NAJBLIZSZE 10 LAT

czyli czego sie spodziewac
i jak na tym zarobi¢

Ponizsza prognoza moze wydac sie mato realna i pozbawiona pod-
staw. Owszem, moze byc¢ nietrafiona. Tym niemniej uwazam, ze nale-
zy bra¢ pod uwage nie tylko to, co sie prawdopodobnie wydarzy, ale
takze to, co sie wydarzyé MOZE, choé mato kto sie tego spodziewa.

nie dotyczy
ahonentéw
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Od autora: Tekst ten powstal w poczatkach roku 2011. Czytelnikow prosi sie o wyrozumiatosg, jesli projek-
towany scenariusz spetni sie duzo wczesniej niz zakltadano - czasem stowo pisane nie nadaza za zyciem.

A wiec, na czym stoimy?

1. Moim zdaniem jestesmy u progu wielkiego przetasowania. Podobnego zdania jest réwniez kilku innych,
wiarygodnych w moich oczach analitykéw. Dtugi zaréwno catych krajéw, instytucji jak i obywateli sa tak wielkie,
Ze nie moga zostac¢ zwyczajnie sptacone. W pewnym uproszczeniu, s3 z tej sytuacji dwa wyjscia - albo dtuznicy
rzucg recznik na ring i ogtosza bankructwo, albo rzady sptaca swoje zadtuzenie, dopuszczajac do duzej inflacji.

2. Jesli nastgpia masowe bankructwa, wszyscy rozpaczliwie beda usitowali pozyskac gotowke. Bedzie to
skutkowato masowa podaza rozmaitych waloréw po bardzo obnizonych cenach, nie odzwierciedlajacych ich
wartosci. W tym wariancie nieruchomosci, podobnie jak wiele innych débr, radykalnie stanieja (scenariusz
deflacyjny), co stworzy mozliwos¢ kupna po atrakcyjnej cenie.

3. Jesdli do masowych bankructw nie dojdzie, za to wskutek dziatan rzadéw i bankéw centralnych pojawi sie
wysoka inflacja, nieruchomosci moga by¢ jednymi z tych aktywéw, ktére pozwolg chociaz czesciowo
zachowac site nabywcza zainwestowanego w nie kapitatu.

4. Jest wiele argumentow na poparcie kazdej z tych tez, nie mozna wiec z géry zadnej wykluczy¢. Zwolennicy
teorii inflacyjnej wskazuja, ze jest to jedyna droga dostepna rzagdom, by kosztem utraty sity nabywczej oby-
wateli zatatwic¢ nierozwigzywalne inaczej problemy budzetowe. Zwolennicy teorii masowych bankructw
wskazuja na nieracjonalnie wysokie wyceny wielu aktywow, w tym wielu nieruchomosci. Mozliwe jest takze
pofaczenie tych scenariuszy: pierwsza odstong kryzysu moze by¢ deflacja, rujnujaca firmy i torujaca droge
przysztej wysokiej inflacji.

5. Jak bedzie, nie wie chyba obecnie nikt, wtgczajagc Obame, Merkel i Sarkozy’ego ;) Powodem utrzymujacej sie nie-
pewnosci jest fakt, ze na rynku $cieraja sie obecnie dwie przeciwstawne sily: gigantyczna masa papierowego
pienigdza gotowego do zainwestowania w cokolwiek, kontra bardzo prawdopodobne zatamanie wielu rynkéw,
spowodowane utratg zaufania do gospodarki w wymiarze globalnym. Dotychczasowe starania rzagdéw i bankéw
centralnych jedynie fagodza sytuacje, a nie sa w stanie rozwigzac jej trwale.

6. Niezaleznie od tego, ktéry wariant (bankructwa i deflacja czy wysoka inflacja) jest bardziej prawdopodobny,
w obu wypadkach nalezy powaznie rozwazyc inwestycje w nieruchomosci, majac na uwadze zachowanie
(inflacja) lub pomnozenie (bankructwa) kapitatu.

7. NIE OZNACZA TO, ZE NALEZY JUZ W TEJ CHWILI COKOLWIEK KUPOWAC! Od tej chwili nalezy zacza¢
uwaznie obserwowac rynek, zwtaszcza nieruchomosci i jego otoczenie, oraz w szybkim tempie zdobywa¢
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niezbedna wiedze, co pozwoli podjac whasciwa decyzje we wtasciwym momencie. Gra moze by¢ optacalna,
ale na pewno bedzie ryzykowna, nie wolno wiec dac sie ponies¢ emocjom.

8. Niezaleznie od zarysowanych wyzej scenariuszy, nalezy pamietac ze nieruchomosci nie sg sobie rowne. Mozna
przyja¢, ze nieruchomosci budynkowe, np. mieszkania sg obecnie bardziej narazone na spadki cen realnych. Takie
zjawisko moze dotknac takze przewartosciowane dziatki pod zabudowe w modnych okolicach, zdecydowanie
stabiej powinno dotkna¢ natomiast rozsgdnie wybrane (relatywnie tanie) dziatki budowlane oraz grunty.

9. Grunty rolne w dlugiej perspektywie powinny realnie (wzgledem sity nabywczej) drozeé. Wynika to z
wielu przyczyn: wzrostu liczby konsumentow zywnosci, wysokich jej cen, zwiekszania zapotrzebowania na
biopaliwa, mozliwego spadku wydajnosci wobec wzrostu cen nawozéw sztucznych i wielu innych.

10. Co za tym idzie, warto mie¢ na wlasnosc czy to duzq - ale relatywnie tania - dziatke rolno-budowlana,
czy to kilka hektarow pola. Po pierwsze, jest to lokata kapitatu niewrazliwa na inflacje. Po drugie grunt
moze nam sie przydac¢ do wiasnych celéw. Zatamanie gospodarki Rosji w roku 1998 miliony ludzi, ktérym
nie pfacono pensji po poét roku, przetrwaty dzieki uprawie owocédw i warzyw oraz hodowli zwierzat na swoich
dziatkach gruntu.

11. Jesli zas myle sie w swoich przewidywaniach i kryzys juz sie konczy, tym lepiej. Fala prosperity pchnie
w gore zarbwno cene gruntéw, jak i dziatek czy mieszkan. Ceny na rynku nieruchomosci sg bowiem scisle
zwigzane z dostepnoscia kredytéw hipotecznych, a tym nowa hossa na pewno pomoze.

12. Na koniec oderwijmy sie od technicznych rozwazan, czy bedzie lepiej, czy gorzej, kiedy, komu i dlaczego.
Kawatek ziemi warto miec takze dla wlasnej satysfakcji, ze przynalezy do mnie co$ wiecej niz 42 metry
kwadratowe w bloku. A domek letniskowy na wtasnym gruncie tez ma niezaprzeczalny urok.

Oczywiscie powyzsze wywody sa znacznym uproszczeniem przewidywanych proceséw, tym niemniej w przy-
blizeniu pokazuja spodziewang dynamike rozwoju sytuacji.
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Dozwolony uzytek wtasny nie obejmuje masowego rozpowszechniania

bezpiecznie kupisz kazda dziatke




