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To Own or... to Rent — Concerning
the Models of Constructing and Living
in the Houses of Tomorrow

Streszczenie

Od czaséw transformaciji ustrojowej, zaspokajaniem podstawowej potrzeby mieszkancéw miast, jaka jest zamieszkiwanie, zajmuja sie w Pol-
sce przede wszystkim firmy deweloperskie, budujace mieszkania na sprzedaz. Zjawisko to ma wielorakie konsekwencje, m.in. spoteczne,
funkcjonalne i przestrzenne. Tymczasem w wielu rozwinietych krajach waznymi organizatorami rynku mieszkaniowego sg, poza firmami
deweloperskimi, takze spotdzielnie (kooperatywy) oraz lokalne samorzady, a powszechng formg zamieszkiwania jest najem dtugookresowy.
Kryzys ekonomiczny konca pierwszej dekady XXI wieku, zwigzany z kredytami na zakup domdw i mieszkan, sktania do refleksji na temat
alternatywnych form finansowania i realizowania doméw mieszkalnych jutra.

Abstract

Since the time of political transformation, habitation, which is a basic need of city dwellers, has been satisfied mainly by development com-
panies that build flats for sale. This phenomenon has multiple consequences, including social, functional and spatial ones. Meanwhile, in
many developed countries, in addition to development companies, housing cooperatives and local authorities are also important players in
the housing market, and long-term tenement leasing is a common form of habitation.

The economic crisis of the end of the last decade of the 2000s, which was connected to mortgages, provokes reflection on alternative forms
of financing and ways of providing the housing of tomorrow.
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Such notions as a flat, house or housing estate are im-
portant for the majority of people because they concern
all of us. We relate the emotions that have accompanied
important events of our lives to these places. Home is
where we look for security, where we invite our friends
and reserve the right not to let our enemies step inside’.

And for an architect, designing housing is an important

Pojecia takie jak mieszkanie, dom czy osiedle sg wazne dla
wiekszos$ci ludzi, poniewaz dotyczg nas wszystkich. Z tymi miej-
scami wigzemy emocje, jakie towarzyszyty waznym wydarze-
niom naszego zycia. To w domu poszukujemy bezpieczenstwa,
zapraszamy do niego naszych przyjaciét i rezerwujemy sobie
prawo niewpuszczania wrogéw za prég'.

Dla architekta z kolei, projektowanie zabudowy mieszkaniowe;j
jest wazna czescig dziatalnosci projektowej. Chociaz w po-
wszechnej opinii nie tak prestizowe i powazane jako cze$é
dziatalno$ci twérczej, budynki mieszkalne stanowia okoto 65%
wszystkich budynkéw w $wiecie?, a dla wielu biur architektonicz-
nych sg pierwszymi zadaniami projektowymi, ktére otwierajg do-
step do wiekszych i bardziej ztozonych zlecen.

Dwudziesty pierwszy wiek, juz obecnie okreslany bywa wiekiem
miast (po wieku i panstw narodowych — XX w. i wieku imperiow
— XIX w.® Taka prognoza jest uzasadniona nie tylko rosnagca licz-
bg mieszkancéw miast i ich udziatem w ogdlnej liczbie ludnosci
$wiata; jest tez przejawem przekonania badaczy i komentatoréw

part of the designing activity. Although generally per-
ceived as a less prestigious and serious part of one’s
creative activity, housing constitutes around 65% of all
buildings in the world?, and for many architectural firms
housing projects are the first designing projects that open
the doors to larger and more complex commissions.

The 21st century is already sometimes referred to as “the
century of cities” (after the 20th century of nation states
and the 19th century of empires)®. Such a prediction is
justified not only by the growing number of city dwell-
ers and their share in the total world population, but also
reflects the conviction of researchers and commenta-
tors that cities concentrate and act as catalysts for the
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o skupiajacej i katalizujgcej roli miast dla rozwoju gospodarcze-
go, kulturalnego, technologicznego i politycznego $wiata. To-
warzyszy mu powszechna $wiadomos$é potrzeby poszukiwania
zrownowazonych form zamieszkiwania i dazenia do optymalnego
wykorzystania terenéw zurbanizowanych. Przestrzennym mode-
lem, odpowiadajgcym opisanym wyzej postulatom jest koncepcja
miasta zwartego®, ktérego podstawowa tkanke stanowi wysokiej
intensywno$ci wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa.

Przetom polityczny i przemiany gospodarcze, ktére umozliwit,
istotnie zmienity sposéb realizacji potrzeb mieszkaniowych
w Polsce. Naptyw zagranicznego kapitatu oraz dostepnos¢,
podobnych jak w krajach rozwinigtych, ustug finansowych ot-
worzyly Polakom dostep do kredytéw hipotecznych na zakup
mieszkania, a deweloperom droge do inwestowania w rynek
nieruchomosci w Polsce®, ktére to obszary wczesniej finanso-
wane byly ze Srodkéw wiasnych klientéw i budujacych. Pod ko-
niec pierwszej dekady XXI wieku zakup az 95% mieszkan i do-
mow finansowany byt w jakims$ stopniu z kredytu hipotecznego.
Dominujacym modelem na rynku mieszkaniowym stato sie po-
siadanie mieszkania lub domu na wtasno$¢ i jednoczesne spfa-
canie przez okres kilkudziesieciu lat kredytu hipotecznego, co
oparte jest na zatozeniu, ze sptata ta jest w zasiegu mozliwoéci
finansowych nabywcy. Kryzys ekonomiczny, jaki w 2008 roku
nastapit w Stanach Zjednoczonych, a nastgpnie objat swoim za-
siegiem niemal wszystkie rozwiniete gospodarki $wiata pokazat,
ze zatozenie takie nie zawsze jest stuszne. Stopniowe obnizanie
wymagan dotyczacych zdolnoéci kredytowej sprawito, ze banki
udzielaty finansowania nabywcom mieszkan i domoéw nawet w
przypadku wysokiego ryzyka niesptacenia kredytu. W sytuaciji
spowolnienia gospodarczego i wzrostu bezrobocia, pewna licz-
ba kredytobiorcéw nie byta jednak w stanie wywigzywac sie ze
zobowigzan wobec bankéw. W efekcie same banki, jak i nadzo-
rujace je organy administracji panstwowej, zaostrzyty wymaga-
nia, jakie musi spetni¢ kredytobiorca (zaréwno nabywca miesz-
kania lub domu, jak i deweloper zaciggajacy kredyt na realizacje
inwestycji), co przekitada sie na staty spadek ilosci i warto$ci
udzielanych kredytéw, trwajacy w Polsce od 2008 roku. Utrud-
niony dostep do kredytéw na zakup i budowe mieszkan ozna-
cza, ze kredyt, jako droga finansowania, i wlasno$¢, jako forma
posiadania mieszkania, sa barierg w realizacji potrzeb mieszka-
niowych mieszkancow.

Tymczasem zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w tym m.in. wspieranie rozwoju budownictwa socjalnego, jest
obowigzkiem wtadz publicznych®, a sprawy komunalnego budow-
nictwa mieszkaniowego nalezg do zadan wtasnych gmin?. O tym,
ze wladze publiczne nie wywiazujg sie z tych zobowigzan w spo-
s6b nalezyty $wiadczy¢ moze deficyt mieszkan, rozumiany jako
rozbiezno$¢ pomiedzy iloscig gospodarstw domowych, a ilosciag
mieszkan. Wielko$¢ tego deficytu szacuje sie w kraju na na ok.
1,8 min mieszkan i pomimo stabilizujacej sie liczby ludnoéci Pol-
ski, zdaniem dr Waldemara Sieminskiego z Instytutu Gospodarki
Przestrzennej i Mieszkalnictwa, deficyt ten ma tendencje wzrosto-
wa?. Szansa na jego istotne zmniejszenie jest wdrozenie krajowej
polityki sprzyjajacej, wzorem krajow Europy Zachodniej, rozwo-
jowi spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Pod pojeciem
tym mieszcza sie m.in. mieszkania towarzystw budownictwa spo-
tecznego, mieszkania komunalne (tj. nalezagce do gmin)®, miesz-
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economic, cultural, technological and political develop-
ment of the world. This conviction goes hand in hand with
a general awareness regarding the need of finding sus-
tainable forms of habitation, and striving for the optimum
use of urbanised areas. The concept of a compact city*,
with high-density multifamily housing as the basic build-
ing development, is the spatial model that corresponds
with the postulates described above.

The political breakthrough and the resulting economic
transformation significantly changed the way in which
the demand for housing in Poland was addressed. The
inflow of foreign capital and availability of financial servic-
es, similar to the ones provided in developed countries,
gave Poles access to mortgages and opened the doors
for developers to invest in the real estate market in Po-
land® — both these areas had been financed in the past
from the customers’ and constructors’ own resources.
Towards the end of the first decade of the 2000s, 95% of
flats and houses were financed in some part from mort-
gages. The dominating model on the housing market was
to own a flat or a house and at the same time to pay the
mortgage off for a period of several decades, which was
based on the assumption that the purchaser could afford
to pay the mortgage. The economic crisis that broke in the
United States in 2008, and then spread to almost all devel-
oped economies of the world, showed that such assump-
tions did not always prove right. The gradual lowering of
creditworthiness requirements made banks provide mort-
gages to purchasers of flats and houses even in the case
of a high risk of default. However, due to the economic
slowdown and growing unemployment, a number of bor-
rowers were not able to pay off their financial obligations
to the banks. As the result, the banks themselves and the
supervising state administration bodies have tightened
the requirements that borrowers have to satisfy (both for
purchasers of a flat or house and developers taking an in-
vestment loan), which has resulted in a constant decrease
in the number and value of loans granted, as has been
observed in Poland since 2008. More difficult access to
mortgages for the purchase and construction of a flat or
house means that mortgages, as a means of financing,
and ownership, as a form of having a flat, have become
obstacles in satisfying the housing needs of city dwellers.
Meanwhile, public authorities are obliged to satisfy the
housing needs of the citizens by, inter alia, supporting the
development of social housing®, and the issue of council
housing is included in the tasks of local governments’.
The fact that public authorities do not fulfil their tasks in
a proper manner is proved by the shortage of flats, un-
derstood as a gap between the number of households
and the number of flats. It is estimated that the shortage
in Poland amounts to 1.8 million flats and despite the sta-
bilising population of Poland, this shortage, according to
Dr Waldemar Sieminski from the Spatial Management and
Housing Industry Institute, shows a tendency for growth?®.
This trend could be significantly reversed with the imple-
mentation of a national policy that, following the example
of Western Europe, would favour the development of so-
cial housing — an umbrella term for, inter alia, flats pro-
vided by social housing associations, council housing
(that is, owned by the municipality, in Polish referred to as
the gmina)®, housing cooperatives, or flats built by private
entities as part of a public-private partnership. Tenancy is



kania spoétdzielcze, czy mieszkania wybudowane przez podmioty
prywatne w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. Podsta-
wowg forma dysponowania takim mieszkaniem jest najem. Warto
zastanowic sie, jakie moga by¢ konsekwencje rozwoju budowni-
ctwa spotecznego w Polsce i rozpowszechnienia sie dtugookre-
sowego najmu jako formy witadania.

Firmy deweloperskie realizuja inwestycje zgodnie z przyjetg
przez siebie strategig (np. oferujac mieszkania w konkretnym
segmencie rynku), jednak celem nadrzednym jest wypracowa-
nie mozliwie wysokiego zysku. Drogg do jego osiggniecia jest
przede wszystkim dazenie do uzyskania w ramach inwestycji
jak najwiekszej sumy powierzchni uzytkowej mieszkan, czyli po-
wierzchni ktéra mozna sprzeda¢ oraz na ograniczaniu niezbed-
nych lub dodatkowych, ale niesprzedawalnych powierzchni
budynku, takich jak klatki schodowe, strefy wejéciowe, wdzkow-
nie, rowerownie, pralnie i inne powierzchnie wspélne. Wyposa-
zenie instalacyjne w projektach deweloperskich projektowane
i wykonywane jest z uwzglednieniem minimalizacji naktadéw
inwestycyjnych dewelopera, a pdzniejsze koszty eksploatacii,
ktére ponosi¢ beda nabywcy mieszkan, sa brane pod uwage
w niewielkim stopniu. Zastosowane materiaty i technologie bu-
dowlane maja odpowiada¢ zatozonemu standardowi budynku
i prezentowac sie efektownie wkrétce po wybudowaniu, jednak
to, jak budynek bedzie sie prezentowat po kilkunastu czy kil-
kudziesieciu latach, schodzi na dalszy plan. Taki budynek, jak
zauwazyt architekt Marcin Kwietowicz, sprzedaje sie jeden raz
— po wybudowaniu'. Obiekt przeznaczony na dtugoterminowy
najem instytucjonalny natomiast powinien sprzedawa¢ sie wie-
le razy — przy kazdym podpisaniu umowy najmu. Potencjalny
najemca nawet wiele lat po wybudowaniu budynku moze by¢
zainteresowany tym, czy jest w nim wygodna rowerownia, ja-
kie bedg koszty eksploatacji mieszkania oraz czy zastosowane
materiaty elewacyjne wcigz wygladaja elegancko i nie bedg wy-
magaty wkrétce renowacji. Zalezno$c¢ te doskonale rozumieli in-
westorzy i projektanci kamienic czynszowych, powstatych w la-
tach 30. XX wieku, ktére rowniez dzi$ sa pozadanymi adresami
zamieszkania. Obserwacja ta pozwala zatem przypuszczaé, ze
instytucjonalny najem w dtuzszej perspektywie czasowej, moze
by¢ czynnikiem podnoszacym komfort mieszkania i osiedla oraz
trwato$¢ architektury mieszkaniowej w ogdle.

Na przestrzeni dwoéch ostatnich dekad zaobserwowaé¢ mozna
szereg zmian demograficznych (takich jak rosnaca $rednia dtu-
gos¢ zycia, spadajgca dzietno$¢, rosnacy wiek zawierania mat-
zenstw i posiadania potomstwa, pojawianie sie nowych modeli
gospodarstw domowych itd.) i cywilizacyjnych (m.in. rosnaca
popularnos$¢ telepracy, rosnaca mobilno$¢ na rynku pracy, utrata
waznoéci niektorych fizycznych miejsc na rzecz ich elektronicz-
nych odpowiednikéw, integracja oséb niepetnosprawnych w $ro-
dowisku zbudowanym i in.), ktére wptywaja na spoteczne oczeki-
wania, dotyczace miejsca zamieszkania. Jednak pomimo tempa
i powszechno$ci wymienionych proceséw, a takze mimo dalszych
niekorzystnych prognoz, wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa
wcigz projektowana jest gtéwnie dla rodziny nuklearnej' i jest to
tendencja globalna'?. Co wigcej, za sprawg globalizacji i standary-
zacji w budownictwie, mieszkania podobnej wielko$ci, potozone
w miastach w odlegtych zakatkach $wiata, majg bardzo podob-
ny rozktad. Energia projektantéw w dziedzinie rozwigzan planu

the basic form of possessing such a flat. It is worth con-
sidering what could be the results of the development of
social housing in Poland and the popularisation of long-
term tenement leasing as a form of holding a property.
Development companies carry out investments in line
with their adopted strategies (for example, by offering
flats in a specified segment of the market); however,
their overriding goal is to generate the highest possible
profit. Companies attain this goal mainly by obtaining the
highest possible sum of usable floor areas of flats, that is
the areas that can be sold, and by limiting obligatory or
additional but non-saleable areas of the building, such
as staircases, entry areas, baby carriage rooms, bicycle
rooms, laundry rooms and other common areas. In devel-
opment projects, installations are designed and built with
the minimum investment outlay on the part of the devel-
oper, and the later running costs that will be borne by the
purchasers of the flats are taken into account to a small
extent. The materials and construction technologies used
are to correspond with a set standard of the building and
look impressive soon after construction; however, what
the building will look like in a dozen or several dozen
years’ time recedes into the background. Such a build-
ing, as observed by the architect Marcin Kwietowicz,
sells only once - right after construction'. Yet, a prop-
erty meant for long-term institutional tenancy should sell
many times — with every signing of a tenancy agreement.
Even many years after the construction of a building, a
potential tenant might be interested in whether it has a
convenient bicycle room, what the running costs will be,
and whether the elevation materials still look elegant and
will not require restoration in the near future. This connec-
tion was perfectly understood by the investors and de-
signers of tenement houses built in the 1930s, which to-
day are desirable addresses for living. We may therefore
assume that in a long-term perspective, institutional ten-
ancy may become a factor that will enhance the comfort
of flats and housing estates and the durability of housing
architecture in general.

Over the past two decades, a number of demographic
changes (such as growing life expectancy, decreasing
childbirth rate, entering into marriage and having chil-
dren at an older age, the emergence of new models of
households, etc.) as well as civilizational changes (e.g.
a growing popularity of remote work, growing mobility
on the labour market, some physical places losing im-
portance in favour of their electronic counterparts, inte-
gration of disabled people into developed areas, etc.)
have been observed that have had an impact on social
expectations concerning places of habitation. However,
despite the speed and ubiquity of these processes, and
despite further negative forecasts, multifamily housing is
still designed mainly for family nuclei'* and this is a global
trend'2. Moreover, due to globalisation and standardisa-
tion in construction, flats of a similar size, located in cities
in distant parts of the world, have a very similar layout.
When it comes to layout solutions, designers often focus
their energy on cramming the highest possible number of
square metres of flats, and architects compensate for the
abandonment of typological experiments by coming up
with sometimes very frivolous elevation solutions, which
the Spanish architect Xavier Gonzalez has mockingly
referred to as “playing with Barbie’s new clothes”'®. The
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skupiona jest czesto wokot wycisniecia jak najwiekszej ilosci
metrow kwadratowych mieszkan, a porzucenie poszukiwan ty-
pologicznych architekci rekompensuja sobie nieraz frywolnoscia
rozwigzan elewacyjnych, co hiszpanski architekt Xavier Gonzalez
okreslit przeSmiewczo zabawa nowymi ubrankami lalki Barbie'.
Architekt Jakub Szczesny, ujat rzecz dosadniej: ,znakiem czasu
jest fakt, ze o ile pokolenia projektantow wierzyty, ze oferuja lepsze
zycie poprzez projektowanag przez siebie architekture, niezaleznie
od tego, czy byli to sygnatariusze CIAM-u, twércy Nowej Huty czy
projektanci warszawskiego Ursynowa, o tyle dzi$, nie liczac kilku
wyjatkow, projektanci czujg sie bezsilnymi zaktadnikami kapitatu
i zdejmuja z siebie jakgkolwiek odpowiedzialno$¢ za los ludzi, kto-
rzy zaludniajg ich wyroste z ziemi projekty"'*.

Tymczasem spoteczna architektura mieszkaniowa od swego po-
jawienia sie na poczatku XX wieku byta polem wdrazania nowych
rozwigzan, zmieniajacych sposdb, w jaki mieszkamy: od stwo-
rzenia samej koncepcji osiedla mieszkaniowego, poprzez rozwoj
typologii mieszkaniowych, badania i implementacje dotyczace
minimalnej powierzchni mieszkalnej i wzajemnych powigzan we-
wnatrz mieszkania, unowoczes$nianie wyposazenia instalacyjnego
do uzupetniania zabudowy mieszkalnej programem spotecznym,
czego dowodem sg liczne przyktady osiedli Berlina, Frankfurtu,
Wiednia, Warszawy i innych miast. Jak zauwazyt architekt Peter
Ebner, profesor Uniwersytetu Technicznego w Monachium, inno-
wacje w zabudowie mieszkaniowej pochodzg z peryferii tej dzie-
dziny: mieszkan dla studentéw, domow dla senioréw, luksusowych
rezydencji i niskokosztowej zabudowy wielorodzinnej'®. Wydaje
sie, ze réwniez wspoétczesdnie spoteczna architektura mieszkanio-
wa, dzieki nierynkowemu (cho¢ niepozbawionemu racjonalnosci
ekonomicznej) modelowi dziatania mogtaby sta¢ sie laborato-
rium, w ktérym pilotazowo wprowadzane i testowane sa innowa-
cyjne rozwigzania, odpowiadajgce zmieniajgcym sie potrzebom
zwigzanym z miejscem zamieszkania. tgczenie domu i miejsca
pracy, tworzenie warunkéw do zawigzywania i podtrzymywania
kontaktow spotecznych z uwagi na rosnacg liczbe zamieszku-
jacych samotnie czy umozliwianie miejskiej uprawy zywnosci to
tylko niektére z nowych wyzwan.

Podsumowujgc powyzsze rozwazania natemat zabudowy miesz-
kaniowej trzeba przede wszystkim zwréci¢ uwage na ogromny
deficyt mieszkan w Polsce i fakt, ze oferta firm deweloperskich,
budujacych domy i osiedla nie jest dostepna dla wielu gospo-
darstw domowych, z uwagi na wysoka ceng oferowanych lokali
wiasno$ciowych, niedostepno$¢ kredytu lub brak mozliwosci
jego sptacania. Pojawiajace sie postulaty, wysuwane m.in. przez
firmy deweloperskie, wzywajace do radykalnego uproszcze-
nia procedur planistycznych i przeznaczenia nowych terenéw
pod zabudowe, co spowodowaé by miato obnizke cen grun-
téw i w ten sposéb poprawi¢ dostepnoé¢ oferowanych przez
nich mieszkan, miatoby powazne konsekwencje przestrzenne,
m.in. skutkowatoby dalszym rozlewaniem sie miast. Alternatywa
dla mieszkan wtasnoéciowych oferowanych na wolnym rynku,
mogtyby by¢ mieszkania budowane przez towarzystwa budow-
nictwa spotecznego, lokalne samorzady, spétdzielnie miesz-
kaniowe czy przez firmy prywatne w ramach partnerstwa pub-
liczno-prywatnego i wynajmowane dtugookresowo. Wszystkie
wymienione podmioty juz obecnie uczestnicza w ksztattowaniu
rynku mieszkaniowego, ale ich udziat w nim jest niewielki, czego

178

architect Jakub Szczesny put it more bluntly, stating: “It
is a sign of our times that, while generations of designers
believed that they offered better lives with the architecture
they designed, no matter whether they were signatories
of the CIAM, the creators of Nowa Huta, or the designers
of the Ursynéw district of Warsaw, today, with few excep-
tions, designers feel that they are powerless hostages of
capital, and free themselves from any responsibility for the
fate of the people who populate their designs rising from
the ground” ™.

Meanwhile, since its emergence at the beginning of the
20th century, social housing architecture has become a
field for implementing new solutions, changing the way in
which we live: from creating the very concept of a housing
estate, through the development of housing typologies,
research and implementation concerning minimum resi-
dential floor area and interconnections inside the flats, the
modernisation of installations, to complementing housing
with social programmes, which has been proven by nu-
merous examples of housing estates in Berlin, Frankfurt,
Vienna, Warsaw and other cities. As the architect Profes-
sor Peter Ebner from the Munich Technical University
has observed: “Innovations in housing come from the
margin of the field: student flats, flats for elderly people,
luxurious residences and low-cost multifamily housing”s.
It seems that today as well social housing architecture,
thanks its non-commercial model of functioning (although
not devoid of economic rationality), could serve as a labo-
ratory, where pilot innovative solutions could be tested,
corresponding to the changing needs related to places
of living. Combining home with a place of work, creating
conditions for entering into and keeping social contacts,
due to the growing number of people living on their own,
or facilitating the urban cultivation of food, are only some
of the new challenges.

To conclude, attention should be focused first and fore-
most on the huge deficit of flats in Poland and the fact
that many households cannot afford what is offered by
development companies that build houses and housing
estates due to the high price of privately-owned flats, lack
of access to mortgages or lack of the possibility to pay it
off. The postulates of development companies and other
entities to radically simplify planning procedures and allot
new areas for development, which should result in lower
land prices and, as a result, make flats more affordable,
would have serious spatial consequences, including the
further spread of cities. Flats built for long-term tenancy
by social housing associations, local governments, hous-
ing cooperatives or private companies operating as part
of a public-private partnership could be an alternative for
privately-owned flats offered on the free market. All of these
entities already participate in the shaping of the housing
market; however, their share in the market is quite small,
which results from the lack of a national policy that would
favour the development of social housing. Housing estates,
houses and flats for long-term tenement leasing, even with
a limited budget, could be characterised by durability, high
comfort of living and low running costs. They could also be-
come a testing ground for new solutions, for the implemen-
tation of somewhat risky ideas that developers would nor-
mally avoid due to their goals of minimising risk. It should
be the priority of state authorities to provide stable legal and
economic conditions to increase the share of these entities



powodem sg zaniedbania na polu krajowej polityki sprzyjajacej
rozwojowi spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Osied-
la, domy i mieszkania budowane na wynajem dtugookresowy,
nawet przy ograniczonym budzecie, miatyby szanse charakte-
ryzowa¢ sie duza trwatoscia, wysokim komfortem zamieszki-
wania i niskimi kosztami eksploatacji. Mogtyby réwniez sta¢ sie
polem testowania nowych rozwigzan przez wdrazanie czasem
ryzykownych pomystéw, ktérych deweloperzy nie zdecydowa-
liby sie zastosowa¢, z uwagi na ich dazenie do minimalizacji
ryzyka. Priorytetem rzadzacych powinno by¢ stworzenie stabil-
nych warunkéw prawnych i gospodarczych prowadzacych do
zwiekszenia udziatu tych podmiotéw w rynku mieszkaniowym,
jako alternatywy dla oferty deweloperéw. Otwarcie takiej drogi
przyczynitoby sie do ozywienia w sektorze budowlanym, w tym
rowniez na rynku zlecen architektonicznych.
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in the housing market, as an alternative to developers’ cur-
rent offerings. Providing such an option would contribute
to a revival in the construction sector, and also in the mar-
ket of architectural commissions.
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