r\e as Rynek mieszkaniowy w Polsce
[Il kwartat 2013 r.




Statystyki budownictwa mieszkaniowego w Polsce
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Mieszkania wprowadzone do sprzedazy
oraz sprzedane kwartalnie na tle oferty na koniec kwartatu
Agregacja dia Warszawy, Krakowa, Wroclawia, Tréjmiasta, Poznania i todzi
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Rynek mieszkaniowy w Polsce - Ill kw. 2013 .

Rynek mieszkaniowy w Polsce
w Il kwartale

Trzeci kwartat byt pod wzgledem liczby transakcji na
rynku pierwotnym kolejnym dobrym okresem, i to
pomimo dwdch miesigcy  wakacyjnych.  Liczba
transakcji doréwnala poziomem obrotom z okresu
boomu, cho¢ oczywiscie pod wzgledem wartosci
obrotow byta wyraznie nizsza. Nadal wyraznie nizsza od
przecietnej byta liczba mieszkan wprowadzonych do
sprzedazy. W rezultacie oferta we wszystkich miastach
wyraznie zmalafa, natomiast ceny zaczety rosng¢. Jak
ma to zwykle miejsce w poczatkowym okresie wzrostu
cen, przejawialo sig to nie tyle w znaczacym wzroscie
cen ofertowych (cennikowych), ile w ograniczeniu
oferowanych rabatéw i bonuséw. W otoczeniu rynku
najwazniejszymi zjawiskami byty:

m odnotowanie przez GUS sygnatéw niewielkiego
przyspieszenia tempa wzrostu gospodarczego,

m nowelizacja budzetu panstwa oraz zapowiedz
zasilenia przysztorocznych finanséw publicznych
$rodkami z OFE, co w pewnym stopniu odsuneto
obawy o sytuacje w sektorze finansow publicznych w
okresie co najmniej dwoch najblizszych lat,

m uchwalenie we wrzesniu ustawy, wprowadzajace]
kolejny program wspierajgcy nabywcow na rynku
pierwotnym, czyli ,Mieszkanie dla Miodych” (MdM),

m zapowiedz przeznaczenia 5 mild Zziotych na
utworzenie przez BGK funduszu mieszkan na
wynajem.

Na biezacg sytuacje na rynku istotny wplyw wywieraty
takze wczeéniejsze regulacje: ustawa deweloperska i
rekomendacja S3, a takze utrzymujace sig niskie stopy
procentowe. Jednoczesnie rynek obiegly informacje o
ogtoszeniu bankructwa przez kilka podmiotéw, w tym
przez spotke deweloperskg notowang na warszawskiej
gietdzie, co moze budzi¢ obawy o przyszte mozliwosci
finansowania dziatalno$ci deweloperskiej na rynku
kapitatowym.

Podaz

Trzeci kwartat 2013 roku byt juz pigtym z kolei, w ktérym
liczba mieszkan wprowadzonych do sprzedazy byta
wyraznie nizsza nie tylko od liczby lokali sprzedanych,
ale takze od kilkuletniej przecietnej. Zgodnie z wynikami
monitoringu  REAS w sze$ciu aglomeracjach o
najwiekszej skali obrotéw na rynku pierwotnym
(Warszawa, Krakow, Wroctaw, Trojmiasto, Poznan
i todz) w okresie lipiec-wrzesien do sprzedazy
wprowadzono niecafe 5,3 tys. mieszkan, czyli o prawie
trzy tysigce mniej, niz przecigtna kwartalna wielko$¢ w
minionych trzech latach. W ostatnich dwunastu
miesigcach wprowadzono w tych miastach do
sprzedazy niecale 23 tys. mieszkan, co oznacza
wyrazny spadek w poroéwnaniu z okresem ostatnich lat,
kiedy rocznie pojawiato si¢ na rynku w tych miastach
35 -37 tysiecy lokali. Obserwujemy zatem nadal skutki
wejécia w zycie ustawy deweloperskiej: najpierw
rekordowo wysoka liczba rozpoczynanych inwestycji na
poczagtku 2012 roku, a nastgpnie ostre wyhamowanie,
juz przez kolejne pie¢ kwartaféw.

Mieszkania, ktore pojawily sie w sprzedazy w
Il kwartale 2013 roku, nadal w znaczgcej czesci sg
oferowane bez zapewnienia nabywcom rachunku
powierniczego zgodnego z ustawg o ochronie praw
nabywcow. Wedtug informacji firm sg to albo kolejne
etapy juz wczedniej realizowanych przedsiewzigc

deweloperskich, albo tez nowe inwestycje, w przypadku

ktorych deweloperzy spetili przed 29 kwietnia 2012
formalny wymaog ogtoszenia sprzedazy.

Dzieki bardzo duzej przewadze liczby sprzedanych
mieszkan nad wprowadzonymi na rynek, taczna liczba
mieszkan oferowanych do sprzedazy w szesciu
aglomeracjach zmniejszyta sie piaty kwartat z rzedu i
wyniosfa nieco ponizej 44 tysiecy jednostek, o prawie
9% mniej niz trzy miesigce wczesniej i o ponad 22%
mniej, niz w Il kwartale 2012 roku, kiedy wielko$¢ oferty
osiagneta rekordowy poziom. Spadki wielkosci oferty
mialy miejsce we wszystkich miastach. Najwigkszy
spadek oferty w poréwnaniu z koncem poprzedniego
kwartatu miat miejsce w Krakowie (13,4%), duze spadki
odnotowano takze w Warszawie (9,4%) i w Poznaniu
(8,5%).

Dane REAS o wyraznym spadku liczby mieszkan
wprowadzonych do sprzedazy w najwiekszych
miastach znajduja potwierdzenie w statystykach GUS
po Il kwartale 2013 roku. W catej Polsce deweloperzy
rozpoczeli budowe ok. 36,4 tysiecy mieszkan, czyli o
21,1% mniej, niz w analogicznym okresie 2012 roku,
natomiast uzyskali w tym samym okresie pozwolenia na
budowe ponad 41,2 tysiecy (0 24,6% mniej niz rok
wczedniej).  Spodtdzielnie  mieszkaniowe rozpoczely
natomiast budowe mniej niz 1000 mieszkan, o ponad
44% mniej niz w pierwszych dziewieciu miesigcach
2012 roku. Wiele wskazuje na to, ze liczba rozpocze-
tych w tym roku mieszkan moze spas¢ do poziomu
poréwnywalnego z kryzysowym rokiem 2009.

W trzecim kwartale biezacego roku w poréwnaniu z
poprzednim taczna liczba gotowych, niesprzedanych
mieszkan we wszystkich szesciu miastach zmalata o
ok. 1,3 tysigca, czyli 0 8,5%. Na koniec wrzesnia takich
mieszkan byto okofo 13,8 tysigca. Szczegdtowa analiza
sprzedazy wskazuje, ze w wigkszosci miast wiadnie
lokale gotowe od niedawna lub znajdujgce sig w
koncowej fazie budowy sprzedawaly sie najlepiej. W
Warszawie liczba gotowych niesprzedanych mieszkan
wynosita nieco ponad 4,6 tysigca, o 12,7% mniej niz
kwartat wczesniej. Podobny w ujgciu procentowym
spadek mial miejsce w Krakowie. W pozostalych
miastach spadki miaty skale kilkuprocentowa.

Wsrdd lokali znajdujacych sie w ofercie rynkowej na
koniec wrze$nia budowa prawie 18 tysigcy (41% oferty)
zakonczy sig w 2014, a kolejnych 12 tysiecy (27%
oferty) w 2013 roku. Dzigki nowym inwestycjom wzrost
udziat w ofercie lokali planowanych jest do oddania w
roku 2015 lub pdzniej - obecnie jest to okoto 5,5 tysigca
jednostek.

Popyt i ceny

W Il kwartale 2013 roku liczba transakcji liczona tgcznie
dla szesciu rynkéw zwigkszyta si¢ w poréwnaniu z
Il kwartatem 2013 roku o ponad 18% i wyniosfa prawie
9,6 tys. mieszkan. Tak wysokiej liczby transakcji nie
notowano na polskim rynku od okresu boomu w 2007
roku. W ostatnich czterech kwartafach sprzedano w
tych miastach blisko 33,5 tys. lokali. Wyjatkowo dobra
sprzedaz miata miejsce pomimo tego, ze trzeci kwartat
obejmuje dwa miesigce wakacyjne, w ktorych zwykle
obserwuje sie spadek aktywnosci nabywcow. Tak
dobry wynik deweloperzy zawdzieczaja z jednej strony
wigkszej aktywnoséci nabywcow  "gotéwkowych”
kupujacych nieco drozsze i wieksze mieszkania i
traktujgcych  kredyty jako
podstawowe zrodio finansowania zakupu, z drugiej zas
— mobilizacji nabywcdw, zaciggajgcych kredyty na

uzupelniajgce, a nie




Krakéw | £odz | Poznan | Trojmiasto | Wroctaw | Warszawa

100% wartosci nieruchomosci w ostatnich miesigcach
przed wejéciem w zycie rekomendacji S3. Do tych
gtéwnych grup dofgczyli takze posiadacze znacznych
oszczednosci, decydujacy sig na zakup lokali w celach
inwestycyjno-tezauryzacyjnych.

Dobrej sprzedazy sprzyjaly takze niskie stopy
procentowe i relatywnie niskie ceny. Nominalne ceny za
metr kwadratowy liczone na calej puli lokali znajduja-
cych sie w ofercie na koniec kwartatu w zasadzie nie
zmienily sie istotnie w okresie trzech miesiecy (wzrost
ok. 1,6%) i sg dzi$ na poziomie z konca 2011 roku.
Wzrost ten byt spowodowany przede wszystkim zmiang
cen w Warszawie, spowodowang szybsza sprzedazag
tanszych mieszkan. Na pozostatych rynkach mamy do
czynienia raczej ze stabilizacjg cen ofertowych.
Przecietne ceny lokali wprowadzonych do sprzedazy
zmienily sie nieznacznie, co potwierdza wyhamowanie
trendu spadkowego, jaki miat miejsce we wczesniej-
szym okresie. Jednak trzeba pamietac, ze w poczatko-
wej fazie poprawy koniunktury wzrost cen dokonuje sie
nie poprzez podnoszenie cen cennikowych, ale
wyrazng redukcje rabatéw i bonuséw. Takg tendencjg
mozna bylo juz zauwazy¢ w Il kwartale w przypadku
wielu inwestycji.

Zmniejszenie wielkosci oferty przy wysokiej sprzedazy
zaowocowato wyraznym skroceniem okresu wyprzeda-
zy biezacej oferty, liczonej w kwartatach, w oparciu o
tempo sprzedazy z ostatnich czterech kwartatow.
Jakkolwiek teoretyczna warto$¢  wskazujaca na
réwnowage na rynku powinna miescic sie w zakresie 4-
5 kwartatléw, to w zasadzie kazda wartos¢ bliska 5
kwartatom sygnalizuje moment optymalnej wielko$ci
oferty w relacji do sprzedazy. Trzeba bowiem pamigtac,
ze niewielka nadwyzka podazy wptywa pozytywnie na
sprzedaz, utatwiajgc  potencjalnym nabywcom
znalezienie poszukiwanego mieszkania i nie powoduje
presji na obnizanie cen. W takiej sytuacji znajdujg sie
juz dzi§ deweloperzy z Warszawy, Trojmiasta i
Wroctawia, gdzie przy zachowaniu tempa sprzedazy z
ostatnich czterech kwartatow oferta wyprzedataby sie w
okresie nieco ponad pigciu kwartatow. Wyraznie
poprawita sie takze sytuacja w Krakowie i Poznaniu.
Najmniej korzystna jest relacja oferty do sprzedazy w
todzi, ale przy niewielkiej skali tego rynku nawet
kilkaset wigcej sprzedanych w kwartale mieszkan moze
Znaczaco poprawic sytuacje.

Komentarz REAS

Pomimo dwdch wakacyjnych miesiecy Il kwartaf
przyniost deweloperom bardzo dobre wyniki sprzeda-
zowe, cho¢ w rdznych firmach i lokalizacjach sytuacja
wygladata inaczej. Czy jest to korzystny splot réznych
czynnikéw, czy poczatek kilkuletniej fazy dobrej
koniunktury? Co moze wydarzyé sie na rynku w
przysztym roku?

Na sytuacje na rynku w 2014 roku w segmencie
mieszkan o podstawowym standardzie istotny wptyw
bedzie miat program MdM. W ramach tego programu
na rynek mieszkaniowy ma trafi¢ w przysztym roku 600
milionéw ztotych, w postaci doptat do wktadu wtasnego
przy kredytach zacigganych przy zakupie mieszkan na
rynku pierwotnym. Mozna wstepnie szacowac, ze
program ten bedzie mial skale poréwnywalng z
oddziatywaniem programu Rodzina na Swoim (RnS) w
2012 roku. Jesli program zostanie uruchomiony od
poczatku stycznia, wéwczas w skali roku wyptaconych
zostanie prawdopodobnie ok. 16-18 tys. dopfat do
kredytéw, co moze oznaczac¢ wsparcie dla ok. 20-23%

tacznej liczby transakcji na rynku deweloperskim w
2014 roku, o wartosci rzedu 16-18% facznej rocznej
wartosci transakcji w kraju.

Podobnie jak to miato miejsce w przypadku programu
RnS, wsparcie rynkéw przez program MdM w réznych
miastach bedzie mialo bardzo zréznicowang skalg i
znaczenie dla tych rynkéw, przy czym najwiecej
skorzystajg mieszkancy niektorych najwigkszych miast.
Zréznicowanie skali dopfat wynika wprost z oparcia
programu na limitach kosztéw odtworzeniowych,
ustalanych przez wojewoddw na podstawie danych
wojewoddzkich urzeddw  statystycznych. Limity te, z
niejasnych powoddw, znacznie sig roznig w przypadku
miast o bardzo podobnych kosztach budowy i cenach
sprzedazy. Wedtug orientacyjnych szacunkéw, z puli
mieszkan znajdujgcych sie w ofercie na koniec llI
kwartatu 2013 r. do doptat zakwalifikowatoby sie w
poszczegolnych miastach:

Gdansk - 54% oferty

Wroctaw - 25%

Poznan - 16%

Warszawa - 10%

Krakow - 6%

tédz - 60%

Program bedzie miat istotne znaczenie nie tylko dla
nabywcow i firm deweloperskich, ale takze dla sektora
bankowego, neutralizujagc czes$ciowo konsekwencje
wejscia w zycie rekomendacji S3, uniemozliwiajacej
bankom udzielanie od 1 stycznia kredytow na 100% i
wiecej ceny zakupu nieruchomoséci. Program MdM jest
jednak krytykowany nie tylko ze wzgledu na nieréwno-
mierne wspieranie poszczegolnych miast i odciecie od
wsparcia z budzetu mieszkancéw mniejszych miast, w
ktérych prawie nie ma inwestycji deweloperskich, ale
takze za zachecanie do inwestowania na obrzezach
miast, jak réowniez poza ich granicami. Przyczynia sig to
do zjawiska ,urban sprawl”, czyli rozlewania zabudowy
na peryferie i wyludniania srodmies$¢ miast.

Z drugiej strony, z perspektywy nabywcow, kitérzy z
programu skorzystaja, mechanizm poczatkowej doptaty
do wkifadu wiasnego jest bardziej atrakcyjny od dopfat
do odsetek od kredytu, stosowanych w programie RnS.
W przypadku programu MdM doptata rzeczywiscie
zwigkszy kwote, za ktorg nabywca bedzie mogt kupic¢
mieszkanie, albo zmniejszy zapotrzebowanie na kredyt.

Na wielkos¢ nowej podazy istotny wplyw ma dostep-
nos¢ finansowania dla deweloperéw. Oprocz ustawy
deweloperskiej moze ona zaleze¢ rowniez od reakcji
rynku na problemy, jakie bedg mieli nabywcy mieszkan
w inwestycjach firm, ktére juz ogtosity bankructwo lub je
jeszcze ogtoszg. Jednym z mozliwych skutkow jest
ograniczenie mozliwoéci finansowania poprzez emisje
obligacji firm deweloperskich, a takze traktowanie
finansowania sektora jako dziatalnosci o podwyzszo-
nym ryzyku przez banki.

Drugim szeroko dyskutowanym w minionym kwartale
programem jest koncepcja wielkiego, jak na skale
polskiego rynku najmu instytucjonalnego, funduszu
mieszkan na wynajem. Fundusz, tworzony i zarzadzany
w przysztoéci przez Bank Gospodarstwa Krajowego,
ma zainwestowa¢ 5 miliardow ztotych, przede
wszystkim w najwigkszych miastach w Polsce.
Uczynitoby to fundusz najwigkszym nabywca mieszkan
(lub deweloperem) na rynkach tych miast. Wybudowa-
ne i wykonczone pod klucz mieszkania majg byc
wynajmowane za takie czynsze, aby fundusz uzyskiwat
zwrot z kapitatu na poziomie 4% rocznie.

Relacja wielkosci oferty do sprzedazy oraz czas niezbedny do
wyprzedazy obecnej oferty
(w poréwnaniu do wynikéw na koniec poprzedniego kwartatu)

18 000 = Jiczba mieszkan sprzedanych w ostatnich 4 kwartafach
oferta na koniec kwartalu (liczba mieszkar)
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Rynek mieszkaniowy w Polsce - Il kw. 2013 r.

Szczegotowe zatozenia funkcjonowania funduszu sa
jeszcze w trakcie opracowywania. Jesli spefnig sig
zapowiedzi zbudowania portfela obejmujacego co
najmniej kilkanascie tysigcy mieszkan w najwiekszych
miastach w okresie okoto 10 lat wywrze on z pewnoscig
istotny wplyw na rynek najmu. Najprawdopodobniej
spowoduje to spadek ogdlnego poziomu czynszdéw,
wzrost standardéw i jakosci obstugi najemcow. Moze
takze da¢ impuls do zmian legislacyjnych, a takze
utorowac¢ drogeg innym instytucjonalnym inwestorom.

koniecznosci budowania mieszkan pod rygorami
ustawy deweloperskiej. Jednak wplyw na sektor
deweloperski w duzym stopniu zalezy od tego, czy
podstawowym  sposobem  pozyskiwania mieszkan
przez fundusz bedg zakupy od deweloperéw, czy tez
samodzielne petnienie roli inwestora, konkurujgcego z
deweloperami o tereny i wykonawcow.

Na relacje popytu i podazy w 2014 roku istotny, jesli nie
zasadniczy wplyw bedg mialy banki. Juz dzi§
deweloperzy sygnalizujg trudnosci  w  otwarciu
rachunkéw powierniczych dla nowych inwestycji, z
drugiej strony za$ banki wskazujg na trudne do
skali produkcji ceny wykonawstwa moga zaczgc zaakceptowania wymogi ustawy o ochronie praw
rosng¢, takze w obszarze robdt wykonczeniowych. nabywcéw. Wobec braku rozwigzan alternatywnych
Istnieje ryzyko, ze inni inwestorzy moga wyhamowac (np. ubezpieczenia transakcji) o wielko$ci podazy
zakupy o charakterze inwestycyjnym. W jakim$ stopniu moga w praktyce decydowac niektore banki i nieliczne
w dalszej perspektywie moze takze zmniejszy¢ popyt firmy deweloperskie. Jesli zjawisko to sie utrzyma,
na mate mieszkania, sprzedawane dotychczas singlom oferta nadal bedzie male¢, a ceny nieuchronnie
na wczesnym etapie samodzielno$ci zyciowe;j. wzrosng. Takie sygnaly zwigkszg zapewne liczbe
nabywcow gotéwkowych, pragnacych wykorzysta¢ faze
najnizszych cen do dokonania planowanego od
diuzszego czasu zakupu. W efekcie lata 2014-2015
moga przynie$¢ okres wyraznej, dos¢ szybkiej poprawy
koniunktury. Moze jednak sig¢ ona réwnie szybko
skonczy¢, jesli ustang czynniki zewnetrzne, ktore jg
spowodujg, lub pojawig sie inne, ktdre dzis trudno
przewidzie¢. W najkorzystniejszej sytuacji beda
zapewne nadal najsilniejsze podmioty, ktdre wykorzy-
stajg najblizszy okres do zwiekszenia udziatu w rynku.

Fundusz bedzie jednak takze oddziatywal na rynek
pierwotny w najwigkszych miastach. Wobec wzrostu

Dla deweloperéw o udokumentowane] zdolnosci do
sprawnej realizacji inwestycji moze to by¢ szansa
zwiekszenia produkcji, cho¢ niekoniecznie zwiekszenia
rentowno$ci. Bedzie to szczegdlnie atrakcyjne
rozwigzanie dla podmiotéw realizujgcych bardzo duze,
wieloetapowe przedsigwziecia na wczesniej zakupio-
nych gruntach. Dla firm majacych problemy z
uzyskaniem kredytu bankowego i rachunku powierni-
czego moze to by¢ koto ratunkowe, pozwalajgce na

zagospodarowanie posiadanych terenéw bez

REAS jest firmg doradcza specjalizujgca sie w zagadnieniach zwigzanych z rynkiem mieszkaniowym. Od 1997 roku wspétpracujemy z dewelope-
rami, bankami oraz inwestorami, wspierajac ich skutecznie w procesie planowania i realizacji inwestycji. Od 2007 roku REAS jest
partnerem firmy Jones Lang LaSalle, Swiatowego lidera doradztwa na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Poczawszy od 2000 roku REAS prowadzi stafy monitoring pierwotnego rynku mieszkaniowego, gromadzac dane o inwestycjach w bazie
danych opartej o system GIS. Dzieki posiadanej wiedzy REAS dostarcza szeroki zakres analiz rynku oraz formutuje dfugoterminowe prognozy
wspomagajace proces planowania strategicznego.

REAS doradza deweloperom na wszystkich etapach procesu inwestycyjnego, wspierajac ich w procesie planowania i przygotowania produktu
0 najlepszym potencijale rynkowym. Realizowane projekty doradcze obejmujg najczesciej: analizy lokalizacji, w tym uwarunkowan
rynkowych i planistycznych, rekomendacje dotyczace struktury i funkcjonalnoSci mieszkan, oceny i rekomendacje dotyczace projektow
architektonicznych, strategie cenowe i cenniki mieszkan oraz rekomendacje dotyczace strategii marketingowych i sprzedazowych.
Oferujemy réwniez doradztwo w zakresie ustawy deweloperskiej, w tym przygotowanie prospektéw inwestycyjnych.

REAS specjalizuje sie takze w wycenach gruntéw inwestycyjnych oraz istniejacych budynkéw mieszkalnych. Wyceny sg dokonywane przez
uprawnionych rzeczoznawcéw majatkowych z wieloletnim doswiadczeniem pozwalajacym na postugiwanie sie zarowno krajowymi, jak
i zagranicznymi standardami szacowania: RICS, TEGOVA, USPAP i IVSC.

Dzigki wieloletniej wspétpracy z instytucjami finansujacymi rynek mieszkaniowy w Polsce oraz uznanej przez nie wiarygodno$ci na-
szych biznes planow, wycen i analiz wykonalno$ci inwestycji, REAS skutecznie doradza i wspiera inwestoréw w procesie pozyskiwania
finansowania dla nowych inwestycii. JesteSmy takze doradcg i posrednikiem w zakresie transakcji gruntami inwestycyjnymi oraz firmami
deweloperskimi. Nasze kluczowe ustugi uwzgledniajg miedzy innymi:

m  Badania, analizy i prognozowanie rynku m  Doradztwo w zakresie strategii marketingu i sprzedazy

m  Monitoring i analiza inwestycji konkurencyjnych m  Wyceny nieruchomosci (RICS, TEGOVA, USPAP, IVSC)

m  Doradztwo w zakresie ustawy deweloperskiej, w tym przygotowanie =
prospektow inwestycyjnych

Biznes plany i analizy wykonalno$ci inwestycji

m  Doradztwo w zakresie rynku czynszowego, budownictwa dla
m  Rekomendacje optymalnego wykorzystania nieruchomosci, seniordw oraz inwestycji aparthotelowych

programu inwestye oraz sirukury i funkcjonainosal misszian m  Zapewnianie finansowania i poszukiwanie partneréw kapitatowych

m  Doradztwo w fazie projektowania i oceny projektow

‘ ‘ m  Doradziwo i posrednictwo w zakresie transakcji gruntami
architektonicznych

inwestycyjnymi oraz fuzji i przejec firm deweloperskich

Informacje zawarte w niniejszej publikaciji nie stanowig w zadnym wypadku $wiadczenia ustug doradztwa ani jakichkolwiek innych ustug. Przed podjeciem decyzji
nalezy skontaktowac sie z REAS lub innym profesjonalnym doradca posiadajacym wiedze na temat konkretnego stanu faktycznego w celu zasiegniecia porady.

Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. Kom. Wszelkie prawa zastrzezone.



