
 
 

 

 

 

 

 

 

Z A W Ó D  D E W E L O P E R  
 
 

 

 

 

PAWEŁ PREISNER 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

RZESZÓW 2023 



4 

 

TYTUŁ: ZAWÓD DEWELOPER 

AUTOR: PAWEŁ PREISNER 

 

 

 

 

REDAKCJA: Kamil Olechowski 

KOREKTA: Paweł Serewko 

PROJEKT OKŁADKI: Sebastian Kosior 

SKŁAD: Kamil Wieczorek 

 

 

 

Fotografia na pierwszej stronie okładkowej: Mirosław Jarosz | SHOOTiT 

Fotografia na ostatniej stronie okładkowej: Witosław Rusinek | SHOOTiT 

 

 

© Copyright by Paweł Preisner 

 

ISBN: 978-83-967045-0-4 

Rzeszów 2023 

 

 

 

 

www.zostandeweloperem.pl 

 

 

 

 

 

 

 

 

Wszelkie prawa zastrzeżone. 

Żadna część niniejszej publikacji nie może być reprodukowana, przecho-

wywana jako źródło danych i przekazywana w jakiejkolwiek formie zapi-

su bez pisemnej zgody posiadacza praw. 



 

5 

 

SPIS TREŚCI 

 

WSTĘP 7 

ROZDZIAŁ I 

GRUNT TO DZIAŁKA – POSZUKIWANIE NIERUCHOMOŚCI 19 

ROZDZIAŁ II 

LOKALIZACJA, KLIENT, PRODUKT 83 

ROZDZIAŁ III 

UZYSKIWANIE DOKUMENTACJI 113 

ROZDZIAŁ IV 

FINANSOWANIE INWESTYCJI 141 

ROZDZIAŁ V 

OPTYMALIZACJA DEWELOPERSKA 

I WSPÓŁPRACA Z ARCHITEKTEM 169 

ROZDZIAŁ VI 

ORGANIZACJA BUDOWY 195 

ROZDZIAŁ VII 

NEGOCJACJE 221 

ROZDZIAŁ VIII 

MARKETING I SPRZEDAŻ W DEWELOPERCE 241 

ROZDZIAŁ IX 

REKLAMACJE 285 

ROZDZIAŁ X 

INNE INWESTYCJE DEWELOPERSKIE 299 

ROZDZIAŁ XI 

ZMIENNOŚĆ RYNKU DEWELOPERSKIEGO, 

NOWA USTAWA DEWELOPERSKA, 

RYZYKO I GRZECHY INWESTYCYJNE 319 

ZAKOŃCZENIE 341 

 



 

 



WSTĘP 

7 

 

 
 
 
 
 
 

WSTĘP 
 

 

Ten wstęp miał wyglądać inaczej. Poprzednia wersja była już go-

towa i charakteryzowała się zadziornością, złośliwością, stawiała na 

konfrontację. A jednak usiadłem pewnego wieczora ponownie z tym 

tekstem przed oczami, po czym wyrzuciłem go do kosza. Ostatnie 

lata, pełne przecież nowych zagrożeń, przyniosły masę nowych 

refleksji, które pozwoliły na nowo poukładać sobie pewne sprawy 

w głowie. I to wciąż powracające, wywołujące pewien niepokój py-

tanie: co zostawiamy po sobie? 

2 lata temu zmarł mój Tata. To dzięki Niemu postawiłem swoje 

pierwsze kroki z własną działalnością gospodarczą, od Niego nau-

czyłem się fundamentów biznesu, to w końcu On służył mi radami, 

które ukształtowały mnie jako przedsiębiorcę oraz człowieka. Był 

moim pierwszym nauczycielem i mentorem, bez którego trudno by-

łoby mówić o wszystkich moich osiągnięciach. 

27 sierpnia 2022 roku zmarł natomiast Tadeusz Ferenc – prezydent 

Rzeszowa, który przez 18 lat swojego urzędowania zmienił małe 

miasteczko w prężnie rozwijający się ośrodek będący dla Podkar-

pacia prawdziwą metropolią. Nie bał się kontrowersyjnych decyzji, 

posiadał wizje przekraczające dalece sposób myślenia wielu rad-

nych, marzyło mu się powietrzne metro. Zawsze wspierał lokalne 

firmy i powtarzał, że to właśnie przedsiębiorcy budują Rzeszów, 

ściągają kolejnych mieszkańców, generują podatki dla miasta. Jego 

dziedzictwo to prawdziwy pomnik trwalszy niż ze spiżu oraz więk-

szy niźli inwestycje deweloperskie. 
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Szkoda więc czasu na bieżące komentarze czy wbijanie szpil dla 

efektu humorystycznego. To wszystko minie i na pewno nie przy-

służy się budowaniu wartości. A odpowiednie wartości, to jest coś, 

czego świat wyjątkowo dziś potrzebuje. Odnoszę bowiem wrażenie 

– przepraszam za pompatyczność – że żyjemy w wyjątkowym mo-

mencie dziejowym. To czasy dziwne: przeżyliśmy PRL, potem 

okres ogromnego wzrostu gospodarczego, przetrwaliśmy pandemię 

COVID-19, dotykamy wielowymiarowego kryzysu, a tuż przy na-

szych granicach, w cywilizowanym zdawałoby się świecie trwa re-

gularna wojna. Historia zdążyła się już skończyć i zacząć pisać na 

nowo. To okres wielkich niepokojów i niepewności, radykalizacji 

postaw i światopoglądów. Wygląda to na schyłek pewnej epoki 

– a co będzie dalej, jeszcze do końca nie wiadomo. Jedno jest jed-

nak pewne: jako ludzkość stoimy przed wielkimi wyzwaniami. Dla-

tego zamiast marnować siły na rozliczenia z internetowym hejtem, 

lepiej po prostu wziąć się do roboty. 

Zwłaszcza, że w tej trudnej przyszłości każdy ma swoją rolę do 

odegrania. A uważam, że szczególna odpowiedzialność w jej kształ-

towaniu ciąży na przedsiębiorcach. Bieżąca analiza rynkowa jasno 

wskazuje, że lepszą koniunkturę mamy już za sobą. Właśnie dlate-

go tak ważne jest, aby wyrzucić błędne, ale niezwykle powszechne 

przeświadczenie, że za deweloperkę może się wziąć każdy. Już nie 

tylko budowlaniec, flipper czy pośrednik, ale również lekarz, ad-

wokat czy programista, który odłożył trochę pieniędzy. Nie. Teraz 

jest czas profesjonalnych deweloperów, którzy będą realizować in-

westycje najwyższej jakości. Próba wchodzenia w tę branżę bez po-

siadania odpowiedniej wiedzy czy przejścia cyklu szkoleń wydaje 

mi się dziś wyjątkowo nieodpowiedzialna, ryzykowna, a mówiąc 

wprost: po prostu głupia. 

I jasne, moja własna historia trochę temu przeczy. Byłem młody 

i trochę arogancki, ale i inna była sytuacja rynkowa, poza tym nie 

istniały te wszystkie możliwości edukacyjne i szkoleniowe. Ale se-

kret mojego sukcesu polegał właśnie na tym, że chciałem się po pro-
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stu uczyć. I tutaj można też mówić o pewnym paradoksie. Bo cho-

ciaż dziś może zbyt często na nich narzekam, to trzeba też oddać im 

sprawiedliwość – pierwszymi moimi nauczycielami, zaraz po moim 

Tacie, byli urzędnicy, planiści, urbaniści, architekci. Jednym z naj-

ważniejszych mentorów w moim życiu był zresztą wspomniany już 

prezydent Tadeusz Ferenc. Dlatego warto wyzwolić się z tego 

sztucznego podziału, w którym przedsiębiorca jest przeciwnikiem 

mieszkańców oraz miejskiej administracji. Warto schować w sobie 

pychę i dumę, aby wsłuchać się w głos również szeregowego przed-

stawiciela instytucji publicznej czy lokalnej społeczności. Owszem, 

to też ludzie, którzy miewają lepsze i gorsze pomysły lub czasami 

trudniejszy dzień. Jeżeli jednak będziemy wystarczająco pokorni, to 

będziemy w stanie z rozmów w urzędach wynieść cenne wskazów-

ki i informacje, które sprawią, że tworzone przez nas nieruchomości 

będą po prostu lepsze. Ja ze swojej strony chciałbym w tym miejscu 

podziękować wszystkim tym ludziom za cierpliwość, ale i przepro-

sić za moją upierdliwość… zwłaszcza tę, którą odczuwali już po 

swoich godzinach pracy. 

Warto w tym wszystkim pozostać po prostu zwykłym człowiekiem. 

Bo niestety, podobnie jak wygrana na loterii, deweloperka również 

potrafi zamieszać w głowie wielkimi pieniędzmi. Dlatego trzeba 

przypominać, że tak naprawdę nie są to pieniądze rosnące na drze-

wach. Są one dopiero wynikiem ciężkiej pracy, ogromu wiedzy, 

umiejętności, decyzji obarczonych wielkim ryzykiem, gotowości do 

poświęceń. Ta branża to jednocześnie niezwykła szansa, ale rów-

nież niebezpieczeństwo czyhające na ludzi zaślepionych przez wi-

zję łatwiej forsy. Właśnie dlatego poważna deweloperka potrzebuje 

poważnej edukacji oraz uświadamiania ludzi, a nie wyłącznie pięk-

nych marzeń.  

Dobitnie zrozumiałem to w momencie, gdy po raz pierwszy zaświ-

tała w mojej głowie idea stworzenia Akademii Dewelopera. Pod-

czas dwudniowych warsztatów wciąż – jako przekazujący wiedzę – 

czułem niedosyt. A co dopiero mówić o uczestnikach! Dziesiątki 
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pytań, spraw do przeanalizowania, rozmów do odbycia, tematów do 

poruszenia. Deweloperki nie da się nauczyć w dwa dni. Tego typu 

szkolenia są wszakże dobre dla dwóch grup. Pierwsza to osoby 

początkujące, które chcą w ogóle poznać zasady funkcjonowania 

w tej branży. Druga to natomiast ludzie bardziej świadomi realiów 

oraz o pewnym doświadczeniu, które chcą się wyspecjalizować 

w wybranej tematyce (budynki pod wynajem, zabudowa letnisko-

wa, obrót gruntami).  

Wszyscy pozostali, którzy chcieliby zgłębiać deweloperkę wieloa-

spektowo, w sposób pogłębiony, myślący o nieruchomościach nie 

jako o jednorazowym biznesie, a prawdziwym sposobie na życie, 

który może pozytywnie wpływać na rzeczywistość… ci wszyscy 

muszą wiedzieć, że czeka ich ciężka praca oraz wiele godzin nauki. 

To wymaga ambicji, gotowości do poświęceń oraz ogromnych chę-

ci. I dla takich osób stworzona została właśnie Akademia Dewelo-

pera, która oferuje dziewięć dwudniowych zjazdów, czyli łącznie 

ponad 140 godzin wykładów i ćwiczeń. 

Ale jak to wszystko ma się do niniejszej książki? Wraz z doświad-

czeniem prowadzenia zajęć na Akademii Dewelopera (i nie tylko 

zresztą) doszedłem do pewnej powszechnie znanej prawdy. Jak to 

się mówi: odkryłem Amerykę niezależnie od Kolumba. Repetitio 

est mater studiorum – powtarzanie jest matką wiedzy. Niektórych 

tematów po prostu nie sposób przyswoić na raz podczas wykładu, 

o niektórych kwestiach trzeba słuchać wielokrotnie, inne sprawy 

staną się dla nas jasne na dalszym etapie rozwoju edukacyjnego. 

I właśnie dlatego książka „Zawód Deweloper” to bardzo dobry su-

plement do Akademii Dewelopera, ponieważ pozwala powtórzyć, 

utrwalić oraz wrócić do kluczowych zagadnień poruszonych pod-

czas wykładów. To taka deweloperka „w pigułce”. 

No dobrze – powiecie – tylko że dziś wydawać książki oraz szkolić 

ludzi może każdy, kto zrobi sobie dobry marketing. To prawda. Po-

zwolicie więc, że się przedstawię i wyjaśnię, dlaczego ośmielam się 

edukować innych w obszarze deweloperki. 
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Nazywam się Paweł Preisner. Nazwisko predestynowało mnie do 

zostania kompozytorem, natomiast tradycje rodzinne – policjan-

tem. Wybrałem jednak nieruchomości i zajmuję się nimi od ponad 

21 lat. Wcześniej miałem epizod przedsiębiorczy z ogórkami kiszo-

nymi w roli głównej, ale osiągając pełnoletność (serio!) wypaliłem 

się zawodowo. Kiszonki dały mi jednak doskonałą lekcję prowa-

dzenia pierwszej działalności, a doświadczenie to uzupełniłem stu-

diami z ekonomii. Uważam, że była to całkiem niezła podstawa za-

wodowa, biorąc pod uwagę fakt, że byłem wtedy człowiekiem do-

piero wchodzącym w dorosłe życie. 

W nieruchomości wszedłem jako pośrednik. W gronie osób ubiega-

jących się o licencję byłem najmłodszy, ale nie miałem kompleksów. 

Wyniki miałem bardzo zadowalające, jednak szybko uznałem, że 

jeszcze lepsze osiągnę, kiedy będę sprzedawał domy, które sam wy-

buduję. Wchodząc w branżę deweloperską chciałem również udo-

wodnić sobie oraz rodzicom, że można zrobić duży biznes startując 

praktycznie od zera. Że nie trzeba się zadowalać zarobkami w wy-

sokości dwóch lub trzech średnich krajowych brutto, a zamiast tego 

można sięgać gwiazd i naprawdę stworzyć coś, co zostanie również 

po naszej śmierci. Już wtedy wiedziałem, że mogą to być nierucho-

mości, które staną się nie tylko osobistą, ale również architektonicz-

ną pamiątką dla miasta. 

I tak przez pierwszych 5 lat mojej działalności deweloperskiej zrea-

lizowałem kilkanaście domów jednorodzinnych, bliźniaków oraz sze-

regówek – wszystkie w systemie gospodarczym, czyli bez general-

nego wykonawcy. Wiadomo, chciałem zaoszczędzić pieniądze, ale 

pracy był z tym prawdziwy ogrom. Sam kupowałem materiały, za-

łatwiałem umowy z wykonawcami poszczególnych elementów, do-

glądałem postępów. 

Ten intensywny czas był dla mnie okresem nieustannej lekcji sztuki 

budowlanej, kiedy częściej niż w garniturze i eleganckich butach 

chodziłem w stroju roboczym i gumowcach. Dziś dzięki temu do-

skonale wiem, co konkretnie dzieje się na moich inwestycjach i ro-
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zumiem rolę, jaką pełni główny wykonawca. Na tym aspekcie wręcz 

zjadłem zęby. 

W międzyczasie przetrwałem nieruchomościowy kryzys gospodar-

czy. Było ciężko, ale udało się. To zresztą wcale mnie do branży 

nie zniechęciło, przeciwnie – zaostrzyło apetyt. W 2012 roku posta-

nowiłem, że znów trzeba wejść poziom wyżej i zrealizować budy-

nek wielorodzinny. Zacząłem też zatrudniać ludzi, bo do tej pory na 

mojej głowie były również marketing, sprzedaż i reklamacje. W cią-

gu 5 lat stworzyłem osiedle, które rozbudowywałem w czterech eta-

pach, co łącznie dało ponad 300 mieszkań. 

Mając już zbudowany zespół i sukces w postaci osiedla, przyszedł 

czas na długo wyczekiwane wyzwanie. Wieżowiec. W 2017 roku 

oddałem do użytkowania ST Tower – 12-piętrowy obiekt charakte-

ryzujący się galeriami poprowadzonymi po całym obwodzie budyn-

ku, dając tym samym 2328 m2 tarasów! Budynek został wyróżniony 

Grand Prix w konkursie Budowa Roku Podkarpacia 2018. W 2020 

roku oddałem natomiast kolejny wieżowiec – ST 55 – składający 

się z 17 pięter i 98 mieszkań oraz akademik o wdzięcznej nazwie 

Miniatura. 

Na marginesie mojej głównej działalności deweloperskiej mogę 

również pochwalić się, że w 2016 roku otworzyłem czterogwiazd-

kowy hotel – Hotel Bacówka Radawa & SPA**** – który jest 

prawdziwym biznesowym oczkiem w głowie mojej żony. Obiekt 

ten stale rozbudowujemy o kolejne domki letniskowe, co szczęśli-

wie uchroniło nas (częściowo) przed trudnościami branży tury-

stycznej w czasie pandemii. 

Ale hotel to opowieść na osobną książkę. Kolejnym elementem mo-

jej strategii, która zapewnia mi stabilność finansową poprzez dy-

wersyfikację przychodów, jest najem. Wszystkie większe projekty 

deweloperskie, które obecnie realizuję, uzupełniam o lokale usługo-

we do wynajęcia. Tak realizowane obiekty są bardzo atrakcyjne dla 

kupujących, ponieważ blisko mieszkania mają oni najważniejsze 

sklepy, zaś dla mnie stanowi doskonały model biznesowy. Bo trze-
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ba wiedzieć, że z deweloperką jest trochę jak z człowiekiem… do 

zachowania stabilności potrzebuje biznesowych nóg. Pierwsza noga 

– sprzedaż mieszkań – zapewnia mi pieniądze niezbędne do realiza-

cji inwestycji, natomiast druga, czyli lokale – satysfakcjonujący, co-

miesięczny dochód pasywny. I właśnie działając w obszarze najmu 

lokali handlowo-usługowych w połowie 2019 roku zakupiłem pod-

upadłą galerię handlową, którą wyremontowałem i otworzyłem po-

nownie w 2020 roku. Był to fatalny moment. Aby zaczęła przyno-

sić mi ona zyski, musiałem czekać bowiem do wynalezienia szcze-

pionki na koronawirusa… 

W 2021 oddałem do użytkowania kolejny budynek wielorodzinny 

w miejscowości pod Rzeszowem – wychodząc tym samym nieco 

poza najlepiej znany mi teren stolicy Podkarpacia. To pozwoliło mi 

przekroczyć magiczną barierę 1 000 nieruchomości oddanych do 

użytkowania (wliczając w to wszystkie domy, poszczególne miesz-

kania w budynkach wielorodzinnych, zabudowę letniskową, mikro-

kawalerki w budynkach mieszkania zbiorowego oraz lokale han-

dlowo-usługowe). W 2021 roku urodził się też pomysł na kolejne 

inwestycje. Pierwszy z nich to Wioska Wakacyjna w Radawie 

(57 domków letniskowych), natomiast drugi to mikroapartamenty 

inwestycyjne Rubikon. 

Biorąc pod uwagę wszystkie moje działalności, jestem obecnie bez-

pośrednim pracodawcą dla 82 pracowników, jednak w rzeczywisto-

ści liczba ta jest dużo większa, ponieważ ogromna część pracy rea-

lizowana jest w systemie zleconym, co sprawia, że łącznie wykonu-

je ją około 250 osób. Kolejne projekty napędzają gospodarkę, ale 

dają także zatrudnienie i pieniądze ogromnej rzeszy ludzi. To poka-

zuje, że bycie przedsiębiorcą to nie tylko kwestia osobistych finan-

sów, ale również wymiar makroekonomiczny oraz społeczny. Trze-

ba być świadomym tej ciążącej odpowiedzialności, ponieważ po-

zwala to patrzeć szerzej oraz nadaje głębszy sens podejmowanym 

wysiłkom. A to z kolei motywuje do jeszcze intensywniejszej pracy. 

Jeżeli zaś chodzi o realne wyniki finansowe – wielu to ciekawi, ale 


