- "
4
> |
- |
590, 3
| 4
f N — :
}

House flipping, czyli niezbadane
zjawisko na rynku nieruchomosci
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,Kupie mieszkanie. Za gotowke” — tego typu ogtoszenia nieustannie znajduje w swojej skrzynce na listy,
w bloku na warszawskiej Woli. Czasem bywa nawet kilka tego typu ogtoszen w ciggu tygodnia. Wszystkie
brzmig i wygladajg podobnie. Najczesciej napisane sg odrecznie i kserowane, pod kazdym z nich podpisuje
sie osoba tylko imieniem i podaje swoj numer telefonu. Czesto zainteresowana jest nawet mieszkaniem
do remontu i koniecznie dodaje hasto ,kupie za gotowke”. O co chodzi z tego typu ogtoszeniami? Jak sie
okazuje to jeden ze sposdb dziatania , flipperow” mieszkaniowych.

HOUSE FLIPPING — CO TO TAKIEGO?

Wedtug definicji zawartej w BusinessDictionary, Flipping Houses to strategia szybkiego zysku, w ktérej in-
westor kupuje nieruchomos$¢ po obnizonej cenie i ulepsza jg w celu sprzedazy po wyzszej cenie. Moze to
by¢ bardzo rentowna strategia zysku, jesli rynek mieszkaniowy ma sie dobrze. Stare domy, mieszkania, czy
przejete przez komornika nieruchomosci sg bardzo poszukiwane przez ,flipperéw”, poniewaz inwestorzy
mogg naby¢ te nieruchomosci dos¢ tanio, zwiekszajgc tym samym potencjalny zysk. Czasami potrzebni sg
dodatkowi kontrahenci do modernizacji nieruchomosci, ale doswiadczony ,flipper” moze wykonaé prace
na wtasng rekel.

SKAD SIE TO WZIELO?
Ze wzgledu na wzrastajgcg w ostatnich latach inflacje, oszczedzone przez nas pienigdze z dnia na dzien tra-

cg na wartosci. Dlatego tez duzo oséb zastanawia sie, w co zainwestowacd pienigdze.

Lokaty bankowe pomimo duzego bezpieczenstwa nie powodujg pomnozenia kapitatu, a jedynie
w nieznacznym stopniu chronig przed spadkiem sity nabywczej pienigdza. Wynika to gtdwnie z niskiej stopy
procentowej lokat. Wysokie ryzyko inwestowania na gietdzie powoduje, ze duzo osdb boi sie tam lokowac
swoj kapitat.

Mozliwosci zabezpieczenia swoich pieniedzy, a przy okazji pomnozenia ich z wysoka skutecznoscig, dopa-
trzono sie na rynku nieruchomosci.

TABELA 1. SREDNIA CENA TRANSAKCYJNA 1 M? MIESZKANIA W | KW. 2014 R. ORAZ IV KW. 2019 R. ORAZ ZMIANA W OKRESIE
5 LAT
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I ::\ 2011 24,17% 28,76% 27,20% 27,32% 44 21% 28,50% 22,25% 35,11%

zrédto: Centrum AMRON

Analizujac $rednie ceny na 1 m? lokalu mieszkalnego w okresie ostatnich 5 lat mozna zauwazy¢ znaczace
wzrosty. W przypadku Gdarska zmiana wyniosta az 44,12%, a todzi - 39,11%. Zadna lokata i obligacje
nie dajg takiej stopy zysku.

Flipping houses, BusinessDictionary, http://www.businessdictionary.com/definition/flipping-houses.html [Dostep 11.05.2020 r.]
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W przypadku rynku deweloperskiego trend kupowania mieszkan za gotdwke, jako lokaty kapitatu, zauwazo-
no juz dawno. Czesto mieszkania te sg wynajmowane, stajg sie one tym samym dodatkowym zrédtem do-
chodow. Z ankiety przeprowadzonej przez RynekPierwotny.pl wynika, ze wedtug wiekszosci firm dewelo-
perskich, ok. 1/3 wszystkich zakupdw mieszkan realizowanych jest za gotéwke?.

Od dtuzszego czasu Centrum AMRON obserwuje zmniejszajgcy sie dystans cenowy miedzy nieruchomoscia-
mi na rynku wtornym a pierwotnym. Niektorzy zauwazyli, ze na rynku wtérnym w przypadku niektérych
nieruchomosci wartosc ich nie spadta, a wrecz przeciwnie — wzrosta, zwtaszcza po remoncie. Wtasnie ten
mechanizm wykorzystujg osoby zajmujace sie House Flipping: kupujg zaséb generujgcy przychody, ktéry da
sie szybko odsprzedac z zyskiem. Dla niektérych stata sie to jedyna forma zarobkowania. Z drugiej strony
nie brakuje takich, ktorzy w ten sposéb utopili swoje oszczednosci.

JAK SIE STAC FLIPPEREM?

By stac¢ sie ,flipperem mieszkaniowym”, nie wystarczy tylko kupi¢ i sprzeda¢, trzeba jeszcze robi¢ to ma-
drze, aby zyski byty mozliwie jak najwieksze, a koszty jak najnizsze. W ostatnich latach powstato duzo publi-
kacji, ktére pomagajg zrozumied techniki finansowania inwestycji w nieruchomosci, aby takie inwestowanie
byto bezpieczne, efektywne i zawsze zakonczone sukcesem. Na rynku mozna tez znalezé profesjonalne
szkolenia dla osdb, ktore chcg sie nauczy¢ od podstaw, jak skutecznie inwestowac¢ w nieruchomodci. Jak
podaje Michat Gutowski z firmy WIWN.PL sp. z 0.0., jego firma prowadzi juz takie warsztaty od 2015 roku.
,Znaczqcy wzrost zainteresowania tego typu dziatalnosciq nastgpit w 2017 roku. Szacuje, ze ok. 3/4 osob
korzystajgcych ze szkoleri mojej firmy rozpoczyna poZniej tego typu dziatalnosc. Jednakze, w Polsce istnieje
kilka osob prowadzgcych tego typu dziatalnos¢ edukacyjng. Znaczna czes¢ osob staje sie ,flipperami” bez
jakiegokolwiek przygotowania mentorskiego, dlatego tez ciezko jest ocenic, ile 0séb w Polsce zajmuje sie
tego typu dziatalnosciqg” — wyjasnia Gutowski.

JAK TO WYGLADA W PRAKTYCE?

Z pewnoscig House Flipping moze by¢ Zrédtem bardzo wysokich dochodéw. Jednakze wszystko zalezy
od kilku czynnikéw, m. in. statego doptywu ,peretek” inwestycyjnych, posiadania sprawdzonej ekipy remon-
towej czy umiejetnosci podejmowania racjonalnych decyzji. Jeden ,flip” $rednio trwa ok. 2 miesigce. W du-
zych aglomeracjach atrakcyjne cenowo i lokalizacyjnie oferty znikajg bardzo szybko. Dlatego tez wyszukiwa-
nie ciekawych nieruchomosci wymaga czesto réznych sposobdw. Internet, znajomi czy wspomniane na po-
czatku kartki w skrzynce pocztowej, ktére mogg przyku¢ uwage oséb, ktorych sytuacja zyciowa i finansowa
powoduje, ze chcg sprzedad nieruchomosé w celu uzyskania szybkiej gotowki. Warto jednak zaznaczyg,
ze nie ma inwestycji bez ryzyka. Sukces ,flippera” jest zwigzany z jego znajomoscig lokalnego rynku nieru-
chomosci. Problem moze natomiast pojawic¢ sie, gdy krétkoterminowy inwestor kupi mieszkanie na ceno-
wej ,gorce”. Wtedy do wyboru sg dwa warianty: sprzedaz z zerowym zyskiem lub stratg albo wynajem
w oczekiwaniu na kolejne wzrosty cen nieruchomosci.

*Transakcje gotéwkowe na rynku pierwotnym, RynekPierwotny.pl https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/sonda-transakcje-
gotowkowe-na-rynku-pierwotnym/11271/ [Dostep 11.05.2020 r.]
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JAK PANDEMIA WPLYNELA NA DZIALALNOSC FLIPPEROW?

W rozmowie z Michatem Gutowskim z WIWN.PL sp. z 0.0. ustyszatam, ze w relacji osdéb zajmujgcych
sie ,flippowaniem” obecna pandemia nie wptyneta znaczaco na ich dziatalnos¢. Skutki nadchodzacego kry-
zysu mogty odczu¢ osoby, ktére musiaty sprzedaé szybko swoje inwestycje, by ratowac¢ swodj biznes,
ale flipping zawsze jest zwigzany z ryzykiem. Poczatek pandemii, czyli koncéwka marca, byt okresem zasto-
ju, ale teraz zgtasza sie do jego firmy wieksza liczba oséb zainteresowana szkoleniami i mozliwoscig prze-
branzowienia sie, czego moze od nich wymagac sytuacja na rynku pracy. Popyt na mieszkania nie zmaleje,
ze wzgledu koniecznos¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce oraz brak alternatyw inwestycyj-
nych.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, sSwiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowe] analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezace oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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