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WSTEP

WSTEP

Ten wstgp miat wyglada¢ inaczej. Poprzednia wersja byla juz go-
towa i charakteryzowala si¢ zadziornoscia, zto§liwoscia, stawiala na
konfrontacj¢. A jednak usiadlem pewnego wieczora ponownie z tym
tekstem przed oczami, po czym wyrzucitem go do kosza. Ostatnie
lata, petne przeciez nowych zagrozen, przyniosty mas¢ nowych
refleksji, ktére pozwolity na nowo pouktada¢ sobie pewne sprawy
w glowie. I to wcigz powracajace, wywolujace pewien niepokoj py-
tanie: co zostawiamy po sobie?

2 lata temu zmart moj Tata. To dzigki Niemu postawitem swoje
pierwsze kroki z wlasng dziatalno$cig gospodarcza, od Niego nau-
czytem si¢ fundamentow biznesu, to w koncu On stuzyl mi radami,
ktore uksztaltowaty mnie jako przedsiebiorce oraz cztowieka. Byt
moim pierwszym nauczycielem i mentorem, bez ktorego trudno by-
toby méwic¢ o wszystkich moich osiggnigciach.

27 sierpnia 2022 roku zmarl natomiast Tadeusz Ferenc — prezydent
Rzeszowa, ktory przez 18 lat swojego urzgdowania zmienit mate
miasteczko w preznie rozwijajacy si¢ osrodek bedacy dla Podkar-
pacia prawdziwa metropolig. Nie bat si¢ kontrowersyjnych decyzji,
posiadat wizje przekraczajace dalece sposob myslenia wielu rad-
nych, marzyto mu si¢ powietrzne metro. Zawsze wspierat lokalne
firmy i powtarzal, ze to wlasnie przedsi¢biorcy buduja Rzeszow,
$ciagaja kolejnych mieszkancow, generuja podatki dla miasta. Jego
dziedzictwo to prawdziwy pomnik trwalszy niz ze spizu oraz wigk-
szy nizli inwestycje deweloperskie.
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Szkoda wigc czasu na biezace komentarze czy wbijanie szpil dla
efektu humorystycznego. To wszystko minie i na pewno nie przy-
stuzy si¢ budowaniu wartosci. A odpowiednie warto$ci, to jest cos,
czego $wiat wyjatkowo dzi$§ potrzebuje. Odnosz¢ bowiem wrazenie
— przepraszam za pompatycznos¢ — ze zyjemy w wyjatkowym mo-
mencie dziejowym. To czasy dziwne: przezyliSmy PRL, potem
okres ogromnego wzrostu gospodarczego, przetrwali$my pandemie
COVID-19, dotykamy wielowymiarowego kryzysu, a tuz przy na-
szych granicach, w cywilizowanym zdawaloby si¢ $wiecie trwa re-
gularna wojna. Historia zdazyta si¢ juz skonczy¢ i zaczaé pisaé¢ na
nowo. To okres wielkich niepokojow i niepewnosci, radykalizacji
postaw 1 $wiatopogladow. Wyglada to na schylek pewnej epoki
— a co bedzie dalej, jeszcze do konca nie wiadomo. Jedno jest jed-
nak pewne: jako ludzko$¢ stoimy przed wielkimi wyzwaniami. Dla-
tego zamiast marnowac sity na rozliczenia z internetowym hejtem,
lepiej po prostu wzig¢ si¢ do roboty.

Zwlaszcza, ze w tej trudnej przysztosci kazdy ma swoja rolg do
odegrania. A uwazam, ze szczegblna odpowiedzialno$¢ w jej ksztat-
towaniu cigzy na przedsigbiorcach. Biezaca analiza rynkowa jasno
wskazuje, ze lepszg koniunkture mamy juz za sobg. Wiasnie dlate-
go tak wazne jest, aby wyrzuci¢ btedne, ale niezwykle powszechne
przeswiadczenie, ze za deweloperke moze si¢ wzia¢ kazdy. Juz nie
tylko budowlaniec, flipper czy posrednik, ale rowniez lekarz, ad-
wokat czy programista, ktory odtozy? troch¢ pienigdzy. Nie. Teraz
jest czas profesjonalnych deweloperéw, ktorzy beda realizowac in-
westycje najwyzszej jakosci. Proba wchodzenia w t¢ branzg bez po-
siadania odpowiedniej wiedzy czy przejscia cyklu szkolen wydaje
mi si¢ dzi§ wyjatkowo nieodpowiedzialna, ryzykowna, a mowiac
wprost: po prostu glupia.

I jasne, moja wlasna historia troche temu przeczy. Bytem mtody
i troche arogancki, ale i inna byta sytuacja rynkowa, poza tym nie
istnialy te wszystkie mozliwosci edukacyjne i szkoleniowe. Ale se-
kret mojego sukcesu polegat wtasnie na tym, ze chcialem si¢ po pro-
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stu uczyc¢. I tutaj mozna tez mowi¢ o pewnym paradoksie. Bo cho-
ciaz dzi$ moze zbyt czesto na nich narzekam, to trzeba tez odda¢ im
sprawiedliwos$¢ — pierwszymi moimi nauczycielami, zaraz po moim
Tacie, byli urzednicy, planisci, urbanisci, architekci. Jednym z naj-
wazniejszych mentoréw w moim zyciu byt zreszta wspomniany juz
prezydent Tadeusz Ferenc. Dlatego warto wyzwoli¢ si¢ z tego
sztucznego podzialu, w ktorym przedsiebiorca jest przeciwnikiem
mieszkancoéw oraz miejskiej administracji. Warto schowa¢ w sobie
pychg 1 dumg, aby wstucha¢ si¢ w glos rowniez szeregowego przed-
stawiciela instytucji publicznej czy lokalnej spoteczno$ci. Owszem,
to tez ludzie, ktorzy miewaja lepsze i gorsze pomysty lub czasami
trudniejszy dzien. Jezeli jednak bedziemy wystarczajaco pokorni, to
bedziemy w stanie z rozméw w urzedach wynie$¢ cenne wskazow-
ki i informacje, ktore sprawia, Ze tworzone przez nas nieruchomosci
bedag po prostu lepsze. Ja ze swojej strony chciatbym w tym miejscu
podzigkowa¢ wszystkim tym ludziom za cierpliwos$¢, ale i przepro-
si¢ za mojg upierdliwos¢... zwlaszcza te, ktora odczuwali juz po
swoich godzinach pracy.

Warto w tym wszystkim pozostaé po prostu zwyktym cztowiekiem.
Bo niestety, podobnie jak wygrana na loterii, deweloperka roéwniez
potrafi zamiesza¢ w glowie wielkimi pienigdzmi. Dlatego trzeba
przypominac, ze tak naprawdg nie sg to pienigdze rosngce na drze-
wach. Sa one dopiero wynikiem cigzkiej pracy, ogromu wiedzy,
umiej¢tnoscei, decyzji obarczonych wielkim ryzykiem, gotowosci do
poswiecen. Ta branza to jednocze$nie niezwykta szansa, ale row-
niez niebezpieczenstwo czyhajace na ludzi zaslepionych przez wi-
zj¢ tatwiej forsy. Wiasnie dlatego powazna deweloperka potrzebuje
powaznej edukacji oraz u§wiadamiania ludzi, a nie wylacznie piek-
nych marzen.

Dobitnie zrozumiatem to w momencie, gdy po raz pierwszy za§wi-
tala w mojej glowie idea stworzenia Akademii Dewelopera. Pod-
czas dwudniowych warsztatow wciaz — jako przekazujacy wiedze —
czutem niedosyt. A co dopiero mowi¢ o uczestnikach! Dziesigtki
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pytan, spraw do przeanalizowania, rozméw do odbycia, tematow do
poruszenia. Deweloperki nie da si¢ nauczy¢é w dwa dni. Tego typu
szkolenia sa wszakze dobre dla dwoch grup. Pierwsza to osoby
poczatkujace, ktore chca w ogdle pozna¢ zasady funkcjonowania
w tej branzy. Druga to natomiast ludzie bardziej $wiadomi realiow
oraz o pewnym do$wiadczeniu, ktére chca si¢ wyspecjalizowaé
w wybranej tematyce (budynki pod wynajem, zabudowa letnisko-
wa, obr6t gruntami).

Wszyscy pozostali, ktorzy chcieliby zglebia¢ deweloperke wieloa-
spektowo, w sposob poglebiony, myslacy o nieruchomos$ciach nie
jako o jednorazowym biznesie, a prawdziwym sposobie na zycie,
ktory moze pozytywnie wplywaé na rzeczywisto$¢... ci WSzyscy
musza wiedzie¢, ze czeka ich cigzka praca oraz wiele godzin nauki.
To wymaga ambicji, gotowos$ci do poswigcen oraz ogromnych che-
ci. I dla takich osob stworzona zostata wlasnie Akademia Dewelo-
pera, ktora oferuje dziewie¢ dwudniowych zjazdow, czyli tacznie
ponad 140 godzin wyktadow i ¢wiczen.

Ale jak to wszystko ma si¢ do niniejszej ksigzki? Wraz z doswiad-
czeniem prowadzenia zaj¢¢ na Akademii Dewelopera (i nie tylko
zresztg) doszedtem do pewnej powszechnie znanej prawdy. Jak to
si¢ mowi: odkrylem Ameryke niezaleznie od Kolumba. Repetitio
est mater studiorum — powtarzanie jest matka wiedzy. Niektorych
tematow po prostu nie sposéb przyswoi¢ na raz podczas wyktadu,
o niektorych kwestiach trzeba stucha¢ wielokrotnie, inne sprawy
stang si¢ dla nas jasne na dalszym etapie rozwoju edukacyjnego.

I wiasnie dlatego ksigzka ,,Zawod Deweloper” to bardzo dobry su-
plement do Akademii Dewelopera, poniewaz pozwala powtdrzyc,
utrwali¢ oraz wroci¢ do kluczowych zagadnien poruszonych pod-
czas wyktadow. To taka deweloperka ,,w pigutce”.

No dobrze — powiecie — tylko ze dzi$ wydawac ksigzki oraz szkoli¢
ludzi moze kazdy, kto zrobi sobie dobry marketing. To prawda. Po-
zwolicie wigc, ze si¢ przedstawi¢ 1 wyjasni¢, dlaczego o$mielam si¢
edukowac¢ innych w obszarze deweloperki.
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Nazywam si¢ Pawet Preisner. Nazwisko predestynowalo mnie do
zostania kompozytorem, natomiast tradycje rodzinne — policjan-
tem. Wybratem jednak nieruchomosci i zajmuj¢ si¢ nimi od ponad
21 lat. Wcezes$niej miatem epizod przedsigbiorczy z ogorkami kiszo-
nymi w roli gléwnej, ale osiggajac petnoletnos¢ (serio!) wypalitem
si¢ zawodowo. Kiszonki daty mi jednak doskonatg lekcje prowa-
dzenia pierwszej dzialalnosci, a doswiadczenie to uzupetnilem stu-
diami z ekonomii. Uwazam, ze byla to catkiem niezta podstawa za-
wodowa, biorac pod uwage fakt, ze bytem wtedy cztowiekiem do-
piero wchodzacym w doroste zycie.

W nieruchomosci wszedtem jako posrednik. W gronie osob ubiega-
jacych sie o licencje bylem najmlodszy, ale nie mialem kompleksdw.
Wyniki miatem bardzo zadowalajace, jednak szybko uznatem, ze
jeszcze lepsze osiagng, kiedy bede sprzedawat domy, ktére sam wy-
buduj¢. Wchodzac w branze deweloperska chciatem réwniez udo-
wodni¢ sobie oraz rodzicom, ze mozna zrobi¢ duzy biznes startujac
praktycznie od zera. Ze nie trzeba si¢ zadowalaé zarobkami w wy-
sokosci dwoch lub trzech §rednich krajowych brutto, a zamiast tego
mozna si¢ga¢ gwiazd i naprawdg stworzy¢ co$, co zostanie roOwniez
po naszej $Smierci. Juz wtedy wiedziatem, Zze moga to by¢ nierucho-
mosci, ktore stang si¢ nie tylko osobista, ale rowniez architektonicz-
ng pamiagtka dla miasta.

I tak przez pierwszych 5 lat mojej dziatalnosci deweloperskiej zrea-
lizowatem kilkanascie domow jednorodzinnych, blizniakow oraz sze-
regowek — wszystkie w systemie gospodarczym, czyli bez general-
nego wykonawcy. Wiadomo, chcialem zaoszczgdzi¢ pienigdze, ale
pracy byl z tym prawdziwy ogrom. Sam kupowalem materiaty, za-
latwiatem umowy z wykonawcami poszczegdlnych elementéw, do-
gladatem postepow.

Ten intensywny czas byl dla mnie okresem nieustannej lekcji sztuki
budowlanej, kiedy czesciej niz w garniturze i eleganckich butach
chodzitem w stroju roboczym i gumowcach. Dzi$ dzigki temu do-
skonale wiem, co konkretnie dzieje si¢ na moich inwestycjach i ro-
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zumiem rolg, jaka petni glowny wykonawca. Na tym aspekcie wrecz
zjadtem zeby.

W migdzyczasie przetrwatem nieruchomosciowy kryzys gospodar-
czy. Bylo cigzko, ale udato si¢. To zreszta wcale mnie do branzy
nie zniechecilo, przeciwnie — zaostrzyto apetyt. W 2012 roku posta-
nowilem, ze znow trzeba wejs¢ poziom wyzej i zrealizowaé budy-
nek wielorodzinny. Zaczalem tez zatrudnia¢ ludzi, bo do tej pory na
mojej glowie byly réwniez marketing, sprzedaz i reklamacje. W cia-
gu 5 lat stworzylem osiedle, ktore rozbudowywatem w czterech eta-
pach, co tacznie dato ponad 300 mieszkan.

Majac juz zbudowany zespodt i sukces w postaci osiedla, przyszedt
czas na dlugo wyczekiwane wyzwanie. Wiezowiec. W 2017 roku
oddatem do uzytkowania ST Tower — 12-pigtrowy obiekt charakte-
ryzujacy si¢ galeriami poprowadzonymi po catym obwodzie budyn-
ku, dajac tym samym 2328 m? taraséw! Budynek zostat wyrdzniony
Grand Prix w konkursie Budowa Roku Podkarpacia 2018. W 2020
roku oddatem natomiast kolejny wiezowiec — ST 55 — skladajacy
si¢ z 17 pieter 1 98 mieszkan oraz akademik o wdzigcznej nazwie
Miniatura.

Na marginesie mojej gtoéwnej dziatalnosci deweloperskiej moge
réwniez pochwali¢ si¢, ze w 2016 roku otworzytem czterogwiazd-
kowy hotel — Hotel Bacowka Radawa & SPA**** — ktory jest
prawdziwym biznesowym oczkiem w glowie mojej zony. Obiekt
ten stale rozbudowujemy o kolejne domki letniskowe, co szczesli-
wie uchronito nas (czesciowo) przed trudnosciami branzy tury-
stycznej w czasie pandemii.

Ale hotel to opowies¢ na osobng ksiazke. Kolejnym elementem mo-
jej strategii, ktéra zapewnia mi stabilno$¢ finansowg poprzez dy-
wersyfikacje przychodow, jest najem. Wszystkie wicksze projekty
deweloperskie, ktore obecnie realizuje, uzupetniam o lokale ushugo-
we do wynajecia. Tak realizowane obiekty sg bardzo atrakcyjne dla
kupujacych, poniewaz blisko mieszkania majg oni najwazniejsze
sklepy, za$§ dla mnie stanowi doskonaty model biznesowy. Bo trze-
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ba wiedzie¢, ze z deweloperka jest troche jak z czlowiekiem... do
zachowania stabilnosci potrzebuje biznesowych ndg. Pierwsza noga
— sprzedaz mieszkan — zapewnia mi pieniagdze niezb¢dne do realiza-
cji inwestycji, natomiast druga, czyli lokale — satysfakcjonujacy, co-
miesigczny dochdd pasywny. I wiasnie dzialajac w obszarze najmu
lokali handlowo-ustugowych w potowie 2019 roku zakupitem pod-
upadta galeri¢ handlows, ktorg wyremontowatem i otworzylem po-
nownie w 2020 roku. Byt to fatalny moment. Aby zaczgta przyno-
si¢ mi ona zyski, musiatem czeka¢ bowiem do wynalezienia szcze-
pionki na koronawirusa...

W 2021 oddatem do uzytkowania kolejny budynek wielorodzinny
w miejscowosci pod Rzeszowem — wychodzac tym samym nieco
poza najlepiej znany mi teren stolicy Podkarpacia. To pozwolito mi
przekroczy¢ magiczng barier¢ 1 000 nieruchomosci oddanych do
uzytkowania (wliczajac w to wszystkie domy, poszczegdlne miesz-
kania w budynkach wielorodzinnych, zabudowe letniskowa, mikro-
kawalerki w budynkach mieszkania zbiorowego oraz lokale han-
dlowo-ustugowe). W 2021 roku urodzit si¢ tez pomyst na kolejne
inwestycje. Pierwszy z nich to Wioska Wakacyjna w Radawie
(57 domkoéw letniskowych), natomiast drugi to mikroapartamenty
inwestycyjne Rubikon.

Biorac pod uwage wszystkie moje dziatalnosci, jestem obecnie bez-
posrednim pracodawcg dla 82 pracownikow, jednak w rzeczywisto-
$ci liczba ta jest duzo wigksza, poniewaz ogromna cz¢$¢ pracy rea-
lizowana jest w systemie zleconym, co sprawia, ze facznie wykonu-
je ja okoto 250 osob. Kolejne projekty napgdzaja gospodarke, ale
daja takze zatrudnienie i pieniagdze ogromnej rzeszy ludzi. To poka-
zuje, ze bycie przedsiebiorcg to nie tylko kwestia osobistych finan-
sow, ale rowniez wymiar makroekonomiczny oraz spoteczny. Trze-
ba by¢ swiadomym tej cigzacej odpowiedzialnosci, poniewaz po-
zwala to patrzeé szerzej oraz nadaje glebszy sens podejmowanym
wysitkom. A to z kolei motywuje do jeszcze intensywniejszej pracy.

Jezeli za$ chodzi o realne wyniki finansowe — wielu to ciekawi, ale
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