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BAROMETR PINK: wpisanie
celow zrownowazonego
rozwoju w strategie firm
sektora real estate to dzis
dziatanie ,,must have”
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Transformacja globalnej ekonomii w kierunku zréwnowazonej
gospodarki nabiera rozpedu. Branza nieruchomosci odgrywa
kluczowg role w tym procesie, a inwestorzy w coraz wiekszym
stopniu biorg pod uwage czynniki ESG przy wycenie aktywow.
Ok. 1/3 emisji CO2 pochodzi z budynkéw. A wedtug
najnowszych danych opublikowanych na The World Economic
Forum branza budowlana odpowiedzialna jest za ok. 10 proc.
Swiatowej emisji gazow cieplarnianych.
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Elementy strategii firm zwigzane z aspektami dot.
spoteczenstwa, srodowiska i tadu korporacyjnego,
do tej pory postrzegane jako dziatania
wizerunkowe, dzi$ stajg sie czynnikami, ktére
moga zadecydowac o ich byc¢ albo nie by¢. Na
polskim rynku, takze wsréd cztonkdéw PINK, mamy
juz wiele dobrych przyktadéw dziatan i ptynacych z
nich lekciji, ktébre moga postuzyC¢ innym podmiotom
za drogowskazy dla pozostatych na drodze do
zdefiniowania swoich celéw zrownowazonego
rozwoju’,

mowi Agnieszka Jachowicz, Dyrektor operacyjny w Stowarzyszeniu Polska Izba Nieruchomosci
Komercyjnych

SDG punktem wyjscia dla budowy zrownowazonej
strategii i doboru aspektéw ESG

ESG (Enviormental + Social + Governece) to nic innego jak zestaw norm

dotyczacych dziatalnosci firmy, ktre spotecznie swiadomi inwestorzy
wykorzystujg do sprawdzania potencjalnych inwestycji. Kryteria Srodowiskowe
biorg pod uwage to, jak firma radzi sobie z wyzwaniami dotyczgcymi wptywu na
ekosystem, ograniczaniem wptywu na klimat. Kryteria spoteczne badaja, w jaki
sposoéb firma zarzadza relacjami z pracownikami, dostawcami, klientami i
spotecznosciami, w ktorych dziata. A te zwigzane z fadem korporacyjnym
dotyczg procedur, przywoddztwa w spotce, struktury wynagrodzen kadry
kierowniczej, audytow, kontroli wewnetrznych i praw akcjonariuszy.

W 2015 r. wszystkie panstwa cztonkowskie ONZ przyjety ,Agende 2030 na
rzecz zrbwnowazonego rozwoju”, ktéra stanowi wspolny plan na rzecz pokoju i
dobrobytu dla ludzi i planety, teraz i w przysztosci. W jej centrum znajduje sie
17 Celéw Zrownowazonego Rozwoju (SDGs), ktére sg wezwaniem do dziatania
wszystkich krajéw, a co za tym idzie i dziatajgcych na globalnych i lokalnych
rynkach podmiotdw i organizacji. Uznajg one, ze potozenie kresu ubdstwu i
innym niedostatkom musi i€ w parze ze strategiami, ktére poprawiajg stan
zdrowia i edukaciji, zmniejszajg nieréwnosci i pobudzajg wzrost gospodarczy,
przy jednoczesnym przeciwdziataniu zmianom klimatycznym i pracy na rzecz
ochrony zasobdw naturalnych. Dobér aspektéw ESG, ktdre sg priorytetowe dla
firmy czy organizacji przetozy sie na realizacje obranych celow SDG.



Dla branzy nieruchomosci najbardziej naturalnym
celem jest 11, zwigzany ze zréwnowazonymi
miastami i spotecznosciami. W Skanska kierujemy
sie takze tymi dotyczacymi czystej i dostepnej
energii (7), dziataniom na rzecz klimatu (13) oraz
przywracania i utrzymania bioréznorodnosci (15).
Dokfadnie zmapowali$my tez rézne aspekty ESG
pod katem wagi dla interesariuszy oraz realnego
wptywu jaki na nie mamy jako firma, co pomaga w
nadawaniu priorytetow dziataniom. Okreslilismy i
monitorujemy takze bardzo konkretny cel
klimatyczny — do 2030 roku zamierzamy
zredukowac naszg emisje CO2 o0 -50% w
poréwnaniu z 2015 rokiem. A do 2045 bedziemy
firmg klimatycznie neutralng. Do konca 2020 roku
osiggnelismy juz 34% redukcji wkasnych emis;ji”,

méwi Adam Targowski, Environmental Director w Skanska CDE



ESG w branzy nieruchomosci staje sie
standardem, a w mojej opinii majg na to wptyw trzy
czynniki. Po pierwsze zmiana Swiadomosci i
oczekiwan najemcow — miedzynarodowe
korporacje posiadajace wtasng polityke ESG
wymagajg wiecej w zakresie zrownowazonego
rozwoju od wiascicieli nieruchomo$ci i naturalnie
wskazujg kierunek dziatania. O ile, z moich
obserwacji, w sektorze biurowym jest to juz na
porzadku dziennym, o tyle w sektorze handlowym
ten kierunek zmian rowniez mocno przybiera na
sile. Po drugie istotne sg zmiany zachowan
konsumenckich — wedtug ostatnich badan az 53%
millenialséw twierdzi, ze zdecydowato sie na zakup
produktow lub ustug od firmy, ktéra podejmuje
dziatania na rzecz zrbwnowazonego rozwoju, a nie
od firmy konkurencyjnej, ktéra nie jest znana z
takich rozwigzan. | na koniec wptyw na
powszechno$é ESG w branzy nieruchomosci majg
rowniez rynki finansowe. Eksperci prognozuja, ze
wolumen nowego ,zielonego” finasowania osiggnie
w tym roku poziom o 30% wyzszy niz w 2020 r.”,

méwi Anna Borkowska, Senior Asset Manager w Atrium European Real Estate

Kapitat woli zielone

Wg danych zebranych przez Arcadis juz prawie 90% inwestorow twierdzi, ze
zmienito swoje procesy decyzyjne pod katem ryzyka ESG, a 2/3 z nich jest
przekonanych, ze ocena aktywdéw w oparciu o ESG stanie sie standardem w
ciggu 5 lat.



Nie ulega watpliwosci, ze ESG wptywa, a za chwile
bedzie jeszcze mocniej, na sposob pozyskania i
realizacji transakcji dotyczacych nieruchomosci. Z
jednej strony prowadzone sg dziatania legislacyjne
na poziomie miedzynarodowym, ale tez i
poszczegolnych krajow dgzace do uregulowania i
doprecyzowania dziatahn z zakresu ESG. Z drugiej,
aspekty te wprowadzane sg do strateqii
poszczegolnych firm, w tym takze inwestoréw. W
efekcie kazda transakcja bedzie poddawana
procesowi due diligence takze pod katem ESG, a
polityki firm nieruchomosciowych dot.
pozamaterialnych aspektéw dziatalnosci bedg
miaty bezposrednie przetozenie na dtugoterminowg
wartosc¢ aktywow”,

moéwi Joanna Plaisant, Strategic Partnership and Sustainability A. Director, Arcadis

Akcjonariusze Skanska oczekiwania odnosnie do
postepow w realizacji celdw ESG stawiajg od
dawna i coraz wyrazniej. Mamy jasng strategie w
tym zakresie, nasze inwestycje poddajemy analizie
takich ratingdéw jak MSCI czy CDP i
wspoétpracujemy z wiodacymi organizacjami
dziatajacymi w obszarze ESG. W efekcie
doprowadziliSmy do sytuacji, w ktorej na poziomie
korporacyjnym nasz dtug centralny w 2020 r. byt w
catosci zabezpieczony przez zielone instrumenty
finansowe”,

komentuje Adam Targowski, Environmental Director w Skanska CDE



Obserwujemy zdecydowany wzrost
zainteresowania tematem ESG wsrod naszych
inwestoréw. Wielu z nich na etapie planowania
inwestycji magazynowej zwraca sie do nas po
porade w zakresie najlepszych rozwigzan, ktére
zoptymalizujg ich procesy logistyczne i przyblizg
do osiggniecia zaktadanych celéw w zakresie takze
SDG”,

dodaje Emilia Debowska, Senior Marketing and Sustainability Manager w Panattoni Europe

Regulacje ,.,in progress”...

Nie ma jasno okreslonych, jednoznacznych przepiséw regulujacych dziatania
firm w kierunku zréwnowazonego rozwoju i ich ocene w zakresie ESG.
Aktualnie bazujemy przede wszystkim na Dyrektywie NFRD oraz tzw.
Taksonomii UE.

— Dyrektywa NFRD

Obecnie obowigzkowe raportowanie ESG wynika z dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2014/95/UE z dnia 22 pazdziernika 2014 r. zmieniajacej
dyrektywe 2013/34/UE w odniesieniu do ujawniania informacji niefinansowych i
informaciji dotyczacych réznorodnosci przez niektére duze jednostki oraz grupy
(NFRD), ktéra zostata wdrozona do polskiego porzadku prawnego przez
nowelizacje ustawy o rachunkowoéci z 2017 r. Obowigzki sporzadzania
odrebnego o$wiadczenia na temat informacji niefinansowych natozony zostat
na duze spétki gietdowe oraz z sektora finansowego (tj. zatrudniajgcych
powyzej 500 osbb oraz przekraczajace 85 min zt sumy aktywow bilansu lub 170
min zt przychoddw ze sprzedazy towaréw i produktow rocznie).

— Dyrektywa CSRD

W kwietniu br. zostat opublikowany projekt kolejnej dyrektyw dotyczacej
sprawozdawczosci niefinansowej — w sprawie raportowania zagadnien
zrobwnowazonego rozwoju (CSRD), ktéra ma zastgpi¢ dotychczasowg
dyrektywe NFRD. Przewidywane zmiany dotyczg m.in.:

e objecia obowigzkami sprawozdawczymi wszystkich duzych przedsigbiorstw
i spotek notowanych na rynkach regulowanych (z wytagczeniem
mikroprzedsiebiorstw);

e wymogu zewnetrznego audytu przedstawianych informaciji;

e stworzenia jednolitych europejskich standarddéw raportowania ESG;



e cyfrowego oznaczania danych w celu zapewnienia mozliwosci odczytu
maszynowego i wprowadzenia do europejskiego pojedynczego punktu
dostepu.

Dyrektywa ma mie¢ zastosowanie od dnia 1 stycznia 2023 r.

Propozycja dyrektywy stanowi jeden z elementow pakietu dotyczacego
zrownowazonego finansowania, obok propozycji aktu delegowanego do tzw.
Taksonomii UE oraz zmian do dyrektywy w sprawie rynkow instrumentéw
finansowych Il (MiFID Il) oraz dystrybucji ubezpieczen (IDD).

— Taksonomia UE

Jest to rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia
18 czerwca 2020 r. w sprawie ustanowienia ram usprawniajgce zrbwnowazone
inwestycje. Taksonomia UE stanowi narzedzie majgce utatwié
przedsiebiorstwom i inwestorom podejmowanie decyzji inwestycyjnych w
kierunku bardziej zréwnowazonych dziatan gospodarczych, prowadzac do
stworzenia jednolitego systemu klasyfikacji dziatalnosci gospodarczych jako
zrownowazonych srodowiskowo. Wyrdzniono tam 6 celéw Srodowiskowych:

* tagodzenie zmian klimatu;

- dostosowanie do zmian klimatu;

- zrbwnowazone uzytkowanie i ochrona zasobéw wodnych i morskich;
- przejscie na gospodarke o obiegu zamknigtym;

* zapobieganie zanieczyszczeniom i ich kontrola;

- ochrona i przywracanie r6znorodnosci biologicznej i ekosysteméw.

Aby uznaé dang dziatalnosé gospodarczg za zréwnowazong $rodowiskowo
musi ona spetnia¢ nastepujace kryteria:

e zapewniac¢ znaczacy wktad do co najmniej jednego z szesciu powyzszych
celéw srodowiskowych;

o wykazywac ,brak znaczacej szkody” dla innych celéw srodowiskowych;
e zgodnos$¢ z kryteriami technicznymi;

e zgodnos$¢ z minimalnymi gwarancjami dotyczgacymi zabezpieczenia
spotecznego i zarzadzania.

W ramach wspomnianego pakietu zostat przedstawiony akt delegowany
stanowigcy pierwszy zestaw technicznych kryteriow w zakresie dwdch
pierwszych celéw srodowiskowych (tagodzenie zmian klimatu i dostosowanie
do zmian klimatu). Akt ma obowigzywac od 1 stycznia 2022 r.



JesteSmy przekonani, ze kraje cztonkowskie UE
beda przenosi¢ wytyczne w zakresie ESG na grunt
lokalnych regulacji. Na razie jedynym krajem, ktory
wprowadzit podatek od $ladu weglowego jest
Szwecja. Zaowocowato to redukcjg emisji CO2 o
25% bez wptywu na wynik ekonomiczny. Ten
przyktad pokazuje, ze branza nieruchomosci musi
patrze¢ na dtugoterminowg warto$é swoich
aktywow takze pod wzgledem ich wptywu na
$rodowisko”,

komentuje Joanna Plaisant, Strategic Partnership and Sustainability A. Director, Arcadis

Wyzwania stojgce przed rynkiem nieruchomosci w drodze
do realizacji celéw zrownowazonego rozwoju

Eksperci PINK zgodnie mowig o najwiekszych wyzwaniach zwigzanych z
prowadzeniem polityki i dziatan nakierowanych na realizacje pozafinansowych
celéw przez firmy z sektora nieruchomosci.

- Po pierwsze brak jest jeszcze jednolitych standardéw i ratingéw.



Dzis ESG w branzy jest megatrendem, za kilka lat
ma szanse i powinno stac sie standardem.
Aspektow, ktére moga by¢ brane pod uwage w
ocenie dziatalnosci firm jest kilkaset, co mocno na
wstepie komplikuje temat. A ponadto nie ma
jednego standardu ani ratingu, ktory pozwolitby
przekrojowo mierzy¢ i pordwnywaé dziatania
roznych podmiotéw w drodze do realizacji
zrownowazonych celéw. Z naszych obserwacji
wynika, ze np. standardem najczesciej wybieranym
przez rynek nieruchomoéci jest GRI. Gietda
Papierow Wartosciowych z kolei w 2019 r.
uruchomita index WIG-ESG bazujgcy na rankingu
Sustainalytics. Firmy, ktdére dopiero rozpoczynajg
budowanie strategii i mechanizmow kontroli dziatan
ESG moga tatwo zagubic sie we wszystkich
mozliwosciach i trudno im bedzie bez doradcy
ocenic ich wartosc”,

méwi Joanna Plaisant, Strategic Partnership and Sustainability A. Director, Arcadis

- Dhugi cykl zycia projektu inwestycyjnego w sektorze nieruchomosci w
odniesieniu np. do celu neutralnosci klimatycznej UE w 2050 r.



Aspekt klimatyczny jest stosunkowo najlepiej
dodefiniowany, mierzalny i z pewnoscig bedzie
jednym z pierwszych, ktére zostang wprowadzone
do tego, co roboczo nazywamy ,ESG due
diligence”. Jednak wyzwaniem jest cykl zycia
projektu, kiory dla budynku biurowego trwa
przyjmijmy 4 lata od pomystu do zakonczenia
budowy. My chcemy byc¢ neutralni klimatycznie w
2045 r., co oznacza, ze na drodze do tego celu
mozemy przeprowadzi¢ 6 takich cykli, 6 krokow
implementujac konieczne zmiany. Wiemy, jak
poradziC sobie z wieloma zagadnieniami
dotyczgcymi dekarbonizacji, ale na czes¢ wcigz nie
znamy odpowiedzi. Jednoczesnie prowadzac
inwestycje deweloperska nie mozemy wprowadzac
zbyt wielu zmian na raz, zeby nie mnozyc¢ ryzyk.
Takze dla firm, ktdre jeszcze nie rozpoczety prac
np. nad strategig dekarbonizacji, teraz jest na to
najwyzsza pora’,

komentuje Adam Targowski, Environmental Director w Skanska CDE



Dla wszystkich gtdwnych grup interesariuszy rynku
budowlanego — od rzgdu i samorzgadow, przez
architektow, deweloperow, producentdw i
wykonawcow az po zarzadcow, instytucje
finansowe i naukowe — opracowaliSmy w ramach
dziatan PLGBC mape dekarbonizacji sektora.
WskazaliS§my w niej kroki i ramy czasowe dla
kazdej z nich, aby w 2050 r. budownictwo
neutralne klimatycznie mogto byé standardem.
Zaproponowalismy takze, aby raportowanie ESG
stato sie dla podmiotéw dziatajgcych w sektorze
standardem i pomogto w monitorowaniu postepow
w realizacji strategii dekarbonizacji”,

mowi Alicja Kuczera, Dyrektor Zarzadzajagca PLGBC

- Obalenie mitdéw dotyczacych zréownowazonego budownictwa

Zajmowalismy sie projektowaniem biurowca V.
Offices w Krakowie, ktory uzyskat 98,9% punktow
podczas certyfikacji BREEAM. Jest to drugi
najwyzszy wynik w historii tego standardu.
Zredukowalismy pob6r energii 0 37%, emisje CO2
0 34%, a zuzycie wody o ponad 57%. | to udato
nam sie osiggnac¢ we wspotpracy ze swiadomym
inwestorem, bez niesamowitych rozwigzan,
realizujgc bez przekroczenia zaktadany budzet.
Dzi$ juz mitem jest, ze zrownowazone
budownictwo musi by¢ drogie”,

przekonuje Wojciech Witek, wspoétzatozyciel lliard i cztonek zarzadu Reesco Hospitality



Nie ulega watpliwosci, ze w ciggu nadchodzacych lat temat ESG bedzie
przedmiotem wielu kolejnych dyskusji, zmian legislacyjnych, a przede
wszystkim swiadomego i gtebokiego dziatania ze strony podmiotéw takze z
rynku nieruchomosci. Spektrum aspektow, ktérymi nalezy sie zajac jest
szerokie, a kolejne rzady panstw i miedzynarodowe struktury beda wyznaczac
coraz mocniejsze ramy postepowania. Im szybciej i rzetelniej kazda z firm sie
tym tematem zajmie, tym fatwiej bedzie jej funkcjonowaé w dtuzszej
perspektywie i tym wieksze korzysSci dla spoteczenstwa i Srodowiska osiggnie.
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