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Budownictwo

Czwarta dekada na rynku:

Jak w branzy budow-
lano-deweloperskiej
przetrwac PRL, reformy
Balcerowicza, dzikie
lata 90. i dwa Swiato-
we kryzysy? - Czlowiek
uczy sie na bledach. Ob-
serwowatem je u innych

i staralem sie samemu ich
nie popeiac - opowiada
Jan Chorostkowski.

Jacek Kulesza
lata temu zaczynal od
malej firmy remontuja-
cej dachy, dzi$ ma duza
spo6tke deweloperska

3 1 - Przedsigbiorstwo Bu-

downictwa Ogélnego DACH BUD.

BO POTRZEBOWAL
MIESZKANIA

- Firme zalozylem, by kupi¢ sobie mieszka-
nie - opowiada Jan Chorostkowski.

Date pamieta dokladnie: - 2 czerwca 1986
roku o godz. 12 odebralem pozwolenie na pro-
wadzenie dzialalnoéci gospodarczej.

To byl jeszcze okres glebokiego PRL-
-uikryzysu gospodarczego: - Firmy rzemiesl-
nicze byly gnebione, zlecenia dostawali$my
przez spoldzielnie.

Dopiero 14 paZzdziernika 1988 roku mini-
strem przemystu w rzadzie Mieczyslawa Ra-
kowskiego zostanie Mieczystaw Wilczek, ore-
downik zmian, ktére mialy czgsciowo uryn-
kowi¢ socjalistyczng gospodarke.

Na poczatku Jan Chorostkowski zatrud-
nial czterech dekarzy. Zajmowali si¢ remon-
tami dachéw, kladzeniem pokry¢ dachowych
iinnymi pracami budowlanymi.

Opowiada: - Wéwczas na dachy dawalo
si¢ blache i pape, a na obiektach przemysto-
wych réwniez eternit [material z azbestem,
ktdry teraz jest usuwany z budynkéw - przyp.
red.]. Pracowali$my dla zaktadéw gospodarki
komunalnej, stuzby zdrowia i szkél. Nie by-
1o problemu ze zleceniami.

Jan Chorostkowski chcial zarobic na swo-
je pierwsze wlasne mieszkanie. Z przeci¢tnej
pensji nie odlozylby na wlasne cztery katy.

- Dlatego przez wiele lat wynajmowalismy
mieszkania, w sumie przeprowadzali$my si¢
az 16 razy. W tym czasie trzy komplety mebli
sig rozlecialy - wspomina. - Najpierw mieli-
$my malutkie mieszkanie, gdy urodzily si¢
dzieci, znalezlismy dwupokojowe. Ale nie-
chetnie wynajmowano rodzinie z dzie¢mi,
gdy urodzilo si¢ pierwsze, ludzie wypowie-
dzieli nam umowe. Placz im przeszkadzal.

Pierwsze wlasne mieszkanie kupil przy
ul. Dubois, w1991 lub w 92 roku, w centrum
‘Wroclawia, blisko Odry. To byt zaadaptowa-
ny strych. Duzy.

- Zawsze wyznawalem teorig, Ze lepiej
splaca¢ wlasne mieszkanie niz placi¢ za wy-
najem - mowi.

Wezesniej pracowal w kilku firmach, m.in.
jako zaopatrzeniowiec w spétdzielni produk-
cyjnej (bo dostat mieszkanie stuzbowe), po-

« Jan Chorostkowski w 2019 roku otrzymat dyplom H

tem w zakladzie energetycznym (dostal po-
mieszczenia, ktére mozna bylo zaadaptowaé
na mieszkanie).

Adaptacje strychéw w poniemieckim bu-
downictwie to byl jeden z lepszych sposobéw
na zdobycie wlasnego mieszkania na poczat-
ku lat 90. Urzadzano je zaréwno w kamieni-
cach z przelomu XIX i XX wieku, jak i w bu-
dynkach z lat 20. i 30. Zwykle powierzchni
wystarczato na dwu- lub trzypokojowe miesz-
kanie, ale niektére mialy prawie 200 m kw.
Najczesciej byly urzadzone samodzielnie
przez wlascicieli.

BUDOWANIE
W SOCJALIZMIE
DACH BUD si¢ rozwijal. Z czasem zajal si¢
remontami calych budynkéw. Klad! tynki
i plytki.

Chorostkowski: - Duzo zleceri dostawali-
$my z Akademii Medycznej, ktéra zajmowa-

Adaptacje strychow
w poniemieckim budownictwie
to byl jeden z lepszych sposobow
na zdobycie
wlasnego mieszkania
na poczqtku lat 90.

f of The Acad

la stare, poniemieckie gmachy, wiec roboty
nie brakowato.

‘W czasach PRL-u problemem byly wy-
znaczone maksymalne przeroby - miesiecz-
neiroczne - ktérych nie mozna bylo przekro-
czyé. Znajdowalo si¢ wigc inne firmy, ktére
ich nie wyrabialy, i pracowalo na ich konto.
Na papierze wszystko si¢ zgadzalo.

Kolejny problem to materialy budowlane:
- Przyjmujac zlecenie, nie bytem pewien, czy
dostang np. cegle.

Byly przydzialy, ale zbyt male. Od sp6t-
dzielni, z ktéra wspétpracowal, dostawal
np. 700 m kw. papy, gdy potrzeba bylo 5 tys.
metréw

DZIKIKAPITALIZM

Leszek Balcerowicz zafundowat polskiej go-
spodarce terapi¢ szokowa. Paristwowe i sp6l-
dzielcze firmy zyskaly prywatng konkuren-
cje. Te Zle zarzadzane upadaly. W ich miejsce
powstawaly nowe, poniewaz przedsigbiorczy
Polacy ochoczo brali si¢ za handel, produk-
cje i dzialalno$¢ ustugowa. Biznes utrudnia-
la jednak wysoka inflacja - jeszcze w 1989 1.
$rednia pensja wynosita 207 tys. zi, w 1990
juz 1 min 30 tys., dwa lata pézZniej prawie 3
min zl, a w1994 - 5,3 min.

‘W PRL-u mieszkania budowaly tylko duze
spoldzielnie mieszkaniowe - z wielkiej plyty.
Dominowaly jeszcze w pierwszej polowie lat
90., cho¢ coraz mocniejsza konkurencja sta-
waly si¢ dla nich prywatne firmy.

‘We Wroclawiu charakterystyczna byta
wtedy zabudowa plombowa, czyli uzupet-
nianie (licznych) luk w poniemieckiej zabu-
dowie. Tym zajmowaly si¢ na poczatku gléw-
nie niewielkie spéldzielnie, np. zaktadowe.
A pdZniej wlasnie deweloperzy.

Jan Chorostkowski dostal wtedy pierw-
sze zlecenie na nowg mieszkaniowke. Dla
prywatnej firmy mial wybudowac¢ szes¢ bu-
dynkéw jednorodzinnych, wolnostojacych.

ic Union, Oxford, UK roT. MATERIAEY PRASOWE

Jan Chorostkowski

* Prezes i wtasciciel Przedsigbiorstwa
Budownictwa Ogdlnego DACH BUD. Od 1999
roku konsul honorowy Republiki Butgarii we
Wroctawiu, wyrézniony Jezdzcem Madar-
skim — najwyzszym odznaczeniem prezy-
denta Butgarii nadawanym cudzoziemcom.
W Polsce odznaczony Brgzowym i Ztotym
Krzyzem Zastugi. Byt rowniez radnym miej-
skim.

Interes byl nieco zawily i ryzykowny.
Inwestor mial tylko umowe przedwstep-
na na grunt. Po wybudowaniu doméw
mial je sprzeda¢ i dopiero wtedy zapla-
ci¢ za ziemig. Ale dla Chorostkowskiego
problemem okazaly si¢ rozliczenia ze zle-
ceniodawca.

- Dostawalem zaliczki, ale i tak musialem
zadluzy¢ sie, by skonczy¢ te robote - opowia-
da. - A on nie placil. Wybudowalismy trzy bu-
dynki w calosci, kolejne czesciowo i zeszli-
$my z budowy. Pienigdze przepadly. Praw-
nik powiedzial, Ze na ich odzyskanie nie by-
1o szans. Przede mna jeszcze jedenastu in-
nych poszlo do sadu.

Znalazl kolejng robote. Dla urzedu cel-
nego jako podwykonawca adaptowal daw-
ne budynki po radzieckich koszarach, przy
ul. Kleciniskiej.

- Ale generalny wykonawca znéw przestal
placi¢. Wéwczas uznalem, Ze musze wzigé los
we wlasne rece. A byla juz wéwezas ustawa,
ktora pozwalala budowac¢ mieszkania firmom
na dzialalnosci gospodarczej - mowi prezes
DACH BUD-u.

Dogadat si¢ z niewielkg spéldzielnig miesz-
kaniowa. Oni mieli teren, on budowal. Po-
tem mial zwrdci¢ za grunt. Tak powstalo 12
domow szeregowych przy ul. Miodziezowej,
we wroclawskiej Lesnicy.
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- Przy tej inwestycji dzialalem de facto ja-
ko deweloper: sfinansowalem prace, wybu-
dowalem domy i je sprzedawalem - opowia-
da. - Dzigki temu zarobilem na zakup pierw-
szego wlasnego gruntu, na Krzykach przy
ul. Przyjazni.

W tych czasach trudno bylo o kredyt
mieszkaniowy. Mimo to, jak méwi Chorost-
kowski, mieszkania latwo si¢ sprzedawaty:
- Ludzie przychodzili z walizkami. To byly
majetne osoby: biznesmeni, lekarze, dyrek-
torzy firm, naukowcy.

Duzo wigkszym problemem byly materiaty
budowlane, zwlaszcza te dobrej jakosci. Jesz-
cze w latach 90. wiele budynkéw spétdziel-
czych nadal budowano w wielkie plycie. No-
we technologie dopiero wchodzity do Polski.

- Coraz wiecej 0s6b zaczynalo je produ-
kowad, po stodotach i garazach. Robili tak
pape, Kleje, farby, plytki. Ale stabej jakosci.
Kupowalem wiec te pape i wykorzystywa-
lem jako pierwsza warstwe. Jako drugg kla-
dlem lepsza, od wigkszych producentéw -
wspomina prezes.

Chalupniczo powstawaly tez okna, za-
réowno te starego typu (drewniane, skrzyn-
kowe, jak w PRL-owskiej wielkiej plycie), jak
iz PVC: - Rzemieslnicy z Niemiec $ciggali pro-
file i okucia, a szyby z Czech.

W drugiej polowie lat 90. bylo juz wielu
producentéw i nowe technologie: - Ale co wy-
produkowali, to od razu sprzedawali. Problem
z materialami ciggnat si¢ przez calg dekade.

Przy takiej wolnoamerykance Europa Za-
chodnia wydawala si¢ wtedy rajem? Nie za-
wsze.

Niemcy otwierali u nas fabryki, a Chorost-
kowski postanowil zarobi¢ w Niemczech na
budowie. W latach 1991-1992 Polska dostata
zlecenia na roboty budowlane w Niemczech.
Byly rozdzielane migdzy firmy. DACH BUD
zdobyt taki kontrakt, wydawalo sie, ze ztapat
Pana Boga za nogi.

- Pracowali$my przy budowie osiedla
w Bonn i Kolonii, dla niemieckiego dewe-
lopera. Ale po pewnym czasie nie dos¢,
ze zaczal zalega¢ z platnosciami, to jesz-
cze podebral mi pracownikow, oferujac
im wyzsze stawki, cho¢ zatrudnial ich na
czarno. Tylko czterech ludzi wrécilo, resz-
ta zostala - mowi Jan Chorostkowski. - Pie-
nigdzy tez nie zarobilem. Polubownie si¢
rozliczyliSmy, wypisal mi czek na 150 tys.
marek, ale, gdy chcialem wybra¢ pienia-
dze, to okazalo sig, Ze zostal wycofany. To
nielegalne, gdybym zalozyl sprawe, wy-
gralbym. Ale najpierw musialbym wpla-
ci¢ 50 tys. marek plus koszty. Nie mialem
takich pieniedzy.

Wyszed! na zero, ale zdobyl doswiadcze-
nie przy pracy z nowoczesnymi technologia-
mi i materialami.

0Od tego czasu Chorostkowski jest tez zde-
cydowanym zwolennikiem materialéw ce-
ramicznych. - S3 najzdrowsze - przekonuje.

Nie podoba mu si¢ nawet wspoéiczesny
system budowania: - Nastapil powrét do be-
tonu, jak w PRL-u. Wylewa sig szkielet bu-
dynkéw, ktéry pézniej wypelniany jest silka
lub gazobetonem.

SZALONE LATA
DWUTYSIECZNE

Ostatecznie w 2005 roku kupit cegielnig
w Klodzku, bo nawet wtedy byly proble-
my z materialami budowlanymi. Produ-
kowal tam cegle¢ pelng, dziurawke i ce-
ramiczne przewody kominowe. A takze
plytki ceramiczne stylizowane na starg
cegle, wykorzystywane przy renowacji
starych obiektéw. 90 proc. produkeji szto

* Jan Chorostkowski, prezes firmy DACH

BUD, jednego z najwie
row we Wroctawiu

ych P

W latach 1991-1992 Polska

dostala zlecenia na roboty

budowlane w Niemczech.
Byly rozdzielane miedz) firmy.

DACH BUD zdobyt taki kontrakt,
wydawalo sie, 2e ztapat
Pana Boga zanogi

na potrzeby wlasne DACH BUD. Sprzedal
ja w 2012 roku, gdy na rynku byt juz du-
Zy wybor nowoczesnych materialéw bu-
dowlanych.

Wezesniej jednak firma przetrwala pierw-
szy z kryzysow - z lat 2000-01. Upadlo wtedy
sporo firm budowlanych i deweloperskich.

Na poczatku 2000 roku pekta w Sta-
nach Zjednoczonych tzw. barika interne-
towa, gdy po pigcioletnim okresie prospe-
rity cze$¢ inwestorow stracila nadzieje na
oplacalno$¢ przedsigwzigé internetowych.
Indeks NASDAQ Composite w ciagu kilku
miesiecy spadl z 5 tys. do 2 tys. punktéw.
Polska gielda réwniez ucierpiala, ale kry-
zys w naszym kraju dotkna! szczegélnie
branze¢ mieszkaniowa.

- Bylo wiele spekulacji i oszustw, ban-
ki lekka reka dawaly kredyty ludziom i fir-
mom. A gdy tylko sytuacja si¢ pogorszyla,
momentalnie przestawaly udziela¢ kredy-
tow - wspomina Chorostkowski. - Przeczu-
walem to. Dlatego budowali$my tylko tyle,
ile moglismy sprzedac.

Jak méwi, wypracowal tez bezpieczne
zasady prowadzenia inwestycji: - Zawsze
musze¢ mie¢ 30 proc. wartosci inwestycji
wkladu wiasnego oraz grunt. A sprzedaz
zaczynamy, gdy znam juz 90 proc. kosztow
i budynek jest na etapie stanu surowego.
Obliczam koszty i doliczam 15 proc., z cze-
go (pod odliczeniu réznych zobowigzan)
dla nas zostaje 7 proc. Poza tym Sledze¢ na
biezaco koniunkture gospodarcza, nie tyl-
ko w budownictwie.

Te zasady przydaly si¢ rowniez podczas ko-
lejnego kryzysu - w 2008 r. Ale najpierw byty
szalone dla budownictwa lata dwutysigczne.

Branza do$¢ szybko otrzasnela si¢ po
pierwszym kryzysie i blyskawicznie si¢
rozwijala. Po wejsciu Polski do Unii Euro-
pejskiej w 2004 r. pojawilo si¢ sporo zagra-
nicznych deweloperéw. Liczyli na wzrost
cen mieszkan i zyski, podobnie jak to mia-
o miejsce weze$niej np. w Hiszpanii, po jej
wejsciu do UE.

DRUGI KRYZYS

Zreszty firmy z tego kraju tez inwestowa-
ly - we Wroctawiu jedna z nich kupila od
miasta za 370 mln zi 5,5 ha gruntu prze-
znaczonego pod nowe centrum bizneso-
we, obok wiezowca Sky Tower. Przed 2008
rokiem nie rozpoczeli prac, wszystkich pie-
niedzy nie odzyskali do dzisiaj, a przez wie-
le lat nikt nie chcial odkupi¢ tych terenéw
- nawet po nizszej cenie. Dopiero w ostat-
nich latach zaczely powstawac tu budynki
mieszkalne i biurowce.

DACH BUD takze skorzystal na tym okre-
sie prosperity. Firma tak si¢ rozrosta, Ze trze-
ba bylo przeksztalci¢ ja z dziatalnosci gospo-
darczej w spotke.

- To byt szalony okres. Banki znéw chet-
nie udzielaly kredytéw mieszkaricom i de-
weloperom - wspomina prezes.

Ale w pewnym momencie szybko zaczely
rosnac ceny materialéw budowlanych i kosz-
ty robocizny. Az mieszkania staly si¢ tak dro-
gie, ze zaczelo brakowac chetnych. Do tego
doszed! kryzys w bankowosci.

- Wtedy wiele firm upadlo. Czgsto z pa-
zerno$ci, poniewaz ceny mieszkar nie byt
adekwatne do kosztéw budowy - opowia-
da Chorostkowski. - PéZniej banki prze-
jely wiele mieszkan i terenéw budowla-
nych od deweloperéw. Nadal trafiaja na
sprzedaz takie grunty, puste lub z rozpo-
czetg budowa.

Aleitak uwaza, Ze Polska sucha noga prze-
szla przez ten kryzys - w poréwnaniu z kra-
jami Europy Zachodniej i USA.

NAJLEPSZE LATA

Po ostatnim kryzysie znacznie spadla liczba
budowanych mieszkar. Cho¢ pézniej rynek
powoli si¢ odradzal, az osiggnal poziom naj-
wyzszy nie tylko w wolnej Polsce, ale nawet
od lat 70., najlepszych w PRL-u.

Pojawily si¢ nowe technologie. Budynki sa
teraz bardziej energooszczedne i, coraz czg-
$ciej, inteligentne.

- Ludzie oczekuja teraz wyzszej jakosci -
mowi Jan Chorostkowski. - Na odbiér miesz-
kan przychodza ze specjalistami, ktérzy ma-
ja kamery termowizyjne i lasery. Co do cen-
tymetra wszystko sprawdzaja, potrafia zna-
lez¢ niewielkie ryski na szybie.

Standardem staly si¢ lokale z balkonami
lub tarasami.

- A mieszkania chca mie¢ tak zaprojek-
towane, Ze w kuchni beda mogli wstawi¢
standardowe meble. Preferuja pomieszcze-
nia prostokatne lub kwadratowe, z rozsad-
nie rozmieszczonymi oknami. Nie lubig pél-
okraglych i gdy jest za duzo skoséw - opowia-
da prezes DACH BUD-u.

Mlodzi stawiaja na otwarte przestrzenie,
starsi wolg oddzielng kuchnig. Czgsto kupu-
jacy przerabiaja wnetrza.

Chorostkowski: - Jeden z naszych klien-
téw, ktéry wezesniej pracowal przy nowo-
jorskiej gieldzie, rozebral wszystkie $ciany
dzialowe, tworzac jedng, wielkg przestrzen.

‘Wstawil meble na zaméwienie, 16zko bylo
chowane w $cianie.

CO DZISIAJ

DOSKWIERA FIRMOM
DEWELOPERSKIM?

- Przede wszystkim niejasne przepisy po-
datkowe i niejasne zasady ich interpreta-
cji - thumaczy prezes. - Jest tez problem
z gruntami. W centrum wiele zostalo wy-
kupionych, a na dalej polozonych osiedlach
od deweloperéw zada si¢ duzych inwesty-
cji w infrastrukture. Nam raz nawet kaza-
no wybudowac droge, ktéra nie bedzie stu-
zyla naszym mieszkaricom.

‘W zeszlym roku bardzo wzrosly ceny
robocizny i materialéw budowlanych: - Na
szczedcie te ostatnie si¢ zatrzymaly, a na-
wet, w przypadku niektérych materialéw,
zaczely spadac. To Swiadczy o tym, ze musi
by¢ mniej zaméwien.

Wiele atrakcyjnych terenéw w centrach
duzych miast nie trafia na rynek deweloper-
ski, poniewaz zostalo zatrzymane na potrze-
by programu Mieszkanie Plus. Dlatego Jan
Chorostkowski proponuje: - Paristwo powin-
no dawa¢ grunty deweloperom w zamian
za przekazanie czesci mieszkan, ktére na
nich powstang.

Sam DACH BUD tez przeszed! rewolucje,
w 2012 roku.

- Najwigkszym moim bledem bylo wy-
slanie 48 pracownikéw, w nagrode, na rejs
statkiem po morzu Srédziemnym. Zobaczy-
li tam, na jakim poziomie zyja ludzie na Za-
chodzie, wigc gdy wrocili, zazadali podwyzki
0 30 proc. Nie zgodzitem sig, to zaczeli strajk
wloski. Polowa zalogi poszia na chorobowe.
Nie ustgpili, wiec przeprowadzilem zwolnie-
nia grupowe.

‘Wtedy DACH BUD przestal by¢ firma bu-
dowlana. Teraz zajmuje si¢ tylko deweloper-
ka i generalnym wykonawstwem, ma tez wla-
sne biuro projektowe.

Do tej pory firma zbudowata ponad 85 tys.
mieszkar, gléwnie we Wroctawiu, ale tez w kil-
ku okolicznych miejscowosciach. A jej prezes
szykuje si¢ wiasnie do kolejnego kryzysu.

- Rozpocznie si¢ pod koniec 2021 roku
i bedzie trwac w 2022 - przepowiada. - Mo-
ze by¢ wiekszy niz w 2008. @

DACH BUD

* Zatozone w 1986 roku Przedsigbiorstwo
Budownictwa Ogolnego DACH BUD jest jedng
z najdtuzej dziatajgcych firm w branzy dewe-
loperskiej, ktora stawia przede wszystkim

na niedrogie budownictwo mieszkaniowe.

Co wigcej - przez te wszystkie lata ma tego
samego wiasciciela i prezesa - Jana Chorost-
kowskiego.

* Obecnie firma jest jednym z najwiekszych
deweloperéw we Wroctawiu. Wybudowata
ponad 8,5 tys. mieszkan i 87 domoéw jed-
norodzinnych w zabudowie wolnostojace;j
lub blizniaczej.

* DACH BUD byt wielokrotnie nagradzany

w réznych konkursach, lokalnych i ogélnopol-
skich. Szesciokrotnie firma byta laureatem
konkursu ,Gazele Biznesu” i dziesigciokrot-
nie - ,,Solidna Firma”. Pigciokrotnie dostata
,Certyfikat Dewelopera” przyznawany przez
Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa.
Otrzymata takze m.in. tytut ,Diament Forbe-
sa2009".



