2012), który stwarza wewnętrzny popyt na publiczne 
usługi transportowe, w efekcie wpływając na model rozwoju miasta (Randal, 2016). 

Nie bez znaczenia pozostaje jakość zamieszkania. Jak pisał prawie pół wieku temu  
J. Goryński: Mieszkanie, dom mieszkalny, jako centralny punkt w makrosystemie odniesie-
nia do nieograniczonej czasoprzestrzeni, jest przedmiotem szczególnego znaczenia dla jednostki  
i rodziny (Goryński, 1975). Wraz ze wzrostem zamożności społeczeństwa, dobrobytu spo-
łecznego oraz jakości życia zwiększa się zapotrzebowanie na lepszą jakość zamieszkania, 
większe mieszkania, ładniejsze domy, w bardziej atrakcyjnych lokalizacjach. Mieszkanie 
jest nie tylko ośrodkiem życia osobistego i rodzinnego, ale zaczyna służyć celom towarzy-
skim, rozrywce, pracy i wypoczynkowi” (Goryński, 1975). Wraz ze zmianą ceny zmienia 
się dostępność mieszkania dla potencjalnych nabywców, a więc szansa zakupu mieszkania 
o określonej wielkości, w określonej lokalizacji. Co z kolei determinuje oczekiwania w sto-
sunku do potencjalnych funkcji, które to mieszkanie powinno spełniać podczas jego użyt-
kowania (Zaniewska, 2005). Bowiem, jak pisał O. Hansen, miejsce wraz z otaczającą prze-
strzenią buduje tożsamość i charakter (Sobczuk, 2007).

Tym samym nie bez znaczenia pozostaje przestrzeń otaczająca dany budynek miesz-
kalny. Współczesne budownictwo wielorodzinne, szczególnie w dużych miastach, czę-
sto powoduje klaustrofobię przestrzenną. Gęsto zabudowane, niemal wchodzące na siebie 
budynki, nie pozwalają funkcjonować. Jak pokazuje wiele ostatnich badań, sprawa prze-
strzeni, jej wielkości, zagospodarowania, dostępności, jest bardzo istotna dla ogólnej kon-
dycji psychicznej oraz funkcjonowania i rozwoju mieszkańców (Gehl,2010). Mieszkania, 
jak i najbliższe przestrzenie publiczne i prywatne, powinny zaspokajać nie tylko pierwotne, 
ale również i wtórne potrzeby mieszkańców miast.

Zakończenie
Życie w zrównoważonym mieście wymaga tak naprawdę realizacji wszystkich  

z wymienionych w Agendzie Celów. Jednak szczególnie Cel 11. Uczynić miasta i osiedla 
ludzkie bezpiecznymi i stabilnymi, zrównoważonymi oraz sprzyjającymi włączeniu społecz-
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nemu, odnosi się bezpośrednio do rynku mieszkaniowego. Podsystem rynku mieszkanio-
wego, wynikający ze struktury rynku nieruchomości oraz podsystem rynku przedsiębiorstw 
związane są ze sobą w sposób ciągły i wielowarstwowy, tym samym stanowiąc złożony sy-
stem, opisany w OTS. Kreowana przez nie emergencja tworzy nową jakość formalną i 
nieformalną. Wyłaniające się nowe twory, myśli, rozwiązania na rynku mieszkaniowego 
wymagają nowych, wyspecjalizowanych firm. Natomiast powstające nowe firmy starają 
się zaspokoić potrzebę mieszkaniową, przede wszystkim dbając o własne zyski (Rudzka, 
2021). Funkcjonujący w mieście podsystem rynku mieszkaniowego, wchodzący w skład 
podsystemu rynku nieruchomości, oraz podsystem rynku przedsiębiorstw, po pierwsze, 
wprowadza fizyczną wymianę, która polega na tworzeniu miejsc zamieszkania i pracy w 
najbliższym otoczeniu. Po drugie, pozostają w stanie stabilnej samoregulacji – jako odpo-
wiedź na potrzeby potencjalnych nabywców oraz reakcje na czynniki zewnętrzne wymu-
szające różnorodne rozwiązania. Po trzecie, utrzymują stan stabilności systemu będącego w 
procesie. Przy takich rozwiązaniach – popyt równoważy podaż, bez straty dla racjonalnego 
gospodarowania przestrzenią. Po czwarte, wykazują się ekwiwalentnością na każdym eta-
pie funkcjonowania – istnieje wiele rozwiązań dla realizacji określonego celu. 

Jak należy zauważyć, w zrównoważonym rozwoju miasta rynek mieszkaniowy stanowi 
jeden z najważniejszych czynników jego równoważenia, co należy brać pod uwagę w pla-
nowaniu i realizowaniu działań mieszkaniowych na całym świecie, gdyż od niego zaczyna 
się i kończy w wielu przypadkach działalność danych firm.
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