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Flipping nieruchomosci w ostatnich latach stat sie niezwykle popularng strategia inwestycyjng na catym swiecie. Zjawisko to, pier-
wotnie rozwiniete w Stanach Zjednoczonych, zyskuje coraz wiekszg popularnos¢ takze w Polsce. Tego rodzaju strategia inwesty-
cyjna przyciaga zaréwno doswiadczonych inwestordéw, jak i osoby bedace nowicjuszami na rynku nieruchomosci. Dlaczego zdo-
byt takg popularnos¢ i jakie czynniki majg wptyw na rozwdj tego rynku? Jakie sg kluczowe kroki w procesie flippingu i na jakie
ryzyka trzeba by¢ przygotowanym?

Flipping nieruchomosci jest to strategia szybkiej odsprzedazy domdw lub lokali mieszkalnych po ich renowacji/ modernizaciji.
Tym samym, flipper to nieoficjalna nazwa podmiotdw, dziatajgcych w sposéb zorganizowany, ktérych celem jest zakup nierucho-
mosci po okazyjnej cenie, nastepnie wprowadzenie zmian zwiekszajgcych jego wartosc i szybka sprzedaz z zyskiem.

Proces flippingu skfada sie z kilku kluczowych etapdw, kazdy z nich wymaga starannego planowania i realizacji. Wybor odpowied-
niej nieruchomosci jest fundamentem sukcesu w flippingu. Najwazniejsze czynniki podczas wyboru nieruchomosci, na ktore
zwraca sie uwage to:

e lokalizacja — jest kluczowym elementem determinujgcym wartos$¢ nieruchomosci. Najcenniejsze sg nieruchomosci
potozone w rozwijajgcych sie dzielnicach z dobrg infrastrukturg, bliskoscig szkét, sklepow i rozwinietym transportem
publicznym.

e Stan techniczny — podczas flippingu unika sie nieruchomosci wymagajacych generalnego remontu. Wybiera sie nieru-
chomosci, ktére mozna w szybki sposdb i niedrogo odnowic.

e (Cena — powinna by¢ ponizej ich wartosci rynkowej. Poszukiwanie okazji, takich jak domy z licytacji komorniczych
czy sprzedaze z problemami prawnymi, sg czestg praktyka flipperow.

Znalezienie odpowiedniego finansowania jest bardzo istotne w flippingu nieruchomosci. Najpopularniejszg metoda finansowania
zakupu nieruchomosci jest kredyt hipoteczny. Niektore banki i instytucje finansowe oferujg kredyty na krotki okres, ktére takze
sg czestym wyborem. Jesli flipper jest zaawansowany w swojej dziatalnosci oraz wykazuje sie doswiadczeniem moze poszukaé
prywatnych inwestorow, ktérzy chetnie zainwestujg w projekty w zamian za udziat w zyskach.

Nastepnym etapem jest renowacja, ktéra moze ostatecznie zadecydowac o koricowym zysku. Flipper, aby mogt przeprowadzié¢
j3 jak najbardziej racjonalnie, powinien mie¢ zaplanowany realistyczny budzet, korzystac ze sprawdzonych, rzetelnych wykonaw-
cow oraz posiadac plan na modernizacje. Decyzja dotyczace tego, ktére elementy powinny zosta¢ zmodernizowane powinny by¢
oparte przede wszystkim na wptywie na wartos¢ nieruchomosci. Cho¢ potencjalnie flipping wydaje sie dochodowy, wigze sie
réwniez z ryzykiem (np. niewtasciwe oszacowanie kosztow).

Ostatnim etapem jest sprzedaz nieruchomosci. Kluczowy na tym etapie jest marketing, oferty z profesjonalnymi zdjeciami
czystego mieszkania z przeprowadzong inscenizacjg (home staging) z pewnoscig przykuwajg oko i wydajg sie by¢ bardziej
atrakcyjne dla szukajgcych. Zdarza sie, ze flipperzy wspotpracujg z agentami nieruchomosci, ktéry znaczagco moze przyspie-
szy¢ proces sprzedazy.

Co jednak przyczynito sie do tego, ze flipping nieruchomosci zyskat na znaczeniu? Byty to przede wszystkim zmiany ekonomiczne,
ktdére stworzyty dogodne warunki dla tego typu inwestycji:

e Niskie stopy procentowe — zachecaty inwestoréw do zaciggania kredytéw hipotecznych, co utatwito finansowanie zaku-
pow nieruchomosci.

e Rosngce ceny nieruchomosci — wzrost wartosci nieruchomosci w wielu regionach sprawit, ze inwestorzy mogli liczy¢
na szybkie zyski ze sprzedazy odnowionych domdw.

e Wysoki popyt na mieszkania — rosnaca liczba 0séb poszukujgcych mieszkan, zwtaszcza w wiekszych miastach.

Ponadto, duzy wptyw na popularnosc tego zjawiska majg aspekty psychologiczne. Mowa tutaj przede wszystkim o szybkim zysku.
Perspektywa osiggniecia wysokiego zysku w stosunkowo krétkim czasie stanowi gtéwng motywacje dla wielu inwestoréw.

Flipping, jak kazda branza, podlega wptywom réznych czynnikéw ekonomicznych, spotecznych i technologicznych. Jaka moze by¢
przysztosc flippingu w Polsce biorgc pod uwage aktualne trendy i prognozy na nadchodzace lata?
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Jednym z procesdéw majgcych wptyw na te strategie inwestycyjng jest urbanizacja, a co za tym idzie — rosngce zainteresowanie

mieszkaniami w duzych miastach, napedzajace popyt na rynku nieruchomosci. Z procesem urbanizacji maja takze zwigzek inwe-
stycje w infrastrukture (np. nowe linie/przystanki metra) zwiekszajg atrakcyjnos$¢ niektérych dzielnic, co moze przynies¢ dodatko-
we zyski flipperom. Jednakze, nalezy pamietac, ze oprdcz duzych miast, coraz wieksze znaczenie zyskujg mniejsze miejscowosci,
zwtaszcza te dobrze skomunikowane z wiekszymi aglomeracjami. Inwestowanie w takie lokalizacje moze przynie$¢ zyski
ze wzgledu na nizsze ceny zakupu i rosngcy popyt.

Polski rynek nieruchomosci jest $cisle regulowany przez przepisy prawne, ktére moga wptywac na flipping. Ostatnim takim wyda-
rzeniem byto wejscie w zycie nowej ustawy deweloperskiej, gdzie czes$¢ regulacji byta skierowana do flipperéw. Gtéwnym celem
tejze ustawy byto zwiekszenie ochrony nabywcéw mieszkan w zakresie m.in. regulacji dotyczacych umow rezerwacyjnych w tym
w szczegolnosci w zakresie wymaganej formy pisemnej, maksymalnej wysokosci optaty rezerwacyjnej i zwrotu optaty w przypad-
ku nie uzyskania kredytu przez nabywce lub niewykonywania umowy przez przedsiebiorce. Bezposredni wptyw beda miaty row-
niez podatki i ewentualne zmiany w ich przepisach (takich jak podatek od nieruchomosci czy VAT).

W flippingu nieruchomosci coraz wiekszg role odgrywa technologia. Inwestorzy korzystajgc z roznych narzedzi, mogg zwiekszy¢
efektywnos¢ swoich dziatan, np. za pomoca Big Data - dzieki narzedziom analitycznym mozna lepiej przewidywac trendy rynkowe
i identyfikowac najbardziej optacalne lokalizacje i nieruchomosci.

Podsumowujac, popularnosc flippingu nieruchomosci wynika z kombinacji sprzyjajgcych warunkéw ekonomicznych, psychologii
inwestorow oraz dostepnosci nowoczesnych technologii. Wszystkie te czynniki razem sprawity, ze flipping stat sie atrakcyjng
i coraz powszechniejszg strategig inwestycyjna. Choc¢ przysztos¢ flippingu nieruchomosci w Polsce wydaje sie obiecujaca bedzie
wymagata dostosowania sie do dynamicznych zmian rynkowych, technologicznych i regulacyjnych.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku
obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 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 podmiotéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdéw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce 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 maja charakter wytacznie 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-
fania sie na zrodto prezentowanych danych.

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