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Poradnik. Jak przejąć firmę po śmierci właściciela

21 STYCZNIA 2020

Jan Chorostkowski

Wszystkie sukcesy
DACH  BUD-u
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Budownictwo

Czwarta dekada na rynku: 
Jak w branży budow-

lano-deweloperskiej 

przetrwać PRL, reformy 

Balcerowicza, dzikie 

lata 90. i dwa świato-

we kryzysy? - Człowiek 

uczy się na błędach. Ob-

serwowałem je u innych 

i starałem się samemu ich 

nie popełniać - opowiada 

Jan Chorostkowski.

Jacek Kulesza

34 
lata temu zaczynał od 
małej fi rmy remontują-
cej dachy, dziś ma dużą 
spółkę deweloperską 
- Przedsiębiorstwo Bu-

downictwa Ogólnego DACH BUD.

BO POTRZEBOWAŁ 
MIESZKANIA

- Firmę założyłem, by kupić sobie mieszka-
nie - opowiada Jan Chorostkowski.

Datę pamięta dokładnie: - 2 czerwca 1986 
roku o godz. 12 odebrałem pozwolenie na pro-
wadzenie działalności gospodarczej.

To był jeszcze okres głębokiego PRL-
-u i kryzysu gospodarczego: - Firmy rzemieśl-
nicze były gnębione, zlecenia dostawaliśmy 
przez spółdzielnie.

Dopiero 14 października 1988 roku mini-
strem przemysłu w rządzie Mieczysława Ra-
kowskiego zostanie Mieczysław Wilczek, orę-
downik zmian, które miały częściowo uryn-
kowić socjalistyczną gospodarkę.

Na początku Jan Chorostkowski zatrud-
niał czterech dekarzy. Zajmowali się remon-
tami dachów, kładzeniem pokryć dachowych 
i innymi pracami budowlanymi.

Opowiada: - Wówczas na dachy dawało 
się blachę i papę, a na obiektach przemysło-
wych również eternit [materiał z azbestem, 
który teraz jest usuwany z budynków - przyp. 
red.]. Pracowaliśmy dla zakładów gospodarki 
komunalnej, służby zdrowia i szkół. Nie by-
ło problemu ze zleceniami.

Jan Chorostkowski chciał zarobić na swo-
je pierwsze własne mieszkanie. Z przeciętnej 
pensji nie odłożyłby na własne cztery kąty.

- Dlatego przez wiele lat wynajmowaliśmy 
mieszkania, w sumie przeprowadzaliśmy się 
aż 16 razy. W tym czasie trzy komplety mebli 
się rozleciały - wspomina. - Najpierw mieli-
śmy malutkie mieszkanie, gdy urodziły się 
dzieci, znaleźliśmy dwupokojowe. Ale nie-
chętnie wynajmowano rodzinie z dziećmi, 
gdy urodziło się pierwsze, ludzie wypowie-
dzieli nam umowę. Płacz im przeszkadzał.

Pierwsze własne mieszkanie kupił przy 
ul. Dubois, w 1991 lub w 92 roku, w centrum 
Wrocławia, blisko Odry. To był zaadaptowa-
ny strych. Duży.

- Zawsze wyznawałem teorię, że lepiej 
spłacać własne mieszkanie niż płacić za wy-
najem - mówi.

Wcześniej pracował w kilku fi rmach, m.in. 
jako zaopatrzeniowiec w spółdzielni produk-
cyjnej (bo dostał mieszkanie służbowe), po-

tem w zakładzie energetycznym (dostał po-
mieszczenia, które można było zaadaptować 
na mieszkanie).

Adaptacje strychów w poniemieckim bu-
downictwie to był jeden z lepszych sposobów 
na zdobycie własnego mieszkania na począt-
ku lat 90. Urządzano je zarówno w kamieni-
cach z przełomu XIX i XX wieku, jak i w bu-
dynkach z lat 20. i 30. Zwykle powierzchni 
wystarczało na dwu- lub trzypokojowe miesz-
kanie, ale niektóre miały prawie 200 m kw. 
Najczęściej były urządzone samodzielnie 
przez właścicieli.

BUDOWANIE 
W SOCJALIZMIE

DACH BUD się rozwijał. Z czasem zajął się 
remontami całych budynków. Kładł tynki 
i płytki.

Chorostkowski: - Dużo zleceń dostawali-
śmy z Akademii Medycznej, która zajmowa-

ła stare, poniemieckie gmachy, więc roboty 
nie brakowało.

W czasach PRL-u problemem były wy-
znaczone maksymalne przeroby - miesięcz-
ne i roczne - których nie można było przekro-
czyć. Znajdowało się więc inne fi rmy, które 
ich nie wyrabiały, i pracowało na ich konto. 
Na papierze wszystko się zgadzało.

Kolejny problem to materiały budowlane: 
- Przyjmując zlecenie, nie byłem pewien, czy 
dostanę np. cegłę.

Były przydziały, ale zbyt małe. Od spół-
dzielni, z którą współpracował, dostawał 
np. 700 m kw. papy, gdy potrzeba było 5 tys. 
metrów

DZIKI KAPITALIZM

Leszek Balcerowicz zafundował polskiej go-
spodarce terapię szokową. Państwowe i spół-
dzielcze fi rmy zyskały prywatną konkuren-
cję. Te źle zarządzane upadały. W ich miejsce 
powstawały nowe, ponieważ przedsiębiorczy 
Polacy ochoczo brali się za handel, produk-
cję i działalność usługową. Biznes utrudnia-
ła jednak wysoka infl acja - jeszcze w 1989 r. 
średnia pensja wynosiła 207 tys. zł, w 1990 
już 1 mln 30 tys., dwa lata później prawie 3 
mln zł, a w 1994 - 5,3 mln.

W PRL-u mieszkania budowały tylko duże 
spółdzielnie mieszkaniowe - z wielkiej płyty. 
Dominowały jeszcze w pierwszej połowie lat 
90., choć coraz mocniejszą konkurencją sta-
wały się dla nich prywatne fi rmy.

We Wrocławiu charakterystyczna była 
wtedy zabudowa plombowa, czyli uzupeł-
nianie (licznych) luk w poniemieckiej zabu-
dowie. Tym zajmowały się na początku głów-
nie niewielkie spółdzielnie, np. zakładowe. 
A później właśnie deweloperzy.

Jan Chorostkowski dostał wtedy pierw-
sze zlecenie na nową mieszkaniówkę. Dla 
prywatnej fi rmy miał wybudować sześć bu-
dynków jednorodzinnych, wolnostojących.

Interes był nieco zawiły i ryzykowny. 
Inwestor miał tylko umowę przedwstęp-
ną na grunt. Po wybudowaniu domów 
miał je sprzedać i dopiero wtedy zapła-
cić za ziemię. Ale dla Chorostkowskiego 
problemem okazały się rozliczenia ze zle-
ceniodawcą.

- Dostawałem zaliczki, ale i tak musiałem 
zadłużyć się, by skończyć tę robotę - opowia-
da. - A on nie płacił. Wybudowaliśmy trzy bu-
dynki w całości, kolejne częściowo i zeszli-
śmy z budowy. Pieniądze przepadły. Praw-
nik powiedział, że na ich odzyskanie nie by-
ło szans. Przede mną jeszcze jedenastu in-
nych poszło do sądu.

Znalazł kolejną robotę. Dla urzędu cel-
nego jako podwykonawca adaptował daw-
ne budynki po radzieckich koszarach, przy 
ul. Klecińskiej.

- Ale generalny wykonawca znów przestał 
płacić. Wówczas uznałem, że muszę wziąć los 
we własne ręce. A była już wówczas ustawa, 
która pozwalała budować mieszkania fi rmom 
na działalności gospodarczej - mówi prezes 
DACH BUD-u.

Dogadał się z niewielką spółdzielnią miesz-
kaniową. Oni mieli teren, on budował. Po-
tem miał zwrócić za grunt. Tak powstało 12 
domów szeregowych przy ul. Młodzieżowej, 
we wrocławskiej Leśnicy.

• Jan Chorostkowski w 2019 roku otrzymał dyplom Honorary Professor of The Academic Union, Oxford, UK FOT. MATERIAŁY PRASOWE

Jan Chorostkowski

• Prezes i właściciel Przedsiębiorstwa 

Budownictwa Ogólnego DACH BUD. Od 1999 

roku konsul honorowy Republiki Bułgarii we 

Wrocławiu, wyróżniony Jeźdźcem Madar-

skim – najwyższym odznaczeniem prezy-

denta Bułgarii nadawanym cudzoziemcom. 

W Polsce odznaczony Brązowym i Złotym 

Krzyżem Zasługi. Był również radnym miej-

skim.

Adaptacje strychów 

w poniemieckim budownictwie 

to był jeden z lepszych sposobów 

na zdobycie 

własnego mieszkania 

na początku lat 90. 



3Gazeta Wyborcza
Wtorek, 21 stycznia 2020

2 WR

sukcesy i porażki 
- Przy tej inwestycji działałem de facto ja-

ko deweloper: sfi nansowałem prace, wybu-
dowałem domy i je sprzedawałem - opowia-
da. - Dzięki temu zarobiłem na zakup pierw-
szego własnego gruntu, na Krzykach przy 
ul. Przyjaźni.

W tych czasach trudno było o kredyt 
mieszkaniowy. Mimo to, jak mówi Chorost-
kowski, mieszkania łatwo się sprzedawały: 
- Ludzie przychodzili z walizkami. To były 
majętne osoby: biznesmeni, lekarze, dyrek-
torzy fi rm, naukowcy. 

Dużo większym problemem były materiały 
budowlane, zwłaszcza te dobrej jakości. Jesz-
cze w latach 90. wiele budynków spółdziel-
czych nadal budowano w wielkie płycie. No-
we technologie dopiero wchodziły do Polski.

- Coraz więcej osób zaczynało je produ-
kować, po stodołach i garażach. Robili tak 
papę, kleje, farby, płytki. Ale słabej jakości. 
Kupowałem więc tę papę i wykorzystywa-
łem jako pierwszą warstwę. Jako drugą kła-
dłem lepszą, od większych producentów - 
wspomina prezes. 

Chałupniczo powstawały też okna, za-
równo te starego typu (drewniane, skrzyn-
kowe, jak w PRL-owskiej wielkiej płycie), jak 
i z PVC: - Rzemieślnicy z Niemiec ściągali pro-
fi le i okucia, a szyby z Czech.

W drugiej połowie lat 90. było już wielu 
producentów i nowe technologie: - Ale co wy-
produkowali, to od razu sprzedawali. Problem 
z materiałami ciągnął się przez całą dekadę.

Przy takiej wolnoamerykance Europa Za-
chodnia wydawała się wtedy rajem? Nie za-
wsze.

Niemcy otwierali u nas fabryki, a Chorost-
kowski postanowił zarobić w Niemczech na 
budowie. W latach 1991-1992 Polska dostała 
zlecenia na roboty budowlane w Niemczech. 
Były rozdzielane między fi rmy. DACH BUD 
zdobył taki kontrakt, wydawało się, że złapał 
Pana Boga za nogi.

- Pracowaliśmy przy budowie osiedla 
w Bonn i Kolonii, dla niemieckiego dewe-
lopera. Ale po pewnym czasie nie dość, 
że zaczął zalegać z płatnościami, to jesz-
cze podebrał mi pracowników, oferując 
im wyższe stawki, choć zatrudniał ich na 
czarno. Tylko czterech ludzi wróciło, resz-
ta została - mówi Jan Chorostkowski. - Pie-
niędzy też nie zarobiłem. Polubownie się 
rozliczyliśmy, wypisał mi czek na 150 tys. 
marek, ale, gdy chciałem wybrać pienią-
dze, to okazało się, że został wycofany. To 
nielegalne, gdybym założył sprawę, wy-
grałbym. Ale najpierw musiałbym wpła-
cić 50 tys. marek plus koszty. Nie miałem 
takich pieniędzy.

Wyszedł na zero, ale zdobył doświadcze-
nie przy pracy z nowoczesnymi technologia-
mi i materiałami.

Od tego czasu Chorostkowski jest też zde-
cydowanym zwolennikiem materiałów ce-
ramicznych. - Są najzdrowsze - przekonuje.

Nie podoba mu się nawet współczesny 
system budowania: - Nastąpił powrót do be-
tonu, jak w PRL-u. Wylewa się szkielet bu-
dynków, który później wypełniany jest silką 
lub gazobetonem.

SZALONE LATA 
DWUTYSIĘCZNE

Ostatecznie w 2005 roku kupił cegielnię 
w Kłodzku, bo nawet wtedy były proble-
my z materiałami budowlanymi. Produ-
kował tam cegłę pełną, dziurawkę i ce-
ramiczne przewody kominowe. A także 
płytki ceramiczne stylizowane na starą 
cegłę, wykorzystywane przy renowacji 
starych obiektów. 90 proc. produkcji szło 

na potrzeby własne DACH BUD. Sprzedał 
ją w 2012 roku, gdy na rynku był już du-
ży wybór nowoczesnych materiałów bu-
dowlanych.

Wcześniej jednak fi rma przetrwała pierw-
szy z kryzysów - z lat 2000-01. Upadło wtedy 
sporo fi rm budowlanych i deweloperskich.

Na początku 2000 roku pękła w Sta-
nach Zjednoczonych tzw. bańka interne-
towa, gdy po pięcioletnim okresie prospe-
rity część inwestorów straciła nadzieję na 
opłacalność przedsięwzięć internetowych. 
Indeks NASDAQ Composite w ciągu kilku 
miesięcy spadł z 5 tys. do 2 tys. punktów. 
Polska giełda również ucierpiała, ale kry-
zys w naszym kraju dotknął szczególnie 
branżę mieszkaniową.

- Było wiele spekulacji i oszustw, ban-
ki lekką ręką dawały kredyty ludziom i fi r-
mom. A gdy tylko sytuacja się pogorszyła, 
momentalnie przestawały udzielać kredy-
tów - wspomina Chorostkowski. - Przeczu-
wałem to. Dlatego budowaliśmy tylko tyle, 
ile mogliśmy sprzedać.

Jak mówi, wypracował też bezpieczne 
zasady prowadzenia inwestycji: - Zawsze 
muszę mieć 30 proc. wartości inwestycji 
wkładu własnego oraz grunt. A sprzedaż 
zaczynamy, gdy znam już 90 proc. kosztów 
i budynek jest na etapie stanu surowego. 
Obliczam koszty i doliczam 15 proc., z cze-
go (pod odliczeniu różnych zobowiązań) 
dla nas zostaje 7 proc. Poza tym śledzę na 
bieżąco koniunkturę gospodarczą, nie tyl-
ko w budownictwie.

Te zasady przydały się również podczas ko-
lejnego kryzysu - w 2008 r. Ale najpierw były 
szalone dla budownictwa lata dwutysięczne.

Branża dość szybko otrząsnęła się po 
pierwszym kryzysie i błyskawicznie się 
rozwijała. Po wejściu Polski do Unii Euro-
pejskiej w 2004 r. pojawiło się sporo zagra-
nicznych deweloperów. Liczyli na wzrost 
cen mieszkań i zyski, podobnie jak to mia-
ło miejsce wcześniej np. w Hiszpanii, po jej 
wejściu do UE.

DRUGI KRYZYS

Zresztą fi rmy z tego kraju też inwestowa-
ły - we Wrocławiu jedna z nich kupiła od 
miasta za 370 mln zł 5,5 ha gruntu prze-
znaczonego pod nowe centrum bizneso-
we, obok wieżowca Sky Tower. Przed 2008 
rokiem nie rozpoczęli prac, wszystkich pie-
niędzy nie odzyskali do dzisiaj, a przez wie-
le lat nikt nie chciał odkupić tych terenów 
- nawet po niższej cenie. Dopiero w ostat-
nich latach zaczęły powstawać tu budynki 
mieszkalne i biurowce.

DACH BUD także skorzystał na tym okre-
sie prosperity. Firma tak się rozrosła, że trze-
ba było przekształcić ją z działalności gospo-
darczej w spółkę.

- To był szalony okres. Banki znów chęt-
nie udzielały kredytów mieszkańcom i de-
weloperom - wspomina prezes.

Ale w pewnym momencie szybko zaczęły 
rosnąć ceny materiałów budowlanych i kosz-
ty robocizny. Aż mieszkania stały się tak dro-
gie, że zaczęło brakować chętnych. Do tego 
doszedł kryzys w bankowości.

- Wtedy wiele fi rm upadło. Często z pa-
zerności, ponieważ ceny mieszkań nie był 
adekwatne do kosztów budowy - opowia-
da Chorostkowski. - Później banki prze-
jęły wiele mieszkań i terenów budowla-
nych od deweloperów. Nadal trafi ają na 
sprzedaż takie grunty, puste lub z rozpo-
czętą budową.

Ale i tak uważa, że Polska suchą nogą prze-
szła przez ten kryzys - w porównaniu z kra-
jami Europy Zachodniej i USA.

NAJLEPSZE LATA

Po ostatnim kryzysie znacznie spadła liczba 
budowanych mieszkań. Choć później rynek 
powoli się odradzał, aż osiągnął poziom naj-
wyższy nie tylko w wolnej Polsce, ale nawet 
od lat 70., najlepszych w PRL-u.

Pojawiły się nowe technologie. Budynki są 
teraz bardziej energooszczędne i, coraz czę-
ściej, inteligentne.

- Ludzie oczekują teraz wyższej jakości - 
mówi Jan Chorostkowski. - Na odbiór miesz-
kań przychodzą ze specjalistami, którzy ma-
ją kamery termowizyjne i lasery. Co do cen-
tymetra wszystko sprawdzają, potrafi ą zna-
leźć niewielkie ryski na szybie.

Standardem stały się lokale z balkonami 
lub tarasami.

- A mieszkania chcą mieć tak zaprojek-
towane, że w kuchni będą mogli wstawić 
standardowe meble. Preferują pomieszcze-
nia prostokątne lub kwadratowe, z rozsąd-
nie rozmieszczonymi oknami. Nie lubią pół-
okrągłych i gdy jest za dużo skosów - opowia-
da prezes DACH BUD-u.

Młodzi stawiają na otwarte przestrzenie, 
starsi wolą oddzielną kuchnię. Często kupu-
jący przerabiają wnętrza.

Chorostkowski: - Jeden z naszych klien-
tów, który wcześniej pracował przy nowo-
jorskiej giełdzie, rozebrał wszystkie ściany 
działowe, tworząc jedną, wielką przestrzeń. 

Wstawił meble na zamówienie, łóżko było 
chowane w ścianie.

CO DZISIAJ 
DOSKWIERA FIRMOM 
DEWELOPERSKIM?
- Przede wszystkim niejasne przepisy po-
datkowe i niejasne zasady ich interpreta-
cji - tłumaczy prezes. - Jest też problem 
z gruntami. W centrum wiele zostało wy-
kupionych, a na dalej położonych osiedlach 
od deweloperów żąda się dużych inwesty-
cji w infrastrukturę. Nam raz nawet kaza-
no wybudować drogę, która nie będzie słu-
żyła naszym mieszkańcom.

W zeszłym roku bardzo wzrosły ceny 
robocizny i materiałów budowlanych: - Na 
szczęście te ostatnie się zatrzymały, a na-
wet, w przypadku niektórych materiałów, 
zaczęły spadać. To świadczy o tym, że musi 
być mniej zamówień.

Wiele atrakcyjnych terenów w centrach 
dużych miast nie trafi a na rynek deweloper-
ski, ponieważ zostało zatrzymane na potrze-
by programu Mieszkanie Plus. Dlatego Jan 
Chorostkowski proponuje: - Państwo powin-
no dawać grunty deweloperom w zamian 
za przekazanie części mieszkań, które na 
nich powstaną.

Sam DACH BUD też przeszedł rewolucję, 
w 2012 roku.

- Największym moim błędem było wy-
słanie 48 pracowników, w nagrodę, na rejs 
statkiem po morzu Śródziemnym. Zobaczy-
li tam, na jakim poziomie żyją ludzie na Za-
chodzie, więc gdy wrócili, zażądali podwyżki 
o 30 proc. Nie zgodziłem się, to zaczęli strajk 
włoski. Połowa załogi poszła na chorobowe. 
Nie ustąpili, więc przeprowadziłem zwolnie-
nia grupowe.

Wtedy DACH BUD przestał być fi rmą bu-
dowlaną. Teraz zajmuje się tylko deweloper-
ką i generalnym wykonawstwem, ma też wła-
sne biuro projektowe.

Do tej pory fi rma zbudowała ponad 8,5 tys. 
mieszkań, głównie we Wrocławiu, ale też w kil-
ku okolicznych miejscowościach. A jej prezes 
szykuje się właśnie do kolejnego kryzysu.

- Rozpocznie się pod koniec 2021 roku 
i będzie trwać w 2022 - przepowiada. - Mo-
że być większy niż w 2008. l

W latach 1991-1992 Polska 

dostała zlecenia na roboty 

budowlane w Niemczech. 

Były rozdzielane między $ rmy. 

DACH BUD zdobył taki kontrakt, 

wydawało się, że złapał 

Pana Boga za nogi 

DACH BUD

• Założone w 1986 roku Przedsiębiorstwo 

Budownictwa Ogólnego DACH BUD jest jedną 

z najdłużej działających firm w branży dewe-

loperskiej, która stawia przede wszystkim 

na niedrogie budownictwo mieszkaniowe. 

Co więcej - przez te wszystkie lata ma tego 

samego właściciela i prezesa - Jana Chorost-

kowskiego.

• Obecnie firma jest jednym z największych 

deweloperów we Wrocławiu. Wybudowała 

ponad 8,5 tys. mieszkań i 87 domów jed-

norodzinnych w zabudowie wolnostojącej 

lub bliźniaczej.

• DACH BUD był wielokrotnie nagradzany 

w różnych konkursach, lokalnych i ogólnopol-

skich. Sześciokrotnie firma była laureatem 

konkursu „Gazele Biznesu” i dziesięciokrot-

nie - „Solidna Firma”. Pięciokrotnie dostała 

„Certyfikat Dewelopera” przyznawany przez 

Polski Związek Pracodawców Budownictwa. 

Otrzymała także m.in. tytuł „Diament Forbe-

sa 2009”.

• Jan Chorostkowski, prezes firmy DACH 

BUD, jednego z największych dewelope-

rów we Wrocławiu 


