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Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych

Szanowni Panstwo,

kwestie zrobwnowazonego rozwoju i raportowania niefinansowego w  nieruchomodciach  komercyjnych
zostaty w ostatnim czasie odmienione przez wszystkie przypadki. Chyba nikt nie ma watpliwosci co do wagi i koniecznosci
spetniania wymogow srodowiskowych, spotecznych i zarzadczych (ESG) przez podmioty z branzy nieruchomosci. Czas
przyjrze¢ sie temu od strony praktycznej — w jaki sposéb zielone postanowienia znajduja swoje odzwierciedlenie
w umowach najmu na rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce? Jak wyglada ich wdrazanie? Jaki wptyw ma ESG na
finansowanie, wyceny i ubezpieczenia nieruchomosci? Staramy sie odpowiedzie¢ na te pytania w kolejnych rozdziatach
publikacji. W artykutach firm czionkowskich pokazane sa kwestie ESG w poszczegdinych sektorach rynku: biurowym, han-
dlowym i magazynowym.

Z ogromna przyjemnoscia oddajemy w Panstwa rece publikacje ,ESG dla nieruchomosci komercyjnych. Wybrane
zagadnienia i praktyki”

Biorac pod uwage duza réznorodnos¢ rynku nieruchomosci komercyjnych i odmiennych realiéw oraz potrzeb sekto-
ra biurowego, handlowego i magazynowego, zaprosilismy do wspodtpracy partneréw, ktorych wkiad pozwolit spojrzec na
temat praktycznie i szeroko. W opracowaniu, ktére ma petni¢ takze funkcje uzytecznego przewodnika, znajdg Paristwo
nie tylko wyniki dwoch badan — branzowego i konsumenckiego, ale takze rezultaty pracy trzech grup roboczych Polskiej 1zby
Nieruchomosci Komercyjnych (PINK) i Polskiej Rady Centrow Handlowych (PRCH).

Zachecamy Paristwa do lektury catej publikacji, poniewaz zawiera teksty pokazujgce wyzwania, przed jakimi stoi lub nieba-
wem stanie cata branza nieruchomosci. Majac jednak swiadomos¢, ze odbiorcy naszej publikacji maja rézne potrzeby i ocze-
kiwania oraz, ze czasem bedg siegac jedynie do wybranych artykutdw, najwazniejsze kwestie dotyczace legislacji, zwiaszcza
Taksonomii UE, uwzglednilismy w réznym stopniu w kilku tekstach, szczegdlnie, jedli ich tre$¢ ma bezposredni wptyw na
omawiane w nich zagadnienia.

W publikacji nie uwzgledniliémy natomiast kwestii obecnych dyrektywie CSDDD, ktéra ,ma zakotwiczac idee praw cztowieka
w tadzie korporacyjnym”. Dyrektywa nie zostata jeszcze uchwalona, mamy jednak Swiadomos¢, Ze jej, znany na dzi$ ksztatt
takze wptynie na dziafanie firm aktywnych w sektorze nieruchomosci komercyjnych. Bedzie on zapewne przedmiotem zain-
teresowania naszych organizacji w kolejnym roku

Serdecznie dziekujemy firmom cztonkowskim PINK i PRCH, a takze partnerom wspierajacym publikacje: EPP, GLP, Nhood
i Skanska oraz European Shopping Places Trust za wsparcie projektu i objecie go swoim patronatem. Dziekujemy takze
gtownym partnerom merytorycznym projektu — firmie PwC i oraz Krajowej Agencji Poszanowania Energii oraz ekspertom
z PLGBC, SGH, kancelarii Sottysinski, Kawecki & Szlezak oraz firmie badawczej Inquiry. Szczegdlne podziekowania sktadamy
na rece wszystkich cztonkéw zespotdw roboczych PINK oraz PRCH.

Paristwa zas zapraszamy do lektury.

Agnieszka Hryniewiecka-Jachowicz Krzysztof Poznanski
Dyrektor Operacyjny, Cztonek Zarzadu Dyrektor Zarzadzajacy
PINK PRCH
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Zespoly robocze
PRCH i PINK

Tematyka ESG obejmuje bardzo szeroki zakres zagad-
nien, a cho¢ realizacja ostatecznych celéw wymaga za-
angazowania na wszystkich frontach, dla réznych branz
czy firm istotne s rézne zagadnienia. Dlatego tez za-
réwno w Polskiej Izbie Nieruchomosci Komercyjnych jak
i Polskiej Radzie Centréw Handlowych, powstaly zespo-
ty robocze ztozone z ich cztonkdéw.

Wiekszos$¢ tematoéw dotyczacych ESG jest wspélna dla
wszystkich sektoréw nieruchomosci komercyjnych stad
obie organizacje wspétpracuja na co dzien jak i potaczy-
ty sity w tej wspélnej publikacji.

Zespdt ESG koordynowany przesz PRCH postawit sobie za
cel m.n. lepsze zrozumienie wyzwar zwigzanych z koniecz-
noscig technicznego dostosowania budynkéw do nowych
celéw klimatycznych. W spotkaniach uczestniczyli przedsta-
wiciele firm z branzy nieruchomosci handlowych. Prace ze-
spotu pokazaty, ze obecnie wiasciwie cata branza jest zgodna,
co do tego, ze wdrozenie zasad ESG moze przynies¢ wymier-
ne korzysci. Podmioty aktywne na rynku sg swiadome tego,
7e wprowadzenie standardéw zréwnowazonego rozwoju
w przedsiebiorstwie to dodatkowe koszty i obowigzki, jed-
nak motywacja do dziatan w tym zakresie jest rowniez presja
regulacyjna (zblizajace sie wielkimi krokami obowigzki wyni-
kajace z dyrektyw CSRD oraz Taksonomii). Cztonkowie zespo-
tu dzielili sie wiedzg dotyczacg modernizacji obiektow oraz
doswiadczeniami w przygotowywaniu strategii i raportow
ESG. Prace zespotu pozwolity na doprecyzowanie zakresu te-
matycznego tekstéw zawartych w niniejszej publikacji oraz
systematyczny przeglad najwazniejszych wyzwan stojacych
przed branza.

Zespot roboczy ESG i zrdwnowazony rozwdj” w PINK dziata
od 2022 roku i jest kierowany przez partnera merytoryczne-
go raportu PwC. Jest to najliczniejszy z zespotdw roboczych
w PINK, co $wiadczy o zainteresowaniu tematem. Gtow-
nym celem zespotu jest wsparcie czionkéw w zrozumieniu
i wprowadzeniu wymogdw prawnych zwiagzanych z ESG
w ich firmach oraz propagowanie wiedzy i dzielenie sie wie-
dza na temat zrownowazonego rozwoju pomiedzy firmami
cztonkowskimi. Zorganizowano webinary, w szczegdlno-
éci dotyczace zielonych umow najmu, wymogow bankdw
finansujacych zwigzanych z ESG, wptywu ESG na wycene
nieruchomosci a takze poruszano kwestie zakupu energii
i problemdéw zwigzanych z PPA (Power Purchase Agreement).
PINK byt partnerem webinariéw o tematyce ESG organizo-
wanych przez firmy cztonkowskie i powigzanych z ESG, kwe-
stie ESG byty poruszane w raporcie PINK 2021 oraz na Konfe-
rencji PINK 2023.

Na potrzeby niniejszej publikacji powstaty w PINK podgrupy,
ktore opracowaty rozdziaty dotyczace finansowania, zielo-
nych uméw najmu i wycen nieruchomosci.




Na progu zmian.
Kilka stéw o wielowatkowosci publikacji PINK i PRCH

Zagadnienia, ktére mieszcza sie pod skrotem ESG na pierwszy rzut oka opisujg konkretne obszary gospodarki - jej
wplyw na srodowisko, relacje spoteczne i organizacje wewnetrzna. Im glebiej jednak zagladamy, tym wiecej odkry-
wamy relacji miedzy nimi, przestrzeni wptywu, wieloznacznosci lub — czasem nieoczekiwanej — jednoznacznosci
i konkretu.

Publikacja PRCH i PINK ma podobny charakter. Wychodzac od pojecia ESG rézni autorzy dotykajg wielu — czasem po-
krywajacych sie, a czasem odmiennych — aspektéw funkcjonowania nieruchomosci komercyjnych. Uwazny czytelnik
dostrzeze zatem na pewno, ze nasza publikacja nie buduje jednej, prostej narracji o ESG, nie pokazuje uniwersalnych
rozwigzan i recept, nie opisuje gotowych procedur i scenariuszy. Nieruchomosci komercyjne, nie inaczej niz inne gatezi
gospodarki, sa bowiem zréznicowane - co oczywiste w ramach rodzajéw: handlowych, biurowych, magazynowych, ale
takze lokalnie, a nawet w obrebie jednego portfela wlasnosciowego. Sa to bowiem zaréwno supernowoczesne biurowce
i centra handlowe, zautomatyzowane magazyny przysztosci, wielkie i mate obiekty zlokalizowane w centrach miast, ale
tez starsze budynki, miejsca pracy i miejsca handlu zlokalizowane poza gtéwnymi osrodkami, czasem nie do$¢ dofinan-
sowane i jeszcze niegotowe na zmiane.

Réznorodnos¢ wyzwan, odzwierciedlenie ,wielu predkosci” w biznesie widac takze w naszej publikacji. Nie tworzy ona
linearnej opowiesci o stanie rynku i listy generalnych wyzwan, ale pokazuje wybrane zagadnienia z r6znych wzgledow
wazne dzi$ dla rynku. Zamieszczone w publikacji teksty nie s jednorodne. Jej ksztatt jest efektem wielomiesiecznej
refleksji, rozmodw i spotkan grup roboczych PRCH i PINK, a takze wypowiedzi ekspertéw i gosci ktérzy przedstawiajg po-
glad na ESG w ich firmach lub wyniki wiasnych badan. Tam gdzie w obecnym stanie zaawansowania ESG na rynku byto
to mozliwe staralismy sie uporzadkowac wiedze i pokaza¢ rekomendacje (np. kwestie prawne, zielone umowy najmu,
finansowanie, audyty energetyczne), ktére jednak wraz ze zmianami legislacyjnymi i rozwojem praktyk beda sie z cza-
sem zmieniac. W publikacji sg takze wyniki dwdch badan — branzowego i konsumenckiego, ktére nalezy traktowac jako
kontekst dla tresci merytorycznych. Sg w koricu teksty goscinne rozwijajace wybrane watki i rzucajace swiatto na waskie
zagadnienia istotne dla branzy w tym momencie

Publikacja nie rosci sobie zatem prawa do stania sie kompleksowym przewodnikiem, ale raczej ogélnym drogowskazem
lub inspiracja, punktem wyjscia uwzgledniajgcym rézne punkty widzenia i rézne etapy, na ktérych sg dzis firmy aktywne
na rynku.

Dlatego, w imieniu autoréw, zachecamy Panstwa do spojrzenia na teksty jako na impuls do refleksji nad miejscem pod-
miotow, ktére Panstwo reprezentujg na wspoétczesnej mapie ESG. Zachecamy zwilaszcza do zmapowania wiasnych wy-
zwan, okreslenia swojego miejsce na drodze transformacji. Mamy nadzieje, ze konkretne informacje zawarte w publika-
¢ji przybliza Panstwa do tego, zeby zrozumiec jakie wyzwania stoja dzi$ nie tylko przed ogélnie rozumiang branzg, ale
konkretnie przed Paristwem.

Rozumiemy, ze Czytelnicy niniejszej publikacji nie sg konstruktami, modelami idealnymi, a realnymi ludzmi, ktérzy szu-
kaja (i mamy nadzieje, znajda) tu konkretnego wsparcia w planowaniu strategicznym i codziennym, operacyjnym. Dlate-
go zapraszamy Panstwa do lektury publikacji — by¢ moze obarczonej skazg pewnej niespojnosci i wielowatkowosci — ale
dzieki temu odzwierciedlajacej aktualny stan rynku u progu wielkich zmian.

Autorzy:
Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych,
Polska Rada Centrow Handlowych
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Branza nieruchomosci handlowych jako
corporate citizen

W European Shopping Places Trust zauwazylismy znaczaca zmiane w branzy europejskich nieruchomosci handlowych, ktéra
zaszla w ciagu ostatnich kilku dekad: od powstawania wielkich podmiejskich centréw handlowych i rozrywkowych, przez
renesans centrow miast, szeroko zakrojone remonty i odnowy obiektéw, ekspansje centréw outletowych az po nadejscie
nowych projektow typu mixed-use i konceptéw zakorzenionych w lokalnych spotecznosciach. Nie ma watpliwosci, ze obiekty
handlowe mogg mie¢ pozytywny wptyw na ekonomie, rynek pracy, srodowisko oraz przyjemne doswiadczenia. Jednakze ten
gwattowny wzrost moze wpisywac sie w znacznie szersze obawy dotyczace wptywu nieuregulowanego lub ekspansywnego
rozwoju ludzkosci.

Nasza branza powinna przodowac¢ w podejmowaniu odpowiedzialnych i zréwnowazonych (sustainable) decyzji tak, by
wszystkie projekty przyczyniaty sie do poprawy jakosci zycia ludzi i ochrony srodowiska naturalnego, ktéremu stuza. Chcemy
jako Trust wspierac inicjatywy, ktére promujg wszystkie aspekty ESG, szczegdlnie tam, gdzie edukacja i wiedza moga wptynac
na przyszte i obecne poglady.

Rozsadne europejskie regulacje zapewnia, ze przejrzystosc finansowa i zréwnowazony rozwdj stajg sie sercem kazdego pro-
jektu. Jesdli inwestorzy, deweloperzy i detalisci etycznie podchodzag do wyzwan, konsument bedzie znacznie bardziej chetny,
aby wybrac dany obiekt i sklep, jako miejsce, w ktorym podejmowane sg rzeczywiste wysitki w celu osiggniecia dtugotermi-
nowych celéw srodowiskowych.

Branza detaliczna i rozrywkowa posiadajg zwiazki z wieloma sektorami, takimi jak logistyka, transport i produkcja. To oznacza,
7e wyzwaniem pozostaje podejmowanie decyzji majacych wptyw na przysztos¢ takze dla nich. Aby zapewnic¢ odpowiedzial-
ne planowanie w catym srodowisku, niezbedna jest wiedza ekspercka oraz dostep do danych biznesowych i naukowych.
Nie tylko budynki muszg by¢ projektowane w sposob zrownowazony, ale musimy w ten sposéb projektowac przysztos¢ dla
kolejnych pokoler: zapewniajgc im mieszkania, ustugi zdrowotne, przestrzert do pracy i odpoczynkuy, transport publiczny, ta-
twos¢ przemieszczania sie i perspektywy rozwoju. Zrozumienie przepisdw, praw i wytycznych wspierajacych nasza branze jest
kluczowe, a ESPT wspiera inicjatywy skupiajace sie na osigganiu doskonatosci we wszystkich obszarach dotyczacych branzy
miejsc handlu.

Autorzy:

Arcadio Gil, Przewodniczacy
Eileen Connoly, Skarbniczka
European Shopping Places Trust
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ESG - WSPOLNY MIANOWNIK
DLA WIELU OBSZAROW

Grafika rzuca Swiatto na kilka aspektéw zwiagzanych z funkcjonowaniem nieruchomosci
komercyjnych widzianych z réznych perspektyw
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Regulacje prawne w zakresie ESG - wprowadzenie

ESG (ang. Environmental, Social and Corporate Governance) jest obecne na rynku nieruchomosci juz od dtuzszego cza-
su. W ostatnich latach obserwujemy rosnace zainteresowanie inwestorow i innych podmiotéw dziatajacych na rynku
nieruchomosci kwestiami srodowiskowymi, spotecznymi i tadu korporacyjnego.

Z ESG spotykamy sie na wszystkich etapach cyklu zycia assetu nieruchomosciowego: od planowania inwestycji, przez

budowe, komercjalizacje az po zarzadzanie nieruchomoscia.

W kontekscie nieruchomosci, ESG to nie tylko oczywiste
kwestie zwigzane z efektywnoscig energetyczng czy certyfi-
kacjg nowych budynkow. ESG to rdwniez kwestie inwestydcji
w juz istniejace, szczegdlnie starsze budynki, w odniesieniu
do nakfadéw ktore nalezy ponies¢, by staty sie one zrow-
nowazone. To inne podejscie do procesu budowlanego,
wigzace sie np. z potrzeba wykorzystywania odpadéw bu-
dowlanych, czy rozbiorki do kolejnej inwestycji. Poza czyn-
nikami srodowiskowymi ESG to rowniez czynniki spoteczne
oraz czynniki dotyczace tadu korporacyjnego, ktére dotyczyc
moga m.in. doboru najemcéw czy innych kontrahentow,
polityk w zakresie wynagradzania pracownikéw czy polityk
antykorupcyjnych. ESG to tez kwestie zwigzane z raporto-
waniem danych do bankéw i inwestoréw instytucjonalnych,
jak i zmieniajgce sie oczekiwania wynajmujacych, najemcéw,
czy klientow. ESG juz teraz w duzym stopniu wptywa na de-
cyzje inwestycyjne - w wielu przypadkach determinuje wy-
znaczenie strategii biznesowych catych grup kapitatowych.

Pomimo tego, w swiadomosci wielu oséb, w Polsce nadal
brakuje prawnych ram regulacyjnych dotyczacych ESG. Dzie-
je sie tak zapewne dlatego, ze wiekszo$¢ obowigzujacych re-
gulacji prawnych jest wprowadzanych na poziomie unijnym.
Nie oznacza to jednak, ze regulacje te nie obowiazujg na po-
ziomie krajowym.

Na poziomie unijnym, kwestie ESG regulowane s3 gtéwnie
przez dyrektywy i rozporzadzenia. Co prawda, dyrektywy
unijne wymagaja implementacji przez panstwa czionkow-
skie do krajowych systemdw prawnych (pozostawiajac
paristwom cztonkowskim pewng doze swobody), niemniej
jednak, rozporzadzenia wigzg w catosci i s3 bezposrednio
stosowane we wszystkich panstwach cztonkowskich Unii
Europejskiej bez koniecznosci ich implementadji.
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Warto tym samym przyjrze¢ sie mechanizmowi realizacji Do kluczowych aktéw prawnych na poziomie unijnym, ktore
zatozert unijnego “Zielonego tadu"' (ang. European Green  wyznaczajg podstawowe ramy regulacyjne ESG naleza:

Deal).

- rozporzadzenie SFDR? (ang. Sustainable Finance Disclosure
Regulacje unijne maja na celu przekierowanie kapitatu w kie- Regulation);
runku zrownowazonych inwestycji. W pierwszej kolejnosci  « dyrektywy dotyczace raportowania pozafinansowego:
dotyczg duzych podmiotéw dziatajacych na rynku finanso- NFRD? (ang. Non-Financial Reporting Directive) oraz CSRD*
wym. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze z perspektywy ram regu- (ang. Corporate Sustainability Reporting Directive);

lacyjnych ESG, caty rynek nieruchomosci stanowi naczynia  « rozporzadzenie Taksonomia UE® (ang. EU Taxonomy).
pofaczone. Wymagania stawiane przez unijnego regulatora

m.in. bankom i inwestorom instytucjonalnym przekfadaja sie

na wymagania w zakresie raportowania stawiane kredyto-

biorcom wobec nabywanych assetow lub spétek.

KLUCZOWE AKTY PRAWNE ESG

SYSTEM KLASYFIKACJI
ZROWNOWAZONEJ POD WZGLEDEM
SRODOWISKOWYM DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ

OBOWIAZKI W ZAKRESIE UJAWNIEN
OBOWIAZKI W ZAKRESIE RAPORTOWANIA NIEFINANSOWEGO

INFORMACJI ZWIAZANYCH ZE
ZROWNOWAZONYM ROZWOJEM

Dyrektywa CSRD - zastapi
NFRD

Rozporzadzenie

Dyrektywa NFRD Taksonomia UE

Rozporzadzenie SFDR

BEZPOSREDNI / POSREDNI WPLYW NA PODMIOTY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Inwestorzy
instytucjonalni

Grupy Zarzadzajacy
kapitatowe budynkami

Banki
finansujace
transakcjeRE

! https://commission.europa.eu/strategy-and-policy/priorities-2019-2024/european-green-deal/delivering-european-green-deal_en

2 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/2088 z dnia 27 listopada 2019 roku w sprawie ujawniania informacji zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem
w sektorze ustug finansowych

* Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/95/UE z dnia 22 pazdziernika 2014 r.zmieniajaca dyrektywe 2013/34/UE w odniesieniu do ujawniania informacji niefinansowych
i informacji dotyczacych réznorodnosci przez niektére duze jednostki oraz grupy

“ Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2022/2464 z dnia 14 grudnia 2022 r. w sprawie zmiany rozporzadzenia (UE) nr 537/2014, dyrektywy 2004/109/WE, dyrektywy
2006/43/WE oraz dyrektywy 2013/34/UE w odniesieniu do sprawozdawczosci przedsiebiorstw w zakresie zréwnowazonego rozwoju

® Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 r. w sprawie ustanowienia ram ufatwiajacych zréwnowazone inwestycje, zmieniajace
rozporzadzenie (UE) 2019/2088
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SFDR

SFDR wprowadzono, aby zwiekszy¢ transparentnos¢ w za-
kresie: (i) wptywu wskaznikow ESG na wartos¢ inwestycji, oraz
(i) wptywu inwestycji na wskaZzniki ESG, ujednolicajac kryte-
ria i umozliwiajgc podejmowanie zrownowazonych decyzji
inwestycyjnych.

Obowigzkom wynikajacym z SFDR podlegaja uczestnicy ryn-
ku finansowego i doradcy finansowi. SFDR wprowadza obo-
wigzki ujawnien zaréwno z poziomu podmiotu jak i z pozio-
mu produktu.

Ujawnienia wynikajace z SFDR dokonywane sg na stronie
internetowej instytucji obowigzanej, jako cze$¢ ujawnien
przedkontraktowych przekazanych klientom, czy jako czesc
sprawozdan okresowych.

Rozporzadzenie SFDR jest bezposrednio stosowane, jednak
czes¢ przepisow wymaga dalszego doprecyzowania, m.in.
w zakresie wskaznikow $rodowiskowych oraz wskaznikow
tadu korporacyjnego i kwestii spotecznych. W zwigzku z tym,
w formie rozporzadzenia delegowanego do SFDR, zosta-
ty wprowadzone Regulacyjne Standardy Techniczne (RTS,
ang. Regulatory Technical Standards) zawierajace wskazniki
PAI (ang. Principal Adverse Impacts) (niekorzystne skutki dla
czynnikow zréwnowazonego rozwoju). W zakresie nieru-
chomosci wprowadzono wskazniki srodowiskowe zaréwno
w kategorii wskaznikéw obowigzkowych, jak i dodatkowych.

Odkad w 2018 roku przedstawiono projekt SFDR, wiele zmie-
nito sie w zakresie zréwnowazonego finansowania. W dniu
14 wrzesnia 2023 roku, Komisja Europejska rozpoczeta ukie-
runkowane konsultacje oraz konsultacje publiczne w spra-
wie wykonywania obowigzkéw z SFDR. Konsultacje maja
na celu weryfikacje, czy przepisy SFDR spetniajg potrzeby
i oczekiwania oraz czy sg odpowiednie do celu, ktéry Unia
Europejska chce osiggnac.

Akty prawne dotyczace raportowania niefinansowego
(NFRD i CSRD)

Aktualnie obowigzujaca dyrektywa UE dotyczaca ujawniania
informacji niefinansowych (NFRD), implementowana do po-
rzadkoéw prawnych paristw cztonkowskich, naktada na duze
jednostki bedgce podmiotami interesu publicznego zatrud-
niajace powyzej 500 pracownikdw, obowigzek ujawniania
danych niefinansowych i informacji na temat zréwnowazo-
nego rozwoju.

Juz wkrotce dyrektywa NFRD zostanie zastapiona przez dy-
rektywe CSRD ktéra wprowadza nowe przepisy, znaczaco
zwiekszajgc zakres podmiotéw zobowigzanych do raporto-
wania niefinansowego oraz zmieniajac zakres przedmiotowy
raportowania.

Oczekuje sie, ze CSRD w potgczeniu w Taksonomig UE (o ktd-
rej mowa ponizej), doprowadzg do znacznie wiekszej przej-
rzystosci i porownywalnosci podmiotéw dziatajacych na
rynku.

Panstwa cztonkowskie sg zobowigzane do implementowa-
nia dyrektywy CSRD do swoich porzadkéw prawnych do
6 lipca 2024 roku. Wejscie w zycie przepisow wobec grup
podmiotow zostato roztozone w czasie, przy czym pierwszy
cykl sprawozdawczy ma sie odby¢ w 2025 roku w oparciu
o dane z roku obrotowego rozpoczynajacego sie 1 stycznia
2024 roku. Duze jednostki interesu publicznego, ktére juz
podlegajg obowigzkom sprawozdawczym pod dyrektywa
NFRD, beda pierwszymi, ktére bedg raportowac zgodnie
z CSRD.

Szacuje sie, ze CSRD bedzie miato bezposredni wptyw na
okoto 50 000 podmiotéw gospodarczych w Unii Europej-
skiej, co stanowi znaczny wzrost w poréwnaniu do okoto
11 000 podmiotéw zobowigzanych do raportowania w ra-
mach NFRD. Dyrektywa CSRD przewiduje takze obowigzek
atestacji informadji niefinansowej przez niezalezny podmiot,
ktorym najczesciej pozostanie niezalezny biegty rewident.
Z uwagi na ztozony proces przygotowywania raportu, wie-
le podmiotéw decyduje sie na dobrowolng atestacje juz w
roku poprzedzajagcym obowigzkowa weryfikacje.

Europejska Grupa Doradcza ds. Sprawozdawczosci Finanso-
wej (EFRAG) przygotowata projekt pierwszych europejskich
ujednoliconych standardéw sprawozdawczosci. Podmioty
objete CSRD beda musiaty ujawniac informacje na temat
zréwnowazonego rozwoju zgodnie z nowymi Europejskimi
Standardami Sprawozdawczosci w zakresie Zréwnowazone-
go Rozwoju (ang. ESRS, European Sustainability Reporting
Standards). ESRS zostaty przyjete 31 lipca 2023 roku i pla-
nowo miaty wejs¢ w zycie do czerwca 2024 roku. Niemniej,
w dniu 17 pazdziernika 2023 roku Komisja Europejska opu-
blikowata swdj program prac Komisji na rok 2024, zgodnie
7 ktoérym zaproponowata, aby wdrozenie ESRS zostato prze-
suniete na czerwiec 2026 roku. Wedtug Komisji Europejskiej
przesuniecie jest konieczne aby da¢ podmiotom zobowia-
zanym do raportowania niezbedny czas na przygotowanie.
Propozycja Komisji musi teraz zosta¢ poddana pod ocene
Parlamentu Europejskiego i Rady, ale oczekuje sie, ze zaden
z nich nie odrzuci propozycji.

Taksonomia UE

Taksonomia UE stanowi system klasyfikacji zréwnowazonej
pod wzgledem srodowiskowym dziatalnosci gospodarczej.
Jest narzedziem umozliwiajgcym stworzenie wspdlnego
jezyka do identyfikacji dziafalnosci i instrumentéw finanso-
wych zréwnowazonych pod wzgledem Srodowiskowym,
réwniez na rynku nieruchomosci.

Ma zastosowanie m.in. do uczestnikéw rynku finansowego
oferujgcych produkty finansowe oraz spdtek zobowigzanych



do raportowania pozafinansowego (obecnie pod dyrektywa
NFRD, a w niedtugim czasie pod dyrektywa CSRD).

Taksonomia okresla szes¢ celdw srodowiskowych, ktére sg
wskazane jako kluczowe dla procesu przejscia do zréwno-
wazonej i neutralnej gospodarki niskoemisyjnej:

1. tagodzenie zmian klimatu;

2, adaptacja do zmian klimatu;

3. zrdbwnowazone wykorzystywanie i ochrona zasobow
wodnych i morskich;

4. przejscie na gospodarke o obiegu zamknietym;

5. zapobieganie zanieczyszczeniu i jego kontroli;

6. ochrona i odbudowa bioréznorodnosci i ekosystemow.

Taksonomia zawiera réwniez wykaz rodzajow dziatalnosci,
ktére moga by¢ uznane za zréwnowazone $rodowiskowo,
jezeli spetniaja techniczne kryteria kwalifikacji (ang. technical
screening criteria). Taksonomia wskazuje konkretne, czesto
wysrubowane, wskazniki w obszarze srodowiskowym.

Taksonomia umozliwia tez podmiotom dziatajacym na rynku
dokonanie oceny dziatalno$ci gospodarczej w sposob przej-
rzysty i poréwnywalny. Stanowi miedzy innymi punkt odnie-
sienia przy wypetnianiu obowigzkéw wynikajacych z SFDR
oraz NFRD (w niedalekiej przysztosci zastepowanej CSRD).

W przypadku dziatalnosci “kwalifikowanej” zgodnie z Takso-
nomia, oceniajac ‘dostosowanie” danej dziatalnosci gospo-
darczej w kontekicie jej celéw sprawdzamy, czy dana dzia-
talnos¢:

wnosi istotny wkfad w jeden ze wskazanych celéw $ro-
dowiskowych,

nie wyrzadza powaznych szkodd w zakresie pozostatych
celéw srodowiskowych (tzw. zasada DNSH - ang.“do no
significant harm”),

jest zgodna z minimalnymi gwarancjami spotecznymi®,
oraz

spetnia techniczne kryteria kwalifikacji, ktére pozwalaja
okresli¢, czy dana dziatalnos¢ ma znaczacy wktad w reali-
zacje danego celu srodowiskowego i czy nie szkodzi po-
zostatym celom $rodowiskowym.

Powyzsze regulacje prawne to tylko niewielka cze$¢ obo-
wigzujacych obecnie (rowniez w Polsce) regulacji w zakresie
ESG. Regulacje te wskazujg jednak w jasny sposéb kierunek
dalszych zmian regulacyjnych. Na poziomie unijnym trwaja
prace nad dalszymi aktami prawnymi z zakresu ESG. W kon-
tekscie nieruchomosdi, istotne znaczenie bedzie miato m.in.
uchwalenie dyrektywy dotyczacej efektywnosci energetycz-
nej budynkéw (ang. Energy Performance of Buildings Direc-
tive, EPBD IV), ktdra jest procedowana w ramach programu
“Fit for 55"

Autorka:

Marta Hincz,

PwC Legal

Radca prawny/ Counsel,
Head of Real Estate

 M.in. wytycznymi OECD dla przedsiebiorstw wielonarodowych, czy wytycznymi ONZ dotyczacymi biznesu i praw cztowieka, w tym tym deklaracja MOP w sprawie podstawowych

praw i zasad w pracy, osSmioma podstawowymi konwencjami MOP oraz miedzynarodowg ustawg o prawach cztowieka

15



16

A ]
/ i

olka 2

Taksonomia UE i minimalne gwarancje

Taksonomia jest powszechnym, ogdlnounijnym systemem
klasyfikacji dziatalnosci gospodarczych. Ma by¢ stosowana
przezorgany EU, organy panstw cztonkowskich, inwestorow,
finansujgcych(wtymbanki), przedsiebiorcéwikonsumentow
w celu zapewnienia jednolitego rozumienia, jaka dziatal-
nos¢ jest zrébwnowazona srodowiskowo. Raz dokonana
ocena zgodnosci dziatalnosci z Taksonomia bedzie wiec
nadawata sie do wykorzystania w relacjach z réznymi kate-
goriami podmiotow.

Okresdlenie czy dana dziatalno$¢ (inwestycja) jest zrowno-
wazona srodowiskowo dokonywane jest w oparciu o kryte-
ria wskazane w art. 3 Taksonomii. Kryteria te to:

a) wnoszenie istotnego wkiadu w realizacje co najmniej
jednego z celdw srodowiskowych okreslonych
w Taksonomii;

b) niewyrzadzanie powaznych szkdd dla zadnego
z tych celéw srodowiskowych

¢) prowadzenie dziatalnosci zgodnie z tzw. minimalnymi
gwarancjami.

O ile pierwsze dwa kryteria oceniane s3 w oparciu o pre-
cyzyjnie opisane techniczne kryteria kwalifikacji (zawarte
w aktach delegowanych do rozporzgdzenia o Taksonomii),
o tyle minimalne gwarancje majg swoje Zrédto w dotych-
czas niewigzacych regulacjach miedzynarodowych, ktére
nie stanowig jednolitego i spdjnego systemu norm.

Kryterium ,prowadzenia dziatalnosci zgodnie z minimalny-
mi gwarancjami”w Swietle art. 3 i 18 Taksonomii rozumiane
jest jako prowadzenie dziatalnosci zgodnie z procedurami,
ktére maja zapewnic przestrzeganie Wytycznych OECD dla
przedsiebiorstw wielonarodowych (,Wytyczne OECD”)
oraz Wytycznych ONZ dotyczacych biznesu i praw czto-
wieka (,Wytyczne ONZ", Wytyczne OECD i Wytyczne ONZ
dalej jako ,Wytyczne”), w tym zasad i praw okreslonych
w o$miu podstawowych konwencjach wskazanych
w Deklaracji Miedzynarodowej Organizacji Pracy doty-
czacej podstawowych zasad i praw w pracy oraz zasad
i praw okreslonych w Miedzynarodowej karcie praw czto-
wieka. Stosujgc te procedury przedsiebiorstwa powin-
ny przestrzega¢ zasady ,nieczynienia powaznych szkod”
(tzw. DNSH) zgodnie z rozporzadzeniem SFDR; zakres poje-
ciowy tej zasady nie jest jednak precyzyjnie okreslony i wy-
maga interpretacji.

W przypadku minimalnych gwarancji badaniu podlega
nie tyle konkretna dziatalnos¢ (inwestycja), ktéra moze
(lub nie) spetnia¢ okreslone szczegétowe techniczne
kryteria kwalifikacji, ale cata dziatalnos¢ prowadzona
przez dane przedsiebiorstwo. Oznacza to, ze nawet
jesdli dana dziatalnosc¢ (inwestycja) spetniataby techniczne

kryteria klasyfikacji, to jesli przedsiebiorstwo ja prowadzace
naruszatby np. prawa pracownicze (stanowigce element
minimalnych gwarangji) — i to nawet w innym zakresie/ob-
szarze swojej dziafalnosci niz podlegajacy badaniu — to taka
dziatalnos¢ (oraz jakakolwiek inna dziatalnos¢ prowadzona
przez to przedsiebiorstwo) nie mogtaby by¢ uznana za zgod-
ng z Taksonomia (zréwnowazong srodowiskowo).

Zgodnos¢ z minimalnymi gwarancjami oceniana w czterech
podstawowych obszarach: (i) prawa cztowieka, w tym prawa
pracownikow; (i) praktyki korupcyjne; (iii) zgodnos¢ z przepi-
sami podatkowymi oraz (iv) uczciwa konkurencja.

Zaréwno Wytyczne OECD jak i Wytyczne ONZ wskazujg, ze
kluczowym dla zapewnienia operacyjnej zgodnosci przed-
siebiorstwa w zakresie minimalnych gwarancji jest proces
nalezytej starannosci (due diligence). Proces ten powinien
by¢ realizowany w przedsiebiorstwie w sposéb ciggty. Obej-
muje on szes¢ podstawowych krokow:

(1) wlaczanie zagadnieri RBC (responsible business
conduct) w polityki i systemy zarzgdzania przedsiebior-
stwa;

(2) identyfikacje i ocene negatywnych skutkéw
zwigzanych z dziatalnoscig przedsiebiorstwa, jego
tarcuchu wartosci lub relacjami biznesowymi;

(3) wstrzymanie negatywnych skutkéw, zapobieganie
negatywnym skutkom lub tagodzenie ich;

(4) monitorowanie realizacji podejmowanych dziatan i ich
rezultatow;

(5) informowanie o sposobie postepowania w przypadku
wystgpienia negatywnych skutkéw;

(6) podjecie/zapewnienie dziatan zaradczych lub
wspotpraca w zwigzku z podejmowanymi dziataniami
zaradczymi.

Autorzy:

Borys D. Sawicki, Jakub Lach, KlaudiaKsiezopolska,
senior Councel prawnik miodszy prawnik
SKS LEGAL SKS LEGAL SKS LEGAL



FINANSOWANIE
NIERUCHOMOSCI
ORAZ INWESTYCJI
W TRANSFORMACJE
ENERGETYCZNA



18

Kryteria ESG: nowe wyzwania dla bankéw
i wymagania dla sektora nieruchomosci

1. Wprowadzenie

W grudniu 2022 roku Stowarzyszenie PINK podjefo pierwsze kroki w kierunku ujednolicenia zrozumienia ESG w obszarze
finansowania na rynku nieruchomosci komercyjnych, organizujac webinar, w ramach ktérego instytucje finansowe omawiaty
potrzebe implementadji ryzyk zwigzanych z ESG w procesach finansowania. W tym czasie dostrzezono konieczno$¢ stworze-
nia wytycznych dotyczacych ESG, ktére jednoczesnie zaspokoityby potrzeby raportowania ESG instytucji finansowych oraz
wspartyby rynek nieruchomosci, w szczegdlnosci kredytobiorcow, w implementadji niezbednych elementéw ESG w swoich
produktach.

W ramach powstatej na cele projektu Grupy Roboczej,Zielone Finansowanie’, przedstawiciele kilkunastu bankéw (m.in.Ber-
liner HYP, Bank Gospodarstwa Krajowego, Bank Millenium S.A, mBank S.A, PBB Deutsche Pfandbriefbank AG, Bank Pekao
SAA, Santander Bank Polska S.A) i firm doradczych spotykaty sie regularnie, wymieniajac sie doswiadczeniami i rozwijajac
zrozumienie ESG w obszarze finansowania na rynku nieruchomosci komercyjnych. W trakcie tych spotkar firma Arcadis
dzielifa sie swoimi doswiadczeniami z doradztwa transakcyjnego w obszarze ESG na podstawie wspdtpracy z globalnymi
inwestorami oraz przedstawicielami organizacji ratingowych, takich jak GRESB.

Banki, uczestniczac w pracach Grupy Roboczej, przekazywaty rekomendacje dotyczace wymagan ESG, ktére maja wptyw
na ich decyzje inwestycyjne. Podkreslaty, Zze odpowiednie strategie i implementacja ESG beda wymagane od klientéw
instytucji finansowych, zaréwno na poziomie budynkow jak i organizacyjnym. Czes¢ tych wymagan przekfada sie na ocze-
kiwania bankow wobec kredytobiorcédw. Warto zauwazy¢, ze wymagania na poziomie organizacji obejmuja wszystkie trzy
aspekty raportowania, a banki pytaja nie tylko o strategie dekarbonizacji, ale takze szeroko o rézne polityki spoteczne.

Szereg spotkan warsztatowych Grupy Roboczej doprowadzito do wytypowania kryteriow i wskaZnikow dla nieruchomosci
wynikajacych z analizy przepiséw prawnych Unii Europejskiej, ktore wydaja sie by¢ kluczowe podczas weryfikacji inwestycji
dotyczacych sektora nieruchomosci komercyjnych pod katem wymagan ESG.

2. Rekomendacje bankéw w zakresie zielonego finansowania - stan biezacy

Udostepnione przez banki ich kwestionariusze ESG dajg pewien poglad na stan przygotowania i oczekiwania sektora banko-
wego w kwestii zielonego finansowania nieruchomosci komercyjnych. Stopier zaawansowania prac jest rézny, co wigze sie
z ograniczong iloscia dostepnych gotowych rekomendacji. Ich szczegdtowos¢ oraz réznorodnos¢ weryfikowanych aspektéw
ESG tez jest inna w poszczegdinych bankach.

Ponizej prezentujemy podsumowanie wymagan ESG z zebranych w ramach pracy Grupy Roboczej PINK na podstawie kwe-
stionariuszy bankowych:

Kryterium Opis szczegdtowy

unikanie inwazyjnych gatunkéw roélin; réznorodnos¢ gatunkdw zwierzat

UL A e AL B LSS w budynku/na zewnatrz budynku; tereny zielone w budynku/na budynku.

Poziom uszczelnienia gleby/zuzycia ziemi

Tak (opisz czynniki)/Nie
Poziom szkodzenia srodowisku przez organizacje Takie jak: wylesianie, utrata bioréznorodnosci, degradacja gleby

Przeprowadzenie oceny oddziatywania na srodowi-

sko dla finansowanego przedsiewziecia Tak/Nie

Tak/Nie
Takie jak: budowa terendw zielonych, sadzenie drzew, wdrazanie systeméw na-
wadniajacych lub zbiornikéw wodnych, inne elementy z zakresu matej retendji

Dziatania przeciwdziatajgce zmianom klimatu w ra-
mach planowanego projektu




Kryterium

Opis szczegdtowy

Organizacyjne rozliczanie emisji dwutlenku wegla
i Sciezka redukgji

Dane dotyczace redukgji lub plany ulepszer lub udziat zielonych budynkéw
Opcja 1:

redukcja kg CO,e lub Coze/m2 wynosi > 0% i < 5% rocznie w poréwnaniu do
ubiegtego roku (lub > 0% i < 10% w ciggu 2 lat)

konkretne plany osiggniecia wyzej wymienionych redukcji w ciggu najblizszych
12 lub 24 miesiecy.

Opcja 2:

redukcja kg CO2e lub COze/m2 wynosi > 5% rocznie w poréwnaniu do ubiegte-
go roku (lub > 10% w ciggu 2 lat) udziat,zielonych budynkéw” wynosi > 20%
powierzchni najmu lub wartosci rynkowej portfela

Efektywnosc¢ energetyczna (zwigzana z portfelem)

Dane dotyczgce redukgji lub plany ulepszen lub udziat zielonych budynkéw
Opcja 1:

kWh/m?rok wynosi > 0% i < 5% rocznie w poréwnaniu do ubiegtego roku (lub >
0% i< 10% w ciggu 2 lat) lub

konkretne plany osiggniecia wyzej wymienionych wzrostéw w ciggu najblizszych
12 lub 24 miesiecy.

Opcja 2:

kWh/m?rok wynosi > 5% rocznie w poréwnaniu do ubiegtego roku (lub > 10%
w ciggu 2 lat) lub

udziat,zielonych budynkdéw” wynosi > 20% powierzchni najmu lub wartosci
rynkowej portfela

Charakterystyka energetyczna budynku

Charakterystyka energetyczna certyfikatu budynku odpowiada co najmniej klasie
efektywnosci energetycznej A

lub

LEED ze statusem Gold lub wyzszym, BREEAM ze statusem Very Good lub
wyzszym, DGNB ze statusem Gold lub wyzszym, HQE ze statusem High Level lub
wWyzszym

Plany poprawy efektywnosci energetycznej/zréw-
nowazonego rozwoju budynku

Charakterystyka energetyczna certyfikatu budynku odpowiada co najmniej klasie
efektywnosci energetycznej A

lub

LEED ze statusem Gold lub wyzszym, BREEAM ze statusem Very Good lub
wyzszym, DGNB ze statusem Gold lub wyzszym, HQE ze statusem High Level lub
Wyzszym

Klasyfikacja jako zgodna z taksonomia UE

Kryteria kwalifikowalnosci (co najmniej 1 musi by¢
spetnione, aby zakwalifikowac sie jako kredyt na
ekologiczny budynek)

Budynki spetniaja kryteria taksonomii UE okre$lone w rozporzadzeniu delegowa-
nym Komisji UE, rozdziat 7.7 ,Nabycie i wtasno$¢ istniejgcych budynkow”,

Klasyfikacja jako zgodna z taksonomiag UE
Kryteria kwalifikowalnosci (co najmniej 1T musi
by¢ spetnione, aby zakwalifikowac sie do zielonej
renowacji)

Energooszczedne dziatania modernizacyjne/remontowe muszg spetniac kryteria
taksonomii UE zgodnie z rozporzadzeniem delegowanym Komisji UE, rozdziat 7.1.
,Renowacja istniejacych budynkow”

Srodki poprawy efektywnosci energetycznej
Kryteria kwalifikowalnosci (co najmniej 1 musi by¢
spetnione, aby zakwalifikowac sie do renowacji

w ramach kredytu ekologicznego)

Ukonczenie dziatania skutkuje poprawa efektywnosci energetycznej o co naj-
mniej 30%.

Certyfikacja zielonego budynku (rodzaj/poziom)

Ukonczenie dziatant doprowadza nieruchomos¢ do standardu zielonego budynku

Kryteria kwalifikowalnosci (co najmniej 1T musi
by¢ spetnione, aby zakwalifikowac sie do zielonej
renowacji)
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Kryterium

Opis szczegdtowy

Certyfikacja zielonego budynku (rodzaj/poziom)
Kryteria kwalifikowalnosci (co najmniej 1 musi by¢
spetnione, aby zakwalifikowac sie jako kredyt na
zielony budynek)

BREEAM: Very Good lub wyzej
LEED: Gold lub wyzej

DGNB: Gold lub wyzej

HQE: Excellent lub wyzej
Green Star: 5 stars lub wyzej
NABERS: 4 stars lub wyzej

Certyfikacja zielonego budynku (rodzaj/poziom)
Kryteria kwalifikowalnosci (co najmniej 1T musi
by¢ spetnione, aby kwalifikowac sie jako kredyt
na ekologiczny budynek)

Nieruchomos¢ spetnia krajowe wymogi dotyczace budynku o niemal zerowym
zuzyciu energii (nZEB)

i/lub

Nieruchomos¢ spada ponizej maksymalnych wartosci referencyjnych energii wy-
nikajacych z wymogdw krajowych / wymogdw dotyczacych zielonego budow-
nictwa i poziomdw oceny banku.

Raportowanie dotyczace ekologicznej budowy
lub renowacji

Raportowanie danych

Tak/Nie

Jedli tak, a) dostepne informacje na temat biezacych lub przysztych projektéw; b)
biezace projekty >10% portfela lub ich udziat w nowych przejeciach / rozwoju

Raportowanie dotyczace ekologicznej budowy
lub renowacji

Raportowanie danych

Uzyte materiaty budowlane sa

a) w wiekszosci poddane recyklingowi >70%
b) czesciowo poddane recyklingowi <70%

Jak stwierdzono analizujac kwestionariusze wspoétpracujacych przy tym projekcie bankow, na ten moment nie
ma jednolitego zbioru uniwersalnych oczekiwan bankoéw odnoszacych sie do sektora nieruchomosci komercyj-
nych. Dodatkowym utrudnieniem jest fakt, ze niektore banki dopiero tworza rekomendacje, inne sa w trakcie
ich zmian.

Prace nad zbiorem wspdlnych rekomendacji bankéw w zakresie zielonego finansowania nadal bedg trwaty w ramach
spotkan warsztatowych Grupy Robocze]. Tymczasem wytyczne wynikajace z requlacji EU dla nieruchomosci beda pomocna
przestanka, 0 czym ponize].

3.Wyzwania i oczekiwania sektora finansowego - wyniki ankiety
W celu zweryfikowania, w jakim stopniu uwzglednianie w procesie decyzyjnym aspektow srodowiskowych i spotecznych jest
juz wprowadzone na rynku finansowym, Stowarzyszenie PINK przygotowat ankiete dla cztonkéw Grupy Roboczej reprezentu-

jacych sektor finansowy. Badanie zawierato 11 pytar, z czego 1 zamkniete, 1 wielokrotnego wyboru, pozostate otwarte. Odpo-
wiedyzi zbierane byty anonimowo.

Ankietowanym zadano nastepujqce pytania:
1. Czy Paristwa bank posiada wewnetrzng polityke/strategie ESG?

2. Czy macie Panstwo dedykowana osobe/departament/zewnetrzny podmiot, ktéra jest odpowiedzialna
za opracowanie wymagan ESG w obszarze dziatania Parstwa banku? Jesli tak, prosze krétko opisac.



3. W jaki sposob Panstwa bank weryfikuje zgodno$c planowanej inwestycji ze standardami ESG?
(m.in.. wiasna lista, weryfikacja pod konkretny standard ESG)

4., \Wedtug jakiego konkretnego standardu Parstwa bank sprawdza kryteria inwestycyjne ESG?

5. Wypisz, ktore kryteria/tematy ESG sg najbardziej istotne dla Panstwa banku przy weryfikacji planowanych
inwestydji. (wymien co najmniej 3 kryteria)

6. Czy Panstwa bank ma zdefiniowane wskazniki/wartosci dla kryteriéw wymienionych w poprzednim punkcie?
Jeslitak, podaj je ponize).

7. Czy istnieja kryteria ESG, ktore stanowig,hamulec transakcji”dla Paristwa banku? Jesli tak, podaj je ponizej.

8. Czy Panstwa bank oferuje narzedzia finansowe oferujace preferencyjne warunki przy spetnieniu okreslonych
kryteriow ESG? Jesli tak, prosze okresli¢ rodzaj takiego narzedzia i warunki.

9. Czego Panstwa zdaniem obecnie najbardziej brakuje do dalszego rozwijania/definiowania standardow ESG
W obszarze dziafania Pana/Pani banku?

10. Kto Panstwa zdaniem (instytucja/organizacja/inny podmiot zewnetrzny) ma najwiekszy wptyw na dalszy
rozwdj i doprecyzowanie wymagan ESG w obszarze dziatania Panstwa banku?

11. Co by pomogto stworzyc¢ ostateczne wymagania dotyczace kryteriéw ESG dla decyzji inwestycyjnych
Paristwa banku?

Badanie zostato skierowane do 12 bankdw, z czego 9 instytucji uzupetito ankiete, a jedna wrécita z informacja, ze na ten
moment nie jest w stanie przekazac¢ odpowiedzi.

Ponizej zaprezentowano podsumowanie wynikdw ankiet:

» 90% ankietowanych instytucji finansowych posiada wewnetrzna polityke i/lub strategie ESG. Strategia ESG jest
juz powszechnym standardem dziatalnosci instytucji finansowych, ktére sg niezbednym ogniwem zrownowazonej transfor-
macji rynku w kierunku neutralnosci klimatycznej.

» 90% ankietowanych instytucji posiada osobe lub podmiot odpowiedzialny za opracowanie wymagan ESG
w obszarze dziatania banku. \W strukturach organizacji funkcjonujg dziaty, komitety lub eksperci ESG/zréwnowazonego
rozwoju, ktdrzy sa odpowiedzialni za wewnetrzne wytyczne ESG oraz implementacje strategii zréwnowazonego rozwoju.

« Wiekszos$¢ badanych instytucji finansowych weryfikuje zgodnos¢ planowanej inwestycji ze standardami ESG na
podstawie wihasnej listy kryteriow. Kwestionariusze sa opracowywane wewnetrznie i nie funkcjonuje obecnie na rynku
jedno wspdlne podejscie do weryfikacji aspektéw ESG inwestycji.

« Kryteria Taksonomii Europejskiej oraz efektownos¢ energetyczna nieruchomosci byly wskazywane najczesciej
jako aspekty poddawane weryfikacji podczas decyzji inwestycyjnych. Jako inne kryteria wskazano rowniez w an-
kiecie zielong certyfikacje (np. BREEAM, LEED), emisyjnos¢ CO, z uzyciem metodologii CRREM oraz standard techniczny
budynku.

+ 40% ankietowanych odpowiedziato, ze nie posiadaja sprecyzowanych wymagan jakosciowych dla weryfikowa-
nych kryteriéw ESG. Czes¢ ankietowanych potwierdzato, ze posiadaja wewnetrznie uzgodnione progi dotyczace deklaro-
wanego zapotrzebowania na energie pierwotna budynku, poziomu zielonej certyfikacji oraz emisyjnosci CO..

« Wsréd potencjalnych ,hamulcéw transakgji’, banki wymieniaja brak plandw naktaddw inwestycyjnych w zakresie ESG,
niski poziom certyfikatu lub brak starar inwestora o ubieganie sie o uzyskanie certyfikacji, ekspozycja w stosunku do branz
zwigzanych z pozyskiwaniem tzw.,czarnej energi”
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- 40% ankietowanych odpowiedzialo, ze nie posiadaja,,hamulcéw transakcyjnych” zwigzanych z ESG.

» Niemal polowa ankietowanych instytucji pracuje nad narzedziami finansowymi oferujacymi preferencyjne
warunki przy spetnieniu okreslonych kryteriow ESG. Mniej niz 30% juz wprowadzita takie rozwigzania, jak ,zielone”
pozyczki lub obligacje.

« Istotnym hamulcem dalszego rozwijania/definiowania standardéw ESG zgtaszanym przez prawie wszystkich
ankietowanych jest ujednolicenie raportowanych danych, w tym precyzyjne definicje i przejrzysto$c rynku w przekazywaniu
szczego6towych danych w zakresie ESG.

« Unia Europejska, jest wskazywana jako najwazniejszy podmiot majacy wptyw na dalszy rozwdj i doprecyzo-
wanie wymagan ESG w obszarze dziatania ankietowanych bankéw. Jako podmioty majace wptyw na ksztattowanie
standardéw ESG sg wymieniani rowniez klienci i konkurengja.

« Wirod istotnych czynnikdw pomocnych w stworzeniu ostatecznych wymagan dotyczacych kryteriow ESG dla decyz;i
inwestycyjnych ankietowane instytucje deklarujg wieksza dostepnosé danych, jasna definicje kryteriow i najlepszych
praktyce przez nadzor i sektor bankowy oraz jasne standardy dotyczace zuzycia energii w budynkach. W odpowiedziach
pojawity sie réwniez praktyczne rekomendacje dla poszczegdinych sektoréw m.in. nieruchomosci, finansowego dotyczace
wymagan ESG, oraz potrzeba wypracowania wspélnego stanowiska branzy.

Analizujac wyniki ankiet, jak i wczesniej dostarczone przez banki informacje, mozna zauwazy¢, ze sektor bankowy
jest swiadomy wagi uwzgledniania kryteriéw ESG w procesie podejmowania decyzji inwestycyjnych. W wiekszosci ankieto-
wanych bankéw zatrudniono osoby lub utworzono dziaty odpowiedzialne za ESG oraz ustalono wewnetrzne wymagania
ESG, wedtug ktérych weryfikowane sg inwestycje. Najwazniejsza luka zidentyfikowang przez ankietowane banki jest brak
wspolnego podejécia do weryfikacji aspektéw ESG. Sektor bankowy patrzy w strone regulatoréw i Unii Europejskiej jako naj-
wazniejszych podmiotow wptywajacych na dalszy rozwdj i doprecyzowanie standardow ESG. W ostatnich latach i miesigcach
obserwujemy dynamiczny rozwdj regulacji ESG. Kolejnym krokiem wydaje sie weryfikacja aktualnych wymagan ESG i na ich
podstawie ustalenie kryteriéw dla przysztych decyzji finansowych.

4. Kluczowe regulacje majace wplyw na dalszy rozwéj wymagan ESG w obszarze inwestycji i ich finansowania
w sektorze nieruchomosci

Ponizej prezentujemy gtéwne regulacje, ktére w ocenie autoréw majg istotny wptyw na dalszy rozwdéj wymagan ESG w ob-
szarze inwestydji i finansowania sektora nieruchomosci.

4.1 CSRD, czyli wyzszy poziom raportowania

Unijna dyrektywa w sprawie sprawozdawczosci dotyczacej zréwnowazonego rozwoju przedsiebiorstw (CSRD) wymaga, aby
wszystkie duze spotki i wszystkie spotki notowane na gietdzie (z wyjatkiem notowanych na gietdzie mikroprzedsiebiorstw)
ujawniaty informacje na temat tego, co postrzegaja jako ryzyko i mozliwosci wynikajace z kwestii spotecznych i srodowisko-
wych, a takze na temat wptywu ich dziatalnosci na ludzi i srodowisko.

CSRD wymaga wiecej od raportowania niz jakiekolwiek wczedniejsze regulacje i podkresla kluczowa role facuchdw wartosci
w okreslaniu catkowitego sladu srodowiskowego przedsiebiorstw. W efekcie firmy musza zwraca¢ sie do swojego taricucha
wartosci o wykonanie odpowiednich pomiaréw i przekazanie danych dotyczacych emisji. Pomaga to inwestorom, organizacjom
spoteczenstwa obywatelskiego, konsumentom i innym zainteresowanym stronom w ocenie wynikéw przedsiebiorstw w zakresie
Zrbwnowazonego rozwoju.



4.2 SFDR, czyli ramy przejrzystosci dla rynku
finansowego

UE wprowadzita ramy przejrzystosci, rozporzadzenie w sprawie ujawniania informacji na temat zréwnowazonego finansowa-
nia (SFDR). Okreslajac, w jaki sposéb uczestnicy rynku finansowego musza ujawniac informacje dotyczace zrownowazonego
rozwoju, pomaga inwestorom, ktorzy chcg inwestowac swoje pienigdze w spotki i projekty wspierajgce cele zrd&wnowazone-
go rozwoju, w dokonywaniu swiadomych wyborow. SFDR ma rowniez na celu umozliwienie inwestorom wiasciwej oceny
sposobu uwzglednienia ryzyka dla zréwnowazonego rozwoju w procesie podejmowania decyzji inwestycyjnych. W ten spo-
sob SFDR przyczynia sie do osiggniecia jednego z najwazniejszych celéw politycznych UE: przyciagniecia funduszy prywat-
nych, aby pomdc Europie w przejsciu na gospodarke o zerowej emisji netto.

4.3 Akty delegowane UE dotyczace Taksonomii

Taksonomia UE stanowi kamien wegielny unijnych ram zrownowazonego finansowania i wazne narzedzie przejrzystosci ryn-
ku, ktore pomaga kierowac inwestycje w rodzaje dziatalnosci gospodarczej najbardziej potrzebne do transformacji ekolo-
gicznej. To zielony system klasyfikacji, ktory przektada cele UE w zakresie klimatu i ochrony srodowiska na kryteria dotyczace
konkretnych rodzajow dziatalnosci gospodarczej do celéw inwestycyjnych.

Szes¢ celdw srodowiskowych Taksonomii to: tagodzenie zmian klimatu; adaptacja do zmian klimatu; zréwnowazone wykorzy-
stywanie i ochrona zasobdw wodnych i morskich; przejécie na gospodarke o obiegu zamknietym; zapobieganie zanieczysz-
czeniu i jego kontrola; ochrona i odbudowa bioréznorodnosci i ekosystemow.

Za zrownowazong srodowiskowo uznaje sie dziatalnos¢ gospodarcza, ktéra maistotny wktad w realizacje co najmniej jednego
z celéw Taksonomii, a jednoczesnie nie wyrzadza powaznych szkdd zadnemu z tych pozostatych celdw i spetnia minimalne
zabezpieczenia spoteczne.

4.4 Wspotzaleznos¢ unijnych regulacji
Taksonomia UE, CSRD i SFDR tworza kluczowa triade przepiséw majacych na celu usprawnienie i wzmocnienie zréwnowazo-
nych praktyk inwestycyjnych. Razem tworza spojne ramy, ktorych celem jest umozliwienie inwestorom dokonywania bardziej

$wiadomych i odpowiedzialnych wybordw oraz stworzenie bardziej przejrzystego i odpowiedzialnego otoczenia korporacyj-
nego.

Zrédto: Arcadis
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5. Wytyczne wynikajace z regulacji EU dla sektora nieruchomosci - jakie aspekty ESG sq najwazniejsze?

UE tworzy kompleksowy mechanizm regulacji i ich egzekwowania, aby osiagnac cele klimatyczne Porozumienia Paryskiego.
Przestawione w poprzedniej czesci regulacje zobowigzujg inwestordw finansowych do raportowania stopnia realizacji wyma-
gan Taksonomii EU, z celem osiagniecia neutralnosci klimatycznej wg planu Porozumienia Paryskiego. Utatwi to dostep do
poréwnywalnych i wiarygodnych informadji pozafinansowych ujawnianych przez firmy w spéjny sposob.

Regulacje nakfadaja na podmioty obowigzek raportowania danych dotyczacych catego taricucha wartosci, przenoszac na ra-
portujacych obowiazek pozyskania informadji i danych dotyczacych zréwnowazonego rozwoju od podmiotow na wyzszym
(np. dostawcy) i nizszym (np. dystrybutorzy, klienci) szczeblu faricucha wartosci.

Ponizej zaprezentowano kryteria dotyczace nieruchomosci wynikajace z kluczowych regulacji unijnych. W celu zachowania
wiekszej przejrzystosci kluczowe kryteria zestawiono réwniez w formie tabeli stanowiacej Zatacznik nr 1 do niniejszego arty-
kutu.

5.1 CSRD - zmapowanie sladu weglowego w calym tancuchu wartosci zgodnie z GHG Protocol

Unijna dyrektywa w sprawie sprawozdawczosci dotyczacej zréwnowazonego rozwoju przedsiebiorstw (CSRD) wymaga wie-
cej od raportujacych danych dotyczacych catkowitego $ladu srodowiskowego, zgodnie ze standardem wyznaczonym przez
GHG Protocol. Poniewaz 80% sladu weglowego typowej firmy wynika z jej faicucha wartosci, zakres 3 bedzie prawdopodob-
nie istotny dla wiekszosci raportujacych, w tym instytucji bankowych. Przedsiebiorstwa beda musiaty podzieli¢ te emisje we-
dtug kategorii i przedstawic informacje na temat srodkéw podjetych w celu ustawienia swojego taricucha wartosci na $ciezce
dekarbonizacji dostosowanej do 1,5°C.

W przypadku inwestycji dotyczacych nieruchomosci, inwestorzy moga wymagac nastepujacych informacji dotyczacej

- catkowitego zuzycia energii w MWh, w podziale na paliwa kopalne i energie elektryczna wyrazong w rachunkach za media
(w podziale na Zrédta odnawialne i nieodnawialne, jesli sa dostepne) oraz

- szacunkowej emisji gazéw cieplarnianych brutto w tonach ekwiwalentu CO2 (tCO2eq), w tym:

- emisje z zakresu 1 w tCO2-eq (ze Zrédet wiasnych lub kontrolowanych) i

- emisje z zakresu 2 w tCO2-eq (z zakupionej energii).

5.2 SFDR i wskazniki PAI dla nieruchomosci

Dyrektywa SFDR wprowadza ramy przejrzystosci w sprawie ujawniania informacji na temat zréwnowazonego finansowania.
Majac na wzgledzie umozliwienie inwestorom wiasciwej oceny sposobu uwzglednienia ryzyka dla zréwnowazonego rozwo-
ju w procesie podejmowania decyzji inwestycyjnych, SFDR okreélita najwazniejsze negatywne skutki decyzji inwestycyjnych

na czynniki zrbwnowazonego rozwoju zwigzane z kwestiami srodowiskowymi i spotecznymi - Principal Adverse Impacts (PA).

Przy inwestycjach dotyczacych nieruchomosci weryfikowane sg dwa obowigzkowe PAL:

1. ekspozycja na paliwa kopalne poprzez nieruchomosci
- udziat inwestycji w nieruchomosci zwigzane z wydobyciem, sktadowaniem, transportem
lub produkcja paliw kopalnych
2. ekspozycja na nieefektywne energetycznie nieruchomosci
- udziat inwestycji w nieefektywne energetycznie nieruchomosci

Lista PAl uwzglednia réwniez dodatkowe dobrowolne aspekty, takie jak:

1. emisje gazéw cieplarnianych generowane przez nieruchomosci
«zakres 1,213
2.intensywnos¢ zuzycia energii
- zuzycie energii wyrazone w GWh w przypadku posiadanych nieruchomosci na metr kwadratowy,
3. wytwarzanie odpaddw w wyniku prowadzonych operadji
- udziat nieruchomosci niewyposazonych w instalacje do sortowania odpaddw i nieobjete umowa dotyczacg odzysku
lub recyklingu odpaddw



4. zuzycie surowcodw w przypadku nowych budynkéw lub wazniejszych renowacji
- udziat surowcéw budowlanych (z wyjatkiem materiatéw z odzysku lub recyklingu lub materiatéw pochodzenia biolo-
gicznego) w stosunku do catkowitej masy materiatdw budowlanych zastosowanych w nowych budynkach i wazniejszych
renowacjach

5. udziat gruntéw sztucznych
- udziat powierzchni nieporosnietej roslinnoscia (powierzchnie, na ktérych nie wystepuje roslinnos¢ gruntowa ani roslin-
nos¢ na dachach, tarasach i $cianach) w stosunku do facznej powierzchni zajmowanej przez wszystkie nieruchomosci

Potwierdzenie spetnienia artykutu 8 i 9 SFDR wymaga rowniez weryfikacji inwestycji zgodnie z technicznymi kryteriami kwa-
lifikacji zawartymi w Taksonomii UE, ktére zostaty zaprezentowane w kolejnym rozdziale.

5.3 Taksonomia Europejska

Taksonomia Europejska wprowadza podziat dziatalnosci gospodarcze na sektory, dla ktorych zostaty okreslone techniczne
kryteria kwalifikacji. Wsréd nich znajduje sie ,Budownictwo i dziatalnos¢ zwigzana z obstugq rynku nieruchomosci”w ramach,
ktorego zdefiniowane wymagania, ktorymi powinny charakteryzowac sie budynki. W niniejszym sektorze okreslono m.in.

techniczne kryteria dla trzech typdw dziatalnosci zwigzanych z nieruchomosciami:, Budowa nowych budynkéw?, ,,Renowacja
istniejqcych budynkéw” oraz ,Nabywanie i prawo wtasnosci budynkdw’.

Ponizej zaprezentowano streszczenie technicznych kryteriow kwalifikacji wynikajacych z Taksonomii Europejskiej dla budyn-
kow nowobudowanych. W przypadku oceny obiektéw istniejacych lub remontowanych, nalezy dostosowac¢ wymagania

zgodnie z wytycznymi zawartymi w akcie delegowanym do rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852.

5.3.1 tagodzenie zmian klimatu

Nie wyrzadzanie powaznych szkéd dla celéw srodowiskowych

- Budynek nie jest przeznaczony do wydobycia, magazynowania, transportu lub produkcji paliw kopalnych.

- Zapotrzebowanie na energie pierwotng obliczone w Swiadectwie Charakterystyki Energetycznej nie przekracza progu okre-
$slonego w odniesieniu do wymagar dotycza-cych budynkow o niemal zerowym zuzyciu energii w przepisach krajowych
wdrazajacych dyrektywe 2010/31/UE.

Istotny wktad w realizacje celéw srodowiskowych

- Zapotrzebowanie na energie pierwotng obliczone w Swiadectwie Charakterystyki Energetycznej, jest przynajmniej o 10 %
mniejsze niz prég okreslony w odniesieniu do wymagan dotyczacych budynkdw o niemal zerowym zuzyciu energii w $rod-
kach krajowych wdrazajacych dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE.

- W przypadku budynkéw o powierzchni przekraczajacej 5 000 m 2, po ukoriczeniu, budynek poddawany jest badaniom
szczelnosci powietrznej i integralnosci ciep—lnej, a inwestorow i klientéw informuje sie o wszystkich odchyleniach lub wa-
dach w przegrod zewnetrznych.

- W przypadku budynkéw o powierzchni przekraczajacej 5 000 m 2 oblicza sie wspdtczynnik globalnego ocieplenia (GWP)
w cyklu zycia budynku w odniesieniu do poszczegdlnych etapow cyklu zycia oraz przedstawia sie go inwestorom i klientom
na zadanie.

5.3.2 Adaptacja do zmian klimatu

Nie wyrzadzanie powaznych szkéd dla celéw srodowiskowych

- Przeprowadzono ocene ryzyk zwigzanych z klimatem z uwzglednieniem predykgji zmian klimatu.

- Podczas realizacji nowobudowanych budynkéw nalezy uwzgledni¢ rozwigzania w zakresie adaptacji, ktére zmniejszaja

najwazniejsze zidentyfikowane ryzyka fizyczne zwigzane z klimatem.

Istotny wktad w realizacje celéw srodowiskowych

- Przeprowadzono ocene ryzyk zwigzanych z klimatem z uwzglednieniem predykgji zmian klimatu.

- Podczas realizacji nowobudowanych budynkéw nalezy uwzgledni¢ rozwigzania w zakresie adaptacji, ktére zmniejszaja
najwazniejsze zidentyfikowane ryzyka fizyczne zwigzane z klimatem.

- Wdrozone rozwigzania w zakresie adaptacji zostaty zrealizowane z zgodnie z kryteriami,nie wyrzadzania powaznych
szkod', sprzyjaja wykorzystaniu rozwiazan opartych na zasobach przyrody oraz nie majg negatywnego wptywu na dziata-
nia w zakresie adaptacji innych dobr i dziatalnosci.
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5.3.3 Zrownowazone wykorzystywanie i ochrona zasobéw wodnych i morskich

Nie wyrzadzanie powaznych szkéd dla celu sSrodowiskowych
- Maksymalne dopuszczalne przeptywy dla urzadzen zuzywajacych wode (z wyjatkiem lokali mieszkalnych):
* Krany umywalek i zZlewow - 6 litréw/min;
* Prysznice - 8 litréw/min;
* Miski ustepowe — maksymalny wyptyw 6 litow, srednia objetos¢ wody wykorzystywanej do sptukiwania
nie moze przekraczac 3,5 litra;
* Pisuary - maksymalnie wyptyw 2 litry/muszla/ godzina lub 1 I/sptukanie
- Aby unikna¢ negatywnych skutkéw prac budowlanych, przeprowadzono ocene odziatywania na srodowisko na stan wéd.

5.3.4 Przejscie na gospodarke o obiegu zamknietym

Nie wyrzadzanie powaznych szkéd dla celu srodowiskowych

- Co najmniej 70 % (masy) innych niz niebezpieczne odpaddw z budowy i rozbidrki wytwarzanych na placu budowy jest
gotowe do ponownego uzycia, recyklingu i innych proceséw odzysku materiatu.

- Projekty budynkow i techniki konstrukcyjne wspomagaja obieg zamkniety, a w szczegdlnosci wskazujg — z uwzglednieniem
odniesienia do normy 1SO 20887 lub innych norm w zakresie oceny mozliwosci demontazu lub dostosowania budynkdw.

5.3.5 Zapobieganie zanieczyszczeniom i ich kontrola

Nie wyrzadzanie powaznych szkéd dla celu srodowiskowych
- Elementy budynkow i materiaty budowlane wykorzystane przy budowie nie znajduja sie na liscie zakazanych materiatéw
okreslonych przez Taksonomie.

- Elementy budynkoéw i materiaty budowlane wykorzystane przy budowie, z ktérymi uzytkownicy moga miec kontakt, emi-
tujg mniej niz 0,06 mg/m3 formaldehydu na podstawie badan zgodnie z Zatacznikiem XVII do rozporzadzenia (WE) nr
1907/2006 oraz mniej niz 0,001 mg/m3 innych rakotworczych lotnych zwiazkdw organicznych na podstawie badan zgod-
nie z CEN/EN 165161150 16000- 3:2011.

* Jezeli nowy budynek jest wznoszony na terenie potencjalnie zanieczyszczonym taki teren poddano badaniu pod
katem potendjalnych zanieczyszczen, na przyktad z wykorzystaniem normy I1SO 18400.

* Wprowadzono srodki stuzace redukcji emisji hatasu, kurzu i zanieczyszczen w trakcie robdt budowlanych lub kon-
serwacyjnych.

5.3.6 Ochrona i odbudowa bioréznorodnosci i ekosystemoéw

Nie wyrzadzanie powaznych szkéd dla celu sSrodowiskowych
- Przeprowadzono ocene oddziatywania na srodowisko zgodnie z Dyrektywa 2011/92/EU i wprowadzono odpowiednie
srodki tagodzace.
- Nowego budynku nie wznosi sie na zadnym z nastepujacych terendw:
* grunty orne i grunty uprawne o srednim lub wysokim poziomie zyznosci gleby,
* teren niezagospodarowany o uznanej wysokiej wartosci pod wzgledem bioréznorodnosci oraz teren stuzacy
za siedlisko gatunkow zagrozonych,
* teren odpowiadajacy definicji lasu okreslonej w prawie krajowym

6. Podsumowanie

Niniejszy artykut stanowi podsumowanie dziatari Grupy Roboczej utworzonej przez Stowarzyszenia PINK w celu zbadania
wymagan ESG dla sektora nieruchomosci komercyjnych wynikajacych z oczekiwar sektora bankowego. Analizujac zebrane
informacje mozna stwierdzi¢, ze sektor bankowy jest swiadomy istotnosci uwzgledniania kryteridw ESG w procesie podejmo-
wania decyzji inwestycyjnych. W wiekszosci bankdw, ktére uczestniczyty w Grupie Roboczej, utworzono stanowiska lub dziaty
odpowiedzialne za ESG i ustalono wewnetrzne wymogi ESG, zgodnie z ktérymi inwestycje sg weryfikowane. Udostepnione
przez banki kwestionariusze ESG dajg pewien poglad na oczekiwania sektora bankowego, jednak ze wzgledu na niewielka
ilo$¢ przekazanych materiatéw oraz rozbieznosci weryfikowanych aspektow ESG, nie byto mozliwosci jednoznacznego okre-
$lania na ich podstawie uniwersalnych oczekiwan odnoszacych sie do nieruchomosci. Wszyscy uczestnicy Grupy Roboczej
potwierdzili jednak, ze sg obecnie w trakcie wypracowywania lub doprecyzowanie kryteriéw ESG, zgodnie z ktérymi inwesty-
cje beda weryfikowane w przysztosci. Potwierdzili rowniez, ze obecnie jednym z najistotniejszych czynnikéw utrudniajgcych



wyznaczenie standardow ESG jest brak spéjnego podejscia na rynku do weryfikacji tych aspektéw. Sektor bankowy spogla-
da w strone organow regulacyjnych i Unii Europejskiej jako najwazniejszych podmiotéw wplywajacych na dalszy rozwoj
i doprecyzowanie standarddw ESG. W ostatnich latach i miesigcach mozna byto zaobserwowac dynamiczny rozwaoj reguladji
ESG. Kolejnym krokiem wydaje sie by¢ kluczowa weryfikacja obecnych wymogdw ESG oraz na ich podstawie ustalenie kry-
teriéw dla przysztych decyzji finansowych.

Przedstawione w niniejszym opracowaniu wytyczne moga stanowi¢ punkt wyjscia do opracowania kryteriéw weryfikacji
nieruchomosci pod katem spetnienia wymogow ESG. Zaleca sie, aby przed wdrozeniem, zamieszczone w artykule kryteria
zostaty zweryfikowane z zatozeniami wewnetrznej strategii ESG oraz dostosowane do przedmiotu inwestycji. Autorzy doto-
zyli wszelkich staran, aby przedstawione zalecenia byty aktualne i zgodne z regulacjami na dzien przygotowania artykutu. Ze
wzgledu na duza dynamike zmian przepisow i wytycznych w obszarze ESG zaleca sie, aby zawarte w artykule wymagania
byty traktowane pogladowo i przed wdrozeniem weryfikowane w dokumentach Zrédtowych.

Autorzy:
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Zalacznik:

Ponizej zaprezentowano tabelaryczne zestawienie kryteriow dotyczacych nieruchomosci wynikajacych z kluczowych
regulacji unijnych:

KRYTERIA WYNIKAJACE Z CSRD

catkowite zuzycie energii w MWh, w podzia-
le na paliwa kopalne i energie elektryczng w podziale na Zrédta odnawialne i nieodnawialne, jesli s dostepne
wyrazong w rachunkach za media

w tym:
- emisje z zakresu 1 w tCO2-eq (ze Zrédet wiasnych lub kontrolowanych) i
- emisje z zakresu 2 w tCO2-eq (z zakupionej energii)

szacunkowa emisja gazow cieplarnianych
brutto w tonach ekwiwalentu CO, (tCO2eq)
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KRYTERIA WYNIKAJACE Z SFDR

OBOWIAZKOWE WSKAZNIKI PAI DLA NIERUCHOMOSCI

ekspozycja na paliwa kopalne poprzez nieru-
chomosci

udziat inwestycji w nieruchomosci zwigzane z wydobyciem, sktadowaniem,
transportem lub produkgcjg paliw kopalnych

ekspozycja na nieefektywne energetycznie
nieruchomosci

udziat inwestycji w nieefektywne energetycznie nieruchomosci

DODATKOWE WSKAZNIKI PAI DLA NIERUCHOMOSC

emisje gazow cieplarnianych
generowane przez nieruchomosci

zakres 1,213

intensywnos¢ zuzycia energii

zuzycie energii wyrazone w GWh w przypadku posiadanych nieruchomosci na
metr kwadratowy

wytwarzanie odpadow w wyniku prowadzo-
nych operadji

udziat nieruchomosci niewyposazonych w instalacje do sortowania odpadow i
nieobjete umowa dotyczacg odzysku lub recyklingu odpaddw

zuzycie surowcow w przypadku nowych
budynkow lub wazniejszych renowacji

udziat surowcédw budowlanych (z wyjatkiem materiatdw z odzysku lub recyklin-
gu lub materiatéw pochodzenia biologicznego) w stosunku do catkowitej masy
materiatow budowlanych zastosowanych w nowych budynkach i wazniejszych
renowacjach

udziat gruntéw sztucznych

udziat powierzchni nieporosnietej roslinnoscia (powierzchnie, na ktérych nie
wystepuje roslinno$¢ gruntowa ani roslinno$¢ na dachach, tarasach i $cianach) w
stosunku do tacznej powierzchni zajmowanej przez wszystkie nieruchomosci

KRYTERIA WYNIKAJACE Z TAKSONOMII EUROPEJSKIE)J

tAGODZENIE ZMIAN KLIMATU

nie wyrzadzanie powaznych szkdd dla celu
srodowiskowego

Budynek nie jest przeznaczony do wydobycia, magazynowania, transportu lub
produkgji paliw kopalnych.

Zapotrzebowanie na energie pierwotna obliczone w Swiadectwie Charakte-
rystyki Energetycznej nie przekracza progu okreslonego w odniesieniu do
wymagan dotyczacych budynkéw o niemal zerowym zuzyciu energii w
przepisach krajowych wdrazajacych dyrektywe 2010/31/UE.

istotny wktad w realizacje celu srodowisko-
wego

Zapotrzebowanie na energie pierwotng obliczone w Swiadectwie Charakte-
rystyki Energetycznej, jest przynajmniej o 10 % mniejsze niz prég okreslony
w odniesieniu do wymagan dotyczacych budynkéw o niemal zerowym
zuzyciu energii w srodkach krajowych wdrazajacych dyrektywe Parlamentu
Europejskiego i Rady 2010/31/UE.

W przypadku budynkéw o powierzchni przekraczajacej

5000 m?, po ukoriczeniu, budynek poddawany jest badaniom szczelnosci
powietrznej i integralnosdci cieplnej, a inwestoréw i klientdw informuje sie o
wszystkich odchyleniach lub wadach w przegréd zewnetrznych.

W przypadku budynkéw o powierzchni przekraczajacej 5 000 m? oblicza

sie wspdtczynnik globalnego ocieplenia (GWP) w cyklu zycia budynku w
odniesieniu do poszczegdinych etapdw cyklu Zycia oraz przedstawia sie go
inwestorom i klientom na zadanie.

ADAPTACJA DO ZMIAN KLIMATU

nie wyrzadzanie powaznych szkéd dla celu
srodowiskowego

Przeprowadzono ocene ryzyk zwigzanych z klimatem z uwzglednieniem predyk-
¢ji zmian klimatu.

Podczas realizacji nowobudowanych budynkéw nalezy uwzgledni¢ rozwigzania
w zakresie adaptacji, ktére zmniejszajg najwazniejsze zidentyfikowane ryzyka
fizyczne zwiazane z klimatem.




istotny wkiad w realizacje
celu srodowiskowego

Przeprowadzono ocene ryzyk zwigzanych z klimatem z uwzglednieniem predyk-
¢ji zmian klimatu.

Podczas realizacji nowobudowanych budynkow nalezy uwzgledni¢ rozwigzania
w zakresie adaptadji, ktére zmniejszaja najwazniejsze zidentyfikowane ryzyka
fizyczne zwiazane z klimatem.

Wdrozone rozwigzania w zakresie adaptacji zostaty zrealizowane z zgodnie z kry-
teriami ,nie wyrzadzania powaznych szkod’ sprzyjaja wykorzystaniu rozwigzan
opartych na zasobach przyrody oraz nie maja negatywnego wptywu na dziatania
w zakresie adaptacji innych débr i dziatalnosci.

ZROWNOWAZONE WYKORZYSTYWANIE | OC

HRONA ZASOBOW WODNYCH | MORSKICH

nie wyrzadzanie powaznych szkéd dla celu
srodowiskowego

Maksymalne dopuszczalne przeptywy dla urzadzerh zuzywajacych wode (z wyjat-
kiem lokali mieszkalnych):
+ Krany umywalek i zlewow - 6 litrdw/min;
« Prysznice- 8 litrdw/min;
- Miski ustepowe — maksymalny wyptyw 6 litdw, Srednia objetos¢ wody wyko-
rzystywanej do sptukiwania nie moze przekraczac¢ 3,5 litra;
« Pisuary - maksymalnie wyptyw 2 litry/muszla/ godzina lub 1 I/sptukanie

Aby unikna¢ negatywnych skutkéw prac budowlanych, przeprowadzono oce-
ne odziatywania na $rodowisko na stan waéd.

PRZEJSCIE NA GOSPODARKE O OBIEGU ZAMKNI

ETYM

nie wyrzadzanie powaznych szkéd dla celu
srodowiskowego

Co najmniej 70% (masy) innych niz niebezpieczne odpadoéw z budowy i roz-
biorki wytwarzanych na placu budowy jest gotowe do ponownego uzycia, re-
cyklingu i innych proceséw odzysku materiatu.

Projekty budynkdéw i techniki konstrukcyjne wspomagajg obieg zamkniety,
a w szczegodlnosci wskazuja - z uwzglednieniem odniesienia do normy ISO887
lub innych norm w zakresie oceny mozliwosci demontazu lub dostosowania
budynkdw.

ZAPOBIEGANIE ZANIECZYSZCZENIOM | ICH KONTROLA

nie wyrzadzanie powaznych szkdd dla celu
Srodowiskowego

Elementy budynkéw i materiaty budowlane wykorzystane przy budowie nie
znajdujg sie na liscie zakazanych materiatdw okreslonych przez Taksonomie.

Elementy budynkéw i materiaty budowlane wykorzystane przy budowie, z
ktérymi uzytkownicy moga mie¢ kontakt, emitujg mniej niz 0,06 mg/m3 for-
maldehydu na podstawie badar zgodnie z Zatacznikiem XVII do rozporzadzenia
(WE) nr 1907/2006 oraz mniej niz 0,001 mg/m3 innych rakotworczych lotnych
zwigzkdw organicznych na podstawie badan zgodnie z  CEN/EN 16516 i 1SO
16000- 3:2011.

Jezeli nowy budynek jest wznoszony na terenie potencjalnie zanieczyszczonym
takiteren poddano badaniu pod katempotencjalnych zanieczyszczen, na przyktad
z wykorzystaniem normy ISO 18400. Wprowadzono $rodki stuzgce redukgji
emisji hatasu, kurzu i zanieczyszczert w trakcie robdét budowlanych lub kon-
serwacyjnych.

OCHRONA | ODBUDOWA BIOROZNORODNOSCI | EKOSYSTEMOW

nie wyrzadzanie powaznych szkod dla celu
srodowiskowego

Przeprowadzono ocene odziatywania na srodowisko zgodnie z  Dyrektywg
2011/92/EU
i wprowadzono odpowiednie $rodki tagodzace

Nowego budynku nie wznosi sie na zadnym z nastepujacych terendw:
+ grunty orne i grunty uprawne o $rednim lub wysokim poziomie
+ zyznosci gleby,
« teren niezagospodarowany o uznanej wysokiej wartosci pod wzgledem
- bioréznorodnosci oraz teren stuzacy za siedlisko gatunkéw zagrozonych,
« teren odpowiadajgcy definicji lasu okreslonej w prawie krajowym.
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Biate certyfikaty — wsparcie w finansowaniu inwestycji
stuzacych poprawie efektywnosci energetycznej

Co to sg Biate Certyfikaty?

System swiadectw efektywnosci energetycznej tzw. biatych certyfikatéw, oparty o zapisy Ustawy o efektywnosci energetycz-
nej zdnia 20 maja 2016 1. z pdZzn. zmianami, to mechanizm, ktéry pozwala na otrzymanie dodatkowych srodkéw pienieznych
za wykonanie modernizacji stuzacych poprawie efektywnosci energetyczne).

Z omawianego wsparcia moze skorzysta¢ niemal kazdy, a kluczowym warunkiem otrzymania bialych certyfikatow
jest wykazanie rocznych oszczednosci energii finalnej na poziomie minimum 10 toe = 116,3 MWh, gdzie 1 toe =
41,868 GJ lub 11,63 MWh.

Biate certyfikaty wydawane sg wytgcznie dla planowanych (przysztych) przedsiewzie¢ stuzagcych poprawie efektywnosci ener-
getycznej, co znaczy, ze wniosek do Urzedu Regulacji Energetyki (URE) nalezy zgtosi¢ przed rozpoczeciem modernizacji, czyli
przed podpisaniem umowy z wykonawca.

Prawa majatkowe wynikajace ze Swiadectw efektywnosci energetycznej mozna sprzeda¢ na Towarowej Gieldzie Energii.
Kupuja je podmioty zobowigzane, ktore sg zobligowane do corocznego przedstawiania Prezesowi URE wygenerowanych
oszczednosci energii poprzez m.in. umorzenie okreslonej liczby biatych certyfikatéw. Tymi podmiotami sg przede wszystkim
przedsiebiorstwa energetyczne zajmujace sie sprzedaza energii elektrycznej, gazu, ciepta i paliw ciektych.

JAK POZYSKAC BIALY CERTYFIKAT? )
PRZYKEADOWA PROCEDURA POZYSKANIA BIAtYCH CERTYFIKATOW

1. Ocena potencjatu Klienta. Audytor energetyczny, dzieki przekazanym przez Klienta informacjom oraz danym technicz-
nym weryfikuje czy planowane przedsiewziecie daje mu mozliwos¢ ubiegania sie o biate certyfikaty.

2. Okreslenie zasad wspolpracy i podpisanie umowy. Najczesciej spotykanym rodzajem wspotpracy jest rozliczenie na
zasadach success fee. Sukces to w tym przypadku sytuacja, w ktorej ustugodawca otrzymuje wynagrodzenie po pozytywnej
weryfikacji wniosku przez URE, a nastepnie sprzedazy swiadectw efektywnosci energetycznej. Inne mozliwe formy rozlicze-
nia to: ryczatt lub czesciowy ryczatt za wykonanie audytu oraz success fee po sprzedazy uzyskanych swiadectw.

3. Przeprowadzenie audytu efektywnosci energetycznej. Ten etap wymaga scistej wspétpracy z Klientem, poniewaz do
audytu niezbedne sg informacje i dane od Zamawiajacego.

4, Ustalenie harmonogramu realizacji inwestycji. Harmonogram umozliwia oszacowanie czasu niezbednego na przy-
gotowanie audytu oraz ztozenie kompletnego wniosku do URE przed rozpoczeciem realizacji przedsiewziecia. Harmono-
gram powinien réwniez okresli¢ szacowang date zakonczenia inwestycji, po ktérej Wnioskodawca zobowiazany jest ztozy¢
informacje o zakonczeniu realizacji przedsiewziecia do URE.

5. Przygotowanie i zlozenie pelnego wniosku o wydanie biatych certyfikatow do URE. Sposrod mozliwych form
wspotpracy z doradcg, najczesciej role petnomocnika petni firma doradcza, ktory sktada kompletny wniosek w imieniu Klien-
ta (w tym przypadku Wnioskodawca nadal jest Klient, a biate certyfikaty przyznawane sg bezposrednio na jego konto). Inna
mozliwoscia wspdtpracy jest przygotowanie audytu oraz wymaganych dokumentéw, ktére nastepnie Klient skfada do URE
samodzielnie, a takze wystapienie z upowaznienia Klienta i sprzedaz Swiadectw za posrednictwem konta maklerskiego firmy
doradcze).

6. Otrzymanie pozytywnej decyzji o przyznaniu biatych certyfikatow oraz promesy na zadeklarowana wartos¢
toe ustawowo trwa 45 dni - w rzeczywistosci trwa o wiele dtuzej.

7. Ustalenie zasad wspoétpracy zdomem maklerskim i zalozenie konta w Rejestrze Swiadectw Pochodzenia (RSP).
Podmiotem organizujacym obrot ww. prawami majatkowymi jest Towarowa Gietda Energii S.A, a $wiadectwa efektywnosci
energetycznej moga zostac sprzedane, zakupione lub umorzone jedynie za posrednictwem domu maklerskiego.



8. Po zakonczonej inwestycji wnioskodawca zobowigzany jest wykonac i ztozy¢ do URE audyt powykonawczy potwier-
dzajacy uzyskanie planowanej oszczednosci energii finalnej z zakonczonego przedsiewziecia wraz z wszelkimi
dokumentami umozliwiajacymi weryfikacje poprawnosci zrealizowanej inwestycji.

9. Po pozytywnej weryfikacji wniosku przez URE, swiadectwa efektywnosci energetycznej trafiajg bezposrednio na konto
RSP Whnioskodawcy, a wybrany wczesniej dom maklerski zajmuje sie sprzedaza biatych certyfikatéw na Towarowej
Gieldzie Energii.

10. Rozliczenie wykonanej ustugi odbywa sie wedtug zasad okreslonych w umowie.

ZA JAKIE MODERNIZACJE MOZNA POZYSKAC BIALE CERTYFIKATY?

Liste przedsiewziec stuzacych poprawie efektywnoscienergetyczne, za ktére mozna ubiegac sie o wydanie biatych certyfi-
katow, okreslaart. 19.1 Ustawy o efektywnosci energetycznej oraz Obwieszczenie Ministra Energiizdnia 23 listopada 2016r.
w sprawie szczegdtowego wykazu przedsiewziec stuzacych poprawie efektywnosci energetycznej (M.P. 2021 poz. 1188).
Nalezy do nich zaliczy¢:

- izolacje instalacji przemystowych;
» przebudowe lub remont budynku wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi;
» modernizacje lub wymiane:
- o$wietlenia,
- urzadzen lub instalacji wykorzystywanych w procesach przemystowych, energetycznych, telekomunikacyjnych
lub informatycznych,
- lokalnych sieci cieptowniczych i lokalnych zrédet ciepta w rozumieniu art. 2 pkt 6 i 7 ustawy z dnia 21 listopada 2008 .
o wspieraniu termomodernizadji i remontdw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw,
- pojazddéw stuzacych do transportu drogowego lub kolejowego;
» odzyskiwanie energii, w tym odzyskiwanie energii w procesach przemystowych;
« ograniczenie strat:
- zwigzanych z poborem energii biernej,
- sieciowych zwigzanych z przesyfaniem lub dystrybucja energii elektrycznej, gazu ziemnego lub paliw ciektych,
- na transformacji,
- w sieciach cieptowniczych,
- zwigzanych z systemami zasilania urzadzen telekomunikacyjnych lub informatycznych,
- zwigzanych z magazynowaniem i przetadunkiem paliw ciektych;
» stosowanie, do ogrzewania lub chtodzenia obiektéw, energii wytwarzanej w instalacjach odnawialnego
zrédta energii, ciepta uzytkowego w wysokosprawnej kogeneracji w rozumieniu ustawy
z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne lub ciepta odpadowego z instalacji przemystowych.

Co sie moze nie udag, czyli komu nie przystuguja Biate Certyfikaty

Ustawodawca w ramach stymulowania przedsiewzie¢ inwestycyjnych w efektywnos¢ energetyczng premiuje tzw. ,efekt za-
chety’ tj. wymagane jest pierwszenstwo ztozenia wniosku przed zawarciem umowy z Wykonawca i przed rozpoczeciem
prac modernizacyjnych. Zgtoszenie wniosku do URE po terminie podpisania umowy z Wykonawcg prac stanowi najczestsza
przyczyne odrzucania wnioskow przez Urzad Regulacji Energetyki.

Biate certyfikaty nie przystuguja réwniez dla przedsiewziecia, ktéremu przyznano:

- premie termomodernizacyjng w rozumieniu ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw
oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkow

- pomoc inwestycyjna, w przypadku gdy przyznanie swiadectwa (biatych certyfikatéw) spowoduje przekroczenie dopuszczal-
nej wysokosci pomocy publicznej na to przedsiewziecie.
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We whniosku o wydanie Biatych Certyfikatow mozna taczy¢ tylko przedsiewziecia tego samego rodzaju. Np. jesli wymieniamy
oswietlenie w jednym budynku i nie otrzymamy wymaganych 10 toe oszczednosci, to mozemy to przedsiewziecie potaczyc
z modernizacjg oswietlenia z innego budynku. Natomiast URE nie przyjmuje w jednym wniosku modernizacji zawierajacych
potgczone przedsiewziecia réznego rodzaju.

Swiadectwa efektywnosci energetycznej nie otrzymajg rowniez podmioty, ktére przeprowadzity inwestycje w Odnawialne
Zrodta Energii, np. montaz instalacji fotowoltaicznej w mysl przepiséw nie jest traktowany jako przedsiewziecie stuzace popra-
wie efektywnosci energetycznej, a jedynie jako zmiana zrédta pozyskiwania energii.

Biale certyfikaty w branzy nieruchomosci

W przedsiebiorstwach nalezacych do branzy nieruchomosci istnieje wiele mozliwosci i rodzajéw przedsiewzie¢, ktére mozna
zgtosi¢ do systemu biatych certyfikatow. W dalszym ciggu istnieje wiele instalacji i obszaréw funkcjonowania powierzchni
w obiektach handlowych, ktére wymagaja modernizacji. Wykorzystywane urzadzenia z czasem generujg coraz wieksze straty,
a wykorzystywane technologie sa wypierane przez technologie efektywniejsze i wydajniejsze. Najczesciej realizowane mo-
dernizacje w obiektach handlowych to:

- Wymiana central wentylacyjnych /RTU

- Wymiana o$wietlenia wraz z systemem sterowania
+ Wymiana falownikow pomp i wentylatorow

- Wymiana agregatow chtodu

- Montaz czujnikow ruchu schodéw ruchomych

- Rozbudowa systemu BMS

- Wymiana kurtyn powietrznych

- Zastosowanie folii refleksyjnej

- Montaz dodatkowych czujnikow CO, i sterowanie wentylacjg VAV
- Docieplenie stropodachdw

- Wymiana o$wietlenia na parkingach

Korzysci z pozyskania Biatych Certyfikatéow

System biatych certyfikatow zostat stworzony jako narzedzie stuzace do stymulowania inwestycji poprawiajacych efektyw-
nos¢ energetyczna polskiej gospodarki, umozliwiajac generowanie oszczednosci energii potrzebne do realizacji celow klima-
tycznych UE.

Biate certyfikaty niosg za sobg wiele korzysci dla przedsiebiorstwa:

« Zmniejszenie strat energii elektrycznej i cieplnej,

- generowanie oszczednosci energii u odbiorcow koncowych,

- zmniejszenie kosztow prowadzenia dziatalnosdi,

- obnizenie $ladu weglowego poprzez redukcje emisji gazéw cieplarnianych,

- srodki uzyskane ze sprzedazy biatych certyfikatdw wptywaja na szybszy zwrot kosztdw poniesionych na realizowane modernizadje.

Autorka:

Anna Sapieha

Dyrektor Departamentu Wsparcia Sprzedazy i Relacji
z Klientem; Kierownik Biura ds. Bialych Certyfikatow,
Krajowa Agencja Poszanowania Energii



6. RTS: promowanie

srodowiskowych

Rozporzqdzenie Delegowane Komisji UE
2022/1288 z dn. 6 kwietnia 2022

Ocena zgodnosci przedsiewzie¢
z celami zréwnowazonego

1. CSRD, filar
sprawozdawczosci ESG

2.Taksonomia UE,
ramy definicji zrownowazonych
inwestycji

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego
i Rady UE 2022/2464 z dn. 14 grudnia 2022

Rozporzqdzenie PE i Rady UE 2020/852
zdn. 18 czerwca 2020

Wymagania dotyczace sprawozdawczosci
przedsiebiorstw w zakresie
zrébwnowazonego rozwoju

Sprecyzowanie kryteridw, ktére pozwalaja okresli¢
dane przedsiewziecie, w tym inwestycje
budowlane, mianem zréwnowazonego
Srodowiskowo

aspektow
i inne sektory

Nieruchomosci -
otoczenie
regulacyjne ESG

rozwoju
bonizacji sektora

5. SFRD: promowanie 4. Charakterystyka
aspektow efektywnosci energetycznej
srodowiskowych budynkéw

Rozporzqdzenie Parlamentu Europejskiego i
Rady 2019/2088 z dn. 27 listopada 2019

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady UE
2018/844 z dn. 30 maja 2018

Ocena inwestycji (w tym w sektorze
nieruchomosci) pod wzgledem celéw
zréwnowazonego rozwoju

Ustanowienie dtugoterminowej strategii reno-
wagdji istniejacych budynkéw
oraz wymodgi zniwelowania zuzycia
energii dla nowych budynkéw

3. EU ETS, budynki,
transport drogowy

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady
UE 2023/959 zdn. 10 maja 2023

Uwzglednienie budownictwa w systemie
handlu emisjami, stwarzajace mozliwosci
dofinansowania oraz inicjatywy dla dekar-
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#wyceny nieruchomosci

Wplyw ESG na szacowanie wartosci nieruchomosci

1. Wprowadzenie

Temat wptywu czynnikow ESG na wycene nieruchomosci nie wybrzmiat do tej pory wystarczajaco gtosno. Tymczasem
globalny rynek nieruchomosdi, jeden z gtéwnych emitentow gazdw cieplarniach, powinien w ciggu niespetna trzech dekad
stac sie zeroemisyjny. Szacuje sie, ze w 2050 roku na Swiecie nadal bedzie funkcjonowac az 80% istniejgcych’ dzi$ budynkow,
a to najlepiej pokazuje skale wyzwania dla branzy nieruchomosci

Raport ,Obsolescence = Opportunity: The Next Evolution of Office and How Repositioning and Repurposing Will
Shape the Future of European Real Estate” przygotowany przez firme Cushman & Wakefield w 2023 r. wykazat, ze
ponad trzy czwarte (76%) budynkéw biurowych w Europie do 2030 roku moze by¢ przestarzata, o ile wiasciciele
nie zainwestuja w rozwigzania majace na celu podniesienie ich jakosci lub nie znajda dla nich alternatywnych
zastosowan.

Wyzwanie to stoi przed wszystkimi uczestnikami rynku, w tym rzeczoznawcami zajmujacymi sie wyceng nieruchomosci. Kwe-
stie takie jak: efektywnos¢ energetyczna, rosnace koszty utrzymania, wptyw szybko zmieniajacej sie legislacji UE w odniesieniu
do budynkéw czy powszechnos¢ certyfikacji wielokryterialnej, staty sie typowymi aspektami, ktére powinny by¢ brane pod
uwage w procesie wyceny. Rzeczoznawcy muszg by¢ swiadomi ryzyk, ktére moga wptywac na wartos¢ zaréwno tych fizycz-
nych zwiazanych ze zmianami klimatycznymi, jak i transformacji zwigzanych z nowymi wymogami regulacyjnymi i oczekiwa-
niami rynku, ale i szans zwigzanych np. z dziataniami optymalizacyjnymi w zakresie oszczedzania energii przeprowadzanych
na nieruchomosciach.

Dobrym podejsciem bedzie nowe spojrzenie na tradycyjnie opisywane cechy budynkéw przez pryzmat spetniania przez nie

zatozen zr&wnowazonego rozwoju w krétkim, srednim jak i dtugim terminie. Nalezy pamietac jednoczesnie (co jest podkre-
slone m.in. w standardzie zawodowym RICS), ze ,rzeczoznawcy majq odzwierciedlac rynek, a nie go kreowac”.

! Call for action: Seizing the decarbonization opportunity in construction, McKinsey
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2. Wyzwania legislacyjne

Ambitnym, ale niezbednym kamieniem milowym do osiagniecia celéw Porozumienia paryskiego jest modernizacja 20% ist-
niejacych zasobdw budowlanych do poziomu gotowosci do zerowej emisji dwutlenku wegla do 2030 r. Aby osiagnac ten
cel wskaznik gtebokiej renowacji powinien od chwili obecnej wynosi¢ ponad 2%. Celem renowacji powinno by¢ takze osia-
gniecie 60-75% oszczednosci w zuzyciu energii. Dodatkowo, istniejace budynki powinny by¢ przystosowane do instalacji
odnawialnych Zrédet energii, a wszystkie nowe budynki powinny spetiac nowe rygorystyczne standardy charakterystyki
energetyczne).

W Unii Europejskiej postepuja coraz bardziej intensywne dziatania legislacyjne w zakresie standardow zréwnowazonego roz-
woju. Gtownymi regulacjami w ramach strategii zréwnowazonego finansowania Europejskiego Zielonego tadu sa:

- Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 r. w sprawie ustanowienia ram
utatwiajacych zrownowazone inwestycje, potocznie nazywane Taksonomig UE

- Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/2088 z dnia 27 listopada 2019 r. w sprawie ujawniania infor-
madji zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem w sektorze ustug finansowych (SFDR)

- atakze dotyczaca raportowania zréwnowazonego rozwoju organizadji, ale znacznie wptywajaca na caty rynek Dyrektywa
Parlamentu Furopejskiego i Rady (UE) 2022/2464 z dnia 14 grudnia 2022 r. w sprawie zmiany rozporzadzenia (UE)
nr 537/2014, dyrektywy 2004/109/WE, dyrektywy 2006/43/WE oraz dyrektywy 2013/34/UE w odniesieniu do sprawoz-
dawczosci przedsiebiorstw w zakresie zrdwnowazonego rozwoju (CSRD).

Nieruchomosci, ktére sg zgodne z technicznymi kryteriami klasyfikacji unijnej Taksonomii, beda coraz czesciej postrzegane
przez inwestoréw jako cenne aktywa, poniewaz zwiekszajg wiarygodnos¢ portfeli w zakresie zréwnowazonego rozwoju.

Zgodnie z wymogami Rozporzadzenia delegowanego SFDR uczestnicy rynku finansowego i doradcy finansowi musza pu-
blikowa¢ oswiadczenia o niekorzystnych skutkach decyzji inwestycyjnych dla czynnikéw zréwnowazonego rozwoju (PAl -
Principal Adverse Impact) na swojej stronie internetowej i opisywac je w informacjach przed zawarciem umowy. Uczestnicy
rynku finansowego, wiec rowniez fundusze inwestycyjne zobowiazane sa ujawnia¢ w jaki sposéb ryzyka dotyczace zréwno-
wazonego rozwoju, ktére mogtyby miec istotny negatywny wptyw na wartos¢ inwestydji, wigczone sg w proces podejmo-
wania decyzji inwestycyjnych i doradztwa, a takze publikowac wskazniki dla inwestycji w nieruchomosci. Do obowiazkowych
wskaznikow, ktére nalezy ujawnia¢ w przypadku nieruchomosci naleza: udziat nieruchomosci zwigzanych z wydobyciem,
przechowywaniem, transportem lub produkcja paliw kopalnych oraz udziat nieruchomosci nieefektywnych energetycznie
w portfelu. Wérod nieobowigzkowych obecnie wskaznikow znajduja sie m.in. zuzycie energii czy emisja gazdw cieplarnianych
zzakresu 1,21 3, czyli zarébwno emisje bezposrednie jak i emisje z catego fancucha wartosci, a w przypadku nowych budynkéw
lub wazniejszych renowacji takze zuzycie zasobow.

Drugim réwnolegtym nurtem Europejskiego Zielonego tadu jest pakiet legislacyjny “Fit for 55" Cze$¢ aktdw prawnych zwia-
zanych z tym pakietem jest jeszcze w trakcie procedury legislacyjnej.

Najwazniejsze aspekty wptywu pakietu Fit for 55 na rynek nieruchomosci w nadchodzacych latach obejmuja:
a) Wprowadzenie minimalnych norm efektywnosci energetycznej dla istniejacych budynkow

Pod koniec 2021 r. Unia Europejska (UE) zaproponowata gruntowne przeksztatcenie dyrektywy w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkow (EPBD - Energy Performance of Buildings Directive). Przeksztatcona dyrektywa EPBD ma na celu
przyspieszenie tempa renowacji budynkdw, promowanie wykorzystania energii odnawialnej w budynkach, wprowadzenie
nowej unijnej definicji ,budynku bezemisyjnego’, ktéra miataby zastosowanie do wszystkich nowych budynkow od 2027 r.
oraz do wszystkich budynkéw poddawanych renowacji od 2030 r. Przeksztatcona dyrektywa EPBD ma przyspieszy¢ réwniez
energooszczedne renowacje w najgorszych 15% budynkéw w UE i ustanowi¢ minimalne standardy charakterystyki ener-
getycznej. Projekt dyrektywy wprowadza propozycje termindw do ktérych budynki beda musiaty osiagnac okreslone klasy
energetyczne. Przykfadowo, budynki publiczne i niemieszkalne beda musiaty osiagna¢ co najmniej klase E do 2027 r. oraz co
najmniej klase D do 2030 r.

W Polsce wciaz czekamy na wprowadzenie klas energetycznych.

Nieruchomosci, ktére nie beda spetnia¢ minimalnych wymagan dotyczacych efektywnosci energetycznej nie beda mogty
by¢ przedmiotem obrotu, co dzieje sie juz np. w Wielkiej Brytanii.



#wyceny nieruchomosci

b) Rozpoczecie systemowego sledzenia wbudowanego sladu weglowego

Emisje CO, w catym cyklu zycia budynkéw powinny by¢ stopniowo uwzgledniane, zgodnie z unijng metodologig, ktéra zo-
stanie ustanowiona przez Komisje Europejska. Obowigzek szacowania sladu weglowego obejmie najpierw nowe, a nastep-
nie remontowane budynki, dla ktérych Panstwa cztonkowskie powinny ustanowic cele w zakresie redukcji emisji gazéw
cieplarnianych. Zgodnie z projektem dyrektywy EPBD wspotczynnik ten ma by¢ przedstawiany na swiadectwach charaktery-
stykienergetycznejdlawszystkich nowych budynkéw od 2030r., a dla nowych budynkdw o powierzchni uzytkowej powyzej
2000 m? od 2027 r. Dodatkowo dla budynkdéw powyzej 5000 m? wskaznik ten musi by¢ obliczony, aby osiggnac¢ zgodnosc
z wymogami Taksonomii. Bedzie to kolejny element ktéry nalezy bra¢ pod uwage przy szacowaniu nieruchomosci.

c) Rozszerzenie handlu uprawnieniami do emisji na sektor budowlany i sektor transportu

Systemem ETS2 zostang objete emisje z paliw konwencjonalnych (wegiel, koks, olej opatowy, gaz ziemny) wykorzystywa-
nych do ogrzewania budynkéw. Nowy ETS2 ma naktadac cel redukcji 0 43% emisji do 2030 . w stosunku do 2005 i zacznie
on obowigzywa¢ prawdopodobnie od 2026 r. Obowiazki rozliczania emisji naktadane bedg na dostawcow i sprzedawcow
paliw wykorzystywanych do ogrzewania budynkdw, co w praktyce bedzie oznaczac przeniesienie kosztéw uprawnien na
odbiorcow koricowych. Wptynie to na koszty utrzymania nieruchomosci, w najwiekszym stopniu na niezmodernizowane
i wysoko energochtonne obiekty.

Przyjecie wiekszosci regulacji zaproponowanych? w pakiecie ,Fit for 55" i planie RePowerEU pozwolitoby zmniejszy¢ emisje
CO, w Unii Europejskiej o ok. 60% do 2030 r w stosunku do poziomu z 1990 1.

2 z rédto: https://climateactiontrackerorg/countries/eu/
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3. Standardy zawodowe

Kwestie zréwnowazonego rozwoju i ESG nie sg koncepcjg nowa w standardach RICS, Tegova i IVS Exposure draft standard IVS
104. Natomiast przyktadem standardu poswieconego cato$ciowo tematyce zréwnowazonego rozwoju, ktdry stat sie w maju
2023 r. standardem zawodowym, jest dokument stowarzyszenia RICS: ,Sustainability and ESG in commercial property valu-
ation and strategic advice”

Standard ten zapewnia praktyczne podejscie do zréwnowazonego rozwoju i ESG oraz wymogodw sprawozdawczych w ra-
mach profesjonalnego doradztwa i wyceny. Wg wytycznych RICS, rzeczoznawcy juz dzis powinni posiadac praktycznag wiedze
na temat wplywu zrownowazonego rozwoju na warto$¢ nieruchomaosci.

Aby to osiagna¢, rzeczoznawcy powinni nie tylko gromadzi¢ dane, miedzy innymi na temat zagrozer srodowiskowych, ale
tez oceniac zakres, w jakim przedmiotowa nieruchomos¢ spetnia obecnie kryteria zréwnowazonego rozwoju w tym $rodo-
wiskowe, spoteczne i dotyczace tadu korporacyjnego (ESG). Od rzeczoznawcodw oczekuje sie tez, ze beda przedstawic swojg
opinie na temat zwiazku miedzy czynnikami zréwnowazonego rozwoju a wycena, tacznie z komentarzem na temat korzysci
i ryzyk (badZ ich braku). Jesli czynniki zréwnowazonego rozwoju i ESG zostang zidentyfikowane i uznane jako majace wptyw
na wartos¢, powinny zostac¢ odzwierciedlone w wycenie.

Standard RICS wskazuje na gtdéwne szanse i ryzyka oraz opisuje cechy nieruchomosci, na ktére trzeba zwrdci¢ uwage przy
szacowaniu wptywu czynnikow zrdwnowazonego rozwoju na wycene. Ich waga zalezy od typu nieruchomosci, celu i zakresu
wyceny. Wérdd nich wymienia sie przede wszystkim:

- Efektywnosc energetyczng, poziom emisji CO, i strategie dojécia do nisko/zero-emisyjnosci - istotne jest tu np.
poréwnanie kosztow i oszczednosci wynikajacych z wdrozonych rozwiazar poprawiajacych efektywnos$¢ energetyczng
czy zweryfikowanie dodatkowych przychodéw np. generowanych przez nadprodukcje energii z OZE (Odnawialne Zrédta
Energii).

- Ryzyka klimatyczne - wg standardu RICS rzeczoznawcy powinni rozwazyc stopien, w jakim takie ryzyko bedzie doty-
czyto nieruchomosci bezposrednio lub posrednio w krétkim lub dtuzszym okresie.

- Podejscie do CAPEXu czyli nakfadow inwestycyjnych w konteksécie np. wymiany elementéw i systemow budynkowych
na te o lepszych parametrach w celu poprawy efektywnosci energetycznej i obnizenia emisji CO,.

- Kwestie finansowe i prawne — nieruchomosci niespetniajace wymogdw regulacyjnych moga byc¢ zagrozone karami,
a w niektérych przypadkach spadkiem wartosci (ryzyko transformacji). Podatki naktadane na emisje lub niezréwnowazone
aspekty nieruchomosci moga réwniez obnizyc ich warto$¢. Rdwniez finasowanie nieruchomosci jest coraz czesciej uzalez-
nione od implementacji strategii ESG.

- Benchmarki i certyfikaty — dane i kryteria stosowane w procesach certyfikatow zwigzanych ze zréwnowazonym rozwo-
jem i ESG jak np. BREEAM, LEED, WELL, GRESB, SDG, ISO 14001 moga stanowic cenne zrédto informadji dla rzeczoznawcy
majatkowego.

- Sposob zarzadzania nieruchomoscia - ktéry wptywa na faktyczne spetnienie standardow i zakres wykorzystania
potencjatu nieruchomosci.

- Funkcjonalnos¢ i uzytecznosc¢ nieruchomosci — ocena w aspekcie mozliwosci adaptacji czy repozycjonowania, co
moze wydtuzac cykl zycia nieruchomosci.

- Uwarunkowania zwiazane z planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym

- Dostepnos¢ komunikacyjna nieruchomosci z ukierunkowaniem na komunikacje publiczna.

- Wzgledy spoteczne i dotyczace dobrostanu ludzi - czynniki, ktore wptywajg na komfort fizyczny i psychiczny
uzytkownikéw nieruchomosci oraz utrzymanie najemcéw jak m.in. dostep do przestrzeni spotecznej, naturalne
oswietlenie, indywidualna kontrole temperatury, a takze udogodnienia takie jak prysznice, przedszkola, Ztobki czy punkty

gastronomiczne.

Katalog czynnikéw, ktore wskazuje Tegova jest podobny, lecz otwarty. Tegova zwraca dodatkowo uwage na wykorzystane
do budowy materiaty budowlane, zanieczyszczenia gruntu i ,zielone umowy najmu’”.



#wyceny nieruchomosci

4. Jakie cechy budynku sg najbardziej istotne z punkty widzenia ESG?

Globalne badanie przeprowadzone przez firme doradczg CBRE wsérdd ponad 500 ekspertdw z branzy nieruchomosci ,Global
Investor Intentions Survey” ujawnito znaczenie pewnych ekologicznych cech budynku dla wartosci nieruchomosci oraz pod-
jecia decyzji o zawarciu transakcji. Celem byto ustalenie cech, ktérych obecnos¢ lub brak skfaniataby inwestoréw do zaptace-
nia wiecej lub starania sie o obnizke ceny. Wsréd 5 gtownych cech ekologicznych majgcych wptyw na transakcje wymieniono
na pierwszym miejscu certyfikat ekologiczny budynku i na drugim mozliwo$¢ zmniejszenia zuzycia energii przez budynek.
Ponizej wyniki badania, ktore potwierdzaja jak wazne dla inwestordw sg kwestie oszczedzania energii czy posiadania przez
budynek zielonego certyfikatu.

5 GEOWNYCH CECH ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU MAJACYCH WPLYW NA TRANSAKCJE:

INWESTORZY ZAPLACA WIECE) STARAJA SIE ODRZUCAJA CALKOWITY
(JESLIWYSTEPUJA) O OBNIZKE CENY BUDYNEK WPLYW*
(JESLI ICH NIE MA) (JESLIICH NIE MA)
Certyfikat ekologiczny 471% 28.2% 14.1% 89,4%
budynku
Flementy zmniejszajace 35,5% 42,4% 10,5% 88,4%
zuzycie energii
Wysoka odpornos¢ na
skutki zmian
klimatycznych 35,3% 28,8% 16,0% 80,1%
(np. powodzie)
Inteligentna technolo-
gia sterujaca funkcjami
budynku w celu 55,0% 22,5% 2,5% 80,0%
zmniejszenia
oddziatywania
na srodowisko
Wytwarzanie energil 60,7% 14,7% 4,3% 79,7%
odnawialnej na miejscu

Zrédto: CBRE Research

Wsréd spotecznych cech budynku, najwazniejsze czynniki, doceniane przez inwestoréw, dotyczg dostepu do transportu pu-
blicznego, udogodnien dla pieszych i rowerzystow, elementy budynku wptywajace na ‘wellbeing'jak np. kantyna w budynku
biurowym oraz posiadanie certyfikatu Well.

Z badania wynika réwniez, ze dla 88% respondentdw zmniejszenie zuzycia energii i emisji dwutlenku wegla jest najwazniejsza
kwestig ESG, ktdra moze mie¢ wptyw na wartos¢ nieruchomosci.

39



40

POLSKA RADA ®
PRt ;)) CENTROW HANDLOWYCH I
GF SHOPPING CENTRES

olka 2

5. Certyfikacja wielokryterialna

Coraz wiecej inwestoréw podejmuje obecnie wiasne zobowiazania dojscia do zerowej emisji netto i wyznacza ambitniejsze
cele niz rok 2050. W sektorze nieruchomosci w osiagnieciu tych celéw moga pomoc systemy certyfikacji wielokryterialnej,
a tym bardziej po wprowadzeniu do tej procedury wiecej kryteriow zgodnych z,Taksonomiag UE”.

Certyfikacja wielokryterialna budynkéw stafa sie powszechnym elementem identyfikujacym budynki komercyjne w Polsce.
Miedzynarodowy certyfikat jest transparentnym systemem umozliwiajacym wielopoziomowe spojrzenie na budynek i jego
ocene z uwzglednieniem aspektow srodowiskowych, optymalizacji energetycznej i czynnikow spotecznych. Certyfikacja
wielokryterialna umozliwia certyfikacje zaréwno budynkow nowych jak i juz uzytkowanych (wersja operacyjna w systemie
BREEAM to ,In-Use’; w LEED Operation & Maintanace”). Warto zaznaczy¢, ze certyfikacja obiektow nowych realizowana jest
w zakresie projektu i fazy realizacyjnej natomiast tzw. certyfikacje operacyjne weryfikujg procesy eksploatacyjne i sposéb
zarzadzania nieruchomoscia.

Jak pokazuje raport wydany przez Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego (PLGBC): ,,Zréwnowa-
zone Certyfikowane Budynki 2023” w Polsce mamy juz prawie 37 min m? powierzchni certyfikowanych obiek-
téw, zdecydowanym liderem jest certyfikacja BREEAM (z udziatem ponad 80%). Liczba budynkow certyfikowa-
nych w Polsce przekroczyta juz 1600 i zanotowata 20% wzrost rok do roku (stan na marzec 2023). Najszybciej rosnie
obecnie liczba certyfikowanych budynkéw magazynowych: ponad 35% rok do roku co daje wynik ponad 540 certyfi-
kowanych budynkéw i 55% certyfikowanej nowoczesnej powierzchni magazynowej. W sektorze biurowym certyfiko-
wane jest juz 90% nowoczesnej powierzchni biurowej (klasy A i B), natomiast w sektorze handlowym 60% powierzchni.

Najpopularniejsze systemy certyfikacji: BREEAM i LEED sg powszechnie wybierane przez deweloperdw. Na rynku przybywa
budynkow uzyskujacych wyzsze poziomy certyfikacji. Jak wskazano w raporcie PLGBC, 49% budynkow certyfikowanych sys-
temem BREEAM uzyskato ocene Very Good’, natomiast odpowiednio 32% i 2% uzyskato ocene Excellent”i,Outstanding’

W zakresie drugiego co do popularnosci systemu certyfikadji
w Polsce: LEED, ktorym objetych jest niecate 14% wszystkich
certyfikowanych obiektéw w Polsce, wida¢ duza zbieznosc
w ocenach: poziom ,Gold” (drugi najwyzszy stopien oceny)
osiggneto 56% certyfikowanych budynkoéw a,Platinum” (naj-
wyzszy poziom certyfikacji) 36% certyfikowanych budynkdw.

Z obserwadji preferencji inwestoréw wynika, ze doceniaja
oni warto$¢ wyzszej oceny certyfikacji i podejmuja decy-
zje odnosnie inwestowania w nowe rozwiazania z zakresu
oszczedzania wody, energii czy zarzadzania recyklingiem
odpadow w kwestii rozwigzan ekologicznych lub innych roz-
wigzan z obszaru spotecznego takich jak: zapewnienie infra-
struktury rowerowej czy dostepu do stotéwki.

Od pandemii znaczaco wzrosto zainteresowanie certyfikacjg WELL Health-Safety Rating, ktéra ktadzie nacisk na komfort i zdro-
wie najemcéw w budynkach. Pierwszym certyfikowanym obiektem WELL HSR byt w 2021 budynek biurowy w Katowicach,
obecnie (stan na 2023 1.) przyznano juz ponad 100 takich certyfikatow. Na rynku polskim pojawity sie rowniez certyfikaty takie
jak WiredScore i SmartScore oceniajace nieruchomos¢ pod katem zaawansowania technologicznego i inteligentnych rozwia-
zan. Juz teraz najemcy z sektora technologicznego tacy jak Google czy Microsoft preferujg lokowanie sie w budynkach, ktore
moga pochwali¢ sie takimi certyfikatami.

Firma doradcza JLL opublikowata w styczniu 2023 r. raport bazujacy na analizie prawie 600 transakgji inwestycyjnych
nieruchomosciami komercyjnymi, jakie miaty miejsce od stycznia 2017 r. do grudnia 2021r. w centralnym Londynie
analizujacy, jaki jest wptyw ustalonych kryteriéw dla budynku zréwnowazonego na wyniki finansowe.

Raport wskazuje, ze certyfikacja BREEAM pozwolita zwiekszy¢ poziom czynszéw o ponad 11% a warto$¢ nieruchomo-
$ci nawet o 20%. Raport wskazat rowniez, ze nie stwierdzono statystycznie istotnych réznic pomiedzy réznymi pozio-
mami BREEAM.



6. Efektywnos¢ energetyczna a wplyw na koszty utrzymania

W obliczu kryzysu energetycznego, ktéry zmusit wiascicieli i najemcow nieruchomosci do uwaznego zwrdcenia uwagi na
koszty utrzymania, obserwuje sie silne zainteresowanie tematami efektywnosci energetycznej, mozliwosciami obnizenia
kosztow energii i ciepta, korzystania z odnawialnych Zrédet energii oraz wykorzystania inteligentnych rozwiazan budynko-
wych, ktére pozwola na optymalne zarzadzanie mediami w tym energig elektryczna. Inwestorzy i najemcy coraz czesciej
sq sktonni zaptaci¢ wiecej za budynki posiadajace mozliwos¢ wytwarzania energii odnawialnej na miejscu oraz technologie
monitorowania i regulowania zuzycia energii.

Z analiz firmy doradczej Colliers wynika, ze ceny energii elektrycznej w Polsce pozostana na wysokim poziomie, a potrzeby
zaadresowania zaostrzajacych sie regulacji unijnych w obszarze alternatywnych Zrédet energii beda rosty. Obecnie niemal
70% energii elektrycznej w Polsce jest produkowane z elektrowni weglowych. Dostepno$¢ energii oraz cena emisji CO, bedg
determinowaty przyszty poziom cen. Gtoéwnym celem i wyzwaniem stojacym przed wiascicielami i zarzadcami nieruchomosci
komercyjnych jest zatem gospodarowanie energig w taki sposob, aby redukowac jej zuzycie i jednoczesnie zwiekszac udziat
energii pochodzacej bezposrednio z OZE.

llos¢ energii produkowanej z odnawialnych Zrodet energii w Polsce jest ograniczona w stosunku do potrzeb budynkéw ko-
mercyjnych. Istnieje kilka modeli, za pomoca ktérych wiasciciele moga wykorzystywac energie z zielonych Zrodet. Strategia za-
kupu energii z uwzglednieniem kontraktu bezposredniego ze Zrédtem odnawialnym (PPA — Power Purchase Agreement) daje
wiele korzysci: ograniczenie ryzyka dalszego wzrostu kosztow zakupu energii, zapewnienie mozliwosci stabilizacji kosztu ener-
gii w budzecie operacyjnym (service chargé) czy zmniejszenie ryzyka braku ofert na energie lub wypowiedzenia umowy na jej
sprzedaz.Nie bezznaczenia jest réwniez mozliwos¢ wygenerowania oszczednosci przy rosnacych kosztach wytworzenia energii
zwegla lub gazu i zmniejszenie sladu weglowego nieruchomosci. Oprocz wymiernych korzysci warto wymieni¢ réwniez reali-
zacje wymagan unijnych (CSRD, Taksonomia EU), redukcje emisji gazdw cieplarnianych (GHG) w raportowanych zakresach 12
(Scope 1, 2), a takze wsparcie najemcow w redukcji emisji GHG w zakresie 3 (Scope 3).

Postawienie na OZE jest zgodne z politykg REPower EU zaprezentowang przez Komisje Europejska, ktéra zaktada wprowadze-
nie od 2026 r. obowigzku montazu systemow fotowoltaicznych na nowych budynkach komercyjnych o powierzchni uzytko-
wej ponad 250 m”a od 2027 r. réwniez na istniejacych budynkach.

Wiasciciele i zarzadcy nieruchomosci rozwazaja rowniez zasadnos¢ i optacalnos¢ wdrozenia lokalnego dystrybutora (OSDn).

W klasycznym modelu sprzedazy energii jest ona refakturowana na najemcéw i stanowi czes$¢ kosztow opfaty eksploatacyjnej.
Najemcy nie moga korzystac z zasady TPA (Third Party Access), co oznacza brak mozliwosci korzystania przez najemce z sieci
lokalnego dostawcy energii w celu dostarczenia energii elektrycznej kupionej przez niego u dowolnego sprzedawcy.

W ramach OSDn spotka energetyczna dzierzawi infrastrukture energetyczng w budynku, zatem wiasciciel zyskuje staty mie-
sieczny czynsz dzierzawny, outsourcing kosztdw utrzymania infrastruktury energetycznej oraz poprawe NOI. Najemcy zyskuja
mozliwos¢ wybrania dowolnego sprzedawcy na warunkach, jakie uzgodni- - moga podpisa¢ bezposrednio umowy PPA lub
korzystac z wiasnych farm PV.

Koszty energii stajg sie coraz bardziej znaczacg pozycja w optatach eksploatacyjnych. Colliers przeprowadzit
analize blisko 100 nieruchomosci biurowych na rynku pod katem wysokosci stawki optat eksploatacyjnych
w 2022 i 2023 roku. Z analizy wynika, ze sredni wzrost w stosunku do 2022 roku wynidst okoto 30% w war-
szawskich biurowcach, na rynkach regionalnych zas ok. 21%. Tylko w sektorze biurowym koszty energii elek-
trycznej wzrosty srednio o 4,9 PLN/m? natomiast w niektorych budynkach ta grupa kosztowa zwiekszyta swoéj
udziat w budzecie eksploatacyjnym z okoto 12-15% do ponad 40%.

Szczegolnie w sektorach, w ktorych wystepuje dos¢ duzy udziat powierzchni wspdlnych wysokie koszty energii maja

wptyw na koszty funkcjonowania z uwagi na ustepstwa na rzecz niektorych najemcow w ograniczaniu optat eksploata-
cyjnych lub rozliczanie sie w ryczatcie.
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Kryzys klimatyczny, ktéry nastepuje na skutek rosnacej emisji gazow cieplarnianych na Ziemi, spowodowat juz wzrost sredniej
globalnej temperatury przynajmniej o ok. 1 stopien Celsjusza powyzej poziomu sprzed epoki przemystowej. Wzrost $redniej
temperatury wiaze sie z powaznymi negatywnymi skutkami zwiekszenia czestotliwosci i intensywnosci huraganow, suszy czy
fali upatéw, a takze ekstremalnych opaddw, ktére moga prowadzi¢ do powodzi.

Celem Porozumienia paryskiego jest wzmocnienie globalnej reakcji na zagrozenie zmiang klimatu poprzez dziatanie na rzecz
utrzymania globalnego wzrostu temperatury do 2100 r. znacznie ponizej 2 stopni Celsjusza powyzej poziomu sprzed epoki
przemystowej oraz kontynuowanie wysitkdw na rzecz ograniczenia wzrostu temperatury do 1,5 stopnia Celsjusza.

Badanie JLL z 2020 r. wykazato, ze 78% inwestoréw uwazato, ze ryzyko klimatyczne jest ryzykiem finanso-
wym. Z perspektywy inwestora lub wiasciciela, ale réwniez najemcy nieruchomosci, emisyjnos¢ budynku moze by¢
kryterium oceny jego jakosci i wartosci.

Ograniczenie negatywnych skutkéw kryzysu klimatycznego w tym ograniczenie emisji gazow cieplarnianych i state popra-
wianie efektywnosci energetycznej powinny na state wpisac sie w dziatania uczestnikéw sektora nieruchomosci. Co istotne,
obecnie globalnie zaledwie ok. 20% emisji pochodzi z proceséw budowlanych, zas ok. 80% pochodzi z fazy operacyjnej
budynkow?.

Indywidualna ocena wystgpienia tego ryzyka jest wyjatkowo istotna zaréwno dla decyzji o lokalizacji nieruchomosci, jak i dla
wyboru strategii inwestycyjnej. Naturalne staje sie tez prognozowanie kosztow zwiazanych ze zmianami klimatu np. dodatko-
wego ubezpieczenia nieruchomosci, oszacowania ilosci energii potrzebnej na chtodzenie, a takze ocena mozliwosci zapew-
nienia nieprzerwanych dostaw pradu. Potencjalne ograniczenia w dostawach energii czy wody moga powodowac zasadni-
cze utrudnienia w prowadzeniu dziatalnosci. Istnieje ryzyko wypowiedzenia umow najmu lub Zzadania renegocjacji czynszu.
Pojawic sie moze pytanie o kontynuacje dziatalnosci biznesowej na obszarze objetym rosngcymi zagrozeniami klimatycznymi.

W obliczu ryzyka podniesienia poziomu wod inwestorzy powinni oceni¢, czy nieruchomosd, ktérg planujg zbudowac na
terenie wskazanym jako mozliwy przyszty teren zalewowy zdazy sie zamortyzowac¢ ekonomicznie w zatozonym okresie in-
westycyjnym. Moze sie takze okazac, ze planowana inwestycja zostanie uznana za przedsiewziecie nie spetniajgce wymogow
korporacyjnych.

#CASE

W przypadku audytu ESG, ktéry wykonat Colliers dla Magazynu Bawetny analizie poddano 136 wskaznikow
oraz 15 wskaznikow efektywnosci (KPI). Przedstawione wyniki procentowe dla poszczegélnych zrédet (KPI)
powinno sie interpretowac jako stosunek szans i zagrozen zwigzanych z projektem.

W procesie oszacowano zaréwno srednig stope szansy zgodnosci (@verage compliance opportunity rate) jak i srednig
stope ryzyka zgodnosci (average risk compliance rate). Skalkulowano zgodnie z autorskg metodologig Colliers roczng
emisje CO, (kg/CO,/e/mkw) oraz wyznaczono rok, w ktérym emisyjnos¢ budynku zejdzie ze Sciezki poziomu dekar-
bonizacji przewidywanego przez Porozumienie paryskie. Wskazano tez gtéwne szanse nieruchomosci, wérdd ktérych
wymienic¢ nalezy zmniejszenie ryzyka potencjalnego wptywu ekstremalnych temperatur w systemach HVAC i fasa-
dach poprzez odpowiednig konstrukcje nieruchomaosci czy zréwnowazony system odprowadzania wody deszczowej
do podlewania roslinnosci.

Za ryzyka uznano np. brak otwieralnych okien czy brak instalacji budynkowych do ciagtego monitorowania jakosci
srodowiska wewnetrznego.

3 Zrédto: [EA



Maksymalna warto$¢ generalna
Maks. projektowe

Obecny wynik

Zrédto: Raport Colliers ESG Due-Diligence-Summary Report - Magazyn Bawetny

Specjalisci z firmy Cushman&Wakefield Polska zwracajg uwage, ze coraz powszechniejsze jest wykonywanie analiz Net Zero
Carbon oraz tworzenie strategii dekarbonizacji dla nieruchomosci.

Analiza Net Zero Carbon umozliwia planowanie $ciezki dekarbonizacyjnej w dtuzszym okresie. W trakcie analizy wykonuje sie
audyt energetyczny, a takze wykorzystuje sie narzedzie CRREM opisane ponizej i analizuje rozne scenariusze dojécia do Net
Zero Carbon, poprzez wprowadzenie zidentyfikowanych podczas analizy potencjalnych usprawnier technicznych w budyn-
ku. W pierwszej kolejnosci analizowane sa mozliwosci polegajace m.in. na optymalizacji pracy istniejacych instalacji budynko-
wych, m.in. HVAC czy automatyki budynkowej. Wprowadza sie monitorowanie i optymalizacje wykorzystania energii cieplnej
w budynku, odzysk ciepta, wody technologicznej, usuwa nieszczelnosci w instalacjach. Wymierne oszczednosci zapewnia
takze wymiana oswietlenia na LED, instalacja paneli fotowoltaicznych czy zastosowanie chtodzenia adiabatycznego.

Kolejnym krokiem audytu Net Zero jest oszacowanie naktaddw inwestycyjnych wspierajacych dekarbonizacje budynku
w perspektywie srednio- i dlugoterminowej, a takze sposoby pozyskiwania energii z odnawialnych Zrédet.
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8. Narzedzie CRREM
Fundusze inwestycyjne korzystaja m.in. z takich narzedzi jak m.in. Carbon Risk Real Estate Monitor (CRREM).

CRREM to globalna inicjatywa, w ramach ktérej powstato narzedzie pozwalajace inwestorom i wiascicielom nieruchomo-
$ci zidentyfikowac i oceni¢ ryzyko zwiazane z nadmierng emisjg dwutlenku wegla w budynkach w trakcie ich uzytkowania
w kontekscie wymogdw regulacyjnych. Narzedzie CRREM opiera sie na danych dotyczacych zuzycia energii w budynku i po-
kazuje w praktyce gdzie dana nieruchomos¢ jest potozona na $ciezce dekarbonizacji zgodnej z celami Porozumienia pary-
skiego, zakfadajacym utrzymanie sredniego wzrostu globalnej temperatury na poziomie ponizej 1,5° C poprzez osiagniecie
zerowej emisyjnosci netto do 2050 roku.

CRREM wprowadzit pojecie ,stranding year’; ktéry jest orientacyjnym terminem, w ktérym nieruchomosc¢ nie bedzie zgodna
z krajowymi i specyficznymi dla danego sektora $ciezkami dekarbonizacji wynikajacymi z Porozumienia paryskiego i wyma-
gac bedzie poniesienia naktadow inwestycyjnych, przez co moze stac sie mniej atrakcyjna rynkowo ze wzgledu na zmiany
transformacyjne w kierunku gospodarki niskoemisyjnej.

Do zmian transformacyjnych naleza m.in. nowe wyzwania srodowiskowe, restrykcyjne przepisy dotyczace zréwnowazonego
rozwoju czy zmieniajace sie normy spofeczne i relacje rynkowe, w tym wymagania najemcow czy inwestoréw. Niezgodnosc
z zatozeniami gospodarki niskoemisyjnej sprawi, ze nieruchomosci nieefektywne energetycznie lub zalezne od paliw kopal-
nych beda mniej pozadane i uwazane za inwestycje bardziej ryzykowne.

Narzedzie CRREM pomaga zaplanowa¢ naktady inwestycyjne konieczne do adaptacji budynkow, aby poprawic¢ efektyw-
nos¢ energetyczng oraz oszacowac i zminimalizowac ryzyko zwigzane z transformacja, ktére moze dotyczy¢ nieruchomosci
w perspektywie krétko-, srednio- i dtugoterminowej. Analiza tego ryzyka pozwala na zminimalizowanie jego negatywnego
wptywu na wartos¢ nieruchomosci, wiec jest cenna zaréwno dla jej wiasciciela nieruchomosci i inwestordw i moze réwniez
dostarczy¢ informacji w procesie wyceny.

Patrzac z praktycznego punktu widzenia, o ile oszacowanie kosztéw wymiany systemodw budynkowych czy innych elemen-
téw zwigzanych z modernizacja nieruchomosci nie jest procesem skomplikowanym, o tyle duzo trudniej jest skalkulowac
chociazby ryzyko wynikajace z pojawienia sie nowych podatkéw czy optat zwigzanych z nadprogramowymi emisjami CO,
(co réwniez jest elementem ryzyka transformacji). Tymczasem wedtug szacunkéw przeprowadzonych przez GRESB (Global
Real Estate Sustainability Benchmark), miedzynarodowga organizacje, ktéra tworzy uznane na catym $wiecie benchmarki do
sledzenia wynikdw ESG dla branzy nieruchomosci i corocznie analizuje przedsiebiorstwa pod katem ich dziatari w zakresie
ESG - sredni,stranding year”w sektorze nieruchomosci dla Europy przypada juz na 2025 rok.

To jasny sygnat, ze proces transformacji musi znaczaco przyspieszyc.

9. Naktady inwestycyjne zwigzane z ryzykiem ESG

Pomimo tego, ze CAPEX zwigzany z opisanymi wyzej ryzykami ESG wymaga specjalistycznego spojrzenia na nieruchomosc,
co do zasady nie rézni sie od innych kosztéw ponoszonych w celu dostosowania nieruchomosci do nowych przepiséw
i oczekiwan rynku. A zatem CAPEX zwigzany z ryzykiem ESG, powinien by¢ traktowany jak kazde inne naktady inwestycyjne
wynikajace z prawa miejscowego czy oczekiwan rynku. Tempo w jakim nastepujg zmiany w podejsciu do inwestowania
z uwzglednieniem czynnikéw ESG, wymaga jednak zastanowienia w jaki sposdb ujmowac koszty CAPEX w wycenie. Bedzie
to miato znaczacy wptyw na wiekszos¢ aktywow na rynku. Tym bardziej, ze roénie niepewnosc co do kosztow niezbednych
do poniesienia, szczegdlnie w przypadku starszych budynkow.

Warto dodag, ze jeszcze kilka lat temu, naktady inwestycyjne na elementy sSrodowiskowe i czynniki spoteczne, ktére
podnosity warto$¢ nieruchomosci, mégt wygenerowac tzw. zielong premie, podczas gdy obecnie i w kolejnych latach
stuzy¢ bedzie przede wszystkim celom opisanym wyzej, a wiec utrzymaniu wartosci i zapobieganiu utraty wartosci
nieruchomosci.



#wyceny nieruchomosci

10. Bankka weglowa (,,carbon bubble”)

Istnieje obawa, ze jesli wyceny nieruchomosci, nie odzwierciedlaja kosztow i korzysci dekarbonizadji, a takze innych czynni-
kéw zwigzanych z transformacja jak np. nieprzestrzeganie przysztych przepiséw lub niespetnienie oczekiwan i wymogow
rynkowych w zakresie ESG, moze powstac tzw. barnka weglowa (,carbon bubble”). Jesli pozwolimy na jej rozrosniecie i zbyt
pdzno zaczniemy odzwierciedla¢ czynniki zwigzane z transformacja w kierunku gospodarki niskoemisyjnej w wycenach, ist-
nieje ryzyko, ze tzw.,barika weglowa” moze doprowadzi¢ w pewnym momencie do znaczacych i nagtych dostosowar cen.

Jednoczesnie rzeczoznawcy majatkowi nadal nie majg wystarczajacych danych rynkowych, aby odpowiednio odzwierciedli¢
ryzyka transformacji zwiazane z ESG w wycenach.

Tego zdania sg miedzy innymi eksperci The Urban Land Institute Europe (ULI), ktorzy ostrzegaja branze nieruchomosci przed
powaznym kryzysem, o ile nie zostang wypracowane standardy pozwalajgce na realne odzwierciedlenie skutkdw transforma-
cji w wycenach.

ULI' w ramach opracowanych wytycznych ,Transition Risk Assessment” Guidelines for Consultation opublikowat wytyczne
dotyczace oceny ryzyka transformacji, ktére pomagajg wiascicielom i zarzadcom nieruchomosci przejsc¢ krytyczng bariere na
drodze do dekarbonizacji nieruchomosci. Proponowane wytyczne stanowig kolejny krok, ktéry moze pomac branzy ustanda-
ryzowac sposéb oceny i ujawniania ryzyka transformadiji.

Celem tych wytycznych jest standaryzacja ujawniania ryzyka transformacji w catym taricuchu wartosci inwestycji w nierucho-
mosci. ULI zidentyfikowato ryzyka transformacji, ktére maja istotny wptyw na aktywa nieruchomosciowe obecnie i w przy-
sztosci. Naleza do nich m.in. koszty dekarbonizacji, koszty energii, ceny emisji dwutlenku wegla, amortyzacja nieruchomosdi,
zmiana dochoddw z najmu, pustostany w wyniku dziatari dekarbonizacyjnych, slad weglowy wbudowany czy exit yeld.

Dla przyktadu, w przypadku najmu, ULl wskazuje, ze dzis opis ryzyka odnosi sie to do potencjalnej zmiany dochodu z wy-
najmu wynikajacej z dziatari zwigzanych z dekarbonizacja. Rzeczoznawcy juz obserwujg wzrost przychoddw z wynajmu dla
najlepszych budynkéw biurowych pod wzgledem klasy energetycznej. Ponadto przewiduje sie takze zmniejszenie potencjal-
nego dochodu dla budynkdw o bardzo niskiej efektywnosci energetyczne;.

Nie mamy dzi$ jednak powigzania przyczynowo-skutkowego dekarbonizacji z wartoscig, natomiast mozemy wycenia¢ naru-
szenie minimalnych norm czy standardéw dla budynkow.

W przysztosci, jak przewiduje ULI, ryzyko to moze by¢ poszerzone o wptyw innych czynnikdw niz sama dekarbonizacja.
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11. ESG z punktu widzenia wtasciciela i nabywcy nieruchomosci

Zachowania inwestoréw na rynku nieruchomosci dostarczajg kolejnych istotnych informacji o wptywie ESG na ptynnosc¢
i wartos¢ aktywow. Kryzys energetyczny z poczatku roku, ktéry wptynat na wzrost kosztéw utrzymania nieruchomosci, jak
rowniez rosngca swiadomosc¢ czynnikow srodowiskowych i spotecznych, wywarty presje na wiascicielach nieruchomosdi,
zeby wigczy¢ cele ESG do swojej polityki inwestycyjnej. 60% respondentéw badania przeprowadzonego przez CBRE stwier-
dzito, ze uwzglednia juz czynniki ESG w swoich strategiach inwestycyjnych.

Badania motywacji inwestoréw pomagaja w interpretacji, ktére cele z zakresu ESG s3 obecnie najwazniejsze dla inwestordw,
i tak zmniejszenie emisji gazéw cieplarnianych jest wazne dla 74% inwestoréw z Europy i 80% inwestordw z USA.

W ostatnich latach mozna zaobserwowac trend, zgodnie z ktorym inwestorzy aktywnie wigczajg kwestie ESG do swoich
proceséw inwestycyjnych. W rezultacie mamy wiec do czynienia z rozwojem zréwnowazonego inwestowania opartego na
zarzadzaniu ryzykiem zwigzanym z aspektami srodowiskowymi i spotecznymi. Odpowiednia i Swiadoma ocena tych ryzyk ma
zasadnicze znaczenie dla wartosci aktywdw danego inwestora, a przede wszystkim dla wartosci nieruchomosci zabudowa-
nych. Inwestorzy oczekuja od rzeczoznawcow majgtkowych oceny ryzyk zwigzanych z aspektami srodowiskowymi i spotecz-
nymi i odzwierciedlenie ich w wycenie.

Nalezy jednak podkresli¢, ze rzeczoznawcy majatkowi w zasadzie zawsze komentujg w swoich raportach z wycen uwarun-
kowania srodowiskowe wycenianej nieruchomosci, opisuja jakie certyfikaty posiada dana nieruchomos¢, analizujg zuzycie
energii elektrycznej i opisujg koszty operacyjne nieruchomosci porownujac je z poziomem rynkowych kosztéw operacyjnych
dla podobnych nieruchomosci, komentujg aspekty geologiczne, hydrologiczne, wystepowanie zagrozenia powodziowego,
opisujg szeroko rozumiane ryzyka srodowiskowe. Mozna stwierdzi¢ zatem, Zze aspekty zwigzane z ESG nie s3 tak naprawde
niczym nowym dla rzeczoznawcdw. Oczekuje sie jednak, aby te ryzyka zostaty nie tylko zdefiniowane i opisane przez rze-
czoznawcow, ale réwniez ujete w wycenie w sposdb wymierny, ktéry pozwoli inwestorowi przetozyc kwestie zwigzane z ESG
i naktady inwestycyjne, z tym zwigzane na wartos¢ dodang dla nieruchomosci.

Inwestorzy majg nadzieje, ze rzeczoznawcy po przeanalizowaniu strategii ESG w tym aspektéw srodowiskowych i spotecz-
nych, wdrozonych przez wiasciciela nieruchomosci, uwzglednia je w ocenie ryzyk zwigzanych z dang nieruchomoscig i w spo-
sob wspdtmierny odzwierciedla to w stopie kapitalizacji i stopie dyskonta dla danej nieruchomosci.




12. Jak fundusze inwestycyjne podchodza do przygotowania swoich portfeli nieruchomosci do spelnienia wy-
magan ESG wynikajacych z legislacji UE?

Rosnaca w ostatnich latach liczba regulacji w zakresie ESG zobligowata inwestoréw do wdrazania strategii ESG, w ktérych uj-
mowane s3 aspekty finansowe i pozafinansowe zwigzane ze zréwnowazonym zarzadzaniem. Korzysci jakie widzg inwestorzy
w zwigzku z implementacja strategii ESG to przede wszystkim:

obnizenie kosztow operacyjnych,

wydtuzenie Zycia nieruchomosci,

zwiekszenie i utrzymanie wysokiego poziomu wynajecia nieruchomosdi,
mozliwos¢ pozyskiwania energii z alternatywnych odnawialnych Zrédet
mozliwos¢ minimalizacja negatywnego wptywu ryzyk klimatycznych.

Inwestorzy przygotowujac swoje nieruchomosci do regulacji zwigzanych z ESG w pierwszej kolejnosci zlecajg wykonanie
audytow energetycznych, ekologicznych i gospodarki odpadami w celu przeanalizowania nieruchomosci pod wzgledem
efektywnosci energetycznej i jej wptywu na $rodowisko. Nastepnie na podstawie przeprowadzonych analiz rozbudowujg
budzety naktadow inwestycyjnych (tzw. CAPEX) o pozycje kosztowe takie jak CAPEX srodowiskowy, ktéry zawiera przede
wszystkim wydatki zwigzane ze zréwnowazonym zarzadzaniem nieruchomoscia. S to miedzy innymi wydatki majace na
celu znaczace obnizenie zuzycia medidw. Wielu inwestorow korzysta z platformy ,Measurabl” oraz CRREM, ktéry jest jednym
z modutéw zaimplementowanych w tej platformie, na ktérej gromadzone sa m.in. dane dotyczace zuzycia mediéw oraz go-
spodarki odpadami (ilos¢ wytworzonych odpaddw wraz z podziatem na poszczegolne frakcje).

Zwtaszcza w przypadku nieruchomosci handlowych, istotng czescia ESG sg aspekty spoteczne. Whasciciele i zarzadcy obiektéw
handlowych w ramach tej strategii prowadza dziatania majace na celu zaangazowanie lokalnych spotecznosci, wspdtpracuja
z lokalnymi instytucjami. W ramach wspotpracy organizuja na przyktad bezpfatne wydarzenia dla mieszkancédw promujace
ochrone srodowiska. Z kolei dla najemcéw obiektdw handlowych organizowane s3 programy treningowe, czy webinary
z wykorzystaniem mediow spotecznosciowych, w ramach ktérych promowana jest polityka zréwnowazonego zarzadzania.

Kolejnym elementem strategii ESG wdrazanej przez inwestoréw i wtascicieli nieruchomosci jest wprowadzenie tzw.
zielonych uméw najmu. W umowach najmu zawierane sg tzw. ,Zielone klauzule’; ktére definiowane s3 tez jako ,Wytyczne
w Zakresie Zréwnowazonego Zarzadzania Nieruchomoscig” Wytyczne te zawieraja rekomendacje dla najemcéw, aby zobo-
wigzali sie do prowadzenia dziatalnosci w wynajmowanych powierzchniach z uwzglednieniem dbatosci o srodowisko natu-
ralne. W szczegdlnosci, w zakresie operacyjnej efektywnosci energetycznej, w ramach ktérej najemca bedzie analizowat
mozliwe do wdrozenia usprawnienia proekologiczne, celem bedzie zredukowanie zuzycia energii oraz emisji CO,. Rekomen-
dowana jest tez operacyjna gospodarka wodna, majaca na celu zredukowanie zuzycia wody oraz dziatania majace na
celu redukgcje sladu weglowego, na przykfad przez wykorzystywanie alternatywnych sposobdw transportu oraz promowanie
transportu publicznego.

Katalog proekologicznych praktyk zrownowazonego zarzadzania zapisany w umowach najmu powinien by¢ standardem
rynkowym odzwierciedlonym przez rzeczoznawce majgtkowego w wycenie nieruchomosci. Bedzie miato on takze
wptyw na okreslang wartos¢ nieruchomosci np. przez lepszy wizerunek nieruchomosci i lepszg pozycje konkurencyjng, opty-
malizacje kosztow operacyjnych, a co za tym idzie — spetnienie celéw zréwnowazonego rozwoju oraz poprawe wizerunku
firmy.

Aby zrozumie¢ analize aktywow pod katem ESG, inwestorzy coraz czeéciej przeprowadzajg dodatkowe oceny takie jak ESG
DD, ESG Audit czy ESG Assessment itp. Ich celem jest przede wszystkim zrozumienie catosciowych referencji ESG aktywow,
tak, aby inwestorzy byli w stanie chroni¢ ich warto$c i minimalizowac ryzyko.
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13.,,Green premium” czy ,brown discount”

Wszystkie opisane powyzej aspekty stanowig nowe spojrzenie na nieruchomosci w kontekscie spetniania przez nie wyma-
gan regulacyjnych, mozliwosci uzyskania finansowania bankowego na dang inwestycje czy zakup aktywa oraz oczekiwan
uczestnikdw rynku. Istotna w tym zakresie moze by¢ analiza czy na polskim rynku obserwujemy juz zielong premie ,green
premium” dla budynkéw z najlepsza certyfikacja, energooszczednych, korzystajgcych z OZE czy raczej tzw. ,brown discount”
dla budynkéw niespetniajgcych oczekiwan regulacyjnych i rynkowych?

Analizujac zmiany jakie zachodza na polskim ryku nieruchomosci komercyjnych, obserwujemy raczej ,brown discount” niz
»green premium’. Pewien zestaw cech rynkowych, w tym cechy omowione juz w tym rozdziale, stat sie standardowym oczeki-
waniem rynku, natomiast brak tych cech powoduje, Ze nieruchomos¢ narazona jest coraz czesciej na wystgpienie brown di-
scount”zwigzanego z koniecznoscia poniesienia w niedalekiej przysztosci wydatkow kapitatowych np. na wykonanie audytu
energetycznego, uzyskanie zielonego certyfikatu czy na poprawe efektywnosci energetycznej. Badania wskazuja, i to mimo
ograniczonej obecnie ewidendji transakcyjnej, ze inwestorzy planujg lub przeprowadzajg juz zrdwnowazone inwestycje na
swoich nieruchomosciach broniac sie przed utratg wartosci swojego aktywa lub bardziej w celu jej ochrony niz w celu osia-
gniecia premii. Wzmacnianie wizerunku marki czy kwestie regulacyjne sa znacznie rzadziej motywacjg dla zmiany. Ochrona
wartosci nie jest tez jedynym celem. Strategia niektorych funduszy juz teraz opiera sie na inwestowaniu jedynie w budynki
przyjazne srodowisku i spoteczenstwu.

Wykazanie ,green premium” czy ,,brown discount’, w zaleznosci od tego jakg zrownowazony zestaw cech posiada budynek,
powinien by¢ oparty na aktualnej ewidencji rynkowej i konkretnej analizie podejscia inwestoréw/nabywcow. Analiza pod
katem utraty wartosci w przypadku nieposiadania przez nieruchomos¢ pewnego standardowego zestawu cech, moze by¢
pomocna w wykazaniu jakie dziatania muszg by¢ podjete na nieruchomosci. Dyskonto jest oczekiwane w przypadku niepo-
siadania przez budynek pewnych pozadanych cech takich jak: brak oswietlenia LED, brak dostepu do infrastruktury rowero-
wej, nieefektywna i nieelastyczna powierzchnia, staba jako$¢ powietrza oraz brak monitorowania jakosci czy brak dostepu do
zadbanego i bioréznorodnego terenu zielonego. Z drugiej strony pewne cechy s3 pozadane przez czes¢ inwestordw, ktorzy
s3 W stanie zaptaci¢ konkretna premie np. za dostep do energii odnawialnej na nieruchomosci.

Warto podkresli¢, ze obecnos¢ lub brak tych cech w coraz wiekszym stopniu wptywa réwniez na decyzje najemcéw dotycza-
ce wyboru budynku i w coraz wiekszej liczbie przypadkdw eliminuje z rozwazar budynki niespetniajgce standardéw.




#wyceny nieruchomosci

14. Wyzwania w kontekscie uwzglednienia aspektéw ESG w wycenie

W wycenie postugujemy sie tradycyjnymi narzedziami czyli analizg popytu i podazy, ocena czynszu rynkowego i rentownosci
inwestycji w nieruchomos¢, analizujemy jak cechy charakteryzujace zréwnowazong nieruchomos¢ wptywaja na dotychczas
analizowane czynniki i w jakim stopniu determinujg one decyzje inwestycyjne podejmowane przez uczestnikdw rynku.

Ograniczona dostepno$¢ danych i wskaznikow do poréwnarn, to jedno z najwiekszych wyzwar w kontekscie uwzglednienia
aspektéw ESG w wycenie nieruchomosci. Bez rzetelnych dowoddw, w tym szczegdlnie tych pochodzacych z transakgji inwe-
stycyjnych, pogtebia sie trudnos¢ zwigzana z oszacowaniem, jakg role odgrywa dany czynnik srodowiskowy czy spoteczny
w transakcji inwestycyjnej i jak go skwantyfikowac w stopie zwrotu z inwestycji.

Trudnos¢ polega réwniez na tym, ze w podejsciu uwzgledniajgcym cele ESG mowimy o zabezpieczeniu przysztej wartosci,
co jest bardzo wazne z punktu widzenia wiasciciela nieruchomosci, natomiast na ten moment moze nie mie¢ wptywu na
wartos¢ nieruchomosci. Brakuje rowniez potwierdzenia w zaistniatej ewidencji rynkowej. Przyktadem moze by¢ liczenie $ladu
weglowego, ktdre nie nalezy do oceny rzeczoznawcy majatkowego, natomiast rzeczoznawcy powinni odwotac sie do doku-
mentow takich jak zielone certyfikaty albo Swiadectwo charakterystyki energetyczne;.

Podejscie rzeczoznawcodw jest obecnie bardziej pragmatyczne niz ambitne. Jest to uzasadnione, zeby zapewnic¢ spdjnose
i przewidywalnos¢ tak, aby rynek mégt posuwac sie naprzéd w uznawaniu standardowych praktyk dotyczacych tego, jak
uwzgledniac kwestie zréwnowazonego rozwoju w wycenie aktywow.

Szansg dla rzeczoznawcdw moze stac sie np. ocena ryzyka klimatycznego i transformacyjnego, ktére moga stanowic element
strategicznego doradztwa oferowanego klientom zaréwno w ramach wyceny nieruchomosci jak i oceny inwestycji. Brakuje
dzis jednak solidnych wytycznych dotyczacych sposobu sygnalizowania tego ryzyka w ramach wycen. Nie kazda metoda
wyceny pozwala tez na bezposrednie uwzglednienie takiego ryzyka. Z drugiej strony, przy wycenie na potrzeby zabezpie-
czenia wierzytelnosci, banki jasno sygnalizujg potrzebe odzwierciedlenia aspektdw ESG. Zwtaszcza dla tego celu wyceny rze-
czoznawca winien zwrdci¢ uwage na mozliwosc zielonej transformagji dla okreslonego budynku, i w przypadku trudnosci
w dostosowaniu budynku, opisac to w ryzykach.

Warto tez zaznaczy¢, ze wraz dostosowaniami regulacyjnymi i rynkowymi, to co obecnie wydaje sie nowoscia, stanie sie

standardem, na rynku zachodza bowiem zmiany ukierunkowane na poszerzenie i usystematyzowanie wiedzy o tym, na ile
nieruchomosci odpowiadajg na wyzwania klimatyczne.
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Przyktady dobrych praktyk dla zielonych uméw najmu

w Polsce - wprowadzenie do zielonych wmow

Co to jest,zielona” umowa najmu

,Zielona umowa najmu”to standardowa umowa najmu uzupetniona o dodatkowe postanowienia lub zatgczniki, ktdre majg
na celu okredlenie wzajemnych wysitkéw stron umowy dla zapewnienia, aby budynek i znajdujaca sie w nim powierzchnia
bedaca przedmiotem najmu, byty uzywane i zarzagdzane, jak réwniez zrealizowane (jezeli ma to zastosowanie do powstaja-
cych budynkéw lub powierzchni) w sposdb sprzyjajacy zréwnowazonemu rozwojowi oraz poprawie efektywnosci srodowi-
skowej budynku i wynajmowanych powierzchni.

W praktyce pojecie,zielony najem”jest uzywane w odniesieniu do kazdego rodzaju postanowienia, ktére ma na celu zréwno-
wazone korzystanie i zarzagdzanie budynkiem.

Jak dotychczas w Polsce nie ma prawnego wymogu stosowania jakiejkolwiek formy ,zielonej” umowy najmu,
w zwiazku z czym nie ma powszechnie stosowanego i utrwalonego wzoru,zielonych” postanowien. Na podstawie
analizy stosowanych na rynku umow najmu, wsréd ,zielonych postanowien” umowy najmu znajdziemy zaréwno
takie, ktore wprowadzaja bezwzgledne zobowiazania stron — tzw. ,dark green clauses”, jak i bardziej ogdlne posta-
nowienia, ktore okreslaja, ze kazda ze stron,dotozy wszelkich staran”do przestrzegania okreslonych w umowie zasad
zréwnowazonego rozwoju i poprawy efektywnosci srodowiskowej budynku, tzw. ,light green clauses”.

Najczesciej spotykanymi na rynku ,zielonymi” postanowieniami s te, ktére okreslaja: prowadzenie prac wykonczeniowych
w sposob zapewniajacy oszczedne korzystanie z materiatéw budowlanych, o parametrach, jak najmniej oddziatywujacych
negatywnie na $rodowisko, postanowienia regulujace certyfikacje budynku i przedmiotu najmu oraz klauzule ograniczajace
zuzycie mediow i emisje CO..

Dlaczego “zielone” umowy najmu sa potrzebne?

Zréwnowazony rozwdj stat sie istotnym elementem dtugoterminowej strategii wielu podmiotow dziatajacych na polskim
rynku nieruchomosci komercyjnych. W niektorych przypadkach, strategia zostata przyjeta dobrowolnie, w oparciu o niewia-
73ce miedzynarodowe standardy (np. GRI lub TCFD). Jednakze, w wielu przypadkach, strony umdw najmu sg czescig grup
kapitatowych, ktore podlegajg coraz bardziej szczegdtowym obowigzkom regulacyjnym, w szczegdlnosci w zakresie upu-
bliczniania informacji dotyczacych inwestowania w zréwnowazone inwestycje' . Podmioty zobowigzane sa zainteresowane
prowadzeniem dziatalnosci w oparciu o tzw. zrdwnowazone inwestycje. Udowodnienie, wobec organdw regulacyjnych, iz
z taka inwestycja maja do czynienia, wymaga z kolei odzwierciedlenia tego w stosownej dokumentacji i raportowanych
danych.

Z roku na rok obserwujemy wzrost zainteresowania inwestorow i zarzadzajacych funduszami wynikami w zakresie zréwnowa-
zonego rozwoju nieruchomosci. Coraz czesciej czynniki ESG wptywaja na podejmowane decyzje biznesowe. Réwniez wiasci-
ciele nieruchomosci oceniaja swoj portfel nieruchomosci w kontekscie czynnikow ESG. Z uwagi na fakt, ze najemcy zwracajg
uwage na zréwnowazone zarzadzanie budynkami, widoczny jest rosnacy popyt najemcow na powierzchnie zlokalizowa-
ne w zielonych budynkach. Banki finansujace transakcje nieruchomosciowe odgrywaja istotng role w intensyfikacji dziatan
w zakresie zréwnowazonego rozwoju pozostatych podmiotdw dziatajacych na rynku nieruchomosci - obowiazki regulacyjne
bankow wptywaja miedzy innymi na konieczno$¢ zbierania informacji od podmiotéw, ktérym banki udzielaja finansowania.

ESG w odniesieniu do nieruchomosci komercyjnych to nie tylko etap budowy, ale réwniez etap uzytkowania nieruchomo-
$ci. Zadowalajace ,wyniki ESG" nieruchomosci wymagaja wspétpracy pomiedzy wynajmujacym i najemca. ,Zielone” umo-
wy najmu moga stac sie przydatnym narzedziem regulujgcym te wspodtprace, a jednoczesdnie stuzacym realizacji strategii
na rzecz zrbwnowazonego rozwoju.

"tzw. SFDR — Rozporzadzenie 2019/2088 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 27 listopada 2019 r. w sprawie ujawniania informacji zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem

w sektorze ustug finansowych
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"Zielone"umowy najmu umozliwiaja ponadto osiggniecie korzysci w postaci oszczednosci przez wynajmujacych i najemcow.

Niezaleznie od rodzaju nieruchomosci, “zielone najmy” moga pomaoc wynajmujgcym i najemcom zoptymalizowac parame-
try ESG budynku, a jednoczesnie zmniejszy¢ koszty uzytkowania nieruchomosci - optat eksploatacyjnych czy kosztéw zuzy-
cia mediow (zaréwno biezacych, jak i prognozowanych). “Zielone” umowy najmu moga zawiera¢ postanowienia dotyczace
wdrozenia rozwigzan energooszczednych, systemow oszczedzania wody czy redukcji odpaddw, co moze prowadzi¢ do niz-
szych kosztéw operacyjnych oraz do zwiekszenia rentownosci budynku.

W ostatnich latach pojawito sie wiele czynnikdw politycznych i legislacyjnych, ktére koncentruja sie na redukcji emisji dwu-
tlenku wegla i zwiekszeniu efektywnosci energetycznej budynkdw. “Zielone” umowy najmu moga pomaéc ograniczyc¢ emisje
gazow cieplarnianych (poprzez zmniejszenie sladu weglowego budynku) i wptynac na ograniczenie korzystania z nieodna-
wialnych Zrédet energii. Strony umowy moga na przyktad postanowi¢ o zmniejszeniu maksymalnej / zwiekszeniu minimalnej
temperatury, jaka powinna panowac¢ w budynku/lokalu, tak, aby ograniczy¢ odpowiednio niewspdtmierne ogrzewanie czy
chtodzenie (w zaleznosci od okolicznosci), czy tez ustali¢ stopniowe zwiekszanie udziatu Zrodet energii odnawialnej. Powyzsze
moze przynies¢ korzysci obu stronom, zwtaszcza w kontekscie obowigzkow zwigzanych z raportowaniem czynnikéw srodo-
wiskowych (w tym sladu weglowego). Nalezy jednak zauwazyc, ze, oprocz kwestii wptywu budynkdw komercyjnych na $ro-
dowisko naturalne, w ostatnim czasie obserwujemy réwniez dazenia do polepszenia ich oddziatywania na kwestie spoteczne.

,Zielone klauzule” w umowach najmu adresujgce te potrzeby mogga przyczynic¢ sie do zapewnienia wyzszej jakosci
przestrzeni dla najemcow, ich pracownikéw i klientow, ktorzy dzieki temu w wiekszym stopniu bedg korzystac z bu-
dynkéw, podnoszac tym samym ich komercyjng atrakcyjnos¢. To z kolei pomoze w budowaniu pozytywnych relagji
miedzy wynajmujacym a najemca i zaciesnieniu wzajemnej wspotpracy.

Wdrozenie do umow najmu,zielonych klauzul”w potaczeniu z efektywnym zarzadzaniem budynkiem moze wptynac na ob-
nizenie kosztow operacyjnych, jak réwniez pomoc wynajmujacemu i najemcy w realizacji strategii, zobowiazan i wymogdw
regulacyjnych (w tym obowiazkow sprawozdawczych) w zakresie zrownowazonego rozwoju. Wdrozenie zréwnowazonych
praktyk moze poprawic¢ publiczny wizerunek nieruchomosci, a tym samym wynajmujacego i najemcy.

Wydaje sie, ze dla bankdw,zielone” umowy najmu, w nie tak odlegtej perspektywie czasowej, beda standardem w przypadku
nieruchomosci komercyjnych i jednym z narzedzi potwierdzajacych, ze dany podmiot realizuje strategie ESG. Beda wymagac
od swoich kontrahentow potwierdzenia, ze zawarte umowy najmu zawieraja zielone klauzule.

Oczywiscie wiele bedzie zaleze¢ od konkretnych postanowien ,zielonej” umowy najmu. Natomiast nie ulega watpliwosci, ze
wdrozenie “zielonych” umdw moze przyczynic sie do zwiekszenia atrakcyjnosci aktywow nieruchomosciowych, w szczegol-
nosci dla bankdéw, inwestoréw instytucjonalnych czy najemcow z duzych grup kapitatowych dbajacych o kwestie zréwnowa-
zonego rozwoju. Wydaje sie, iz podmioty, ktére wykaza, ze wziety pod uwage wptyw swoich portfeli nieruchomosciowych,
najmowanych czy finansowanych nieruchomosci na zréwnowazony rozwdj oraz to, ze wykazujg sie swiadomoscia i planem
dziatania w celu uwzglednienia obecnych i przysztych regulacji prawnych, beda miaty przewage konkurencyjna.

Prawne regulacje dotyczace, zielonych najmow”

W polskim prawie nie ma obecnie przepisow regulujacych kwestie ,zielonych najmow”. Nie obowigzuja takze jednolite stan-
dardy tego typu postanowien wypracowane przez organizacje branzowe, tak jak to ma miejsce w niektérych paristwach
Europy Zachodnie).

Nieco inaczej sprawa ma sie na poziomie unijnym. W ostatnim czasie w Unii Europejskiej przyjeto pakiet rozwiazan legisla-
cyjnych w ramach tzw.,Zielonego tadu’. Panstwa cztonkowskie UE potwierdzity w nim, Ze priorytetowo traktujg osiagniecie
zerowej emisji dwutlenku wegla i zréwnowazonego rozwoju budynkéw w ramach strategii rozwoju UE. Poszczegdine roz-
wigzania przygotowane w ramach ,Zielonego tadu” stanowia swoiste impulsy do wprowadzania proekologicznych zmian
w sektorze nieruchomosci.

W tym zakresie warto zwréci¢ szczegding uwage na dwa akty prawne — tzw. Taksonomie UE? oraz dyrektywe CSRD? , rozsze-
rzajgca obowiazki sprawozdawcze zwigzane z wptywem dziatalnosci podmiotdw gospodarczych na srodowisko.

2 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 r. w sprawie ustanowienia ram utatwiajacych zréwnowazone inwestycje.
3 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2022/2464 z dnia 14 grudnia 2022 r. w sprawie zmiany rozporzadzenia (UE) nr 537/2014, dyrektywy 2004/109/WE, dyrektywy
2006/43/WE oraz dyrektywy 2013/34/UE w odniesieniu do sprawozdawczosci przedsiebiorstw w zakresie zréwnowazonego rozwoju.
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Taksonomia UE wprowadza kryteria, ktére pozwalajg okresli¢, czy dana dziatalnos¢ gospodarcza przyczynia sie do realizacji
unijnych celéw srodowiskowych. Powyzsze wytyczne znajdg zastosowanie takze do oceny inwestycji nieruchomosciowych
pod katem spetniania przez nie standardow proekologicznych.

Od stycznia 2023 r. obowigzuje rowniez dyrektywa CSRD, ktéra przewiduje ustandaryzowane obowigzki sprawozdawcze z za-
kresu ESG. Szacuje sie, ze nowe obowigzki raportowania w zakresie zréwnowazonego rozwoju, w tym wptywu przedsiebior-
cow na srodowisko, obejma bezposrednio okoto 50 tysiecy firm w UE. W ramach sprawozdawczosci srodowiskowej, podmio-
ty zobowigzane beda m.in. do wykazywania swoich dziatar i polityk zwigzanych z wykorzystaniem zasobdw przyrodniczych,
a w okreslonych sytuacjach takze przez ich dostawcédw, kontrahentéw i partneréw biznesowych. Wigzac sie to tez bedzie
m.in. z koniecznoscia ewidencji emisji gazéw cieplarnianych (Sladu weglowego), np. w budynkach wykorzystywanych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Ponadto, zgodnie z planami legislacyjnymi w ramach inicjatywy ,Fit for 55’ Unia Europejska proceduje kolejne zmiany w za-
kresie charakterystyki energetycznej budynkoéw. Trwajg takze prace nad nowa dyrektywa efektywnosci energetycznej budyn-
kéw (tzw. EPBD IV). Zmiany te majg na celu osiggniecie zeroemisyjnosci wszystkich budynkéw do 2050 r. Co do zasady, do
2028 r. wszystkie nowe budynki beda musiaty by¢ bezemisyjne, za$ istniejgce budynki niemieszkalne w ciggu kilku najbliz-
szych lat beda musiaty zosta¢ poddane renowacjom podnoszacym ich efektywnos¢ energetyczna. Przewiduje sie rowniez
obowigzek, z pewnymi wyjatkami, zaktadania instalacji fotowoltaicznych na wszystkich nowych i istniejacych budynkach,
promowanie elektromobilnosci oraz wdrazanie inteligentnych systeméw umozliwiajacych optymalizacje zuzycia mediow.

Realizacja proekologicznych rozwigzan w zakresie nieruchomosci wymuszona powyzszg legislacja, bedzie miata zatem oczy-
wiste przetozenie na postanowienia umow najmu. Wystarczy tylko wspomnie¢ o obowiagzku stosowania proekologicznych
rozwigzan przy wykonywaniu prac adaptacyjnych, koniecznosci raportowania zuzytych mediéw itd.

Nalezy wskaza¢, ze mimo braku stosownych regulacji prawnych, trend uwzgledniania,zielonych klauzul”w umowach najmu
na polskim rynku nieruchomosci w ostatnim czasie przybrat na sile. Coraz wiecej nie tylko wynajmujacych, ale i samych na-
jemcéw zgtasza postulaty uwzgledniania w tresci uméw postanowiert majacych na celu wypracowanie proekologicznych
standardéw korzystania z lokali czy powierzchni. Widac to szczegdlnie w przypadku najemcéw z duzych grup kapitatowych,
ktdrzy sa lub w przysztosci beda zobowigzani do raportowania w zakresie ESG. Beda oni szukac¢ powierzchni w budynkach,
ktdre spetniajg nie tylko wysokie standardy jakosciowe, ale i realnie przyczyniaja sie do zachowania zrGwnowazonego rozwoju.

Na ten moment jednak wprowadzane do umow najmu,zielone przepisy” stanowig zazwyczaj ogdlne klauzule o charakterze
wzajemnych zobowigzan stron i ustaleniu dobrych praktyk. Co do zasady, strony nie przewiduja sankdji z tytutu ich naruszenia,
np. w postaci zaptaty kary umownej, czy wypowiedzenia umowy. Ta sytuacja moze ulec jednak zmianie wraz ze wzrostem
proekologicznej swiadomosci przedsiebiorcéw oraz nowo pojawiajacych sie obowigzkdw prawnych zaréwno po stronie
wynajmujgcych, jak i najemcow.
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Przyklady zielonych postanowien

w umowach najmu

W tabeli zestawiono i pogrupowano praktykowane na rynku tzw. zielone postanowienia na gtéwne zakresy tematycz-
ne takich klauzul tj. okreslenie wspoélnych celéw dot. zrownowazonego korzystaniai zarzadzania nieruchomoscia, do-
tyczace wspétpracy, w tym wymiany informacji pomiedzy Wynajmujacym i Najemca, certyfikacji obiektéw, optymalizacji
w zakresie zuzycia mediow i emisji CO,, jak i wymagan technicznych zwigzanych z wynajmowang powierzchnig i budynkiem.
Przedstawiamy najciekawsze w naszej ocenie przyktady zielonych postanowier, z ktdrymi mozna spotkac sie obecnie na rynku.
Poprzez zaprezentowane zestawienie chcemy zwréci¢ uwage na réznorodnos¢ stosowanych rozwiazan, jednak w zadnym
wypadku nie jest to zbior wszystkich regulacdji, jakie mozna wprowadzi¢ do umowy najmu. Wraz ze wzrostem swiadomosci do-
tyczacej zrownowazonego rozwoju i zmieniajgcymi sie regulacjami lista rekomendowanych postanowien bedzie sie rozwijac

i mozliwe bedzie stworzenie jednolitych standardow dla zielonej umowy najmu.



PRZEDMIOT / CEL

PRZEPISU PRZYKtAD ZIELONYCH POSTANOWIEN KOMENTARZ
WSPOLNE e Strony s3 $wiadome swojej odpowiedzialnosci za jako$¢ sro- Tego typu postanowienia maja najczedciej charakter —dyrektywy,
CELE dowiska w wyniku czego starajg sie chroni¢ zasoby naturalne wstepu do  okreslenia  wspdlnej filozofii i zamierzen co do
| ZOBOWIAZANIA i klimat, a takze sprzyja¢ rozwojowi lokalnego rynku pracy. Ma- postepowania stron umowy w trakcie najmu. Stanowig one ogodlne
STRON jac powyzsze na uwadze, Strony zgadzajg sie podjac inicjatywe zobowigzania stron w zakresie postepowania zgodnie z duchem

promujaca oszczedne i ekonomiczne wykorzystanie zasobéw
naturalnych i energii w zarzadzaniu i uzytkowaniu przedmiotu
najmu, unikanie emisji oraz zapewnienie konstruktywnej koope-
racji w celu wprowadzenia w budynku innowacyjnych sposobéw
optymalizacji zuzycia przez niego zasobéw naturalnych i energii,
przy uwzglednieniu aspektéw ekonomicznych, ekologicznych
i spotecznych (,Zréwnowazone Uzytkowanie i Zarzadzanie”).

e Wspding intencjg wynajmujacego oraz na-
jemcy jest, aby korzystanie z budynku
(w tym lokalu) odbywato sie w sposob przyjazny srodowisku.

e (...) dlazapewnienia przyjaznego srodowisku korzystania z bu-
dynku/ (w tym lokalu), wynajmujacy i najemca zobowigzuja sie

podjac dziatania majace na celu zmniejszenie:

» zuzycia energii elektrycznej,
» zuzycia wody oraz ilosci produkowanych odpaddéw,

a ponadto deklaruja:

segregacje odpaddéw, zgodnie z zasadami obowiazujacymi

na terenie budynku i umozliwienie recyclingu (przetwarzania)

odpaddw,

» propagowanie stosowania przyjaznych srodowisku materiatéw
i urzadzen;

» propagowanie wsréd wiasnego personelu i zachecanie swoich

kontrahentéw do korzystania z budynku w zréwnowazony

sposob, w tym do korzystania z przyjaznych srodowisku $rod-

kow transportu, w celu dojazdu do budynku i realizacji dostaw.

e Wzajemne zobowiagzanie stron do przywigzywania szcze-
gélnej wagi do kwestii ochrony $rodowiska przy podej-
mowaniu decyzji dotyczacych budynku oraz dziatalnosci
podejmowanych w budynku, w tym w szczegdlnosci uwzgled-
nianie skutku decyzji/dziatart na zuzycie energii, wody oraz in-
nych zasobodw, a takze produkcje odpadéw lub zanieczyszczen.

e Strony zobowigzuja sie do wspdtpracy i do wzajemnego infor-
mowania (na wezwanie drugiej strony) o srodkach podjetych
w ramach realizacji zobowiazania, o ktérym mowa powyzej. Celem
osiggniecia najlepszych efektéw jest bowiem odpowiednie skoor-
dynowanie dziatary podejmowanych przez Strony.

o Oswiadczenie woli stron dotyczace przestrzegania celéw zréwno-
wazonego rozwoju w uzytkowaniu i zarzadzaniu wynajmowang
nieruchomoscia, a takze odpowiedzialnosci w zakresie ochrony
zasobow naturalnych i klimatu w interesie przysztych pokolen.

e \Wynajmujacy jest uprawniony, aby ustugi zarzadzania, ktérych
koszty sg przenoszone na najemce, byly $wiadczone w bardziej
ekologiczny sposob, niz jest to technicznie i ekonomicznie abso-
lutnie konieczne w celu wspierania Zréwnowazonego Uzytko-
wania i Zarzadzania wynajmowana nieruchomoscia [przy czym
wzrost kosztéw, w taki sposéb moze by¢ tylko o [10]% wyzsze niz
najkorzystniejsza oferta, ktéra nie uwzglednia zasad zréwnowazo-
nego zarzadzania].

e Strony s Swiadome, ze dostosowanie sie stron do unijnych i
krajowych standardéw i wymogéw w zakresie szeroko rozumia-
nego zréwnowazonego rozwoju moga wymagac: (1) pewnych
naktadoéw i prac dostosowujacych, ktére (i) moga mie¢ wptyw na
rodzaj i wysokos¢ optaty eksploatacyjnej, (i) moga doprowadzi¢
do usuniecia lub dodania nowych kosztéw w ramach opfaty eks-
ploatacyjnej, oraz/lub (iii) mogg wptynac¢ na sposéb rozliczania
optat eksploatacyjnych w celu wziecia pod uwage zrédfa kosztu
generowanego przez poszczegodlnych najemcoéw, w tym w szcze-
gdlnosci w celu obcigzenia poszczegolnych najemcéw 100%
kosztéw generowanych przez danego najemce/ mogg wptynac
na sposéb rozliczania optat eksploatacyjnych ze wzgledu na
rozréznienie pomiedzy najemcow partycypujacych w kosztach
wprowadzenia rozwigzan z zakresu Zréwnowazonego Zarzadza-
nia i Uzytkowania (w szczegdlnosci poprzez rozliczenie kosztéw
naliczanych w zwigzku korzystaniem z rozwigzar stuzacych
Zréwnowazonemu Zarzadzaniu i Uzytkowaniu jedynie pomiedzy
najemcow partycypujacych w kosztach wprowadzanych zmian).

zréwnowazonego rozwoju i dziatari proekologicznych. Na ich podstawie
strony najmu ustalajg generalne cele zwiazane z korzystaniem
z budynku/lokalu w sposob najbardziej zréwnowazony $rodowiskowo.

Postanowienia te moga wynika¢ z przyjetej przez wynajmujacego
grupowej strategii/programéw ESG, czy tez wymogdw certyfikacji budynku.

Co do zasady, zaprezentowane przepisy stanowig punkt wyjscia do
dalszych rozmoéw i ustalen pomiedzy stronami umowy w zakresie
szczegdtowych zasad wspdtdziatania w obszarze ESG. Przyktadowo,
ogdlne  zobowigzanie do wprowadzenia rozwigzan  przyjaznych
srodowisku w toku dziatalnosci operacyjnej budynku moze przerodzi¢ sie
nastepnie w zobowiazanie wynajmujacego do stosowania ekologicznych
srodkow  czystosci w  budynku, czy ograniczenia zuzycia mediow.

Przedmiotowe przepisy moga stanowic takze wytyczne do interpretowania
pozostatych postanowiert umowy, tj. w duchu zréwnowazonego rozwoju.

Postanowienia o obowiazkach informacyjnych wobec wynajmujacego
moga polega¢ np. na przedstawianiu wynajmujacemu przez najemce:

» wykazu (zréwnowazonych Srodowiskowo) materiatéw budowlanych
uzywanych do wykonania prac adaptacyjnych,

» informadji o zuzyciu pradu i wody w wynajmowanym lokalu,

» certyfikatéw pochodzenia energii elektrycznej, przyjetej polityki doty-
Czacej ograniczania zuzycia mediow itp.

Strony moga réwniez uszczegétowi¢ ww. obowiazek informacyjny,
zakreslajac jego czestotliwosc i forme.

Brak przestrzegania omawianych przepiséw, z uwagi przede wszystkim
na ich ogdlne brzmienie i czesto charakter zalecen lub zobowiazar do
wspotpracy, a nie konkretnych obowiazkéw stron, nie jest co do zasady
obecnie powigzany z sankcjami. Ewentualne wprowadzenie kar za
niewywigzywanie sie przez strony z przedmiotowych zobowiazar pozostaje
natomiast kazdorazowo do rozwazenia przez strony UmMowy najmu.

Nie mozna zapomina¢, ze nawet tak ogolne postanowienia zawarte
w umowie, moga generowa¢ dodatkowe koszty dla obu stron najmu
(np. obowigzek ewidencjonowania zuzycia czy wyliczania emisji
gazow, stosowania drozszych materiatow ekologicznych). W zwiazku
z tym, jako zachete dla najemcy do zréwnowazonego srodowiskowo
korzystania z lokalu, mozna wprowadzi¢ zachety np. dodatkowe rabaty
czynszowe, bezpfatne szkolenia/warsztaty itp. Niezaleznie jednak od
wprowadzenia (badZ nie) systemu zachet dla najemcy do dziatania
w duchu zréwnowazonego rozwoju, w celu unikniecia watpliwosci co do
zasadnosci ponoszenia dodatkowych kosztéw przez najemce zwigzanych
z implementacja standardéw ESG w trakcie najmu, konieczne jest bardzo
precyzyjne uregulowanie tej kwestii w umowie, np. w zakresie katalogu
i jakosci ustug objetych optatg eksploatacyjna, czy w ramach przepisow
dotyczacych prac naprawczych w lokalu (rodzaj stosowanych materiatow).

W mysl unijnych celéw w zakresie zréwnowazonego rozwoju, tylko kwestig
czasu jest pojawienie sie nowych mechanizméw obligujacych podmioty
funkcjonujace na rynku unijnym do podejmowania dziatarh umozliwiajacych
osiggniecie  ustanowionych — celéw  klimatycznych, — $rodowiskowych
i innych z zakresu zréwnowazonego rozwoju. Dostosowanie sie do tych
obowiazkéw bedzie skutkowato koniecznoscig poniesienia dodatkowych
nakfadéw (np. w zakresie dazenia do zeroemisyjnosci budynkoéw), przy
jednoczesnym wykreowaniu oszczednosci. Rowniez sami uczestnicy
rynku moga wyznaczy¢ sobie dodatkowe cele zmierzajace chociazby do
ograniczenia emisji CO2 do atmosfery jeszcze zanim wprowadzone zostang
powszechne regulacje prawne w tym zakresie. Na pewno motywowac ich
bedzie do tego obowiazek wynikajacy z dyrektywy z CSRD co do ujawniania
w sprawozdaniach planu na rzecz ograniczenia wzrostu temperatury
globalnej w perspektywie do 2030 oraz 2050 roku. Poniewaz umowy najmu
zawierane sg najczesciej na 5 lat i wigcej, a zmiany czy to w zakresie regulacji
czy strategii nastapia zapewne szybciej, w interesie wszystkich stron jest
wprowadzenie przynajmniej wstepnych postanowien juz na tym etapie.
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PRZEPISU PRZYKtAD ZIELONYCH POSTANOWIEN KOMENTARZ
WSPOLNE e Strony ponadto godza sie, ze wprowadzanie technicznych e Postanowienia tego rodzaju moga by¢ o tyle kontrowersyjne, ze wprost
CELE rozwigzan majacych na celu podniesienia dostosowania bu- przewiduja zmiane (a przede wszystkim podwyzszenie) kosztéw w ramach
| ZOBOWIAZANIA dynku lub przedmiotu najmu do zasad gospodarowania opfaty eksploatacyjnej. Wynajmujacy z oczywistych wzgledéw chcg juz na
STRON zgodnie z zasadami Zréwnowazonego Zarzadzania i Uzytko- tym etapie zabezpieczy¢ swdj interes poprzez refakturowanie dodatkowych

wania moze réwniez powodowac czasowe ograniczenia w ko-
rzystaniu z budynku lub przedmiotu najmu (w szczegdlnosci
w zwigzku z prowadzeniem odpowiednich dziatan dostosowaw-
czych). Kazda ze Stron, ktéra bedzie prowadzita takie dziatania
zobowiazuje sie jednak, by byty one prowadzone w sposéb ade-
kwatny do ich zakresu oraz niepowodujgcy nadmiernych utrud-
nien dla innych podmiotéw korzystajacych z budynku;

kosztéw na najemcéw. Bedzie przy tym wazne, aby koszty te byty powigzane
znowymi regulacjami, tak aby nie powstaty watpliwosci co do ich zasadnosci.

e Réwniez mechanizm  dotyczacy rozliczenia  kosztéw  pomiedzy
poszczegdlnymi  najemcami  musi  by¢ odpowiednio transparentny
i uzasadniony. W przeciwnym wypadku moze by¢ potraktowany jako
niesprawiedliwe réznicowanie poszczegdlnych klientéw bedace czynem
nieuczciwej konkurencji. Dlatego ewentualny mechanizm rozliczania optat
eksploatacyjnych musi uzaleznia¢ stopieri obcigzenia poszczegdlnych
najemcéw od spetniania przez nich wymogow oraz obowigzkéw opisanych
w przepisach. Wprowadzenie odpowiedniego algorytmu, réznicujacego
status najemcy w zaleznosci od tego czy spefnia wymagania zwiazane
zasada zréwnowazonego rozwoju moze by¢ wrecz postrzegane jako
koniecznos¢ — tak, aby podmioty dziatajace proekologicznie uzyskiwaty
wymierne korzysci z takiego zachowania, co bedzie zacheta do dalszych
takich dziatan.

DIALOG POMIEDZY
STRONAMI

e Propagowanie wsrod wiasnego personelu  korzystania z
przyjaznych srodowisku srodkéw transportu w celu dojazdu do
budynku.

Strony podejma dziatania, aby ich personel i zaangazowane przez
nich osoby trzecie byty $wiadome wagi prawidfowej realizacji
postanowien niniejszego punktu.

Strony beda odbywa¢ regularne spotkania (tak czesto jak
bedzie to konieczne) w celu doskonalenia zasad przyjaznego
srodowisku korzystania z lokalu. Przedmiotem takich spotkan
bedzie przede wszystkim:

» wymiana informacji dotyczacych zuzycia pradu oraz wody,
a ponadto ilosci wytwarzanych odpaddw, informadji
dotyczacych  segregacji oraz umozliwienia  recyclingu
(przetwarzania) odpaddw, emisji sladu weglowego, a ponadto
w zakresie dokonywanych przez strony przegladéw gtéwnych
urzadzen stuzacych obstudze centrum handlowego lub
odpowiednio lokalu, przy czym wynajmujacy bedzie
sporzadzat  przedmiotowe informacje w  odniesieniu
do powierzchni wspdlnych, natomiast najemca bedzie
sporzadzat przedmiotowe informacje w odniesieniu do lokalu;

» ustalanie wspdlnych strategii i celéw w zakresie obnizania
zuzycia energii i wody, zmniejszenia ilosci wytwarzanych
odpadéw, optymalizacji segregacji odpadéw, zmniejszenia
generowanego dladu weglowego, propagowania
ekologicznych form transportu oraz w innych obszarach,
ktore moga przyczyni¢ sie do korzystania z centrum
handlowego (w tym lokalu) w sposéb przyjazny srodowisku;

» analiza i podsumowanie realizacji ustalonych uprzednio
strategii i celéw.

e Kazda ze stron wyznaczy swojego  przedstawiciela
upowaznionego do reprezentacji strony w zakresie koordynacji
dziatan, o ktérych mowa w niniejszym punkcie.

e Strony postanawiaja, ze wdrazajac rozwigzania w zakresie
przyjaznego $rodowisku korzystania z budynku (w tym lokalu),
strony beda dziataty w oparciu o przepisy prawa ochrony
srodowiska, normy, zalecenia i wytyczne wiasciwych organéw
ochrony $rodowiska (,Regulacje OS"). W przypadku niezgodnosci
Regulacji OS z postanowieniami niniejszego punktu zadna
ze stron, nie odmowi drugiej stronie zgody na odstepstwo od
postanowien niniejszego punktu.

Wynajmujacy i Najemca zobowiazani sa wzajemnie do
wspotpracy, polegajacej na przekazywaniu przez Najemce
jakichkolwiek informacji na zasadne Zgdanie Wynajmujacego
(informacji, ktére Najemca bedzie w stanie uzyskac) odnoszacych
sie do danych statystycznych dotyczacych zuzycia energii i
wody oraz gospodarowania odpadami w pomieszczeniach (lecz
jedynie w rozsadnych odstepach czasu) oraz przekazywaniu
przez Wynajmujacego Najemcy wszelkiego rodzaju informadji,
jakich Najemca zasadnie zazada (lecz jedynie w rozsadnych
odstepach czasu) odnoszacych sie do analogicznych danych
statystycznych  dotyczacych Powierzchni  Wspdlnych, we
wszystkich przypadkach na takich warunkach, jakie strony moga
w rozsagdny sposéb uzgodnic.

Odpowiednia wymiana informacji pomiedzy najemca i wynajmujacy, a takze
wspotpraca, jest wazna nie tylko jesli chodzi o samo wprowadzenia zasad
zréwnowazonego rozwoju, ale réwniez wprowadzane obecnie regulacje,
w tym dotyczace sprawozdawczosci. O ile katalog dziatar, jakie strony
moga podja¢ celem przekonania sie wzajemnie do dziatan zgodnych
z tymi zasadami, czy chocby przekazywania informacji koniecznych dla
przygotowywania sprawozdan, jest ograniczony, o tyle kazdy uczestnik rynku
powinien (a mozliwe, ze przyszte regulacje wprowadzg wprost obowigzek
w tym zakresie) podjac ku temu wszelkie starania.

Zatozenie takie mozna zaobserwowa¢ w polityce raportowania
wprowadzonych  dyrektywa ~ CSRD,  gdzie  obowigzuje  reguta
w mysl,przestrzegaj lub wyjasnij’, zgodnie z ktéra jednostka przygotowujaca
sprawozdanie powinna opisa¢ wysitki podjete w celu uzyskania informacji
na temat swojego taricucha wartoséci, powody, dla ktérych nie mozna byto
uzyskac tych informacji oraz plany jednostki, by uzyska¢ wszystkie niezbedne
informacje w przysztosci.

Mozliwe jest, Zze tego rodzaju polityka bedzie wprowadzona réwniez na polu
innych dziatari zwiazanych z implementacja zasad zréwnowazonego rozwoju
oraz ich przestrzegania, stad jak najszersza wspotpraca stron umowy bedzie
szczegdlnie istotna. Temu wiasnie mogg stuzy¢ opisywane postanowienia.
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Wynajmujacy wspiera ufatwianie korzystania z alternatywnych
srodkéw transportu odpowiednich dla obiektu. Wynajmujacy
zaprasza réwniez najemce do udziatu i zachecania swoich
pracownikow i odwiedzajacych do korzystania z transportu
publicznego,  zréwnowazonego transportu  (rower itp.),
wspdlnego dojazdu lub innego alternatywnego transportu.

Wynajmujacy zapewni (w miare mozliwosc) miejsca do
przechowywania i tadowania roweréw i hulajnég elektrycznych
(stojaki), przy wejsciach do budynku lub wewnatrz budynku,
zgodnie z decyzja wynajmujacego.

Wynajmujacy moze wprowadzi¢ preferencyjne programy
parkowania dla pojazdéw hybrydowych i z alternatywnymi
paliwami  w Budynku i zainstalowa¢ stacje tadowania
samochodéw elektrycznych w Budynku (w miare mozliwosci) do
uzytku przez najemcéw, ich pracownikéw i ich odwiedzajacych.

CERTYFIKACJA

Najemca ma $wiadomos¢, ze wynajmujacy dazy do spetnienia
jak najwyzszego standardu ekologicznego i m.in. w tym celu
ubiega sie o uzyskanie dla budynku standardu budownictwa
ekologicznego BREEAM (tj. standardu ustanowionego przez
organizacje BRE Global (Building Research Establishment).

Z uwagi na fakt, ze zwiekszenie standardu ekologicznego
budynku uzaleznione jest rowniez od dziatalnosci najemcy,
najemca dotozy wszelkich staran, aby zastosowa¢ nastepujace
rozwiazania techniczne:

» instalacje statecznikdw elektronicznych we wszystkich fluore-
scencyjnych, jak i kompaktowych lampach fluorescencyjnych;

» zastosowanie  rozwigzari  minimalizujgcych  powstawa-
nie bakterii lagionelli wodnego Ilub powietrznego po-
chodzenia, w kazdym miejscu, gdzie instalowany jest
sprzet  wentylacyjny lub inny wykorzystujacy —wode;

» dobdr krandw, pisuardw, toalet, prysznicow na terenie lokalu,
ktore zagwarantujg zuzycie wody nizsze niz standardowe rozwia-
zania (np. uzycie toalet o podwaojnym systemie sptukiwania, kra-
néw z czujnikami podczerwieni, powietrznych prysznicow itp.);

» zapewnienie w bezposrednim sasiedztwie obszaru sanitarnego
automatycznego wytaczenia doptywu wody za pomoca zaworu.

Dodatkowo, w uzupetnieniu postanowiert umowy najmu regulujacych
prace wykonczeniowe, wynajmujacy moze réwniez wprowadzi¢ w ,zielonej”
umowie najmu postanowienia dotyczace istniejacej lub planowanej
certyfikacji budynku i/lub wynajmowanych pomieszczer;

Certyfikacja jest w Polsce dobrowolna, jednak bez jakichkolwiek watpliwosci
mozna stwierdzi¢, Zze jest powszechnie stosowana praktyka na rynku
europejskim, w tym w Polsce. Najbardziej popularnymi certyfikatami sa
BREEAM i LEED;

Tres¢ postanowienia regulujacego certyfikacje nalezy kazdorazowo
dostosowa¢, w tym m.in. uwzgledni¢, czy budynek juz posiada certyfikat,
czy bedzie sie o ubiegac¢ o odpowiedni certyfikat, a przypadku pomieszczen,
czy prace wykonczeniowe majg by¢ wykonywane zgodnie z wytycznymi
danego certyfikatu;

Postanowienie dot. certyfikacji powinno doktadnie wskazywac certyfikat,
ktéry ma by¢ uzyskany. Nalezy mie¢ na uwadze, ze wybrane certyfikaty,
jak np. LEED, dzielg sie na kilka réznych kategorii, m.in.: Building Design
and Construction (BD+C), Operations and Maintenance (O+M), kategorie
dziel sie na schematy, jak np. w kategorii Building Design and Construction
wyrézniamy np.: LEED New Construction i LEED Core & Shell; Dodatkowo,
w zaleznodci od ilosci przyznanych punktéw, mozna uzyskac inny poziom
certyfikatu, jak np. w przypadku LEED: Certified, Silver, Gold, Platinum;
W sytuacji, gdy wynajmujacy ma okreslone cele i jest odpowiednio
przygotowany moze okresli¢, ktéry z poziomdw certyfikatu zostanie
osiggniety dla budynku;

W sytuacji, gdy budynek nie ma jeszcze certyfikatu wynajmujacy,
w zaleznoéci od sytuacji, moze zobowiaza¢ sie do uzyskania danego
certyfikatu wraz ze wskazaniem albo bez wskazania terminu, do ktérego
certyfikat zostanie wydany. Postanowienie moze tez by¢ bardziej ogdine,
niewiazace i jedynie wskazywac, ze wynajmujacy ,dotozy wszelkich staran”
w celu uzyskania danej certyfikacji;

Przepis dot. certyfikacji moze réwniez okresla¢ przypadki, w ktorych
certyfikaty moga by¢ modyfikowane (np. uzyskanie wyzszego poziomu);

W sytuacji zobowigzania najemcy do wykonywania prac wykoriczeniowych
zgodnie z wytycznymi danego certyfikatu, dane wymagania powinny zosta¢
dofaczone do umowy najmu w postaci zatacznika;

Co wiecej, ,zielona” umowa najmu moze regulowa¢, ze obie strony sa
zobowigzane do zapewnienia, aby wszelkie zmiany w pomieszczeniach
oraz prace aranzacyjne byly prowadzone zgodnie z wytycznymi danego
certyfikatu;

e Wykonywanie wszelkich prac fit-out, aranzacyjnych zgodnie

z wytycznymi z zakresu certyfikacji LEED, w tym wytyczne dot.
wodooszczednej armatury oraz o$wietlenia.

e Zakaz wprowadzania zmian w pomieszczeniach, ktére mogtby

wplynac¢ negatywnie na certyfikat LEED lub WELL.

Wytyczne dotyczace niektérych z certyfikatdw przewiduja ponowng
certyfikacja, w ramach ktérej budynek lub przedmiot najmu bedzie podlegat
kontroli pod wzgledem spetnienia warunkéw certyfikacji. Przeprowadzone
badanie moze prowadzi¢ do zmiany poziomu certyfikacji (uzyskanie
wyzszego albo nizszego poziomu), a nawet do utraty certyfikacji; W zwiazku
z tym, w przypadku certyfikatow, ktére wymagaja przeprowadzenia audytu,
postanowienie dot. certyfikacji powinny okresla¢ np. zobowigzanie najemcy
do utrzymywania odpowiedniego poziomu certyfikacji pomieszczen lub
zobowiazanie stron do wspoétpracy w tworzeniu i utrzymywaniu warunkéw
koniecznych do odnowienia danego certyfikatu;

W przypadku, gdy umowa przewiduje zobowigzanie do uzyskania
certyfikacji, dziatania zgodnie z wymogami certyfikacji, strony moga
uregulowac odpowiednie Srodki zaradcze w przypadku niewykonania
danego zobowigzania jak np. wezwanie do zaniechania naruszen,
zobowigzanie do zapfaty kary umownej lub mozliwos$¢ wypowiedzenia
umowy najmu w sytuacji skrajnego naruszenia danego postanowienia;
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W odniesieniu do urzadzeri generujacych najwigksze zuzycie
energii na terenie lokalu, najemca zobowigzuje sie zawrzec
umowy w zakresie ich konserwacji z dostawcami tych urzadzen
lub z innymi podmiotami posiadajacymi odpowiednie
uprawnienia w tym zakresie. Najemca zobowiazuje sie
dokonywa¢ regularnych przegladéw i konserwacji wszystkich
urzadzery zainstalowanych na terenie przedmiotu najmu
zgodnie z zaleceniami ich producentéw, a ponadto w sposob
zapewniajacy jak najdiuzsza zywotnos¢ tych urzadzen.

Na terenie obiektu komercyjnego (w tym lokalu) najemca
zobowiazuje sie korzysta¢ z pradu, gazu i wody w sposob jak
najbardziej przyjazny srodowisku. W tym celu zostang wdrozone
nastepujgce rozwigzania:

» najemca ograniczy tam, gdzie to mozliwe, oswietlenie
lokalu poza godzinami otwarcia o 2/3 w stosunku do ilosci
oswietlenia zuzywanego w godzinach otwarcia;

w przypadku korzystania przez najemce z oswietlenia
zewnetrznego, wynajmujacy wyfaczy lub przygasi takie
oswietlenie poza godzinami otwarcia w zakresie takim, jaki
moze byc rozsadnie oczekiwane od najemcy;

najemca bedzie wyfaczat wszystkie urzadzenia elektryczne,
z ktérych nie korzysta w danej chwili, a ponadto bedzie
je utrzymywat w prawidtowy sposéb i upewni sie, ze
urzadzenia te s zaprogramowane i zainstalowane w sposéb
wykorzystujacy ich mozliwe energooszczedne funkdje;

w przypadku wykrycia jakichkolwiek wyciekow/ przeciekdw
wody dostarczanej do lokalu, najemca podejmie dziatania
w celu jak najszybszego zidentyfikowania przyczyny
ich powstania, zapewni niezwtoczne usuniecie usterek
powodujacych dany wyciek / przeciek i powiadomi o tym
wynajmujacego, a w przypadku gdy naprawa lezy po stronie
wynajmujacego, zobowigzuje sie niezwtocznie poinformowac
wynajmujacego o koniecznosci  jej przeprowadzenia,
jednakze w takiej sytuacji najemca podejmie odpowiednie
dziatania majace na celu przynajmniej tymczasowe usuniecie
wycieku / przecieku i podejmie odpowiednie czynnosci
zabezpieczajace przed dokonaniem przez wynajmujacego
docelowej naprawy;

Najemca odpowiada za produkowane przez niego odpady
inne niz odpady komunalne. Najemca ograniczy wytwarzanie
odpaddéw powstajacych w zwiazku z prowadzong przez niego
dziafalnoscig, a ponadto zapewni segregacje wytwarzanych
odpadéw. Najemca bedzie segregowat odpady papierowe,
szklane, plastikowe metal, bioodpady, odpady zielone
i odpady chemiczne i gromadzit je oddzielnie;

strony postanawiaja, ze dofozg starari, aby korzystanie
z obiektu komercyjnego (w tym lokalu) odbywato sie w
sposdb przyjazny Srodowisku, w szczegdlnosci poprzez:

1. korzystanie z wody i energii elektrycznej i innych
mediéw dostarczanych do budynku w mozliwie jak
najbardziej wydajny i ekonomiczny sposéb;

2. propagowanie stosowania przyjaznych
materiatow i urzadzen;

3. segregacje odpadéw w mozliwie jak najszerszym
i rozsadnym zakresie.

Srodowisku

Najemca bedzie zobowigzany do przekazywania [miesiecznie/
kwartalnie/ rocznie] Wynajmujagcemu danych dotyczacych
zuzycia energii i wody i innych mediéw, w tym catkowitego
zuzycia energii elektrycznej, gazu, wody [oraz innych mediow,
jesli dotyczy] oraz $ladu weglowego generowanego przez
najemce. Wynajmujacy zgadza sie dostarczy¢, na zadanie
najemcy, dane dotyczace zuzycia energii, wody, gazu [i innych
mediéw] na poziomie budynku, jak réwniez $wiadectwo
charakterystyki energetycznej budynku.

Dane dotyczace konsumpcji mediéw, wymieniane pomiedzy
stronami, na podstawie punktu powyzej bedg stuzyty stronom,
jedynie w celu zapewnienia realizacji zasad zréwnowazonego
zarzadzania i uzytkowania budynku. Strony zobowiazane sg
zachowa¢ w poufnosci uzyskane dane.

Wynajmujacy jest uprawniony do odczytu licznikéw/miernikdw
dotyczacych przedmiotu najmu.

Na Zzadanie najemcy, wynajmujacy poinformuje corocznie
najemce o catkowitej emisji dwutlenku wegla budynku
w konkretnej formie/ ramach czasowych].

Realizacja celéw zwiazanych ze zréwnowazonym rozwojem dotyczy catego
cyklu zycia budynku, w tym jego najdtuzszej fazy - uzytkowania i zarzadzania.
Jednym z istotnych elementéw zwiazanych z uzytkowaniem budynku,
majacym wplyw na czynniki ESG, jest zuzycie mediéw i emisja CO2. Wspotpraca
pomiedzy wynajmujacym a najemca w tym obszarze, uregulowana w umowie
najmu, jest niezbedna, aby mozliwa byta kontrola zuzycia mediéw i emisji CO2.

“Zielona” umowa najmu moze zawiera postanowienia majace na celu
okreslenie sposobu i zakresu, w jakim najemca i wynajmujacy powinni
zarzadzac zuzyciem medidw, w tym np. woda, energig elektryczng, gospodarka
odpadami czy emisjg CO2, w celu ich ograniczenia. Kwestie te moga zosta¢
uregulowane przez strony umowy najmu w formie deklaracji stron bez dalszych
konsekwencji prawnych badz w drodze wigzacych zobowigzan zwiazanych z
konsekwencjami prawnymi.

“Zielone” klauzule umowy najmu mogg przynies¢ wymierne korzysci obu
stronom i przyczynic sie do zmniejszenia kosztéw operacyjnych.

“Zielona” umowa najmu moze zawieral postanowienia majace na celu
obnizenie poziomu zuzycia medidw przyktadowo poprzez instalacje
energooszczednych zrédet energii (w tym takze np. czujnikdéw ruchu majacych
na celu wylaczanie odwietlenia w sposob automatyczny), czy instalacje
nowoczesnych urzadzenn o duzej wydajnosci. Strony umowy najmu moga
réwniez postanowic, ze nieruchomos¢ / lokal beda zaopatrywane w energie
pochodzacg z odnawialnych Zrodet energii.

Strony moga réwniez wprowadzi¢ do umowy postanowienia okreslajace
planowane lub akceptowalne poziomy zuzycia mediéw czy sladu weglowego.
Strony moga postanowi¢ o zmniejszeniu maksymalnej/ zwiekszeniu minimalnej
temperatury, jaka powinna panowa¢ w budynku/lokalu, tak, aby ograniczy¢
odpowiednio niewspotmierne ogrzewanie czy chtodzenie (w zaleznosci od
okolicznosci).

W przypadku planowanych modernizacji budynku, umowa najmu moze
wskazywac, ze nastapi to przy uzyciu konkretnych materiatéw budowlanych,
ktore przyjazne sa srodowisku. Podobne zapisy moga dotyczyc fit-outu i zmian
w pomieszczeniach dokonywanych przez najemce.

Najemca odpowiada za wytwarzane przez niego odpady, jednak nalezy
pamieta¢, ze wynajmujacy réwniez bedzie bra¢ udziat w ich dalszym
zagospodarowaniu, przede wszystkim poprzez zapewnienie odpowiedniej
infrastruktury zwigzanej z ich przechowywaniem czy wydawaniem podmiotom
zajmujacym sie ich recyklingiem. Wprowadzenie postanowienia tego typu
nie oznacza zatem, ze wynajmujacy w kazdej sytuacji zwolniony bedzie z
odpowiedzialnosci za odpady najemcy. Konieczne jest szersze uregulowanie
obowiazkéw zaréwno po stronie najemcy jak i wynajmujacego, w tym
dostosowanie ich do mechanizmu i mozliwo$ci technicznych gospodarowania
odpadami w danym budynku.

Strony umowy najmu moga zawrze¢ w umowie odpowiednie postanowienia
dotyczace gospodarki odpadami. Postanowienia takie moga dotyczy¢ min.
utrzymania okreslonej proporcji odpadéw podlegajacych recyklingowi
w stosunku do catkowitej ilosci odpaddéw czy korzystania z materiatéw
podlegajacych recyklingowych lub pochodzacych z recyklingu. W braku
szczegdtowych postanowiert w umowie najmu nalezatoby odwotywac
sie do ogdlnych obowigzkéw, niemniej jednak moga one by¢ trudne do
monitorowania. Zobowiazanie do zréwnowazonej gospodarki odpadami nie
moze by¢ jednak obcigzeniem naktadanym wyfacznie na najemce - ciezko
bowiem oczekiwac od niego realizacji obowiazku selekcyjnej zbidrki odpadow
czy poddawania ich recyklingowi bez posiadania do tego odpowiedniej
infrastruktury i warunkéw, ktérych zapewnienie nalezy do zadar zarzadcy /
wiasciciela budynku.
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e Wynajmujacy ma prawo do zainstalowania oddzielnego
podlicznika  zuzycia mediéw na terenie  powierzchni
wspdlnych i w pomieszczeniach, za$ Najemca ma prawo do
zainstalowania (na wiasny koszt) oddzielnego podlicznika
zuzycia medidw w pomieszczeniach. Strony zapewnig
sobie nawzajem w niezbednym zakresie dostep majacy
na celu umozliwienie zainstalowania takich oddzielnych
podlicznikdw, jednak z  pewnymi  zastrzezeniami = tj.

1. udzielenia zawiadomienia z rozsadnym wyprzedzeniem
(co najmniej 10 dni naprzéd);

2. zetaka instalacja nie zakfoci uzytkowania i zajmowania
pomieszczeh  przez najemce (@  wynajmujacy
wezmie pod uwage uzasadnione instrukcje Najemcy
w odniesieniu do instalacji takich podlicznikow);

3. instalacja zostanie dokonana (jesli dokonywac jej
bedzie Najemca) zgodnie z wszelkimi uzasadnionymi
wymogami okreslonymi przez Wynajmujacego; oraz

4. jakiekolwiek szkody spowodowane przez instalacje
zostang  naprawione  niezwlocznie w  sposéb
satysfakcjonujacy druga Strone.

e W miare mozliwosci, Strony beda korzysta¢ z o$wietlenia
naturalnego/  Swietlikéw zamiast oswietlenia sztucznego.

e W przypadku potrzeby oswietlenia sztucznego, Strony beda
wykorzystywac wyfacznie oprawy LED

o Najemca zainstaluje sprzet klasy A w pomieszczeniach.

e W razie potrzeby, Strony beda wspdtpracowa¢ w celu
zainstalowania czujnikéw ruchu i $wiatta dziennego do
sterowania o$wietleniem.

e Najemcy beda ustala¢ parametry ogrzewania i chtodzenia
zgodnie z wskazéwkami wynajmujacego, ale z uwzglednieniem
specyfiki swojej dziatalnosci gospodarczej.

e Najemca nie bedzie dopuszczat do instalacji lub uzywania w
pomieszczeniach grzejnikdw, chtodziarek lub innych urzadzen
energochtonnych. Wszelkie takie urzadzenia, ktére zostana
umieszczone w pomieszczeniach za zgoda Wynajmujacego,
beda dziata¢ na czujnikach i czasomierzach, ktére ogranicza
prace urzadzen.

e Regularnie najemca bedzie przeprowadzat testy obcigzenia
instalacji, aby potwierdzi¢, ze nie jest wykonywane zadne
dodatkowe obcigzenie na instalacji elektrycznej, ktére mogtoby
spowodowac pozary.

o Przy realizacji wszelkich napraw jak i innych prac przewidzianych
w danej umowie najmu, Najemca dotozy staran:

1. w celu dokonania ich w zréwnowazony sposéb;

2. w celu traktowania i utrzymywania wszystkich
materiatow zgodnie z instrukcjami i zaleceniami ich
producentow;

3. oraz w celu nalezytego uwzglednienia systemu ocen
oddziatywania na $rodowisko (tzn. kazdy system ocen
przyjety w danym czasie przez wynajmujacego w
celu mierzenia efektywnosci srodowiskowej budynku
lub jego wplywu na $rodowisko) stosowanego w
pomieszczeniach lub w budynku.

Dodatkowo wprowadzajac jakiekolwiek zmiany lub uzupetnienia
w pomieszczeniach, najemca postara sie uwzgledni¢ jakakolwiek
zasadna polityke przyjeta w danym czasie przez wynajmujacego
w odniesieniu do zarzadzania nieruchomoscia w sposéb przyjazny
Srodowisku, a takze plan zarzadzania $rodowiskowego (tzn. kazdy
plan zarzadzania sSrodowiskowego w odniesieniu do budynku,
ktory zawiera miedzy innymi racjonalne roczne cele w zakresie
zmniejszenia zuzycia energii, emisji dwutlenku wegla, zuzycia wody,
a takze wytwarzania odpadéw w budynku).

Jezeli najemca dokonuje jakichkolwiek zmian w maszynach
i urzadzeniach lub ustugach w budynku, ktére wplywajg na
efektywnos¢ w zakresie energii, wody lub odpaddéw cechujaca takie
maszyny i urzadzania lub ustugi, najemca przekaze takie informacje
(jesli bedzie w stanie uzyskac takie informacje oraz uzyskanie takich
informacji nie wygeneruje kosztéw po jego stronie) na temat
efektywnosci w zakresie energii, wody lub odpadéw zmienionych
maszyn i urzadzen, jakich wynajmujacy bedzie zasadnie wymagac.
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Dla prac wykoriczeniowych i wszelkich prac adaptacyjnych
wykonywanych przez Najemce, bez uszczerbku dla
obowigzujacych ograniczert prawnych, w tym przepisow
dotyczacych  bezpieczeristwa  publicznego,  Najemca
zobowiazuje sie do

. promowania podejscia zréwnowazonego rozwoju w projekcie,
. wyboru materiatéw przyjaznych dla srodowiska, drewna i

podobnych

. uzywania materiatéw trwatych, wielokrotnego uzytku

i nadajacych sie do recyklingu,

. uzywania klejéw niskoemisyjnych (np. na bazie wody),
. (nie przyklejania zadnych pokry¢ podtogowych do zadnej

podtogi Lokalu klejem jakiegokolwiek rodzaju bez uzyskania
pisemnej zgody wynajmujacego

i wyboru niskoemisyjnych instalacji dywanowych,
ograniczajacych poziom lotnych zwigzkéw organicznych i kurzu,

. uzywania farb bez emisji lotnych zwigzkéw organicznych (VOC)
. (postepowania z duzymi ilosciami odpaddéw zgodnie z

umowa najmu, instrukcja wykonczenia i/lub Regulaminem
Wewnetrznym, lub w inny sposéb ustalonym przez
wynajmujacego.

WYKONCZENIOWE
/ WYPOSAZENIE

PRACE

Podczas prowadzenia prac najemcy oraz zmian budowlanych
najemca zobowigzuje sie w najszerszym mozliwym zakresie
zastosowa¢ materialy pochodzace z odzysku (recyclingu)
oraz materiaty przyjazne $rodowisku. Uzywajac drewna
najemca bedzie korzystat z materiatow posiadajacych atesty/
certyfikaty ~ekologiczne. Wykonujac prace najemcy oraz
zmiany budowlane najemca zobowiazuje sie korzystac
z urzadzen zapewniajacych jak najnizsze zuzycie energii
oraz zapewniajacych jak najwiekszg oszczednos¢ wody, a
ponadto korzysta¢ w lokalu jedynie z takich urzadzen, ktére sg
zaopatrzone w znak efektywnosci energetycznej (A, B lub C).
Dokumentacja przekazywana przez najemce do
zatwierdzenia przez wynajmujacego, dotyczaca realizacji
prac najemcy lub zmian budowlanych, bedzie uwzgledniata:

» instalacje oswietlenia energooszczednego;

» wykorzystanie i opis innych urzadzer elektrycznych, ktére maja
by¢ zainstalowane w lokalu, ktére zapewnia energooszczedne
korzystanie z energii elektrycznej (w tym dotyczacych regulacji
klimatyzacji), przy czym dokumentacja przekazywana do wery-
fikacji wynajmujacego bedzie zawierata opis ich efektywnosci
energetycznej;

» w zakresie urzadzen zainstalowanych lub przewidzianych do
zainstalowania w lokalu, a funkcjonujacych w oparciu o wy-
korzystanie wody, wykorzystanie urzadzen i opis rozwigzan
zapewniajacych oszczedne jej wykorzystanie, przy czym
dokumentacja przekazywana do weryfikacji wynajmujacego
bedzie zawierata opis oszczednosci w zakresie zuzycia wody,
jakie zapewni zastosowanie poszczegolnych rozwigzar;

» wykorzystanie w najszerszy mozliwy sposéb przyjaznych sro-
dowisku materiatéw wykoriczeniowych (wraz z ich opisem).

Jezeli z dokumentacji przekazanej przez najemce bedzie
wynikato, ze rozwigzania zaproponowane przez najemce nie
uwzgledniajg postanowier niniejszego punktu, wynajmujacy
moze odmowi¢ zgody na przeprowadzenie tych prac. W takim
wypadku, najemca bedzie zobowigzany dostosowa¢ przedtozong
dokumentacje i ponownie przedstawic¢ j3 wynajmujacemu do
zatwierdzenia.

Podczas prac zwigzanych z wymiana, konserwacjg, naprawg lub
odnawianiem materiatéw lub zainstalowanych urzadzen, kazda
ze stron zobowiazuje sie w najszerszym mozliwym i rozsagdnym
zakresie, skorzysta¢ z rozwiazan, materiatdbw i urzadzen
przyjaznych sSrodowisku i zastosowac rozwigzania przyjazne
$rodowisku. Najemca ponadto wyraza zgode, aby wynajmujacy
sprawdzit urzadzenia, wykorzystywane w lokalu, jesli bedzie to
uzasadnione

PRZYKLAD 1:

Przy realizacji wszelkich napraw jak i innych prac przewidzianych w danej
umowie najmu, najemca dotozy staran:

(@) w celu dokonania ich w zréwnowazony sposdb;

(b) w celu traktowania i utrzymywania wszystkich materiatéw zgodnie
z instrukcjami i zaleceniami ich producentéw;

(c) oraz w celu nalezytego uwzglednienia systemu ocen oddziatywania
na $rodowisko (tzn. kazdy system ocen przyjety w danym czasie przez
Wynajmujacego w celu mierzenia efektywnosci srodowiskowej budynku
lub jego wptywu na srodowisko) stosowanego w pomieszczeniach lub
w budynku.

Dodatkowo — wprowadzajac  jakiekolwiek  zmiany lub  uzupetienia
w pomieszczeniach, Najemca postara sie uwzgledni¢ jakakolwiek zasadng
polityke przyjeta w danym czasie przez Wynajmujacego w odniesieniu do
zarzadzania nieruchomoscia w sposob przyjazny $rodowisku, a takze plan
zarzadzania Srodowiskowego (tzn. kazdy plan zarzadzania $rodowiskowego
w odniesieniu do budynku, ktory zawiera miedzy innymi racjonalne roczne cele
w zakresie zmniejszenia zuzycia energii, emisji dwutlenku wegla, zuzycia wody,
a takze wytwarzania odpadéw w budynku).

Jezeli Najemca dokonuje jakichkolwiek zmian w maszynach i urzadzeniach
lub ustugach w budynku, ktére wptywaja na efektywnos¢ w zakresie energii,
wody lub odpadéw cechujacg takie maszyny i urzadzania lub ustugi,
Najemca przekaze takie informacje (jesli Najemca bedzie w stanie uzyskac
takie informacje oraz uzyskanie takich informacji nie wygeneruje zadnych
kosztéw po stronie Najemcy) na temat efektywnosci w zakresie energii, wody
lub odpadéw zmienionych maszyn i urzadzen, jakich Wynajmujacy bedzie
zasadnie wymagac

PRZYKLAD 2:

Dla prac wykoriczeniowych i wszelkich prac adaptacyjnych wykonywanych
przez Najemcg, bez uszczerbku dla obowiazujacych ograniczeri prawnych,
w tym przepiséw dotyczacych bezpieczenstwa publicznego, Najemca
zobowiazuje sie do:

(i) promowania podejscia zréwnowazonego rozwoju w projekcie,

(ii) wyboru materiatow przyjaznych dla srodowiska, drewna i podobnych

(iii) uzywania materiatéw trwatych, wielokrotnego uzytku i nadajacych sie
do recyklingu,

(iv) uzywania klejow niskoemisyjnych (np. na bazie wody),

(v) nie przyklejania zadnych pokry¢ podtogowych do zadnej podtogi
Lokalu klejem jakiegokolwiek rodzaju bez uzyskania pisemnej zgody
Wynajmujacego i wyboru niskoemisyjnych instalacji dywanowych,
ograniczajacych poziom lotnych zwigzkéw organicznych i kurzu,

(vi) uzywania farb bez emisji lotnych zwiazkéw organicznych (VOC)

(vii) postepowania z duzymi ilosciami odpadéw zgodnie z Umowa Najmu,

instrukcja wykonczenia i/lub Regulaminem Wewnetrznym, lub w inny
sposdb ustalonym przez Wynajmujacego.
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PRZEDMIOT / CEL

PRZEPISU PRZYKLAD ZIELONYCH POSTANOWIEN KOMENTARZ
PRACE Obowigzek stosowania materiatow przyjaznych dla srodowiska
WYKONCZENIOWE i oszczedzajacych zasoby.

/ WYPOSAZENIE

Wzajemne zobowiazanie do dostarczenia stosownych dowodow
potwierdzajacych spetnienie uzgodnionych wymogoéw.

INNE

Umowa najmu zawiera réwniez zastrzezenie, ze:

» zobowigzania dotyczace ochrony $rodowiska czy tez zréwno-
wazonego uzytkowania i zarzadzania nie kreuja zobowiazania
po stronie wynajmujacego do osiggniecia okreslonego pozio-
mu efektywnosci budynku, poniewaz w znacznej mierze zaleza
one od uzytkownikéw budynku;

» najemca nie bedzie miat zadnych roszczer odszkodowaw-
czych lub o obnizke czynszu lub innych opfat w zwigzku
z istniejacym albo przysztym poziomem efektywnosci budyn-
ku, jego urzadzen, w tym zuzycia mediow.

Zakaz palenia w budynku oraz jego bezposrednim sasiedztwie.

Najemca oswiadcza i gwarantuje, ze przestrzega zasad i
wartosci  okreslonych w zobowiazaniu zleceniodawcy do
przestrzegania zasad zréwnowazonego rozwoju dostepnym
[...], okresowo aktualizowanym przez Wynajmujacego, jak
réwniez, ze bedzie podejmowac¢ wszelkie niezbedne dziatania
w celu zapewnienia, ze jego personel, jak réwniez jego
podwykonawcy/ dostawcy/ wspdtpracownicy, w zaleznosci
od przypadku, beda stosowac sie do takich zasad i wartosci.

Wynajmujacy przygotuje Podrecznik Zréwnowazonego
Rozwoju jako zbidr wytycznych zréwnowazonego korzystania
z nieruchomosci.

Zgodnos¢ z wymogami ekologicznymi w zakresie utrzymania
czystosci, wskazanie rekomendowanych srodkéw (odwotanie
do 1S0).Zobowigzanie do przeniesienia wymagan takze na
dostawcdw ustug sprzatania czy obstugi technicznej przez kazda
ze stron. Mozliwo$¢ weryfikacji powyzszego przez kazda ze stron.

Niniejsze zestawienie zostato opracowane przez zespot ekspertéw firm cztonkowskich PINK w skfadzie:
Marta Hincz, PwC Legal / Katarzyna Kosim, PwC Legal/ Kamil Matyskiewicz, Baker McKenzie Krzyzowski i Wspolnicy / Piotr Przybylski, Allen & Overy, A. Pedzich /

Joanna Winter-Szymariska, Crido Legal J. Ziotek i Wspdlnicy / Adrian Lakowski, Crido Legal J. Zidtek i Wspolnicy / Magdalena Wojcieszkiewicz, Skanska Property Poland

w oparciu o wilasne praktyki oraz wywiad przeprowadzony wsrdd innych firm cztonkowskich PINK oraz PRCH.
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Zielona umowa najmu - kluczowy krok w tworzeniu
faricucha wartosci w duchu ESG

Waznym motorem zielonej rewolucji w branzy nieruchomosci w Polsce sg najemcy i uzytkownicy obiektow oraz ich podej-
$cie do wynajmowanych powierzchni. Zauwazamy, ze coraz wiecej firm, taczac cele biznesowe z osiagnieciem neutralnosci
klimatycznej, stawia na obecno$¢ w obiektach o niskiej emisyjnos¢, np. certyfikowanych i zasilanych energia pochodzaca
z alternatywnych Zrodet oraz stosuje rozwigzania przyjazne srodowisku w zajmowanych lokalach. W ten sposéb realizuje
czes¢ swoich plandw dekarbonizacyjnych. Jest to istotna zmiana, ktéra pozwala osiaggnac¢ znaczace postepy na drodze ku
zeroemisyjnosci sektora nieruchomosci komercyjnych i poszczegdlnych obiektéw. Bez podejmowania dziatan w catym fan-
cuchu wartosci, z aktywnym udziatem wszystkich uzytkownikéw budynkdw, nie uda sie osiagna¢ znaczacych redukgcji emisji
i zatrzymac globalnego ocieplenia.

Wsparciem s3 tutaj ,zielone umowy najmu’, ktére zobowiazujg obie strony kontraktu do podejmowania zrownowazonych
dziatari. Moga one zawiera¢ postanowienia dot. efektywnosci energetycznej wykorzystywanych urzadzen i systemow (wen-
tylacja, klimatyzacja, ogrzewanie, o$wietlenie), oszczednego gospodarowania wodg, selektywnej zbiorki odpaddw oraz korzy-
stania z odpowiednich materiatéw podczas budowy, eksploatadji i uzytkowania budynkdw. Ich zapisy zaspokajaja potrzeby
najemcow, zwlaszcza tych, ktorzy beda raportowac w oparciu o dyrektywe CSRD. S3 oni na biezaco informowani o inicjaty-
wach podejmowanych przez zarzadce nieruchomosci, majacych na celu ograniczenie emisyjnosci oraz efektach tych dziatan.
Dzieki temu, gdy unijne przepisy wejda w zycie, fatwiej spetnia obowiazek liczenia i raportowania wptywu swojego biznesu
na $rodowisko i otoczenie. W Polsce brakuje jeszcze ustawodawstwa w tym zakresie, ale nie wstrzymuje to branzy przed
wdrazaniem,zielonych najmow”.

Od sierpnia 2022 r. takie zapisy sa dofaczane do kazdej nowo podpisanej umowy dla obiektéw handlowych i biurowych
zarzadzanych przez EPP.W oparciu o nie dzielimy sie z najemcami informacjami na temat naszych postepdw w ograniczaniu
emisyjnosci obiektow oraz wigczamy ich w dziatania dekarbonizacyjne. Zarzadca obiektu moze samodzielnie decydowac
o nowych rozwigzaniach w czesciach wspolnych budynkow, ktore w ujeciu catosciowym stanowig jedynie ograniczong po-
wierzchnie. Dlatego tak wazny jest czynny udziat najemcdw w procesie zmniejszania energochtonnosci catego obiektu po-
przez dziatania realizowane w wynajmowanych lokalach czy biurach. Ich zaangazowanie moze przejawiac sie np. w dbatosci
0 oszczedzanie wody i energii, korzystaniu z przyjaznych dla srodowiska materiatéw wykonczeniowych i srodkow czystosci
czy zmniejszaniu ilosci opaddw oraz odpowiedniej ich segregacji. Wspdtpraca na linii zarzadca-najemca w tym obszarze ma
szanse doprowadzi¢ do znaczacych redukdji zuzycia energii i innych zasobdw w budynkach, a w efekcie — ograniczenia emisji
gazow cieplarnianych oraz zmniejszenia kosztéw eksploatacyjnych.

Autorka:

Katarzyna Mitura-Papis,

manager ds. zréownowazonego rozwoju,
EPP
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Audyt energetyczny — rodzaje, cele, funkcja

Z uwagi na wyzwania dekarbonizacyjne przed jakimi stoi sektor budownictwa juz teraz Whasciciele i Zarzadcy budynkow
poszukujg rozwigzan pozwalajacych na poprawe efektywnosci energetycznej obiektdw, ktére przektadaja sie na mniejsze
zuzycia energii i jej kosztéw oraz obnizenie $ladu weglowego. Narzedziem, ktdre pozwala na okreslenie zestawu dziatar przy-
czyniajacych sie do oszczednosci energii, ktére nalezy wykona¢ w budynku jest audyt energetyczny. Istnieje kilka rodzajow
audytow, ktdre majg swoje umocowanie w polskim prawodawstwie, czy tez w miedzynarodowych normach i standardach.

Audyt energetyczny to opracowanie majace na celu ocene kosztow i korzysci dziatar stuzacych poprawie efektyw-
nosci wykorzystania energii w budynku, procesie produkcyjnym lub przedsiebiorstwie. Pozwala on okresli¢ mozliwe
oszczednosci energii i kosztow uzyskanych w wyniku wdrozenia odpowiednich dziatari modernizacyjnych, uszere-
gowanych w kolejnosci od tych najbardziej do najmniej optacalnych z ekonomicznego punktu widzenia. W audycie
okreslany jest réwniez efekt ekologiczny przewidywany do osiagniecia w wyniku realizacji przedsiewziecia, wyrazany
jako wielkos¢ redukcji emisji CO.,,.

Zasadniczy podziat audytéw energetycznych jest zwigzany z granicami bilansowania energii, moze odnosi¢ sie do danego
obszaru, procesu, urzadzenia, instalacji, budynku badZ catej organizadji. Stad tez mozemy sie spotkac z tak wieloma regulacja-
mi prawnymi, normami i standardami przeprowadzania audytéw energetycznych.

W audycie energetycznym przedsiebiorstwa analizie podlega efektywnos¢ wykorzystania energii i paliw przez samg or-
ganizacje w obszarze:

- budynkow,

- transportu,

- instalacji przemystowych i technologicznych,

za$ audyt energetyczny budynku obejmuje nastepujace obszary wptywajace na zuzycia energii i paliw w obiekcie:

- bryfa budynku (przegrody zewnetrzne sciany, dachy, stropodachy, okna, drzwi),

- instalacje HVAC,

- instalacja oswietlenia,

- odnawialne Zrodfa energii (panele fotowoltaiczne, kolektory stoneczne, pompy ciepta, instalacje do spalania biomasy
i inne dostepnie lokalnie odnawialne zrodta energii),

- ukfady odzysku ciepfa.

Na rynku mozemy spotkac sie z nastepujacymi rodzajami audytow:

- audyt energetyczny wykonany zgodnie z Rozporzadzeniem ws szczegdtowego zakresu i form audytu
energetycznego oraz czesci audytu remontowego, wzorow kart audytow, a takze algorytmu oceny optacalnosci
przedsiewziecia termomodernizacyjnego z 17 marca 2009 1.z pdzn. zm. [1]

- audyt efektywnosci energetycznej wynikajacy z Ustawy o efektywnosci energetycznej z 20 maja 2016 .

z pdzn.zm. [2]

- audyt energetyczny przedsiebiorstwa wynikajacy z Ustawy o efektywnosci energetycznej z 20 maja 2016 .
z pdzn.zm. [2]

- audyt energetyczny wykonany w oparciu o normy np.: ASHREA-211 [3], ISO 50002 [4], PN-EN 16247 [5]

W zaleznosci od rodzaju, celu czy podstawy prawnej audytu zmienia sie zawartos¢, zakres i nacisk ktadziony na
tresci opisywane w dokumencie.



#wyzwania dla nowych i starych budnykéw

1. AUDYT ENERGETYCZNY BUDYNKU ORAZ AUDYT REMONTOWY WYKONANY ZGODNIE Z ROZPORZADZE-
NIEM Z DNIA 17 MARCA 2009 R. Z POZN. ZM.

Najpowszechniej znany i stosowany standard audytu energetycznego w Polsce, wynika z Ustawy z dnia 21 listopada 2008 r.
0 wspieraniu termomodernizacji i remontow z podzn. zm. [6], ktérego zakres, forma, a takze metodologia wykonania okreslona
zostata w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 17 marca 2009 r. z pézn. zm. [1]. Rozporzadzenie odnosi sie do audytu
energetycznego budynku, lokalnego Zrédta ciepta i lokalnej sieci cieptowniczej, a takze audytu remontowego.

AUDYT ENERGETYCZNY BUDYNKU

Ten rodzaj audytu koncentruje sie na efektywnosci energetycznej konkretnego budynku lub budynkéw.
W ramach audytu dokonuje sie oceny zuzycia energii na potrzeby ogrzewania i przygotowania cieptej wody
uzytkowej oraz okresla zakres i parametry techniczne i ekonomiczne przedsiewziecia termomodernizacyjne-
go, ze wskazaniem rozwiazania optymalnego, w szczegdlnosci z punktu widzenia kosztéw realizacji tego przedsiewzie-
Cia oraz oszczednosci energii, stanowigce jednoczesnie zatozenia do projektu budowlanego.

Audyt energetyczny budynku wykonany zgodnie z rozporzadzeniem z 17 marca 2009 r. [1] jest jedynym umocowanym
w polskim prawie rodzajem audytu energetycznego przygotowywanego dla budynku jako catosci, akceptowanym
przez krajowe instytucje wsparcia inwestycji termomodernizacyjnych. Audyt tego rodzaju jest wymagany w przypadku
ubiegania sie o premie termomodernizacyjna z BGK (budynki mieszkalne i uzytecznosci publicznej), a takze aplikowa-
niu o dofinansowanie ze zrédet zewnetrznych (np. w ramach programéw NFOSIGW, Funduszy Europejskich np. Kredy
Ekologiczny BGK).

Rozporzadzenie, z wykorzystaniem ktérego wykonuije sie audyty energetyczne budynkow, jest aktem wykonawczym
do Ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw z dnia 21 listopada 2008 r. z pdzn. zm. [6]. Zakres i forma audytu
odpowiada zatem celom i definicji inwestycji termomodernizacyjnych opisanych w Ustawie [6]. Jest on dostosowany
dla potrzeb w szczegdlnosci budownictwa mieszkaniowego i zamieszkania zbiorowego, dlatego metodycznie moze
by¢ nieodpowiedni dla okreslenia przedsiewziec realizowanych w budynkach komercyjnych. Analiza dotyczy bowiem
wytacznie dziatan stuzacych zmniejszeniu strat ciepta przez przegrody, wentylacje oraz modernizacji systemu ogrzewa-
nia i przygotowania cieptej wody uzytkowej. Algorytmy obliczer oraz procedura wyboru wariantu optymalnego za-
warte w Rozporzadzeniu z 17 marca 2009 r. [1] nie przewiduja analizy oszczednosci wynikajacych np. z wymiany o$wie-
tlenia, budowy instalacji OZE lub modyfikacji systemu chtodzenia. Tego rodzaju dziatania traktowane s jako element
dodatkowy, wymagajacy modyfikacji procedury wykonywania audytu oraz standardowych tabel i tresci. Dodatkowe
modernizacje opisywane s najczesciej w zatacznikach do audytu, gdzie zamieszczana jest réwniez metodyka obliczen
przyjeta przez audytora, wykorzystana do okreslenia bilansu energii w stanie przed i po modernizadji

AUDYT REMONTOWY BUDYNKU

Audyt remontowy, przygotowany zgodnie z wymaganiami Ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remon-
téw [6], jest opracowaniem okreslajacym zakres oraz parametry techniczne i ekonomiczne przedsiewziecia
remontowego. Stanowi jednoczesnie zatozenia do projektu budowlanego i dotyczy wsparcia finansowego w formie
premii remontowej dla przedsiewzie¢ remontowych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, ktére zostaty odda-
ne do uzytkowania przed 14 sierpnia 1961 roku.
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2. AUDYT EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ WYKONANY ZGODNIE Z USTAWA O EFEKTYWNOSCI ENEREG-
TYCZNEJ Z 20 MAJA 2016 R.Z POZN. ZM.

Audyt efektywnosci energetycznej to opracowanie zawierajace analize zuzycia energii oraz okreélajace stan techniczny obiek-
tu, urzadzenia technicznego lub instalacji oraz informacje o mozliwej do uzyskania oszczednosci energii [2].

Zakres audytu efektywnosci energetycznej obejmuje tylko jednej rodzaj przedsiewziecia tego samego typu np. modernizacje
oswietlenia, termomodernizacje, wymiane silnikow. Celem audytu jest okreslenie oszczednosci energii finalnej, wyrazonej
jednostka toe, czyli tonie oleju ekwiwalentnego.

Audyt efektywnosci energetycznej zazwyczaj stanowi zatacznik do wniosku o pozyskanie Biatych Certyfikatow lub innych
instrumentéw wspierajacych efektywnosc¢ energetyczng (np. Kredyt Ekologiczny — jako uzupetnienie audytu energetycznego
budynku). Moze by¢ tez podstawa do oceny zasadnosci realizacji przedsiewzie¢ modernizacyjnych.

3.AUDYT ENERGETYCZNY PRZEDSIEBIORSTWA WYKONANY ZGODNIE Z USTAWA O EFEKTYWNOSCI ENEREG-
TYCZNEJ Z DNIA 20 MAJA 2016 R. POZN. ZM.

Zgodnie z Ustawa o efektywnosci energetycznej z 20 maja 2016 .z pdzn. zm. [2] audyt energetyczny przedsiebiorstwa zwany
takze obowigzkowym stanowi wazny instrument majacy na celu poprawe efektywnosci energetycznej w sektorze przemy-
sftowym i gospodarczym. Stanowi takze narzedzie majace na celu osiggniecie oszczednosci energetycznych, zmniejszenie
kosztéw energii oraz przyczynienie sie do zrownowazonej gospodarki energetycznej przedsiebiorstwa.

AUDYT ENERGETYCZNY PRZEDSIEBIORSTWA POWINIEN:

- opierac sie na aktualnych i mierzalnych danych dotyczacych zuzycia energii oraz w przypadku energii elektrycznej,
zapotrzebowania na moc,
- obejmowac szczegdtowy przeglad zuzycia energii w budynkach, instalacjach przemystowych i transporcie,
ktére stanowia co najmniej 90% catkowitego zuzycia energii przez przedsiebiorstwo,
- opiera¢ na analizie kosztowej cyklu zycia budynkow, instalacji przemystowych i dtugoterminowych inwestycji,
a nie tylko na okresie zwrotu naktfaddw. Celem jest uwzglednienie oszczednosci energii w dtuzszym okresie
oraz wartosci rezydualne inwestydji i stopy dyskonta.

Ustawa z 2016 r. [2] wprowadzita obowiazek sporzadzania audytu energetycznego przedsiebiorstwa na przedsiebior-
cow, ktérzy w dwodch ostatnich latach obrotowych:

- zatrudniali $redniorocznie co najmniej 250 pracownikow, lub

- osiagneli roczny obrdt netto przekraczajacy réwnowartos¢ 50 min euro, oraz sumy aktywow ich bilansu sporzadzonego na
koniec jednego z tych lat przekroczyty rwnowartos¢ 43 min euro.

Audyt energetyczny przedsiebiorstwa nalezy przeprowadzac co 4 lata i przedstawia¢, na wezwanie, do wgladu Prezesowi
Urzedu Regulacji Energetyki. Zwolnione z obowigzku audytu energetycznego przedsiebiorstwa sg firmy, ktére dysponuja
systemem zarzadzania energig zgodnym z norma ISO 50001 lub systemem zarzadzania $rodowiskowego EMAS, zastrzegajac
jednak, ze w ramach tych systemow wykonano juz audyt energetyczny.

W sierpniu 2023 r. weszta w zycie nowa wersja Dyrektywy w sprawie efektywnosci energetycznej [7], ktdra wprowadzita dwie
istotne zmiany:

- obowigzkowe audyty energetyczne przedsiebiorstw nie beda juz ograniczone do firm, wiekszych niz MSP” ale obejma firmy
dowolnej wielkosci, ktdre zuzywaja wiecej energii niz 10 TJ/rok (liczac wszystkie nosniki energii tacznie), oznacza to, ze znacz-
nie wiecej przedsiebiorstw bedzie zobowigzanych do sporzadzenia audytu energetycznego,

- przedsiebiorstwa zuzywajace wiecej niz 85 TJ/rok bedg zobowigzane ponadto do posiadania certyfikowanego Systemu
Zarzadzania Energig zgodnego z norma 1SO 50001.



Zmiany maja na celu zwiekszenie efektywnosci energetycznej i zmniejszenie zuzycia energii w przedsiebiorstwach, co jest
zgodne z celami zréwnowazonego rozwoju i redukcji emisji gazéw cieplarnianych.

4. AUDYTY ENERGETYCZNE WG. NORM: ASHRAE 211-2018, ISO 50002 ORAZ ISO 16247

Gléwne réznice miedzy wymienionymi normami dotyczg zakresu, klasyfikacji audytow oraz zastosowania i stopnia szczegdto-
wosci. Wybdr odpowiedniej normy lub standardu zalezy od potrzeb organizacji oraz kontekstu i celéw audytu energetycznego.

ASHRAE 211-2018

Standard ASHRAE211-2018[3],zatytutowany, StandardforCommercial Building Energy Audits”jestnormaopra-
cowangprzezAmericanSociety of Heating, Refrigeratingand Air-Conditioning Engineers (ASHRAE).Norma precy-
zuje ktéreelementybudynkuorazsystemyHVAC&Rpowinnyby¢ocenianewtrakcieaudytuenergetycznego.Zakresaudytu
obejmuje aspekty takie jak systemy HVAC, oswietlenie, izolacja cieplna, okna, systemy grzewcze, chtodzace iwentylacyjne,
a takze systemy sterowania i zarzagdzania energia. Standard ASHRAE 211-2018 definiuje trzy poziomy audytow energe-
tycznych:

« Poziom | (Przejrzysta analiza):

Ten rodzaj audytu, nazywany rowniez,przejrzysta analiza,’ma na celu zapewnienie firmom punktu wyjscia do wprowa-
dzania zmian lub wykonanie dalszego dogtebnego audytu. Celem audytu ASHRAE na poziomie | jest zidentyfikowa-
nie razacych obszaréw nieefektywnosci energetycznej. Audyt powinien zawiera¢ wstepny benchmark zuzycia energii
i krétki raport opisujacy wyniki, ktére czasami moga obejmowac identyfikacje szeregu usprawnien w zakresie efektyw-
nosci energetycznej. Raport z audytu energetycznego na poziomie | zazwyczaj nie zawiera kompleksowych zalecen,
poza zidentyfikowanymi projektami lub problemami operacyjnymi.

« Poziom Il (Badanie i analiza zuzycia energii):

Audyt na poziomie Il pomaga zidentyfikowac obszary, w ktorych istnieje najwiekszy potencjat do poprawy efektywno-
4ci energetycznej. Zawiera szczegotowa analize faktur, podczas ktérej poszukiwane sg sposoby na obnizenie kosztéw
zwigzanych z energig. Ponadto, przeprowadza sie wywiady z technicznymi pracownikami budynku, ktére pozwalajg
uzyskac lepsze zrozumienie charakterystyki funkcjonowania budynku, zidentyfikowa¢ potencjalne obszary strat ener-
gii oraz okresli¢ cele audytu, zaréwno te finansowe, jak i niefinansowe. To bardziej zaawansowany etap audytu, ktory
umozliwia dokfadniejsze okreslenie obszarow, w ktérych mozna osiagnac poprawe efektywnosci energetycznej oraz
potencjalne oszczednosci.

« Poziom lll (Szczegétowa analiza modyfikacji kapitatochtonnych):

W ramach tego audytu przeprowadzane jest doktadne gromadzenie danych o obiekcie, ktére poddawane sa dokfadne;
analizie, ze szczegdlnym uwzglednieniem obszaréw, w ktérych mozna wprowadzi¢ ulepszenia oraz potencjalnych kosz-
téw zwigzanych z tymi zmianami. Istniejace dane dotyczace zuzycia energii s3 uzupetniane o pomiary jej wykorzystania
przez kluczowe systemy, takie jak HVAC, oraz doktadne monitorowanie indywidualnych parametréw tych systemow.

Norma ASHRAE 211-2018 jest waznym narzedziem dla profesjonalistéw zajmujacych sie zarzadzaniem energia i audy-
tami energetycznymi w budynkach komercyjnych, pomagajac organizacjom w identyfikacji i wdrazaniu dziatar popra-
wiajacych efektywnos¢ energetyczng oraz redukujacych koszty energii.

ISO 50002

Norma ISO 50002 [4], zatytutlowana, Energy audits — Requirements with guidance for use,” to miedzynarodowy
standard opracowany przez Miedzynarodowa Organizacje Normalizacyjna (ISO), ktéry dostarcza wytycznych dotycza-
cych przeprowadzania audytéw energetycznych w organizacjach. Audyt energetyczny zgodnie z t3 norma to systema-
tyczny proces oceny zuzycia energii w organizadji lub obiekcie, majacy na celu identyfikacje mozliwosci poprawy efek-
tywnosci energetycznej. Audyt obejmuje ocene wykorzystania energii, identyfikacje obszaréw poprawy, rekomendacje
dziatari i monitorowanie wynikoéw. Nie definiuje sie konkretnych klas/poziomdéw audytéw energetycznych, co oznacza,
Ze organizacje maja elastycznos¢ w okreslaniu stopnia szczegdtowosci i ztozonosci audytu w zaleznosci od swoich po-
trzeb. Audyt energetyczny moze by¢ dostosowany do specyficznych celéw organizacji.
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PN-EN 16247

Audyt energetyczny zgodnie znorma PN-EN 16247 [5] wprowadza ogdlne zasady opracowania audytéw ener-
getycznych, ktére maja uniwersalne zastosowanie do wszystkich audytéw, niezaleznie od celu ich opracowy-
wania. Norma dotyczy ogdlnej oceny stanu zuzycia energii w obiekcie lub przedsiebiorstwie, niekoniecznie w zwigzku
7 przygotowaniem modernizacji. Zgodnie z normg celem audytu moze by¢ np. ogdlna ocena zuzycia energii, poszu-
kiwanie mozliwosci zuzycia energii, ocena celowosci zmiany systemu dostaw energii, modyfikacje systemu operacyj-
nego, przygotowanie systemu zarzadzania energig i jego temat moze budynek, instalacja, system techniczny, proces
produkcyjny lub zarzadzanie energig w przedsiebiorstwie.

Norma opisuje bardzo precyzyjnie, wszystkie czynnosci, ktére musza zosta¢ wykonane w ramach audytu. Duza wage
przywigzuje sie do wspdtpracy z klientem i jego wspdtpracownikami, ustalajac i szczegdtowo opisujac: wizyte wstepna,
spotkanie rozpoczynajace i spotkanie koricowe.

Norma ujednolica sposéb przeprowadzania audytu energetycznego przedsiebiorstwa we wszystkich przypadkach,
przy czym raport z audytu moze znacznie roznic sie trescia, forma, zakresem i iloscig, w zaleznosci od rodzaju audytu
energetycznego, ksztattu i wielkosci audytowanej firmy.

PODSUMOWANIE

Audyty energetyczne stanowia istotne narzedzie w zarzadzaniu efektywnoscig energetyczng zarowno w budynkach, jak
i przedsiebiorstwach. Ich gtéwnym celem jest identyfikacja mozliwosci oszczednosci energii oraz poprawa wydajnosci ener-
getycznej. Audyty dostarczaja rzetelnych danych i analiz, ktére pomagaja przedsiebiorstwom podejmowac lepsze decyzje
zwigzane z redukcjag kosztéw energii, zréwnowazonym rozwojem i zmniejszeniem wptywu na srodowisko. Dzieki audytom,
mozliwe jest optymalne wykorzystanie zasobow energetycznych, co przyczynia sie zarowno do oszczednosci finansowych,
jak i promowania odpowiedzialnosci ekologicznej. W rezultacie audyty energetyczne stanowig kluczowy krok w kierunku
budowania bardziej zrownowazonej przysztosci, w ktérej efektywnos¢ energetyczna odgrywa istotng role.

Piotr Krysik, Maria Zakrzewska,
p.o. Kierownika Dzialu Transformacji Analityk w Dziale Transformacji
Energetycznej KAPE S.A. Energetycznej KAPE S.A
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#wyzwania dla nowych i starych budnykéw

Dziatania Nhood na rzecz zro’wnowzzz‘onego rozwoju

Kierunek naszych dziatan w zakresie zréwnowazonego rozwoju wyznacza strategia /People, Planet, Profit/, zgodnie z ktérg
dazymy do wywierania pozytywnego wptywu na otoczenie w obszarach spotecznym, srodowiskowym i gospodarczym. W ra-
mach realizacji przyjetej strategii zobowigzujemy sie m.in. do dziatar\ na rzecz ochrony srodowiska, przeciwdziatania zmianom
klimatu oraz pozytywnego wptywu na spoteczenstwo.

Podejmujemy liczne dziatania na rzecz ochrony srodowiska i zwiekszania efektywnosci uzywania jego zasobdw naturalnych.
Zwiekszamy biordznorodnos¢ terendw wokdt zarzadzanych obiektéw i przywracamy ich naturalny charakter, powiekszajac
powierzchnie biologicznie czynng. Podczas tych dziatan wspdtpracujemy z ekologami i wdrazamy rekomendacje z opra-
cowanych przez nich raportéw. Juz 20 lokalizacji zostato objetych tym procesem. Zmieniamy réwniez centra handlowe —
remontujemy je, aby staty sie bardziej energooszczedne, wygodne dla klientdw i 0séb, ktdre w nich pracuja, a takze obnizamy
ich $lad weglowy

Autorka:

Ada Walentek,
dyrektor generalna
Nhood Services Poland
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Innowacje i wyzwania w implementacji GOZ
na rynku nieruchomosci biurowych

Przed rynkiem nieruchomosci biurowych stoi wyzwanie
transformacji w kierunku dziatalnosci zgodnej z zasadami
zrébwnowazonego rozwoju. Dane przytaczane przez Polskie
Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego méwig same
za siebie: budynki odpowiadaja za 38% Swiatowych emisji
CO2'. Wykorzystujac materiaty z recyklingu, mozemy przy-
czynic sie do redukcji emisji gazéw cieplarnianych oraz od-
powiedzialnego korzystania z zasobdw, co wpisuje sie w bar-
dzo wazny i na szczescie coraz bardziej popularny w naszej
branzy trend ESG.

Z raportu, ktéry Skanska opublikowata wspdlnie z ThinkCo,
wynika, ze na swiecie az 92,8% surowcow nieodnawialnych
nie znajduje sie w obiegu zamknietym? W Polsce istnieja
juz budynki, ktore w czesci korzystaja z materiatéw pocho-
dzacych z recyklingu, jednak to wciaz raczej awangarda niz
mainstream. Na przyktad, w przypadku wroctawskiego kom-
pleksu biurowego Centrum Potudnie, zastosowalismy odzy-
skane materiaty takie jak beton, stal, aluminium, szkto i wetne
mineralng w réznych elementach budynku: od fundamen-
tow, przez elewacje, az po parkingi. Wykorzystywane sa one
w konstrukcjach pod- i naziemnych, fasadach, metalowych
konstrukcjach, drzwiach ognioodpornych i bramach . Inny
ciekawy przykfad to poznanski kompleks Nowy Rynek, gdzie
materiaty odzyskane znalazty zastosowanie w konstrukcjach,
izolacjach, oktadzinach i systemach bramowych. W naszym
obiekcie biurowym P180 w Warszawie wykorzystalismy be-
ton i stal zdodatkami pochodzacymi z odzysku.

Zanim jednak mozliwe bedzie powtdrne wykorzystanie su-
rowcow, trzeba je odzyskac z istniejacych obiektéw dzieki
odpowiednio zaplanowanej i przeprowadzonej rozbiorce.
Nasze dos$wiadczenia z projektu Mercury w Czechach sta-
nowig dla nas wazny punkt odniesienia. Zamiast tradycyjnej
rozbiorki, postanowilismy pilotazowo zdemontowac w se-
lektywny sposob budynek Merkuria z 1971 roku, by ponow-
nie wykorzysta¢ jak najwiecej materiatow. Znajdujacy sie
w sercu Pragi budynek o wysokosci 90 metrow, wymagat za-
stosowania zaawansowanych technik rozbiérkowych, ktére
minimalizowaty hatas, kurz i wibracje, aby nie zaktécac zycia
okolicznych mieszkaricow ani funkcjonowania budynkow
znajdujgcych sie w sasiedztwie. Kazdy etap rozbidrki byt do-
ktadnie planowany i monitorowany w trosce o bezpieczen-
stwo zardwno pracownikéw, jak i przechodnidw. Szczegdlng
uwagg zwrdcilismy na odpowiednig utylizacje niebezpiecz-
nych odpaddw - ponad 50 lat temu w budownictwie wyko-
rzystywano materiaty i technologie, ktérych dzis unikamy ze
wzgledu na ich negatywny wptyw na zdrowie cztowieka, jak
na przyktad azbest.

1 https://plgbc.org.pl/zrownowazone-budownictwo/dekarbonizacja-budownictwa/

2 https://thinkco.pl/raport-cyrkularne/

Decyzja o rozbidrce biurowca w Pradze byfa poprzedzona
dogtebng analizg struktury istniejgcego obiektu, uzytych
materiatéw i zainstalowanych systemoéw. Umozliwito to za-
planowanie ponownego wykorzystania wielu materiatow.
Demontaz budynku Merkuria rozpoczat sie od jego wnetrza.
Posortowane materialy tymczasowo przechowywalismy
w piwnicach. Réwnoczesnie aktywnie poszukiwalismy po-
tencjalnych partneréw, ktérzy mogliby dac¢ tym zasobom
nowe zycie. W drugiej potowie 2023 roku wykonali$my prace
przy fasadzie budynku. Kazdy z jej elementow zostat usu-
niety ze szkieletu budynku, ktéry nastepnie jest stopniowo
demontowany, az do fundamentow. Materiaty z rozbidrki
Merkurii zostang wykorzystane w tworzeniu nowego pro-
jektu, o nazwie Mercury. Wykorzystamy czeéci fasady, w tym
lamelle i gondole pierwotnie uzywane do czyszczenia fasa-
dy. Ponadto, odzyskane cegly beda uzywane do stworzenia
nowej elewadji, a bruk zyska nowe zastosowanie przy two-
rzeniu chodnikow. Odpady drewniane z kolei zostang prze-
ksztatcone na ptyty widrowe, kable w rézne materiaty gumo-
we, a metale zostang starannie posegregowane i przekazane
do ponownego przetworzenia, podobnie jak szkto z fasady.

Dzieki takim projektom jak Mercury czy wspomniane inwe-
stycje w Polsce pokazujemy, ze zasady gospodarki o obiegu
zamknietym (GOZ) moga by¢ skutecznie wdrazane w prak-
tyce deweloperskiej. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze same tech-
nologie i materiaty to nie wszystko. Kluczem do sukcesu jest
$cista wspdtpraca miedzy wszystkimi stronami procesu inwe-
stycyjnego oraz otwartos¢ rynku na tego typu rozwigzania.
Tylko w ten sposdb mozemy osiggnac oczekiwane rezultaty
i przynie$¢ prawdziwg zmiane w sektorze nieruchomosci.
Bez wspdtpracy nie zbudujemy obiegu zamknietego w na-
szej branzy.

Autorka:

Veronika Themerson,
dyrektorka

ds. zrownowazonego rozwoju

w spoélce biurowej Skanska

w Europie Srodkowo Wschodniej
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Gospodarka o obiegu zamknietym (ang. circular economy) jest koncepcja zmierzajaca do
racjonalnego wykorzystania zasobow i ograniczenia negatywnego oddzialywania na srodo-
wisko wytwarzanych produktow, ktére - podobnie jak materialy oraz surowce - powinny pozo-

stawac w gospodarce tak dtugo, jak jest to mozliwe, a wytwarzanie odpadéw powinno by¢ jak
najbardziej zminimalizowane.

Zrédto: https://www.gov.pl/web/klimat/goz
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Obiekty handlowe przyszlosci juz powstaty

Modernizacja i adaptacja to przyszlos¢ i jednoczesnie

wyzwanie dla branzy

Polski rynek centréw handlowych jest dojrzaly i stabilny. W | pot. 2023 r. nasycenie powierzchnig handlowa
oscylowato na poziomie 347 mkw. na 1000 mieszkancéw’, co jest zgodne ze srednia dla Europy. Ponad 60%
obiektéw handlowych w najwiekszych aglomeracjach w Polsce ma od 16 do 30 lat?, a okoto 80% nieruchomo-
Sci, ktore bedziemy uzytkowac w 2050 r., zostata juz zbudowana?. Te dane pokazuja, ze przysztoscia polskiego sek-
tora centrow handlowych bedzie efektywna modernizacja, aby dzisiejsze obiekty sprostaty wyzwaniom jutra. Chodzi tu
m.in. o rozwigzania wspierajace dekarbonizacje sektora, gdyz obecnie eksploatacja budynkéw odpowiada za az 26%
Swiatowych emisji wynikajacych z konsumpdji energii‘. Zgodnie z celami unijnej strategii ,Renovation Wave Strategy”
do 2030 r. w Europie ma zosta¢ odnowionych 35 min obiektow?. Wiele z nich bedg stanowi¢ centra handlowe.

Tempoikierunekzmian w sektorze dyktuja i beda dyktowac regulacje prawne, w tym dyrektywa CSRD, ktéra zwieksza
pule firm zobligowanych do raportowania pozafinansowego. Przyczynia sie to do szerokiego zainteresowania wptywem
nieruchomosci na srodowisko i klimat. Taksonomia Unii Europejskiej przekierowuje strumien kapitatu w strone budynkow ni-
skoemisyjnych, co przektada sie na mozliwosci i koszty finansowania oraz wycene nieruchomosci. Potrzebe zielonej rewolugji
w branzy zgtaszaja tez interesariusze — inwestorzy, uzytkownicy budynkdw, najemcy oraz konsumenci. Obiekty handlowe, by
pozostac atrakcyjnymi dla wszystkich wskazanych grup, beda dazy¢ do zeroemisyjnosci i budowania odpornosci na poste-
pujace zmiany klimatu.

Przed branza nieruchomosci stoi wiec nie lada wyzwanie, jakie dziatania podejmowa¢, by poprawi¢ efektywnos¢
energetyczng istniejacych budynkéw, a przy tym optymalizowa¢ naktady finansowe w tym obszarze. Prace ada-
ptacyjne wiaza sie z duzymi inwestycjami, a udana modernizacja to przede wszystkim modernizacja efektywna kosztowo
i prowadzgca do dalszych oszczednosci. Kluczowe bedzie tez poszukiwanie i wdrazanie rozwigzan, ktére znaczgco popra-
wig efektywnos¢ energetyczng istniejacych budynkéw bez zaktécania biezacych operacji. Wiele sie wydarzy w tym obszarze
w nadchodzacych latach.

Proces modernizacji warto rozpoczac od audytu sytuacji wyjsciowej. Pozwoli on sprawdzi¢ poziom efektywnosci energetycz-
nej obiektu i wskaze priorytetowe obszary, majace istotny wplyw na emisyjnos¢. Jednym z podstawowych elementéw do
wdrozenia jest usprawnienie systemow zarzadzania budynkiem, np. BMS, optymalizujac prace systeméw wentylacji w opar-
ciu o czujniki CO,. Innym elementem jest wymiana oswietlenia na energooszczedne oprawy LED. Takie dziatania pozwalaja
w krotkim okresie osiggnag¢ widoczne redukcje emisji. Zmniejszenie zuzycia energii w budynku oraz zakup energii ze Zrédet
odnawialnych znaczaco obnizajg emisyjnos¢ obiektu.

Wskazane elementy redukujgce zuzycie energii zostaty juz wdrozone w zarzadzanej przez EPP warszawskiej Galerii
Mtociny, ktéra plasuje sie wsréd 30% najbardziej efektywnych energetycznie budynkéw niemieszkalnych wybudowa-
nych przed koricem 2020 r. Do konca 2025 r. na dachu centrum zostang zainstalowane panele fotowoltaiczne, a juz te-
raz 20% energii wykorzystywanej w czesciach wspolnych obiektu pochodzi ze Zrodet alternatywnych. Galeria Miociny
dba réwniez o zasoby wodne — zamontowane w kranach fotokomarki i perlatory wptynety na oszczedno$¢ wody na po-
ziomie 50%. Centrum odpowiada tez na zréznicowane potrzeby transportowe swoich klientdw, oferujgc udogodnie-
nia, takie jak 120 miejsc parkingowych dla roweréw i wielostanowiskowy punkt fadowania pojazddw elektrycznych.

' Polska Rada Centréw Handlowych, raport PRCH Retail Research Forum za 2 pot. 2022 roku.
? Colliers, ,Drugie zycie jest mozliwe”, 2023 r.

*Cushman&Wakefield, Czy rynkowi nieruchomosci grozi,barka weglowa"?

4 Miedzynarodowa Agencja Energetyczna, Tracking Buildings

> SWECO, ,Urban Insight’, 2022 r.


https://docs.colliers.pl/reports/Colliers_Raport_Przebudowy-centrow-handlowych-w-polsce-IIkw-2023.pdf
https://cushwake.prowly.com/263173-czy-rynkowi-nieruchomosci-grozi-banka-weglowa
https://www.iea.org/energy-system/buildings
https://www.sweco.pl/wp-content/uploads/sites/17/2022/06/Sweco_UrbanInsight_Raport_012022_PL-1.pdf

#wyzwania dla nowych i starych budnykéw

Istotnym aspektem jest takze adaptacja przestrzeni otaczajacych centra handlowe. Na rynku pojawiaja sie nowe, ciekawe
inicjatywy, jak np. LIFE Archiclima. Jej celem jest wspieranie wiascicieli i zarzadcow nieruchomosci w budowaniu odpor-
nosci obiektéw na skutki zmian klimatu, takie jak wzrastajgca temperatura, susze, powodzie czy silne wiatry. Do projektu
przystapito 7 centréw handlowych z portfela EPP. Intencjg firmy jest zwiekszenie bioréznorodnosci na terenie zarzadzanych
nieruchomosci. Wypracowane rozwigzania pozwola zapewni¢ odpornos¢ na gwattowne zjawiska pogodowe i zmniejszy¢
wplyw na klimat.

Istniejace budynki, odpowiednio zaadaptowane, moga oferowac dobra efektywnos¢ energetyczng, wysoka jakos¢ sro-
dowiska wewnetrznego oraz elastycznos¢ w dostosowaniu do zmieniajacych sie potrzeb uzytkownikéw. Renowacje
starszych obiektéw powinny zatem stac sie standardem dla catej branzy.

Autorka:

Katarzyna Mitura-Papis

manager ds. zréwnowazonego rozwoju
EPP
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Utrata energii w obiektach komercyjnych

W trakcie budowy i uzytkowania budynkow, zuzywa sie ogromne ilosci materiatéw i energii. Nic zatem dziwnego, ze
zarobwno regulatorzy, jak i biznes oczekuja, by sektor nieruchomosci aktywnie wiaczyt sie w dazenie do ograniczenia
zmian klimatu. Odpowiadajac na te oczekiwania, branza podjefa m.in. wysitki zmierzajace do pozyskiwania energii z
zielonych Zrédet oraz weryfikuje pochodzenie materiatdw wykorzystywanych w budowach i przebudowach. Prawie
wszyscy zdali sobie rowniez sprawe, ze kluczowe zaréwno dla firm, jak i powodzenia catego planu redukcji emisji jest
mozliwie szybkie zmniejszenie zapotrzebowania na energie. Wazng role ma tu do odegrania sektor nieruchomosci
handlowych.

Dopoki energia byta relatywnie tania, a obowigzujace przepisy nie tak doktadne, jak obecnie, fatwiej byto uznac straty
energii za akceptowalny koszt. Zmienito sie to jednak gwattownie w minionym roku. Oczywiscie, bardzo wiele pod-
miotow juz wczesniej ograniczato straty ciepfa oraz wprowadzato rozwigzania pozwalajgce oszczedzac prad czy wode,
jednak dopiero po szybkim wzroscie cen energii zwigzanym z wybuchem wojny w Ukrainie podobne dziatania staty

sie powszechne.

Miejsca najwiekszych strat energii
w obiektach handlowych.

Jesli chodzi o architekture budynku dochodzi do nich przede
wszystkim w obszarze stref wejsciowych. Zwiaszcza tam,
gdzie zastosowano drzwi rozsuwne, zamiast obrotowych
i gdy brak jest odpowiedniego odciecia naptywu powietrza
z zewnatrz przez kurtyny powietrzne. Wyzwanie stanowi
réwniez ucieczka ciepta do géry w budynkach wielopo-
ziomowych. Obiekty posadowione na gruncie z otwartymi
parkingami tracg zazwyczaj wiecej ciepta. Czesto zdarza sie,
ze decyzje architektoniczne czy projektowe motywowa-
ne wzgledami estetycznymi prowadza do efektu w postaci
utraty parametrow efektywnosci energetycznej. Dzigje sie
tak na przykfad tam, gdzie zastosowano duze powierzchnie
przeszklone. Ich przepuszczalnos¢ jest zawsze wieksza niz
w wypadku sciany zZbudowanej z wielu warstw. Nie nalezy
jednak zapominag, ze takze $ciany i dach, jesli nie sg dosta-
tecznie izolowane, moga powodowac, ze budynek za bardzo
nagrzewa sie latem, a zima trzeba go intensywnie ogrzewac.

Drugi obszar to instalacje HVAC. Niewtasciwie ustawione
systemy wentylacji i klimatyzacji — dziatajace wedtug niepra-
widtowego harmonogramu pracy, zbytnio chtodzace latem i
ogrzewajace za mocno zima oraz brak wymiennikéw krzyzo-
wych to gtéwne problemy nieruchomosci handlowych. Na-
lezy réwniez zwrdci¢ uwage na ustawienia rekuperadji tak,
by udziat $wiezego powietrza w wymianie nie byt zbyt duzy.
W wiekszosci obiektow zamontowane sg wymienniki krzyzo-
we lub pradowe, ale tam, gdzie ich nie ma, moze dochodzi¢
do znacznych strat energil.

Trzecim obszarem, w ktérym dochodzi do najwiekszych strat
jest oswietlenie. Stosowanie oswietlenia starego typu, brak

czujnikéw ruchu oraz natezenia $wiatta oraz Zle ustawione
harmonogramy pracy przyczyniaja sie do niepotrzebnego
zuzycia znacznych ilosci energii elektrycznej.

W odpowiedzi na te problemy, wiasciciele i zarzadcy obiek-
téw handlowych doktadaja staran, zeby ogranicza¢ koszty
ich eksploatadji, redukowac zuzycie mediéw oraz dazy¢ do
zeroemisyjnosci budynkow. Wdrozyli strategie i plany zwia-
zane ze zrownowazonym rozwojem oraz modernizacjami
budynkdw.

Dziatania majace na celu redukcje strat energii cieplnej
i elektrycznej obejmuja wymiane oswietlenia na technologie
LED. Jest to, zdaniem ekspertdw, podstawowa forma zmniej-
szenia zuzycia energii w obiektach handlowych w zakresie
oswietlenia jest wymiana Zrodfa swiatfa na energooszczed-
ne (LED). Dotyczy to zardwno o$wietlenia zewnetrznego jak
i wewnetrznego. Kolejnym krokiem jest ograniczenie pracy
opraw oswietleniowych w godzinach zamkniecia obiektéw.
Planujac zmiany zwigzane z wykorzystaniem swiatta w cen-
trach handlowych nalezy zawsze mie¢ na wzgledzie obo-
wigzujace przepisy oraz kwestie bezpieczenstwa klientow
i pracownikow.

Aby ograniczy¢ zuzycie energii monitoruje sie réwniez uzyt-
kowanie lamp i ogranicza godziny funkcjonowania instalacji
oraz ogranicza oswietlenia parkingdw i terenéw zielonych
nocg oraz w dni wolne od handlu.

Na efektywnos¢ energetyczng pozytywnie wptywaja
inwestycje w automatyke obiektowa/BMS oraz rekuperacje.



Montaz czujnikow CO2 pozwala za$ na doktadniejsze stero-
wanie parametrami powietrza w budynkach. Do dziatan klu-
czowych w dziedzinie zarzadzania klimatyzacja i wentylacja
budynkéw nalezy jednak przede wszystkim zredukowanie
réznic miedzy temperaturg na zewnatrz i w $rodku budyn-
ku. Bez utraty komfortu klientow mozna wprowadzi¢ latem
ograniczenie pracy klimatyzacji do 7 st. C ponizej tempe-
ratury panujacej na dworze. Zdefiniowanie na nowo opty-
malnych temperatur komfortu w poszczegdlnych strefach
obiektu dla poszczegdlnych por roku, dni tygodnia i godzin
doby jest kluczowe dla ograniczenia zuzycia energii.

Jak zawsze w wypadku urzadzen technicznych, kluczowy jest
ich dobry stan techniczny. Regularne przeglady i naprawy
urzadzent HVAC. Przynoszag znaczne oszczednosci. W takich
urzadzeniach tatwiej utrzymac wiasciwe parametry pracy
Zrédet ciepfa i chtodu oraz urzadzen rozprowadzajacych no-
$niki ciepta lub chtodu (wezty cieplne, pompy wody, sprezar-
ki, wentylatory, obiegi wody o statej temperaturze). Czesto
modyfikuje sie rowniez harmonogramy pracy central wenty-
lacyjnych (op&Znienie startu urzadzen, rotacyjna praca).

Mimo znacznych wysitkdw w ograniczaniu strat energii ciepl-
nej i elektrycznej podejmowanych juz teraz przez wiascicieli
i zarzagdcdw nieruchomosci, nadal planowane sg w tej sferze
innowacje i integrowanie istniejgcych systemdw z nowymi
rozwigzaniami. Coraz czesciej przeprowadza sie audyty ener-
getyczne, przy ktérych mozna wyznaczy¢ cele dla poprawy
konkretnych parametréw budynkow. W wyniku takich dzia-
tart powstajg wtedy kompleksowe plany do zastosowania w
danym obiekcie. Kontrola i sterowanie praca urzgdzer do
wytwarzania ciepfa i chtodu w lokalach najemcéw, oklejenie
szkia folig UV, zakup BMS oraz inwestycje w automatyke bu-
dynkowa to jedne z kluczowych rozwigzan, ktére sg czesto
rekomendowane w wyniku audytéw. Dodatkowo we wia-
snym zakresie firmy planujg wprowadzanie spéjnych strate-
gii dotyczacych parametrow komfortu w obiektach.

Jesli chodzi o oéwietlenie, ktére jest obszarem najszybszej
zmiany zachodzacej w branzy nieruchomosci handlowych,
kontynuowana bedzie wymiana oswietlenia na techno-
logie LED z zastosowaniem czujnikow i systeméw DAL
Powstawac¢ bedg coraz doktadniejsze harmonogramy pra-
cy oswietlenia. Modernizacja w tym zakresie jest dzi$ jedna
z najpowszechniejszych dla catego sektora nieruchomosci
handlowych.

Jesli chodzi o energie cieplng na duzg skale planowane sg
termomodernizacje budynkéw i modernizacja urzadzen.
Montaz w petni sterowanych pomp ciepfa z funkcja chto-
dzenia, montaz falownikéw na pompach obiegowych oraz
wymiana wyeksploatowanych urzadzen (chilleréw, central
wentylacyjnych) na bardziej energooszczedne stanowig
kompleksowy plan dziatart majacy na celu dalsza redukcje
strat energii oraz petna integracje praktyk z zasadami zréw-
nowazonego rozwoju.

Rosngcym trendem jest instalacja odnawialnych Zrodet

#wyzwania dla nowych i starych budnykéw

energii (OZE). Coraz wiecej obiektow ma na dachach pa-
nele fotowoltaiczne, ktdre pozwalajg zasila¢ czesci wspdl-
ne budynkéw. Jest jednak pewne, Zze to dopiero poczatek.
W niedalekiej przysztosci widok niewielkich farm wiatrowych
w poblizu dogodnie potozonych obiektéw handlowych
moze nie by¢ niczym niezwyktym.

Niezaleznie od tego, jakie konkretnie rozwigzania technicz-
ne zostang zastosowane w danym obiekcie, mozemy by¢
pewni, ze w ciagu najblizszych kilku lat bedziemy swiadka-
mi intensywnych dziatari zmierzajacych do ograniczenia
zuzycia energii oraz zwiekszenia izolacji termicznej budyn-
kow. Zarowno regulacje w dziedzinie ESG, ktdre wymuszaja
uwzglednienie tej sfery w planach biznesowych przedsie-
biorstw, jak i wartosci wdrazane przez firmy sprawiaja, ze
w przyttaczajacej wiekszosci juz obowiazujacych lub wdra-
zanych strategii, dziatania opisywane w tym artykule staja sie
jednym z filaréw funkcjonowania organizacji biznesowych.

Autor: Karol Templewicz
specjalista ds. Operacyjnych i Cztonkowskich,
PRCH
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GLP Wroctaw V Logistics Center - przestrzet

dla wymagajacych

W podwroctawskich Magnicach GLP wybudowato do tej pory trzy nowoczesne budynki magazynowo-produkcyjne.
Docelowo, na 50-hektarowym terenie moze powstac facznie prawie 240 tys. powierzchni logistycznej. To jeden z naj-
wiekszych tego typu projektéw w regionie. Wyrdznia sie nie tylko skalg, ale tez rozwigzaniami, ktdre majg pozytyw-
ny wptyw na srodowisko i lokalny ekosystem, efektywnos¢ energetyczng budynkéw, a takze dobrostan pracujacych

w nich ludzi.

Prawdziwy eko-magazyn to przestrzerr tworzona wspdinie
z klientami, ktéra wspiera ich w realizacji celéw zrownowa-
zonego rozwoju. Jednym z nich moze by¢ dazenie do zero-
emisyjnosci, co GLP osiagneto juz w wybranych realizacjach
w Europie. W Polsce firma réwniez plasuje sie w gronie liderow
ograniczania emisji. GLP Wroctaw V Logistics Centre to przy-
ktad takiego podejscia.

Ten nowoczesny cross-dock znajduje sie tuz przy trasie S8,
zaledwie pdt godziny od centrum Wroctawia. Jego uzytkow-
nikami s3 duze, miedzynarodowe firmy e-commerce. GLP
Wroctaw V Logistics Centre zostat zaprojektowany tak, aby
wspiera¢ najemcow w codziennej dziatalnosci, a jednoczesnie
optymalizowac koszty zwigzane z korzystaniem z przestrzeni
magazynowej. Sprzyja temu 12-metrowa wysoko$¢ budyn-
kow — istotne utatwienie dla proceséw logistycznych cha-
rakterystycznych dla e-handlu i opartych na automatyzacji.
Wazng cecha GLP Wroctaw V Logistics Centre jest tez rézno-
rodne biologicznie, zielone otoczenie. Na terenie dziatki zostat
zachowany istniejacy starodrzew oraz dosadzone dodatkowe
drzewa i krzewy. Obok budynkdéw znajduija sie strefy relaksu
dla pracownikéw ze starannie zaplanowang zielenia.

Energooszczednos¢ w centrum uwagi

Wszyscy najemcy GLP Wroctaw V Logistics Centre mogg in-
dywidualnie kontrolowac¢ pobdr pradu, gazu i wody dzieki
tzw. smart meteringowi. Oswietleniem obiektu steruje system
DALl -jego uzycie w budynku logistycznym co do zasady daje
od 60 do 80% mniejsze koszty zwigzane z tym aspektem.
Dach jest w petni przystosowany do montazu paneli fotowol-
taicznych przez najemcow — jeden z nich wprowadzit juz takie
rozwigzanie o mocy 150 kWp. Ponadto, 100% pradu kupowa-
nego na potrzeby projektu GLP, posiada gwarancje pocho-
dzenia ze Zzrodet odnawialnych. Z kolei w oszczedzaniu wody
pomagdaja bezwodne pisuary i wykorzystanie deszczéwki do
sptukiwania toalet.

Poprzeczka idzie w gore
Rozbudowie GLP Wroctaw V towarzyszy ciagte podnoszenie

standardu budynkdéw. W najnowszej czesci parku (spetni wy-
mogi BREEAM na poziomie Excellent”) pojawig sie nowe roz-

wigzania wspierajace realizacje celéw w zakresie zréwnowazo-
nego rozwoju, w tym konstrukcja dachu ze stali o obnizonej
emisyjnosci oraz dodatkowa izolacja $cian i dachu, zmniejsza-
jgca zapotrzebowanie na ogrzewanie. W przysztosci bez pro-
blemu bedzie tez mozna dodac kolejne kondygnacje biur lub
zmieni¢ czes¢ magazynu w przestrzen socjalno-biurowa. Tego
typu modyfikacje konstrukgji podnosza koszt inwestycji, ale sg
gwarancjg dtugowiecznosci obiektu. Fwentualne dodatkowe
rozwigzania prosrodowiskowe bedg wprowadzane zgodnie
z indywidualnymi wymaganiami przysztych najemcow.

Rozwéj lokalnej infrastruktury

GLP Wroctaw V Logistics Centre zapewnia znakomite potacze-
nie zarowno z wroctawskim lotniskiem, jak i szybki, swobodny
transport drogowy towardw na terenie miasta, regionu, a tak-
ze dalej — catej Polski i sasiednich krajow. W celu zwiekszenia
przepustowosci ruchu Inwestor usprawnit tez insfrastrukture
w okolicy budujac rondo turbinowe na skrzyzowaniu dojaz-
du do magazyndw z drogg ekspresowg S8, ktéra z kolei faczy
park z autostradami A4 i A8 oraz drogami S3 i S5. Inwestycja
powstata zgodnie ze strategig GLP zaktadajacej poprawe lokal-
nych rozwiazan dla pieszych i kierowcdw w otoczeniu projek-
tow firmy. Z bezpiecznej, zapewniajacej ptynny ruch infrastruk-
tury drogowej w Magnicach korzystaja okoliczni mieszkaricy,
tranzyt, a takze klienci centrum logistycznego GLP. Dodatko-
wym elementem wpisania sie w lokalny kontekst jest wspot-
tworzenie przez inwestora sciezki edukacyjnej poswiecone]
osadnictwu na terenie gminy Kobierzyce w XIlI-XIV wieku.

Dzieki doswiadczeniu ekspertow GLP oraz wspotpracy ze
sprawdzonymi projektantami, budynki tej firmy wyrézniaja
sie w wielu obszarach. Od funkcjonalnego uktadu, najwyzszej
jakosci materiatow i rozwigzan proekologicznych, poprzez
nacisk na przemyslang architekture krajobrazu, a nawet takie
detale jak dobor koloréw fasad do barw dominujacych w po-
bliskim otoczeniu. To podejscie, dzieki ktéremu projekty GLP
odbiegaja od stereotypowej wizji hali magazynowej, a jedno-
czesnie spetniaja wszystkie potrzeby nowoczesnego biznesu.

Autor:

Michat Kropiewnicki

Technical Development Manager
GLP
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Raport z badania gotowosci ESG wybranych
przedsicbiorstw z sektora nieruchomosci komercyjnych
w Polsce

Gwattowny przyrost regulacji w sferze ESG, ktéry zmusza do spojrzenia na zarzadzanie w aspektach srodowiskowych, spo-
tecznych i korporacyjnych, a czesto wymusza daleko idace reformy jest czescig wysitku zmierzajacego do przeciwdziatania
kryzysowi klimatycznemu. Pomimo, ze nawet najwieksze podmioty rynku kapitatowego wprowadzity ryzyka srodowiskowe
do swoich kalkulacji, a rowniez najwieksi gracze rynku nieruchomosci komercyjnych ogtaszaja po kolei swoje strategie ESG,
nadal mozna spotkac sie ze sceptycznym podejsciem do tego zagadnienia.

Polska Rada Centrow Handlowych oraz Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych sprawdzity w jakim stopniu przedsiebior-
stwa dziatajgce na rynku nieruchomosci komercyjnych sa gotowe na wyzwania, jakie niesie ze sobg koniecznos¢ raportowa-
nia ESG wynikajaca z dyrektywy CSRD i Taksonomii. W badaniu nie skupialismy sie na motywacjach firm oraz analizach ich
strategii. W obecnej sytuacji, mniej istotna jest zreszta motywacja do wprowadzania zmian, a wazniejsze, by dobrze przygo-
towac organizacje do przedstawienia zgodnego z wytycznymi raportu, ktdry cze$¢ podmiotdw bedzie musiata przedstawic
juz w przysztym roku.

Eksperci zajmujacy sie analiza finansowg wskazuja, ze temat, ze ESG jest interesujacy dla inwestorow. Z przeprowadzonych
przez Gietde Papieréw Wartosciowych w 2021 roku konsultacji jednoznacznie wynika, ze wiekszos¢ firm zarzadzajacych naj-
wiekszymi aktywami na swiecie dazy do petnego wigczenia kryteriow ESG w proces inwestycyjny. Czynniki niefinansowe
staja sie to réwniez coraz wazniejszym aspektem dla inwestoréw indywidualnych. Wedtug wynikéw najnowszego (2023)
badania SEC Newgate ESG Monitor zainteresowanie tymi kwestiami deklaruje juz 61% Polakdw, co stanowi wzrost az o 13% w
stosunku do poprzedniego roku. Zatem juz ponad potowa potencjalnych klientéw polskich firm zwraca uwage na wyzwania
zwigzane ze sferg ESG. Jak zatem do tych wymogdw dostosowuje sie sektor nieruchomosci komercyjnych?

Najwazniejsze wnioski

- Kwestie ESG sg istotne przy wycenie wartosci dla zdecydowanej wiekszosci badanych

- Badane podmioty prowadzity liczne dziatania zmierzajace do dostosowania sie do Taksonomii UE oraz
spetnienia wymogdw raportowania narzuconych dyrektywa CSRD

- Znacznie rézni sie poziom przygotowania podmiotéw do raportowania: od firm, ktére przedstawiajg petne
raporty, do takich, ktére dopiero analizujg akty prawne

- Brak odpowiednio wyksztatconych pracownikéw oraz do$wiadczenia w organizacjach — to gtéwne zidenty-
fikowane przez respondentéw przeszkody dla przeprowadzenia transformacji ESG w firmach

- Przygotowania do zgodnosci z Taksonomia i CSRD koncentrujg sie na kwestiach technicznych

t3gcznie badanie objeto podmioty zarzadzajgce ponad 13 min m? GLA. W sumie posiadaty one lub zarzadzaty
az 302 obiektami handlowymi, 76 budynkami biurowymi, 11 projektami mieszkaniowych oraz 211 obiektami
przemystowo-logistycznymi.



#oczekiwania i strategie

Przygotowania w liczbach

Kwestie raportowania ESG facza wiele obszardw przedsiebiorstwa. Od rozpoznania zakresu, w ktérym ogdlne przepisy prawa do-
tycza danej firmy przez kwestie strategiczne oraz ustanowienie procedur zbierania niezbednych danych, az po czysto techniczne
kwestie mierzenia odpowiednich wskaZnikdw. Potaczenie tych dziatah wymaga zazwyczaj sporego nakfadu pracy. Zapytalismy
zatem respondentdw, czy wyznaczyli osoby odpowiedzialne za raportowanie ESG? Takg osobe wyznaczyto 85% firm, jednak az
15% jeszcze tego nie zrobito.

Czy wyznaczyli Panstwo osoby dedykowane do Czy osoby wyznaczone do ESG zajmuja sie wylacznie
raportowania w zakresie ESG? ta tematyka?

B TAK85% B TAK37%

NIE15% NIE 63%
|

Sposréd 85% firm, ktdre wyznaczyty osoby dedykowane do raportowania ESG, 63% nie wyznaczyto tym osobom obowigzkdw
z innych obszaréw. W pozostatych przypadkach (37%) osoby odpowiedzialne za ESG taczyty te funkcje m.in. z obowigzkami
z zakresu asset managementu (10%), analityki finansowej (10%) oraz ,nadzorem nad realizowanymi inwestyciami”. W jednym
przypadku osoba raportujaca jest rdwniez odpowiedzialna za business development.

Znaczna wiekszos¢ przebadanych firm uznata kwestie ESG za istotny czynnik przy wycenie wartosci nieruchomosci. Eksperci

przewidujg, ze Taksonomia UE zacheci instytucje finansujgce do szerszego uwzglednienia tych aspektow w decyzjach o finanso-
waniu, co przetozy sie na wyceny

Czy przy wycenie nieruchomosci uznaja

Panstwo (lub oczekuja uznania) aspektéw ESG B TAKS7%
za istotne czynniki przektadajace sie na wartos¢
nieruchomosci? M NIE13%

Znaczna wiekszos¢ przebadanych firm przeprowadzata réwniez audyty energetyczne, ktére sg istotne m.in. przy zidentyfiko-
waniu mozliwych obszardw poprawy efektywnosci. Budynki audytowane sg rowniez w ramach procesu pozyskiwania biatych
certyfikatéw, potwierdzenia parametréow kwalifikujgcych dany obiekt do jakiej$ formy zielonego finansowania, a coraz czedciej sa
istotne réwniez przy refinansowaniu inwestycji. Audyty sg coraz czesciej réwniez czescig sprawozdawczosci.

79



80

POLSKA RADA H
prcH,)) CENTROW HANDLOWYCH

POLISH COUNCIL

OF SHOPPING CENTRES

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

Czy od poczatku 2021 roku przeprowadzali Czy stosuja panstwo ,zielone obligacje” jako
Panstwo audyty energetyczne forme finansowania inwestycji?
w swoich obiektach?

B TAK67% B TAK21%

B NIE33% I NIE 79%

Jak dotad, mato popularng wsréd przebadanych firm formg pozyskiwania kapitatu jest emitowanie zielonych obligacji. Wydaje
sie, ze jak na relatywnie nowe narzedzie finansowe stosowanie takich emisji przez 1/5 badanych nalezy uznac za bardzo dobry

wynik.

Zgodnosc¢ z Taksonomiag UE i raportowanie

Pierwszym wyzwaniem dla firm podejmujacych transformacje ESG jest Taksonomia UE, czyli wymogi zawarte w rozporzadzeniu
Parlamentu Europejskiego i Rady Europy numer 2020/852. Stanowi ona ramy klasyfikacyjne majace na celu okreslenie, co mozna
uznawac za zréwnowazong dziatalno$¢ gospodarcza. Opiera sie na kryteriach srodowiskowych, obejmujac aspekty klimatyczne,
ochrone srodowiska, adaptacje do zmian klimatycznych oraz zréwnowazone korzystanie z zasobdw naturalnych. Jest to narze-
dzie majace na celu przyspieszenie transformacji w kierunku gospodarki niskoemisyjnej i zréwnowazonej, dostarczajac jasne wy-
tyczne dla przedsiebiorstw i inwestoréw dotyczace ich wktadu w cele $rodowiskowe. Taksonomia UE stanowi kluczowy element
planu dziatary Unii Europejskiej w dziedzinie finanséw zréwnowazonych oraz skutecznego osiggania celdw zréwnowazonego
rozwoju. Firmy majg wiec wyznaczone cele, ktdre muszg osiggnac dziatajac w okreslony sposob.

Dalsze wymagania naktada na przedsiebiorstwa unijna dyrektywa 2022/2464 - Corporate Sustainability Reporting Directive
(CSRD). Zas 31 lipca 2023 r. Komisja Europejska opublikowata Europejskie Standardy Raportowania Zréwnowazonego Rozwoju
(ESRS). Przyjecie pierwszego zestawu standardow, wyznaczonych dla przedsiebiorstw objetych dyrektywg CSRD jest waznym
krokiem na drodze do stworzenia przejrzystego i pordwnywalnego systemu raportowania dziatari firm w zakresie zréwnowazo-
nego rozwoju.

Gléwne wyzwania

W badaniu poprosilismy o wskazanie, jakie byty najwieksze problemy zwigzane z przygotowaniem badanych organizacji do
wdrozenia raportowania niefinansowego. Wiekszo$¢ odpowiedzi dotyczyta wyzwan zwigzanych z dostosowaniem do istnieja-
cych i planowanych przepisow. Wydaje sie, ze 0 odpowiedzi sugeruja, ze respondenci znajduja sie na réznych etapach drogi do
raportowania zréwnowazonego rozwoju. Pojawiajg sie bowiem odpowiedzi sytuujace je dopiero na poczatku drogi — na etapie
zapoznawania sie z przepisami. Duzo wiecej odpowiedzi wskazuje na znaczne trudnosci zwigzane z kolejnym etapem raporto-
wania, tj. pozyskiwaniem i agregowaniem danych.

Nie jest to zaskakujace, zwazywszy na to, ze niektorzy eksperci ESG szacujg, ze raportowanie zgodne z wytycznymi wymaga
wprowadzenia okoto 1200 data points, z ktorych dane muszg zostac jeszcze zebrane i opracowane.

Z tym problemem faczy sie kolejna zidentyfikowana w badaniu przeszkoda:,brak osdb i kompetendji”
Brak doswiadczonych pracownikow posiadajacych praktyczng wiedze z zakresu liczenia sladu weglowego i raportowania

w otwartych pytaniach ankiety byt zauwazalny takze w kontekscie faktu, ze nie jest fatwo przechodzi¢ od poziomu regulacji
(poznania i rozumienia aktow prawnych) do kwestii dokonywania konkretnych wyliczer i raportowania.
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Prowadzone dziatania

Chot przeszkody, ktére firmy napotykaja na swojej drodze do dostosowania sie do wymogdw regulacji ESG majg czesto cha-
rakter systemowy, wiele podmiotéw prowadzi zaawansowane prace nad zmianami. Sposrodd zebranych odpowiedzi wytania sie
obraz powszechnej mobilizacji przeprowadzanej w celu spetnienia legislacyjnych wymagan.

Na pytanie,Czy Panstwa organizacja podjeta dziatania zwigzane z osiggnieciem zgodnosci organizacji i budynkéw z Taksonomia
UE?"79% respondentéw odpowiedziato twierdzaco.

Czy Panstwa organizacja podjela dziatania

zwiazane z osiggnieciem zgodnosci organizacji

i budynkéw z Taksonomig UE? Sposréd 10 podmiotdw, ktdre opisaty swoje przygotowania
wiekszos¢ koncentrowata sie na przygotowaniu budynkow
do zmieniajacych sie wymogdw. Dokonywaty one ,oceny ak-
tualnego stanu wszystkich budynkéw, planujg ulepszenia dla
kazdego obiektu, przeprowadzaja ocene ryzyka klimatyczne-
go"oraz,redukcji CO2 przez zmiane technologii urzadzer’.

B TAK79%
Widac¢ przede wszystkim wdrazanie na szerokg skale rozwig-

B NIE21% zan technicznych, ktére pozwalajg ogranicza¢ emisje oraz re-
dukuja energochtonnos¢. Jeden z respondentéw przyznanie,
Ze ujawnienia taksonomiczne byty dotad tylko czesciowe,
dotyczg one firm, ktdre obowigzkowe raportowanie obejmie
dopiero w 2026 roku.

Czy bedziecie zobligowani do raportowania ESG
w 2024 roku?

Jesli chodzi o zintegrowane raportowanie ESG, w wielu przy-
padkach nie mamy jeszcze do czynienia z dojrzatg strategia
dziatarl. W dwoch wypadkach powstaty juz jednak petne do-
kumenty raportu ESG, ktére oparte s3 na powszechnie przyje-

B TAK38% tych metodologiach (dwa przypadki). Choc¢ zatem mamy juz
przykfady kompleksowego przygotowania, nalezy sie raczej

M NIE62% spodziewal, ze wymagane przepisami niezalezne audyty
beda w najblizszych latach wskazywac sporo obszaréw moz-
liwej poprawy.

Zielone umowy najmu

Respondentéw zapytalismy rowniez o zielone klauzule w umowach najmu, czyli umowy zawierajgce rozwigzania majace na celu
umoZliwienie uzytkowania budynku w sposdb przyjazny srodowisku. Swoje dziatania w tym zakresie opisato az 85% badanych
podmiotéw.

Jeden z podmiotéw planuje wprowadzi¢ zielone umowy najmu w nowo projektowanych inwestycjach oraz stosowac je przy
odnawianiu umoéw w obiektach juz istniejacych” Niektdre firmy zamodwity dopiero projekty umadw, inni przygotowujg zataczniki,
ktore wkrdtce beda przedstawiane potencjalnym najemcom. Najbardziej zaawansowani (2 podmioty) we flagowych obiektach,
wprowadzili zielone zatgczniki do umodw jako staty elementem juz w 2022 roku lub ,aktualnie aktywnie prowadzg negocjacje
z najemcami, dostosowujac zapisy umow, aby uwzgledniaty aspekty zwigzane z efektywnoscig energetyczng, dobrem pracow-
nikéw i lokalnej spotecznosci’.

Warto zatrzymac sie chwile nad tematem certyfikatéw wieloaspektowych. W badaniu wida¢, ze firmy podejmujg znaczne wysitki,
by certyfikowac swoje obiekty. Zdecydowanie najpopularniejszym Certyfikatem jest BREEAM, wybierany przez niemal wszystkie
badane podmioty. Dla pozostatych rodzajéw certyfikacji, popularnos¢ przedstawia tabela (wielokrotnego wybory, liczby nie su-
muja sie do 100%)
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Rodzaje pozyskiwanych certyfikatow
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Badane podmioty podkreslajg istotnos¢ kwestii srodowiskowych, spotecznych i zarzadzania (ESG) przy wycenie wartosci nieru-
chomosci. Firmy podejmuja réznorodne dziatania w kierunku dostosowania sie do Taksonomii UE oraz spetnienia wymogdw
raportowania zgodnie z dyrektywa CSRD. W kontekscie przygotowar do zgodnosci z Taksonomig i CSRD, firmy skupiajg sie
gtéwnie na aspektach technicznych, wérdd ktérych warto wyrdzni¢ choc¢by montowanie paneli fotowoltaicznych, czy udo-
stepnianiu fadowarek dla aut elektrycznych.

Montowanie paneli stonecznych llo$¢ obiektow z panelami stonecznymi

T 6

8

v 4

=

*§2

= @

c 0

- 0 2 4 6 8 10

M MONTUJE 75%
llo$¢ obiektow z zamontowanymi panelami
I NIEMONTUJE 25%

Autor: Karol Templewicz
specjalista ds. Operacyjnych i Cztonkowskich,
PRCH
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Strategia Nhood: People, Planet, Profit

ESG jest catosciowym podejsciem do funkcjonowania przedsiebiorstwa, a w dziatania na rzecz zréwnowazonego rozwoju
powinni by¢ zaangazowani wszyscy pracownicy. Wiaczenie wszystkich dziatow firmy w realizacje strategii ESG zapewnia sy-
nergie dziatar oraz daje pozytywne efekty.

Tymi zatozeniami kierujemy sie w Nhood Services Poland, a historia realizacji celéw ESG w naszej firmie siega juz 10 lat. Z roku
na rok nasze dziafania w ramach polityki zrwnowazonego rozwoju sg coraz szersze i wcigz pracujemy nad tym by je wzboga-
cac. Zachecam do lektury najnowszego ,Raportu zréwnowazonego rozwoju Nhood Services Poland” by poznac blizej nasze
dziatania podejmowane w ramach strategii /People, Planet, Profit/

Autorka: Agnieszka Gutowska,
dyrektor komunikacji, marketingu i CSR
Nhood Services Poland
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Czynniki ESG z perspektywy funduszy

nieruchomosci w Polsce

W ramach projektu badawczego, pt. Jakos¢ zarzadzania
aspektami ESG i odpornos¢ na kryzysy. Przedsiebiorstwa —
instytucje finansowe — samorzad terytorialny, kierowanego
przez dr hab. Barbare Ocicka, prof. SGH, zaplanowanego
na lata 2022-2024 w Kolegium Nauk o Przedsiebiorstwie
w Szkole Gtéwnej Handlowej w Warszawie poza poznaniem
dotychczasowego dorobku badawczego w zakresie zarza-
dzania aspektami ESG skupiono sie na sposobie pojmowania
czynnikow ESG przez rézne podmioty gospodarcze zaréwno
zsektora prywatnego, jak i sektora publicznego. Badane pod-
mioty byly reprezentowane przez przedsiebiorstwa notowa-
ne na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie, in-
stytucje finansowe, w szczegdlnosci fundusze inwestycyjne
zorientowane na inwestowanie w papiery wartosciowe oraz
fundusze inwestujace w nieruchomosci, a takze jednostki
samorzadu terytorialnego. Interdyscyplinarny zespdt ba-
dawczy zostat podzielony na grupy badawcze w zaleznosci
od typu badanych podmiotéw. Badania empiryczne zostaty

Fundusze nieruchomosci wobec czynnikéw ESG

przeprowadzone na przetomie listopada i grudnia 2022 roku
w formie zogniskowanych wywiadéw grupowych w podzia-
le na badane podmioty. Efektem przeprowadzonych badan
jest wydana przez Oficyne Wydawniczg SGH w paZzdzierniku
2023 roku ksigzka zatytutowana Zréwnowazona transforma-
Cja. Stan i uwarunkowania w kontekscie ESG, pod redakcjg
naukowa B. Ocickiej i K. Gemry.

Wspolne wnioski dla wszystkich grup badawczych dotyczy-
ty ogdlnej niepewnosci co do wiasciwosci przyjetych zasad
wdrazania polityk w kontekscie zrownowazonego rozwo-
ju czy raportowania niefinansowego. Bardzo czesto byta
wskazywana ogromna potrzeba edukacji oraz budowania
swiadomosci w kontekécie znaczenia ESG na pfaszczyZnie
obszaréw operacyjnych badanych podmiotéw. Podkreslano
réwniez potrzebe okredlenia korzysci dla poszczegdlnych
podmiotow, aby proces transformacji ESG byt bardziej efek-
tywny.

W dalszej czesci artykutu skupiono sie na przedstawieniu szczegétowych wnioskéw z przeprowadzonych zogniskowanych
wywiaddw grupowych posréd wybranych funduszy nieruchomosci. Ze strony zespotu badawczego to grupa badawcza
byta nadzorowana przez dr Anna Grygiel-Tomaszewska i Jolanta Panas. Do grupy badawczej w kontekscie funduszy nie-
ruchomosci zaproszono osoby reprezentujgce miedzy innymi: zarzadzajacych aktywami zamknietych funduszy nierucho-
mosci, decydujacych o selekgji nieruchomosci do portfeli inwestycyjnych, menedzerow ds. ryzyka, osoby odpowiadajace
za tworzenie produktow oraz osoby odpowiadajace za compliance.

Ocena nieruchomosci pod katem jej zréownowazonosci

Zgodnie z otrzymanymi odpowiedziami, wspdtczesnie kazda nowa potencjalna inwestycja jest poddawana ocenie zréw-
nowazonosci juz w poczatkowej fazie analizy inwestycji. Ocena ta ma charakter wigczajacy i jest okreslana jako réwnie waz-
na jak analiza fundamentalna inwestydcji. Jako Zrodta informacji wykorzystywane sa zewnetrzne wielokryterialne certyfikaty
budynkéw (typu BREEAM, LEED, WELL itp.), raporty ESG przygotowywane przez wiasciciela czy dewelopera nieruchomosci.
Ponadto, w ramach wewnetrznych procedur wdrazane sg standardy oceny inwestycji, przede wszystkim w odniesieniu do
mozliwosci osiggniecia zeroemisyjnosci do 2050 .

Znaczenie poszczegodlnych obszaréw ESG w portfelu nieruchomosci

Poszczegdlne obszary ESG przy analizie zrdwnowazonosci
portfela nieruchomosci majg nieréwnowazng istotnosc.
Zdecydowanie bardzo duze znaczenie ktadzie sie na czyn-
niki srodowiskowe (E), poniewaz sektor nieruchomosci jest
wysoce zasobochtonny. W dalszej kolejnosci nastepuje
ocena przedmiotu inwestycji w ramach obszaru spotecz-
nego (S), chociaz, zdaniem ekspertéw, ze wzgledu na brak
standarddw jest to trudne do zdefiniowania. Zdecydowanie
najmniejsze znaczenie przypisuje sie obszarowi zarzadcze-

mu (G), ktory jest stawiany na korcu w hierarchii istotnosci
czynnikéw ESG. Z obszaru srodowiskowego najwazniejsze
kryterium stanowi efektywnos$¢ energetyczna, w szczegél-
nosci w odniesieniu do starszych budynkdw. Ich moder-
nizacja wymaga bowiem, oprdcz zaangazowania kapitaty,
réwniez wytaczenia budynku z eksploatacji na dtuzszy czas.



ESG w procesie due diligence nieruchomosci

Zgodnie z otrzymanymi odpowiedziami, istnieje oczekiwa-
nie inwestoréw, ze nieuwzglednianie kryteriow ESG w pro-
cesie konstruowania i zarzadzania portfelem nieruchomo-
éci w perspektywie dtugoterminowej wptynie negatywnie
na wartos¢ portfela. Ponadto, czynniki ESG zaczynajg byc
postrzegane jako integralna czes¢ procesu inwestycyjnego
oraz jako istotna determinanta warunkujgca mozliwos¢ po-
zyskiwania kapitatu. Stad, zanim nieruchomos¢ zostanie wig-
czona do portfela inwestycyjnego, jest ona analizowana pod
wzgledem kryteriéw ESG. W odniesieniu do aktywow, ktére
juz znajduja sie w portfelu inwestycyjnym, w sytuacji niedo-
stosowania ich do wymogow ESG nastepuje wyfgczenie nie-
ruchomosci z portfela inwestycyjnego za pomoca procesu
sprzedazy.

Standardy ESG jako narzedzie oceny nowych celéw in-
westycyjnych

Zdaniem ekspertéw, dostrzegalne sg trudnosci w identy-
fikacji obowiazujacych standardéw oceny zréwnowazo-
nosci nieruchomosci. W pierwszej kolejnosci siega sie do
wielokryterialnych systemdw oceny budynkdw. Nastepnie,
istotng role odgrywajg zapisy regulacji taksonomicznej,
wskazujace kryteria oceny w obszarze $Srodowiskowym.
W kolejnym kroku pozyskiwana jest dokumentacja od de-
welopera, sprzedajacego lub wiasciciela czy zarzadcy nie-
ruchomosci, bedaca podstawg analizy ryzyk ESG i w konse-
kwencji umozliwiajaca tworzenie wewnetrznych ratingéw
funduszu. Na znaczeniu zyskujg zielone umowy najmu,
ktére nie sg jeszcze powszechne, ale, zdaniem ekspertéw,
nalezy spodziewac sie, ze w niedtugim czasie bedzie ich
coraz wiecej, gdyz sa one oczekiwanym standardem nie
tylko po stronie wynajmujacego, ale réwniez po stronie
najemcy. Ponadto, jako narzedzie oceny celow inwestycyj-
nych przez pryzmat czynnikow ESG zostata wskazana ocena
GRESB (ang. Global Real Estate Sustainability Benchmark),
ktora rowniez zaczyna zyskiwac na znaczeniu. Wyzwaniem
jest tutaj niski stopiert pokrycia danymi na rynku polskim.

Podsumowanie

Wieloaspektowos¢ i ztozonos¢ zagadnienia ESG jest od-
zwierciedlona w szerokim oddziatywaniu problematyki
zrbwnowazonego rozwoju na funkcjonowanie catej go-
spodarki, w szczegdlnosci na funkcjonowanie sektora nie-
ruchomosci ze wzgledu na zasobochtonnos¢ i emisyjnosc
budynkow.

Wyniki przywotanych powyzej badan wsréd funduszy nie-
ruchomosci, wskazuja, ze wspodtczesnie czynniki ESG stano-
wig kluczowe wyzwanie dla zarzadzajacych portfelami nie-
ruchomosci. Widoczne jest takze dazenie zarzadzajacych
funduszami nieruchomosci do stworzenia wystandaryzo-
wanej oceny zrownowazonosci nieruchomosci, bowiem
oczekiwana przyszta wartos¢ portfeli inwestycyjnych be-
dzie zalezna od stopnia ich,zréwnowazonosci”.

Obecnie bardzo duze znaczenie przypisuje sie posiadaniu przez nieruchomos¢ wielokryterialnego certyfikatu. Zdaniem eks-
pertéw, brak wielokryterialnej certyfikacji bedzie skutkowac trudnosciami ze znalezieniem nabywcow.

Fundusze nieruchomosci biorgce udziat w opisanym badaniu s3 w poczatkowej fazie transformacji ESG, réwnoczesnie
osoby je reprezentujace charakteryzujg sie duzg Swiadomoscig w zakresie istotnosci problematyki ESG dla reprezentowanych
przez nich podmiotow. W najblizszym czasie nalezy spodziewac sie dalszej identyfikacji kryteriow majacych na celu ocene
potencjalnych korzysci wynikajacych z przestrzegania wymogow ESG przez podmioty sektora nieruchomosci i sektoréw

z nim $cisle powigzanych.

Autorka:

Jolanta Panas

Doktorantka w Szkole Gléwnej
Handlowej w Warszawie
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Przestrzert dla logistyki na lata

Kazdy budynek, ktéry GLP realizuje od podstaw, jest dostosowany do najnowszych trenddw w zakresie zrdwnowazonego
rozwoju. Widac to zwiaszcza w projektach wieloetapowych, gdzie dziatajac tez w roli zarzagdcy, wstuchujemy sie w opinie
klientéw i analizujemy zebrane dane. Wnioski z tych obserwacji wdrazamy zaréwno w istniejgcych budynkach jak i kolejnych,
ktére planujemy na terenie danego parku.

Dobrym przyktadem takiego podejscia jest GLP Poznan Airport Logistics Centre, gdzie pierwsza hala byta dos¢ standardowa,
ale druga powstata juz zgodnie z wymogami certyfikatu BREEAM na poziomie Very Good’, a najnowsza osiagneta poziom
JExcellent’, czym moze pochwali¢ sie niewielki odsetek obiektow magazynowo-produkcyjnych w Polsce. Réwniez w GLP
Wroctaw V Logistics Centre podnosimy poziom certyfikacji kazdego kolejnego budynku i wykorzystujemy rozwigzania, co do
ktérych mamy pewnos¢, ze trafiajg w potrzeby najemcdw — np. w zakresie rozbudowy stref relaksu dla pracownikow.

Stale pracujemy tez nad ulepszeniem budynkdw, ktére kupujemy jako inwestor. W takich przypadkach powotujemy grupy
robocze, ktérych zadaniem jest wypracowanie programu i budzetu modernizacji, ktore wptywaja na ekologie, energooszczed-
nos¢ oraz przyjazne srodowisko pracy.

Autor:

Jarostaw Czechowicz,
Country Manager
GLP




Walyw ESG na nieruchomosci

W obszarze nieruchomosci komercyjnych elementy realizacji dziatar wynikajacych z ESG sg obecne od wielu lat. Przyje-
te w ostatnim czasie przepisy UE rozszerzaja jednak znacznie ich zasieg oddziatywania, zaréwno na budynki, ktére do tej
pory nie byty objete takimi przepisami, jak i na spétki z branzy budownictwa oraz na sektory pokrewne (np. energetyka).

Wg badan ESG Instytut tylko 15% Polakéw spotkato sie ze skro-
tem ESG. Branza budowlana, a szczegdlnie jej czes¢ zwiazana
z nieruchomosciami komercyjnymi wydaje sie byc¢ na tym tle
duzo bardziej swiadoma. Najbardziej widocznymi aspektami
wpisujacymi sie w realizacje ESG sg certyfikacje wielokryterial-
ne oraz dziatania wynikajace z realizacji celéw zréwnowazo-
nego rozwoju (SDG), ktdre byty widoczne w branzy na dtugo
zanim termin ESG stat sie popularny. Rozwaj certyfikacji z kilku
budynkéw w 2010 roku do ponad 1600 w 2023 (Zréwnowazo-
ne certyfikowane budynki - Raport 2023, Polskie Stowarzysze-
nie Budownictwa Ekologicznego) pokazuje, ze czes¢ branzy
budowlanej jest lepiej przygotowana do zachodzacych zmian.
Wiele aspektéw branych pod uwage w certyfikacji przektada
sie na wskazniki potrzebne do raportowania niefinansowego.
W ramach certyfikacji inwestorzy zaczeli m.in. liczy¢ wptyw
srodowiskowy budynkéw (LCA - Life Cycle Assessment),
z ktérego fatwo oblicza sie slad weglowy wbudowany, prze-
prowadzac analizy modelowania dynamicznego budynkéw
iich slad operacyjny czy opracowywac strategie adaptacji do
zmian klimatycznych.

Sytuadje jaka mamy w sektorze nieruchomosci komercyjnych
powinnismy jednak traktowac raczej jako wyjatek. Wg badan
22021 tylko okoto jedna piata firm w Polsce ma cel w zakresie
klimatu, a zaledwie kilkanascie procent liczy posrednie emisje
w zakresie trzecim (z taricucha wartosci). Raport Global ESG
Monitor, w ktorym znalazt sie WIG20, pokazuje jak daleko na
tle innych indeksow Europy sg polskie spotki gietdowe. Polskie
raporty s3 najbardziej obszerne, ale brakuje w nich konkre-
tow, przede wszystkim w zakresie redukgji CO2 i przejrzystosci
tancucha dostaw. Podobnie stabo wypadamy jako kraj pod
wzgledem wykorzystania narzedzi i inicjatyw wspierajacych
ESG. Na prawie szes¢ tysiecy firm, ktére do sierpnia 2023 pod-
jety dziatania w ramach SBTi, a ponad trzy tysigce zatwierdzito
swoje cele redukcyjne, z Polski mielismy tylko 18 takich spotek.

Specyfika ESG bedzie oddziatywa¢ na branze budowlang
szerzej niz wynika z samych obowiazkéw sprawozdawczych
spotek objetych przepisami, przede wszystkim ze wzgledu na
powigzania w faricuchach dostaw, ktére posrednio dotkna tez
mniejsze firmy. Zmiany, ktére sg dostrzegalne na obecnym
etapie objawiajg sie na kilku poziomach.

Spotki, ktore dotychczas niewiele robity i zaczynajg dopie-
ro wchodzi¢ w tematyke raportowania potrzebuja przede
wszystkim uporzadkowania i dostosowania wewnetrznych
procedur (zbierania i konsolidacji danych), opracowania stra-

tegii, polityk i procedur czy wyszkolenia personelu. Wszystko
to czesto przy udziale zewnetrznych konsultantow.

Spotki bardziej swiadome (jak wspomniany juz wczesniej sek-
tor nieruchomosci komercyjnych) publikujg juz swoje raporty,
jeszcze przed formalnym obowigzkiem sprawozdawczym. Po-
mimo iz pierwsze raporty z rynku majg rézny poziom szcze-
gotowosci (firmy ktdre nie musza jeszcze raportowac, czesto
nie pokazujg wielu danych liczbowych), to jest to $wietne
¢wiczenie i budowanie odpowiedniego zaplecza w organiza-
¢ji. Coraz czesciej spotykamy sie tez z rosnaca presjg wobec
kontrahentéw, oczekiwaniami, pod warunkiem spetnienia
ktorych podejmowane s3 decyzje o wzajemnej wspdtpracy.
Takie przykfady podwazania zasad nie s3 juz tylko ciekawost-
kami zastyszanymi na branzowych konferencjach, ale realnymi
decyzjami spotek, ktdre odmaowity wspdtpracy ze wzgledu na
nieprzejrzyste praktyki czy zaangazowanie w szkodliwe dla
srodowiska projekty.

Rosnaca Swiadomos¢ i tempo rozwoju tematyki ESG wi-
da¢ w wielu warstwach. Roénie zapotrzebowanie na nowe
ustugi, wymagania dotyczace kwalifikacji specjalistow ESG
w organizacjach i zwigzany z tym dynamiczny wzrost ilos¢ kur-
sow czy studidw podyplomowych, a takze rotacje personalne
na rynku czy w koncu ilosci publikowanych raportéw ESG.
Pozytywng i pozadang zmiang (szczegdlnie w kontekscie sta-
bych pozycji polskich spdtek w rdznego rodzaju zestawieniach
dotyczacych ESG) jest zwiekszajace sie zainteresowanie inwe-
storéw coraz szersza gamg ustug i narzedzi, zmierzajacych do
doktadniejszego wyrazenia celdw firmy w liczbach. Pomimo, iz
liczba sygnatariuszy takich standardéw czy inicjatyw jak SBTi,
CDP czy EcoVadis rosnie relatywnie wolno, to na rynku widac
kierunek zmian w podejsciu do tematyki ESG.

Oprocz certyfikacji wielokryterialnych (ktére dawno staty sie
w Polsce standardem) klienci sg zainteresowani zestawem
ustug, wpisujgcym sie mozliwie szeroko w kontekst ESG.
W ramach sciezek dekarbonizacyjnych (coraz powszechniej
opracowywanych z wykorzystaniem narzedzi takich jak np.
CRREM) przeprowadzane sa zaawansowane audyty energe-
tyczne (np. w oparciu o standardy ASHRAE) i opracowywane
strategie zmniejszania $ladu weglowego. Przy nowoprojek-
towanych budynkach pod uwage brane s3 elementy stra-
tegii gospodarki o obiegu zamknietym (m.in. modutowos¢,
tatwos¢ rozbidrki czy wykorzystanie elementéw z obiegu
wtdrnego). Oceniana jest zgodnos¢ budynkow z wymagania-
mi unijnej taksonomii, liczy sie wskaznik GWP (Slad weglowy),
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przeprowadza sie analize ryzyk klimatycznych. Rosnie tez po-
pularnos¢ uméw zielonego najmu. Takie dziatania, a szcze-
gdlnie ich przejrzyste komunikowanie (z odwofaniami do
przyjmowanych do kalkulacji zatozer, podawaniem meto-
dologii i zakreséw) to podstawy budowania wiarygodnosci
przedsiebiorstw. Powyzsze elementy powodujg, ze w branzy
nieruchomosci komercyjnych zmiany dokonuijg sie relatywnie
sprawnie, przynajmniej w zakresie ,najlepiej zadbanej” litery
E. Wsrod barier na drodze dekarbonizacji mozemy zauwazy¢
ograniczong na chwile obecna dostepnos¢ w polskim syste-
mie energetycznym energii produkowanej z OZE oraz powol-
na transformacje tego sektora.

Istotng role w przyspieszeniu zmian w sektorze budownic-
twa odgrywaja organizacje pozarzadowe oraz ich wzajemna
wspdtpraca, ktéra dla Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa
Ekologicznego PLGBC jest jednym z elementdw strategicz-
nych. Dzieki zawieranym partnerstwom mamy zdecydowanie
wieksze szanse wykorzystania potencjatdw naszych organiza-
gji, wymiany wiedzy merytorycznej i lepszej edukadji i inspiro-
wania sie. Wspodtpraca fundacji, stowarzyszen, izb, uczelni czy
samorzaddw z biznesem pozwala nam znacznie rozszerzac
sieci wptywow dzieki zrzeszanym przez nas podmiotom. Te
kwestie pozwalajg na szybsze i bardziej efektywne wprowa-
dzanie zmian, a transformacja naszego otoczenia moze odby-
wac sie skuteczniej i bardziej sprawiedliwie.

Autor:

dr inz. Marcin Gawronski,
Polskie Stowarzyszenie
Budownictwa Ekologicznego



‘Tworzenie inkluzywnych przestrzeni do pracy
jako element zréwnowazonego rozwoju

Inkluzywne przestrzenie biurowe to miejsca do pracy, ktore
wspierajg potrzeby réznorodnych oséb, niezaleznie od ich
cech wrodzonych czy nabytych, takich jak wiek, pte¢, stopien
sprawnosci, orientacja seksualna czy tozsamos¢ piciowa etc.
Miejsca pracy majg szanse stac¢ sie domem poza domem.
Przebywanie przez 1/3 doby (zaktadajac 8-godzinny dzier pra-
cy) w otoczeniu powodujacym przewlekty dyskomfort, poczu-
cie niedopasowania czy wykluczenia, ma negatywny wptyw
na dobrostan pracownikdw, a przez to na ich efektywnos¢, co
przektada sie na wyniki pracodawcy. To mocny biznesowy ar-
gument za dbaniem o wigczajgce przestrzenie do pracy. Nie
bez znaczenia jest takze to, Ze takie przestrzenie to element
wptywu spofecznego firmy, czyli,S"z ESG.

Firmy, ktére tworza inkluzywne miejsca pracy, dostrzegaja, ze
réznorodne zespoty to bardzo wazny zaséb decydujacy o suk-
cesie przedsiebiorstwa. Spotecznosci te s bardziej kreatywne,
potrafig skuteczniej identyfikowac szanse i zagrozenia, trafniej
opracowuja rozwigzania adresujace potrzeby réznych klien-
tow.

Ple¢, wiek, rasa, pochodzenie, tozsamos¢, orientacja seksual-
na, sytuacja osobista, poziom sprawnosci, sposéb funkcjono-
wania mézgu - to tylko niektére z wielu spektrow réznorod-
nosci. Nie sposéb odpowiedzie¢ na nie wszystkie na raz, ale
warto inwestowac¢ w uswiadomienie réznorodnosci potrzeb
i wyzwan. Tak, aby miejsce pracy byto bezpieczng przystania
kompensujaca to co poza nim moze byc po prostu trudne.
W Skanska staramy sie podpowiadac jak to robi¢, zardwno
w ramach indywidualnej wspdtpracy z najemcami w naszych
biurowcach, jak i na tamach ogdlnodostepnych opracowarn.

Wspdlnie z partnerami ze $wiata architektury (Workplace)
i neuronauki (Impronta) opublikowalismy raport pt. ,Neuro-
réznorodni w biurze™. To pierwsze opracowanie, ktdre porzad-
kuje wiedze o neuroréznorodnosci i dostarcza praktycznych
wskazdwek o tym, jak wspiera¢ osoby neuroatypowe w sro-
dowiskach pracy poprzez poprawe warunkéw przestrzen-
nych. Z kolei we wspotpracy ze Stowarzyszeniem Mitos¢ Nie
Wyklucza opublikowalismy zestawienie dobrych praktyk skie-
rowanych do i realizowanych przez spotecznosci LGBT+ w fir-
mach z sektora prywatnego?. Wsparlismy réwniez publikacje
wytycznych dotyczacych projektowania obiektow pozbawio-
nych barier architektonicznych pt. Wigcznik™, stworzonych
przez Fundadje Integracja.

Liczymy, ze publikacje te pomoga w zadomowieniu sie tema-
tu inkluzywnych przestrzeni do pracy w sektorze nierucho-
mosci na dobre, przyczyniajac sie do dziatania naszej branzy
w sposob bardziej zréwnowazony z perspektywy spoteczne.

Autorka:

Karolina Radziszewska,
wiceprezeska ds. HR

w spoétce biurowej Skanska

w Europie Srodkowo-Wschodniej

! http//neuroinclusive.design/

’https//biznesniewyklucza.pl/wp-content/uploads/2022/12/Bezpieczne-Przystanie_2022.pdf

* https://www.integracja.org/wlacznik/
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Strategia Dekarbonizacji budynkéw

Wyzwania dla sektora budownictwa

Sektor budownictwa odpowiada za okoto 38% Swiatowych
emisji gazéw cieplarnianych, z czego ok. 10% emisji powsta-
je na etapie produkgji i transportu materiatéw budowlanych
oraz samego procesu budowy i rozbiérki budynku (tzw. wbu-
dowany slad weglowy), zas 28% emisji powstaje podczas eks-
ploatacji budynku (tzw. operacyjny $lad weglowy). W samej
Unii Europejskiej budynki odpowiadaja za 36% emisji gazéw
cieplarnianych oraz za 40% zuzycia energii, gdzie zgodnie z ko-
munikatami Komisji Europejskiej okoto 75% budynkow jest
nieefektywna energetycznie.

Dekarbonizacja zasobdw budowlanych ma kluczowe znacze-
nie w realizacji celéw klimatycznych ustanowionych w Porozu-
mieniu paryskim. Podejmowane dziatania powinny dotyczy¢

catego cyklu zycia budynkoéw, od fazy koncepdji i projekto-
wania, poprzez wznoszenie i uzytkowanie, az do rozbidrki.
Stanowi to wyzwanie dla catego fancucha wartosci sektora
budynkow, zarowno dla uzytkownikéw, zarzadcdw i wiasci-
cieli nieruchomosci, jak rowniez dla producentéw materiatow
budowlanych, projektantdw oraz wykonawcdw robdt.

Dekarbonizacja nieruchomosci komercyjnych

Wyjsciem naprzeciw koniecznym zmianom, wymaganiom,
a takze budowaniem ,odpornosci” klimatycznej nieruchomo-
$ci jest zbudowanie strategii dekarbonizacji budynku. Stworzy
ona kierunek, w ramach ktérego zostang wyznaczone cele
oraz plany dziatan modernizacyjnych i adaptacyjnych

Dekarbonizacja jest to proces polegajacy na ograniczeniu lub uniknieciu emisji gazéw cieplarnianych

uwalnianych do atmosfery, az do catkowitego zatrzymania ich antropogenicznego powstawania. Proces
dekarbonizacyjny moze dotyczy¢ przedsiebiorstwa, obiektu, ustugi, produktu lub ustug.

Punktem wyjscia jest ocena obiektu w stanie istniejacym pod katem czynnikdw wptywajacych na jego energochtonnos¢ i emi-
syjnos¢, w zakresie zastosowanych rozwigzan materiatowych i technicznych w bryle budynku, instalacjach budynkowych, sposo-
bu zarzadzania energig jak rowniez zrédet pochodzenia energii dostarczanej do obiektu. Okreslenie wskaznika zapotrzebowania
na energie (w najblizszej przysztosci klasy energetycznej) i emisji CO2 daje obraz, w ktérym miejscu na drodze do bezemisyjnosci
znajduje sie budynek.

Mapa drogowa procesu dekarbonizacji nieruchomosci komercyjnych
Dekarbonizacja budynkéw komercyjnych to proces, ktéry wymaga czasu i inwestydji, lecz im szybciej zostanie wdrozony tym

wieksze beda korzysci srodowiskowe, finansowe oraz wizerunkowe dla wiascicieli. Mapa drogowa dekarbonizacji pozwala upo-
rzadkowac dostepng wiedze, wyznaczy¢ cele i utatwia zarzgdzanie procesem. W procesie tym mozna wyrézni¢ osiem krokow.

1. ANALIZA ZEWNETRZNA

Analiza otoczenia prawnego i wymagan zewnetrznych
w zakresie oddzialywania na srodowisko naturalne
i zmian klimatycznych, adaptacji do zmian klimatu oraz
efektywnosci energetycznej i OZE.

W kontekscie wyzwar\ postawionych przed sektorem budow-
nictwa, kazdy wiasciciel i zarzagdca nieruchomosci powinien
zapoznac sie z aktualnymi przepisami, aktami prawnymi, do-
kumentami i systemami ktére regulujg od strony legislacyjnej
kwestie dekarbonizacji budynkow. Te kwestie regulujg m.in.

- Dyrektywa w sprawie charakterystyki energetycznie budyn-
kéw (EPBD);

» Systemem Handlu Emisjami (EU ETS2);

Planowana transpozycja Dyrektywy EPBD
wprowadza zmiany majace na celu zwigkszenie
efektywnosci energetycznej budynkéw oraz
zmniejszenie emisji gazéw cieplarnianych,
najwazniejsze z nich to:

- wprowadzenie minimalnego standardu charak-
terystyki energetycznej budynku (MEPS-Minimum
Energy Performance Standards),

- ustanowienie klas energetycznych budynkéw,

- wymég termomodernizacji budynkéw publicz-
nych, mieszkalnych i niemieszkalnych tak, aby
zostaly spetnione wymagania klasy energetycznej
budynkéw w okreslonym czasie,

- wymag obliczania sladu weglowego budynkéw.
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- Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 r. w sprawie ustanowienia
ram ufatwiajacych zrownowazone inwestycje tzw. Taksono-
mia UE stanowiaca system klasyfikacji dla zréwnowazonych
$rodowiskowo dziatalnoéci gospodarczej;

» Dyrektywa o sprawozdawczosci przedsiebiorstw w zakresie
zrownowazonego rozwoju (CSRD) obliguje coraz szerszy krag
przedsiebiorstw do ujawniania informacji niefinansowych,
w tym o kwestiach i ryzykach zwiazanych ze zmiang klimatu,
$ladzie weglowym organizacji stanowigcym jeden z najbar-
dziej istotnych czynnikéw $rodowiskowych poddawanych
pod ocene przez kluczowych interesariuszy spotki;

- Krajowe regulacje — np. Dtugoterminowa strategia renowadji
budynkow (DSRB);

- Krajowe prawodawstwo — Ustawa o efektywnosci energe-
tycznej, Ustawa o charakterystyce energetycznej budynkow,
Ustawa o odnawialnych Zrédtach energii, Ustawa o wspiera-
niu termomodernizacji i remontdw oraz centralnej ewidendji
emisyjnosci budynkdw.

Przywofane akty legislacyjne wprowadzajg nowe standardy
jakimi musza odpowiadac budynki i przedsiebiorstwa na dro-
dze ku ich bezemisyjnosci.

2. ANALIZA WEWNETRZNA
Analiza sytuacji wewnetrznej w ramach posiadanego
portfela nieruchomosci.

Aby moc zarzadzac emisja gazéw cieplarnianych nalezy za-
cza¢ od ich jej zmierzenia. W tym celu stosuje sie narzedzie
do zbadania emisyjnosci budynku jak np. CRREM (Carbon Risk
Real Estate Monitor). Wykorzystujac tego rodzaju narzedzia
mozemy sprawdzi¢, czy obecne oraz przewidywane opera-
cyjne emisje gazéw cieplarnianych powstajace w trakcie uzyt-
kowania budynku wpisujg sie w $ciezke dekarbonizacyjna bu-
dynku do 2050 wynikajaca z celéw Porozumienia paryskiego.
W ramach analizy CRREM okreslony zostaje ,stranding year’,
czyli moment, w ktérym budynek nie spetni obowigzujacych

i przysztych standardéw w zakresie emisyjnosci, jak réwniez
oczekiwan rynku wzgledem ryzyk klimatycznych i zwigzanej
z nimi wartosci rynkowej. W przypadku przekroczenia emisji
powinny zosta¢ podjete odpowiednie dziatania dekarboniza-
cyjne przynajmniej do poziomu wyznaczonego przez sciezke
dekarbonizacyjna dla nieruchomosci. CRREM jest przydatnym
narzedziem dla wiascicieli oraz zarzagdcow nieruchomosci jak
réwniez dla inwestoréw, gdyz umozliwia ocene ryzyk klima-
tycznych na jakie narazony jest budynek oraz planu ich realiza-
gji wzgledem $ciezki dekarbonizacji CRREM do roku 2050 lub
wczesniej.

3.AUDYT ENERGETYCZNY

Audyt energetyczny budynku, okreslajacy szczegétowe
zuzycie energii oraz identyfikacje obszaréw znaczacych
strat.

Na wielkos¢ operacyjnych emisji gazéw cieplarnianych bu-
dynku wptywa przede wszystkim ilos¢ zuzywanej energii, dla-
tego w procesie dekarbonizacji w pierwszej kolejnosci prze-
analizowane powinny zosta¢ rozwigzania prowadzace do jej
zmniejszenia.

Dobrg praktyka na rynku nieruchomosci jest przeprowadzanie
audytoéw energetycznych obiektdw komercyjnych co cztery
lata. Opracowania te zawieraja szczegdtowg analize zuzycia
i wykorzystania energii, ktéra pozwala na identyfikacje obsza-
réw znaczacych jej strat oraz propozycje mozliwych do wdro-
Zenia dziatan przyczyniajacych sie do zmniejszenia zuzycia
energii w budynku, w tym takZze wykorzystanie bezemisyjnych
Zrédet energii.

4. CELE REDUKCYJNE
Wyznaczenie celéw redukcyjnych emisji gazéw cieplar-
nianych.

Przy wyznaczaniu celéw redukcyjnych brane pod uwage po-
winny by¢ zarbwno przyszte standardy i wymagania prawne
jak réwniez postep w zakresie niskoemisyjnych technologii.
Cele redukcyjne CO2 mozna osiggna¢ poprzez wdrazanie
w budynku odpowiednich dziatanh w nastepujacych obsza-
rach:

- Poprawa efektywnosci energetycznej

- Produkcja energii ze Zrédet odnawialnych

- Podfgczenie budynku do efektywnie energetycznych sieci
cieptowniczej

- Zakup energii odnawialnej w formule cPPA wraz z $wiadec-
twami pochodzenia

- Zielone umowy najmu



Wptyw na wielkos$¢ zuzycia energii w obiekcie maja przede wszystkim jego uzytkownicy, dlatego
wazne jest ich zaangazowanie w proces dekarbonizacji. Coraz powszechniejsze jest zawieranie
tzw. zielonych uméw najmu pomiedzy wiascicielem a najemca, ktére maja na celu wtaczenie
zrownowazonych praktyk w uzytkowaniu i zarzadzaniu budynkiem.

5.SCENARIUSZE DEKARBONIZACJI
Okreslenie scenariuszy dojscia do zeroemisyjnosci i wy-
bér najbardziej optymalnej sciezki.

Wybdr i wdrozenie scenariusza dekarbonizadji to przystapie-
nie do dtugoterminowego procesu z wykorzystaniem istnie-
jacych i potencjalnych zasobdw finansowych i technologicz-
nych. Scenariusz powinien uwzglednia¢ aktualne i przyszte
mozliwosci zarzadcy nieruchomosci oraz modele finansowa-
nia dla inwestycji z uwzglednieniem dostepnych srodkéw kra-
jowych oraz unijnych, a takze takich instrumentow jak,zielony”
kredyt i zielone obligacje. Konieczne jest réwniez uwzglednie-

nie w scenariuszu kwestii zwigzanych z raportowaniem niefi-
nansowym ESG, ktore zapewniajg transparentnos¢ dla inwe-
storéw oraz pozostatych kluczowych interesariuszy.

Kazdy scenariusz dekarbonizacji zawiera harmonogram osia-
gniecia wyznaczonych celdw redukcyjnych wraz z projekcjg
kosztéw realizacji i efektéw planowanych dziatar. Etap ten
konczy wyznaczenie konkretnych i realnych terminéw realiza-
gji, z zatozeniem czestotliwosci regularnych weryfikadji zatozo-
nych celéw i ewentualnej korekty prowadzonych dziatan.

6.SZACOWANIE RYZYK
Ocena ryzyk zwigzanych z realizacja wskazanego sce-
nariusza.

Niedostosowanie sie do wymogdw prawnych w okreslonym
czasie wigze sie z ryzykiem legislacyjnym, klimatycznym oraz
finansowym dla nieruchomosci. Czynniki zwigzane z efek-
tywnoscig energetyczng i emisyjnoscig budynkow sa jednymi
z kluczowych kryteriow zrébwnowazonego rozwoju nieru-
chomosci, branych pod uwage przez inwestordw, instytucje

finansujgce oraz najemcéw nieruchomosci. Warto na etapie
budowania strategii ustali¢ cele i przyja¢ plan dziatar takze
w kierunku dekarbonizacji dziatalno$ci operacyjnej uzytkowa-
nia budynkéw. Prowadzone dziatania powinny uwzglednia¢
réwniez wielko$¢ wbudowanych w obiekty emisji, zwigzanych
ze stosowanymi materiatami i urzagdzeniami oraz procesem
budowy.

7. FINANSOWANIE INWESTYCJI

Analiza zrédel finansowania z uwzglednieniem
srodkow krajowych i unijnych na planowane
przedsiewziecia stuzace poprawie efektywnosci
energetyczne;j.

Dla branzy nieruchomosci dostepne sg zaréwno krajowe jak

i unijne srodki na poprawe efektywnosci energetycznej w bu-
dynkach.

Najwazniejsze z nich to:

« Program Fundusze Europejskie dla Nowoczesnej Gospodarki
(FENG), 2021-2027 Dziatanie 3.1 Kredyt ekologiczny

« Program Fundusze Europejskie na Infrastrukture, Klimat, Sro-
dowisko 2021-2027 Dziatanie 1.1 Efektywnos¢ energetyczna -
Poprawa efektywnosci energetycznej (wraz z instalacjg OZE)
w duzych i srednich przedsiebiorstwach

« Program Fundusze Europejskie na Infrastrukture, Klimat, Sro-
dowisko 2021-2027 Dziatanie 2.2 Rozwoj OZE

« Programy Fundusze Europejskie dla poszczegdlnych woje-
wodztw

- Inne Zrédha finansowania (NFOSIGW, WFOSIGW)

- Biate Certyfikaty
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8. KONTROLA | MONITORING
Monitorowanie efektow realizacji strategii i raportowa-
nie zalozonych celéw.

Elementem procesu dekarbonizacji obiektu jest monitoring
realizacji zaplanowanych dziatari, osiggnietych efektow i za-
tozonych celéw redukcyjnych. Pozwala on na biezaca ocene
przyjetej strategii oraz dynamiczne podejmowanie dziatari do-
stosowawczych do zmieniajacych sie warunkow.

Niedopasowanie profilu emisyjnego budynku wzgledem
docelowej Sciezki dekarbonizacji (net-zero do 2050 ) kreuje
ryzyko ptynnosci, wywierajgce presje na wartosc inwestycyjng
nieruchomosci. Z perspektywy inwestora lub wiasciciela, ale
réwniez najemcy nieruchomosci, emisyjnos¢ budynku moze
by¢ kryterium oceny jego jakosci i wartosci rynkowej.

Wyzwania zwigzane z dekarbonizacjg sektora budownictwa dotycza zardwno obszaru finansowania inwestycji, jak row-
niez ich organizacji i wysitku ludzkiego. Rezultatem bedzie jednak transformacja budynkéw w obiekty komfortowe, tanie
w utrzymaniu, przyjazne dla ludzi i srodowiska. Wizja budynkéw przysztosci przedstawia je jako obiekty charakteryzujgce
sie niskim kosztem spotecznym, srodowiskowym oraz finansowym. Efekt ten ma zostac osiggniety dzieki efektywnosci

wykorzystania energii i innych zasobow.

Autorzy:

Piotr Krysik,
p.o. Kierownika Dzialu Transformacji
Energetycznej KAPE S.A.

llona Wojdyta,
Kierownik Projektu w Dziale
Transformacji Energetycznej KAPE S.A



# dekarbonizacja i emisyjnos¢

Dagzymy o zeroemisyjnosci

GLP plasuje sie wsréd liderdw na rynku nieruchomosci logistycznych w ograniczaniu emisji na etapie budowy, a poziom
Net Zero to nasz cel, ktéry chcemy osiggnac juz za dwa lata. Dlatego w 2024 roku w kazdym kraju w ktorym dziatamy, takze
w Polsce, przeprowadzimy projekty pilotazowe, poprzez ktdre zdobedziemy doswiadczenie, a takze wypracujemy procedury
oraz metody wspdtpracy z partnerami i podwykonawcami.

W naszych najnowszych inwestycjach pojawia sie nowe rozwiazania w duchu zréwnowazonego rozwoju — siegamy po stal
konstrukcyjng o nizszej emisyjnosci, poprawiamy parametry izolacji scian i dachow, co zwieksza wydajnos¢ energetyczng
naszych magazyndw. Bedziemy tez testowac pompy ciepta jako alternatywne zrédto energii. Z kolei w istniejgcych budyn-
kach szukamy m.in. mozliwosci montazu fotowoltaiki tam, gdzie dachy hal nie zostaty do tego wczesniej przygotowane,
instalujemy stacje tadowania aut elektrycznych, wprowadzamy wiecej zieleni i ulepszamy infrastrukture dla pracownikow.
Wszystkie tego typu dziafania realizujemy w scistej wspdtpracy z klientami naszych parkéw, reagujac w pierwszej kolejnosci
na ich,zielone” potrzeby.

Autor:

Christophe Brzezinski,

Head of Technical Development,
GLP Poland
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# spoteczeristwo

KONSUMENT NA ROZDROZU

badanie PRCH, PINK i Inquiry — ESG w nieruchomosciach
handlowych i biurowych z punktu widzenia konsumenta.

Planujac dziatania zwigzane z przystosowaniem sie do wyzwan zwigzanych z ESG wiasciciele i zarzagdcy nieruchomosci komercyj-
nych nie zapominajg o spotecznym wymiarze ich istnienia — oprdcz funkcjonowania w wymiarze technicznym, finansowym czy
operacyjnym — budynki przede wszystkim stuzg ludziom jako miejsca pracy, spedzania czasu, robienia zakupdw, jako przestrze-
nie, w ktdrych jemy, bawimy sie, wypoczywamy, uprawiamy sport.

Od dawna wida¢ w branzy nieruchomosci komercyjnych patrzenie na budynek jako na miejsce faczace wiele funkgji (nawet,
jesli jedna z nich jest dominujgca), zwracanie uwagi na dostepnos¢ architektoniczng i funkcjonalna, zwrot ku projektowaniu
uniwersalnemu, ktére uwzglednia nie tylko to, do czego nieruchomos¢ ma stuzyc, ale takze to przez kogo i do czego realnie jest
uzywana.

W kontekscie ESG nie pomijamy zatem takze aspektu S — social, spotecznego funkcjonowania obiektéw komercyjnych.
We wspétpracy z agencja Inquiry spytaliSmy ponad 1000 respondentéw jak widzg obiekty handlowe jako miejsca ro-
bienia zakupéw i obiekty biurowe jako miejsca pracy w kontekscie ich wptywu na srodowisko. \W niniejszej publikacji
prezentujemy wybrane wyniki z badania przeprowadzonego metoda CAWI w listopadzie 2023 roku na reprezentatywnej grupie
1003 dorostych 0séb.

STRUKTURA PROBY

Ple¢ Wiek Wyksztatcenie
1824 . 9% Podstawowe/zawodowe - 16%
_ 534 [ 19%
Kobieta 52% 3544 - 19% Srednie/pomaturalne - 42%

_ 48% asss [ 15% Wyzsze - 41%
Mezczyzna (Y oy _ 38%

Region Status zawodowy Miejsce zamieszkania
Region Centralny - 20% Pracuje _ 62% Miasto powyzej 500 tys. mieszkarcow . 16%
Region Potudniowy - 21% Student I 4%

Region Wschodni - 17% Miasto 100 -500 tys. mieskancow . 16%
Emeryt(ka), rencista(-tka) - 20%
Region Pétnocno - Zachodni - 16%
(] ) ) - o
Nie pracuje . 1% Miasto do 100 tys. mieszkancow 29%

Region Potudniowo - Zachodni . 10%

0, .
Region Pétnocny - 15% Inne I 3% Wies - 39%

N=1003, wszyscy respondenci
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Wedtug respondentéw najwazniejsze obszary, w ktérych bardzo waz-
OGRANICZANIE WPLYWU ne jest wprowadzeni rozwigzar proekologicznych to ochrona przyro-

CZLOWIEKA NA SRODOWISKO dy, przetwarzanie odpaddw oraz wytwarzanie energii elektrycznej. Na
uwage zastuguje jednak to, ze dla zdecydowanej wiekszosci kazdy z 9

obszaréw wymienionych w badaniu wymaga wdrazania rozwigzan

1. Pomysl teraz o réznych obszarach, ekologicznych — ich obecno$¢ za niewazng lub raczej niewazna uznato
w ramach ktérych mozna wprowadzac miedzy 4% a 6% badanych.

rozwigzania majace na celu ograniczenie

szkodliwego wptywu czlowieka na W kontekscie funkcjonowania nieruchomosci badani byli najmniej zde-
srodowisko naturalne. Jak wazne jest Twoim cydowani, niemal ¥4 (23%) nie uwaza Ze istnieje lub nie istnieje potrzeba
zdaniem wprowadzanie proekologicznych wdrazania ekologicznych rozwigzan - jest to znaczaco wyzszy odsetek
rozwigzan w ramach kazdego sposréd niz w przypadku jakiegokolwiek innego obszaru wymienionego w ba-
ponizszych obszaréw? daniu (kolejne: ograniczenie produkgji wybranych przedmiotéw i orga-

nizacja przemystu i produkgji zebraty po 14% odpowiedzi.

Organizacja przemystu i produkgji 14% 41%
Transport i paliva 13% 40%

Wytwarzanie energii elektycznej 9% 35%
Funkcjonowanie nieruchomosci 23% 46%
Przetwarzanie odpadéw 23 6% 30%

Rolnictwo 1% 36%

Gastronomia 10% 40%

Ochrona przyrody T 7% 29%

Ograniczenie produkji wybranych o e

przedmiotow

B Zupetnie niewazne [ Raczej niewazne Ani wazne, ani niewazne Raczej wazne M Bardzo wazne

N=1003

98



# badania

EKOLOGIA ADECYZJE

ZAKUPOWE

2. Pomysl teraz o tym, co ma wptyw na to, co

i gdzie kupujesz. Na ile kwestie zwigzane z
ekologia i zr6wnowazonym rozwojem sa dla
Ciebie wazne podczas podejmowania decyzji
zakupowych w ponizszych obszarach?

Zakfadajac, ze kwestie ekologiczne sg wazne dla konsumentéw (na
co wskazujg wyniki poprzedniego pytania), nalezy zwrdci¢ uwage, ze
w kontekscie konkretnych decyzji zakupowych aspekty ekologiczne
wazne i bardzo wazne s3 dla nich zwtaszcza w kontekscie skfadu pro-
duktéw (w sumie 81% odpowiedzi), opakowania produktu i etycznego
postepowania wobec pracownikéw i podwykonawcdw (facznie po
73%) oraz pochodzenia produktéw (facznie 72%). Budynek, w ktérym
dokonywane sg zakupy ma w tym kontekécie duze lub bardzo duze
znaczenie dla w sumie 54% respondentdw — to najnizszy wynik wsrdd
wszystkich odpowiedz, a mate lub bardzo mate dla w sumie 16%.

Pochodzenie kupowanych produktéow 20% 45% 27%

Skiad kupowanych produktéow 0 14% 42% 39%

Opakowanie kupowanych produktéw 18% 40% 33%

Dziatania proekologiczne marki kupowanych produktéw 25% 45% 20%

Etyczne postepowanie wobec pracownikow
i podwykonawcow ze strony marki

N=1003

19% 43% 30%

Budynek miejsca zakupu & 30% 38% 16%

Warunki odbioru/dostawy 23% 45% 23%

B Zupetnie niewazne

B Raczej niewazne Ani wazne, ani niewazne Raczej wazne B Bardzo wazne
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W obiektach handlowych od pewnego czasu widoczny jest trend zwig-

PROD.UKTY NOWE zany z drugim zyciem przedmiotow. Powstaja w nich nie tylko sklepy

VS.UZYWANE z odziezg uzywang, ale takze punkty wymiany odziezy, ksiazek czy in-
nych przedmiotéw. Jako wydarzenia specjalne organizowane sg gietdy

6. W jaki sposéb zazwyczaj kupujesz ponizsze itargi.

kategorie produktowe? Dla kazdej sposréd

nich zaznacz, czy w ramach danej kategorii Cho¢ we wszystkich kategoriach zakupowych dominujace odpowie-

czesciej kupujesz produkty nowe, czy tez dzi dotyczyty kupowania przedmiotéw nowych (najwiecej odpowiedzi

uzywane/ z drugiej reki. ,zdecydowanie czesciej kupuje produkty nowe” odnotowata kategoria

kosmetyki i perfumy (74%) oraz buty i akcesoria (60%)), to odsetek oséb
czesciej i troche” czesciej kupujacy produkty uzywane jest na tyle duzy,
ze moze byc¢ istotny dla zarzadcédw obiektow planujacych tenant mix:
najwyzszy poziom te odpowiedzi osiggnety w kategoriach odziez dla
dorostych (lgcznie az 18%, odziez i artykuty dla dzieci —tgcznie 17%, ksigz-
ki, gazety, artykuty biurowe —tacznie 14%.

Artykuly dla domu / wyposazenie wnetrz 15% 6% B9
Ksiazki, gazety/artykuly biurowe 21% 7% B >
Bizuteria 15% 6% M
Elektronika, komputery, RTV/AGD 14% 6% W9
Kosmetyki/parfumy ST
Buty i akcesoria (torby pask) 13% 6% B%

Odziez sportowa/akcesoria sportowe 18% 6% I8
Odziez i artykuly dla dzieci 23% 9% NSl o

Odziez dla dorostych 23% 10% (N8

M Zdecydowanie czesciej kupuje produkty nowe W Troche czesciej kupuje produkty nowe
Tak samo czesto nowe i uzywane Troche czesciej kupuje produkty uzywane
M Zdecydowanie czesciej kupuje produkty uzywane Nie kupuje w ogole tej kategorii

Osoby, ktore w Q5 wskazaty, ze kupuja dang kategorie.
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WPLYW DECYZJI ZAKUPOWYCH Nig z,askakujq odpovyiedzi na pypanie zy\,/iazane z kupf)vvaniem przed-
P miotéw nowych i uzywanych. Wiekszos¢ respondentow uwaza kupo-
NA SRODOWISKO

wania przedmiotow uzywanych za zdecydowanie bardziej ekologiczne
(30%) lub troche bardziej ekologiczne (30%) niz przedmiotdw nowych.
7. Co Twoim zdaniem jest bardziej

ekologiczne (tzn. ma mniej szkodliwy wptyw

na srodowisko naturalne) - kupowanie

nowych produktéw, czy tez kupowanie

uzywanych produktéw?

deeydowanie barditej skclogiczne IS
jest zdecydowanie bardziej ekologiczne 30%
st trochs bardiiejskalogiczne N =
jest troche bardziej ekologiczne °
Kupowanie nowych i uzywanych produktow _ 220
jest tak samo ekologiczne °
Kupowanie nowych produktéw jest troche - 79
bardziej ekologiczne °
N=1003
Kupowanie nowych produktow jest _ 11%
zdecydowanie bardziej ekologiczne °
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

WPLYW DECYZJI ZAKUPOWYCH W kontekscie zrownowazonego rozwoju i pozycji obiektéw handlo-

< wych wobec zakupdw w internecie wida¢ powszechne przekonanie, ze

NA SRODOWISKO zakupy stacjonarne sg bardziej ekologiczne niz zakupy on-line (zdecy-

dowanie bardziej — 17%, troche bardziej — 17%). Za bardziej ekologiczne

8. A co Twoim zdaniem jest bardziej zakupy on-line uznato jedynie 8% respondentdw, a za troche bardziej

ekologiczne (tzn. ma mniej szkodliwy wptyw ekologiczne — 15%. Dominujaca grupa uwaza, ze jeden i drugi kanat sa
na srodowisko naturalne) - kupowanie tak samo ekologiczne (43%)

produktéw stacjonarnie, czy kupowanie
produktéw przez Internet?

Kupowanie produktéw przez Internet jest zdecydowanie

0,
bardziej ekologiczne 8%

Kupowanie produktéw przez Internet jest troche bardziej

. 15%
ekologiczne

Kupowanie produktéw stacjonarnie i przez Internet jest tak

. 43%
samo ekologiczne

Kupowanie produktéw stacjonarnie jest troche bardziej

. 17%
ekologiczne

Kupowanie produktow stacjonarnie jest zdecydowanie

o N=1003
bardziej ekologiczne 17%

0% 5% 10%  15%  20%  25%  30%  35%  40%  45%
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CENTRA HANDLOWE A EKOLOGIA Wiekszos¢ respondentéw uwaza, ze o nieruchomosciach handlowych

nie mozna powiedzie¢, ze sg lub nie s przyjazne dla srodowiska (az
51%), istnieje za to zaledwie niewielka grupa oséb, ktére uwazajg, ze

14. Ogdlnie rzecz biorac, na ile przyjazne s3 one zdecydowanie przyjazne (3%) lub zdecydowanie nieprzyjazne
srodowisku sg Twoim zdaniem centra (6%). Wydaje sie, ze na te wyniki nalezy patrze¢ przez pryzmat pytania
handlowe? dotyczacego potrzeby wprowadzania ekologicznych rozwigzan w po-

szczegolnych sektorach gospodarki, w ktdrych nieruchomosci uznano
zaobszar, w ktérym ich wprowadzanie nie jest ani wazne, ani nie wazne.

Zdecydowanie nie sg przyjazne sSrodowisku - 6%

Raczej nie sg przyjazne srodowisku 21%

Ani sg, ani nie sg przyjazne srodowisku _ 51%
Raczej sg przyjazne srodowisku _ 18%
Zdecydowanie sa przyjazne srodowisku . 3%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

N=1003
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ROZWIAZANIA PROEKOLOGICZNE
W CENTRACHHANDLOWYCH

15. Myslac o centrach handlowych, w ktérych
robisz zakupy przynajmniej od czasu do
czasu, obecnos¢ ktérych sposréd ponizszych
rozwigzan proekologicznych zdarzyto Ci sie
zauwazy¢?

Miejsca dla roweréw, dobry dojazd dla roweréw

Odpowiednia segregacja Smieci

# badania

Wiekszo$¢ respondentdw dostrzega réznorodne rozwigzania proekolo-
giczne obecne w nieruchomosciach handlowych. Sg to przede wszyst-
kim miejsca dla roweréw (54%), kosze do segregacji odpaddw (53%),
inne rozwigzania energooszczedne w obiekcie (41%) czy tereny zielone
przed budynkiem lub na dachu (35%). Co ciekawe, tylko 20% respon-
dentow dostrzega akcje i wydarzenia ekologiczne. Wydaje sie zatem, ze
respondenci widzg przede wszystkim codzienne, stale obecne w krajo-
brazie budynku rozwigzania, a w mniejszym stopniu okazjonalne eventy.
Jedynie 10% respondentow nie dostrzegto zadnych proekologicznych
rozwigzan w obiektach handlowych.

Rozwigzania energooszczedne w samym obiekcie [N 11%

Tereny zielone przed budynkiem lub nadachu [N 35%

Rozwiazania zwigzane z odbiorem produktéw kupionych online [N 33%

tadowarki do samochodéw elektrycznych [N 24%

Instalacje PV (fotowoltaiczne) [N 22%

Organizowanie akgji i wydarzen majacych na celu edukacje

I 20%

ekologiczna klientoéw i promocje ekologicznych rozwigzan

Obecnosé,zielonych” restauracji w ramach oferty gastronomicznej [N 19%

Rozwiazania zwigzane z ochrona przyrody i bioréznorodnoscia I 10%

Nie zauwazylem/am zadnych rozwiazan proekologicznych [ 10%

N=878

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Inaczej niz w przypadku obiektéw handlowych, w przypadku biurowcdw respondenci wiedza, ze w ich miastach dziatajg na
nich instalacje fotowoltaiczne (az 43% wobec 22%), ze dokonuje sie modernizacji starszych biurowcéw (38%) oraz ich otoczenia
(35%). Wyzwaniem dla branzy jest jednak stosunkowo niski poziom swiadomosci spotecznej w zakresie dostosowania budyn-
kéw biurowych do zasad zréwnowazonego rozwoju, bowiem o zadnych ekologicznych rozwigzaniach na biurowcach w swoim

miescie nie styszato az 27% respondentdw.

A 54%
T 53%

60%
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ROZWIAZANIA PROEKOLOGICZNE W BIUROWCACH

16. Pomysl teraz o biurowcach (budynkach zaprojektowanych i przeznaczonych gtéwnie do uzytku biurowego)
i rozwigzaniach, ktére moga by¢ stosowane w ich kontekscie z myslg o oszczedzaniu energii i ograniczeniu wplywu na
srodowisko. O ktérych sposrod ponizszych inicjatyw styszates/as, ze dzialy sie w Twoim miescie / miescie powiatowym?

Tworzenie instalacji PV (fotowoltaicznych) na dachach lub w
okolicy biurowcéw

Modernizacja starszych biurowcéw majaca na celu lepsze
wykorzystywanie energii

Renowacja otoczenia biurowcéw (zwiekszenie dostepnosci
terendéw zielonych itp.)

Zastepowanie zniszczonych budynkéw nowoczesnymi biurowcami
(stosujacymi nowoczesne rozwigzania ograniczajace szkodliwy
wplyw na srodowisko)

Instalacja tadowarek do samochodow elektrycznych w biurowcach

Nie styszatem/am o zadnych takich rozwigzaniach

0%

N=1003

BIUROWIEC | JEGO OTOCZENIE

17. Czy jeste$ zatrudniony/a w miejscu pracy,
ktore wymaga regularnej obecnosci w biurowcu
(przynajmniej raz w tygodniu)?

I
I s
D 5
I
I
I

5% 10%  15%  20%  25%  30%  35%  40%  45%

Q18. Myslac o swoim miejscu pracy (biurowcu i jego
otoczeniu), na ile wazne sa dla Ciebie poszczegdlne aspekty?

Mata odlegtosc od miejsca zamieszkania 12% 41%
Bliskos¢ sklepow, restauracji, punktow
ustugowych itp. 2R i
Mozliwo$¢ sprawnego dojazdu komunikacja I 17% 33%
= Tak zbiorowa
® Nie
Przyjazne otoczenie biurowca 21% 46% 23%
66% Atrakcyjnie urzadzone wnetrze biura % 29% 43% 17%
Swiadomos¢, ze budynek stosuje rozwiazania oo 0%
ograniczajace wplyw na srodowisko K& ° ° .
W Zupetnie niewazne B Raczej niewazne Ani wazne, ani niewazne
N=340 Raczej wazne M Bardzo wazne
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# badania

BIUROWIEC | JEGO OTOCZENIE

Odpowiedzi dotyczace biurowca jako miejsca pracy dotyczyty jedynie ok 1/3 respondentéw badania (340 0séb), zatem nalezy
podchodzi¢ do nich z wiekszym dystansem.

Dla pracownikéw biur, ktérzy odpowiedzieli na pytania zadane w badaniu najwazniejsze z osobistego punktu widzenia sg mata
odlegtos¢ od miejsca zamieszkania (bardzo wazna dla 40%, raczej wazna dla 41% respondentdw) oraz mozliwo$¢ sprawnego
dojazdu komunikacja zbiorowa (bardzo wazna dla 39%, raczej wazna dla 33%). Najmniej wazna okazafa sie natomiast bliskos¢
sklepow, restauradji i punktdw ustugowych (niewazna dla 9%, mato wazna dla 11%), jednak ten aspekt jest bardzo wazny az dla
119%, a raczej wazny az dla 39% badanych.

Dla pracownikow $wiadomos¢, ze w budynku zastosowano rozwigzania ekologiczne jest raczej wazna (40%) lub bardzo wazna
(16%), dla 27% nie jest natomiast ani wazna, ani nie wazna. Wydaje sie, ze na powyzsze dane nalezy patrzec z szerszej perspekty-
wy, w ktérej az 27% respondentdw badania w ogdle (w tym takze oséb nie pracujacych w biurowcach) nie dostrzegata zadnych
tego typu rozwigzan w budynkach biurowych.

ROZWIAZANIA PROEKOLOGICZNE Pracownicy biurowcdw dostrzegaja zwlaszcza, ze jest w nich prowadzo-

W BIUROWCACH na odpowiednia zbiérka odpaddw (54%, ze znajduija sie w nich miejsca

dla rowerdw (47%), energooszczedne swietlenie (42%) czy tereny zielo-
Q21. Myslac o biurowcu, w ktérym pracujesz, ne wokot budynku lub na dachu (38%). Tylko niewielki procent respon-
obecnos¢ ktorych sposrod ponizszych dentow zauwaza tadowarki do samochodow elektrycznych (13%) czy
rozwigzan proekologicznych zdarzyto Ci sie Zielonych restauracji (10%).

w nim zauwazy¢?

Odpowiednia segregacja smieci I 54%
Miejsca dla roweréw, dobry dojazd dla roweréw I 47%
Rozwiazania energooszczedne zwigzane z oswietleniem IS 42%
Tereny zielone w okolicach budynku lub na jego dachu N 38%
Rozwiazania energooszczedne zwigzane
qz ogrzewan?em/ inn?atyzachq biura I— 32%

Rozwiazania energooszczedne inne nizte | EEEEEEEEESSS———— 25%
zwigzane z o$wiefleniem czy temperaturg

Instalacje PV (fotowoltaiczne) NN 19%

Obecne na terenie biurowca rozwigzania zwigzane z odbiorem o

produktéw kupionych online NN 15%

tadowarki do samochodoéw elektrycznych N 13%
Obecnos¢ ,zielonych” restauracji w biurowcu I 10%

Nie zauwazytem/am zadnych rozwiazan proekologicznych I 10%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

N=340

Autorzy:
Polska Rada Centrow Handlowych
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Komentarz do badania ,,Konsument na rozdrozu”

Polacy zaczynajg dostrzegac¢ znaczenie rozwigzan ekologicznych stosowanych przez firmy, takze w branzy nierucho-
mosci handlowych i biurowych. Jeszcze do niedawna czesto nie potrafili w ogdle wskaza¢ takich dziatar. Teraz widza
w centrach handlowych i biurowcach pojemniki umoZzliwiajace segregacje smieci, stojaki na rowery, rozwigzania energo-
oszczedne czy zazielenianie” przestrzeni wokot centrow i biurowcdw, na dachach i tarasach.

Jak wynika z badar Inquiry, podstawowa motywacja zwigzana z ekologicznymi wyborami (oprécz oszczednosci) jest zdrowie,
ktore czesto idzie w parze z ekologia. Dlatego w komunikacji warto podkreslac wiasnie ten aspekt, a nie tylko sam fakt zasto-
sowania jakiego$ rozwigzania.

Wedtug respondentéw bardzo duzg role odgrywa skfad kupowanych produktdw. Pojawita sie tez grupa osob, ktére akceptuja
kupowanie produktéw uzywanych, szczegdinie w odniesieniu do odziezy dla dorostych i dzieci.

Trzeba jednak podkresli¢, ze nadal wiele osdb nie dostrzega obecnosci rozwigzan ekologicznych w funkcjonowaniu nieru-
chomosci, szczegdinie gdy poréwnamy wyniki z innymi branzami. W opinii duzej czesci badanych nie mozna powiedzie¢,
czy centra handlowe lub biurowce s3 przyjazne $rodowisku, czy tez nie; to samo dotyczy zakupdw online w poréwnaniu ze
stacjonarnymi. To wskazuje na potrzebe dalszej edukacji w tej dziedzinie. Widzimy jednak optymistyczny sygnat, ze kwestie
zwigzane z ekologig stajg sie waznym elementem procesu podejmowania decyzji przy zakupach.

Autorka:

Agnieszka Gornicka
Prezes Zarzadu
INQUIRY sp. z o.0.




W trosce o Srodowisko i lokalne spotecznosci

Podstawa dziatart Nhood Services Poland z zakresu zréwnowazonego jest strategia pozytywnego /People, Planet, Profit/,
zgodnie z ktéra firma dazy do pozytywnego wptywu na otoczenie w obszarach: spotecznym, srodowiskowymi gospo-
darczym. W ramach realizacji tej strategii firma podejmuje dziatania na rzecz ochrony srodowiska, przeciwdziatania zmia-

nom klimatu oraz pozytywnego wptywu na spoteczenstwo.

Dzialania na rzecz odpowiedzialnego wykorzystywania
zasobow

Strategia potrojnego pozytywnego wptywu /People, Planet,
Profit/ zobowiazuje zespdt Nhood do aktywnych dziatar na
rzecz ochrony $rodowiska i zasobdw naturalnych. Firma chce
pozytywnie oddziatywac¢ na planete miedzy innymi poprzez
przeciwdziatanie zmianie klimatu, traktowanie priorytetowo
odnawialnych Zrédet energii oraz efektywne zuzycie surow-
cow.

Gtéwnym dokumentem, ktéry wyznacza firmowe standardy
w tym zakresie jest polityka srodowiskowa Nhood Services
Poland, ktéra zobowigzuje zespdt zajmujacy sie zarzagdzaniem
nieruchomosciami do podejmowania dziatari prosrodowi-
skowych dostosowanych do zarzadzanych obiektéw oraz
monitoringu realizacji zatozonych poziomdw redukcji zuzycia
mediéw.

Wramach strategii oszczednosci energii zespdtNhood Services
Poland zastosowat w zarzgdzanych budynkach rejestrowanie i
raportowanie zuzycia energii elektrycznej, cieplnej oraz ewi-
dendcje wszystkich nosnikow energii, przeliczanie ilosci zuzytej
energii na emisje CO2, w przypadku braku licznikéw zamon-
towalismy je w systemach istotnie wptywajacych na zuzycie
energii, cykliczna kontrole instalacji i urzadzen, wykonywanie
regularnych przegladéw technicznych, wymiane i/lub insta-
lacje urzadzen na bardziej energooszczedne dostosowanie
natezenia $Swiatta do pory dnia oraz panujacych warunkéw
atmosferycznych, ograniczenie o$wietlenia nocg, stosowanie
rozwigzan pasywnych i OZE) oraz edukowanie uzytkownikéw
w zakresie oszczednego korzystania z energii poprzez odpo-
wiednie materiaty informacyjne oraz wydarzenie.

W 2022 roku w ramach projektu z Energisme Nhood wdrozyt
narzedzie online, ktére umozliwia monitoring zuzycia mediéw
we wszystkich zarzadzanych lokalizacjach na biezaco. To roz-
wigzanie pozwala na dogtebng analize danych oraz okredlanie
obszaréw do usprawnien.

Program CSR,, Dobry sasiad” - budujemy relacje z lokal-
nymi spotecznosciami

Waznym elementem realizacji strategii zréwnowazonego roz-
woju jest autorski program CSR ,,Dobry sasiad’; ktory ze-
spdt Nhood Services Poland realizuje nieprzerwanie od 2012
roku we wszystkich 24 centach handlowych, ktérymi zarzadza.

Poprzez réznorodne dziatania firma pielegnuje relacje z naj-
blizszym otoczeniem i wspiera lokalne spotecznosci.

Filarem programu CSR ,Dobry sasiad’, jest dialog z lokalna
spotecznoscia. Dzieki temu inicjatywa odpowiada na jej
najwazniejsze potrzeby, wspiera dziatajace w sgsiedztwie cen-
trow i galerii handlowych organizacje pozarzadowe i fundadje,
a takze lokalnych tworcow i rzemiesinikoworaz odzwierciedla
réznorodnos¢ regiondw Polski.

Program ,Dobry sasiad” obejmuje 5 Sciezek tematycznych
— kultura i nauka, ekologia, bezpieczenstwo i zdrowie, region,
sport i zabawa. Tematyka wydarzen realizowanych w ramach
programu w poszczegdlnych centach handlowych rézni sie i
jest dostosowana do specyfiki danego miejsca oraz lokalnych
tradycji. Do udziatu w akcjach zespdt Nhood Services Poland
zaprasza lokalne organizacje i fundacje oraz artystow oraz
wspdtpracuje z lokalnymi mediami.

W ramach 5 $ciezek tematycznych programu ,Dobry sasiad”
przez caty 2022 rok w 22 Centrach Handlowych Auchan, Ga-
lerii Bronowice oraz Galerii tomianki zespdt Nhood Services
Poland zrealizowat 1 200 wydarzen, ktore zajety 8 843 dni
eventowe. W tej liczbie miedci sie réwniez 378 akcji CSR.
Liczba wydarzer organizowanych w ramach programu rosnie
rok do roku.

Poprzez program,Dobry sgsiad”zespdt Nhood Services Poland
realizuje firmowa strategie zréwnowazonego rozwoju People,
Planet, Profit, a takze cele zréwnowazonego rozwoju wg
SDG #3, #4, #11, #13.

Autorka:

Agnieszka Gutowska

Dyrektor komunikacji, marketingu i CSR
Nhood Services Poland
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Rola nieruchomosci biurowych
w realizacji celéw ESG najemcy

Jeszcze kilka lat temu o wyborze nieruchomosci biurowej decydowata
przede wszystkim dobra lokalizacja, a takze nowoczesny design i bu-
dzet na wynajem. Dzi$ nieruchomosci te sa nie tylko miejscem pracy,
ale takze narzedziem umozliwiajagcym przedsiebiorstwom realizacje
zatozen zréwnowazonego rozwoju. Dlatego oprocz adresu, aranzadji
i ceny, waznym czynnikiem decyzyjnymi staje sie wptyw, jaki biuro ma
na srodowisko i ludzi.

Firmy realizujgce strategie zréwnowazonego rozwoju wybierajg
miejsca do pracy napedzane energig ze Zrodet odnawialnych, ener-
gooszczedne, zbudowane i wykonczone z uzyciem materiatow
niskoemisyjnych i z recyklingu, w lokalizacjach wcze$niej zurbanizo-
wanych i umozliwiajacych dojazd komunikacja publiczng i rowerem.
Przyczynia sie to do ograniczania $ladu srodowiskowego z dziafalno-
$ci najemcow, czemu i same firmy, jak i regulatorzy, poswiecaja coraz
wiecej uwagi. Odpowiednio zaprojektowane biura umoZliwiaja im tez
dbanie o wptyw spoteczny. Oferujg réznorodne przestrzenie (do pracy
w grupie i w skupieniu, do odpoczynku i do integracji) dostosowane
do réznych potrzeb pracownikéw oraz odpowiednio dobrane para-
metry (oswietlenie, jakos¢ powietrza, temperatura, akustyka) miejsca
pracy i brak barier architektonicznych. Cechy te sprzyjaja komfortowi
i dobremu samopoczuciu wszystkich uzytkownikdw. Przektada sie to
réwniez na efektywnosc pracownikéw i ich zwiekszong sktonnos¢ do
pracy z biura. Nie bez znaczenia sg réwniez standardy etyczne powsta-
wania i funkcjonowania nieruchomosci, znajdujace odzwierciedlenie
m.in. w relacjach z dostawcami i podwykonawcami.

Biura wybudowane i dziatajgce zgodnie z zasadami ESG sprzyjaja
osigganiu zatozonych celdéw zréwnowazonego rozwoju, a takze atrak-
cyjnosci pracodawcy w oczach pracownikow — moga wptywac na
skuteczno$¢ w pozyskiwaniu i utrzymywaniu talentow. Wskazuja na
to wyniki badania opinii przeprowadzonego przez firme Zymetria na
Zlecenie spotki biurowej Skanska na uzytkownikach biur. 59% respon-
dentdw wskazato, ze praca w budynku ograniczajacym slad weglo-
wy jest dla nich istotna. W warunkach rosnacej swiadomosci wptywu
dziatalnosci cztowieka na srodowisko naturalne i oczekiwarn, ze $wiat
biznesu weZmie udziat w adresowaniu wyzwan spotecznych, kolejne
pokolenia pracownikéw bedg przywiazywaly jeszcze wiekszg wage
do funkcjonowania pracodawcédw zgodnego z pryncypiami zrowno-
wazonego rozwoju. Wybdr odpowiedniego biura to wiec inwestycja
w przysztos¢ firmy.

Autor:

Arkadiusz Rudzki,

wiceprezes ds. leasingu i sprzedazy
w spotce biurowej Skanska
Europie Srodkowo-Wschodniej
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Podzickowanie

Niniejsza publikacja zbiera i porzadkuje najwazniejsze kwestie zwiazane z tematyka ESG na rynku nieruchomosci komer-
cyjnych.

Temat zrébwnowazonego rozwoju wielu lat jest obecny w biznesie nieruchomosciowym: nie tylko jako ogdlny trend,
ale takze, a dzis juz przede wszystkim, jako wazny wyznacznik determinujacy strategiczne decyzje. W kontekscie prac grup
roboczych przy PRCH i PINK, spotkar i rozméw jakie toczyty sie w mijajacym roku nalezy spodziewac sie, ze w najblizszym
czasie wiele poruszonych tu kwestii zostanie doprecyzowanych, poszerzonych, a zapewne takze niekiedy zmienionych.
Sprzyjac bedzie temu powstajaca i aktualizowana legislacja i doswiadczenie nabywane przez podmioty aktywne na rynku.
Zawarte w publikacji tresci nalezy zatem traktowac jako obraz aktualnego stanu wiedzy, najwazniejszych zagadnien i sto-
sowanych praktyk, ktérych znaczenie i wartos¢ zweryfikuje czas.

Dzis europejska i globalna gospodarka stoja przed wielkimi wyzwaniami zwigzanymi z przystosowaniem sie do zmian
klimatycznych i ich ograniczeniem. Stawiaja im czofa tworzac szereg wytycznych, listy dobrych praktyk i zalecer, wokot
ktérych w najblizszych latach beda ogniskowaty sie zabiegi legislacyjne, ekonomiczne i polityczne. Nieruchomosci komer-
cyjne beda czescia tej wielkiej zmiany, ktdra juz sie dokonuje.

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych i Polska Rada Centrow Handlowych dziekuja autorom i konsultantom niniejszej
publikacji, ktéra zbiera i opisuje najwazniejsze zjawiska, trendy legislacje, wytyczne i wyzwania jakie stoja przed nierucho-
mosciami komercyjnymi nie tylko w Polsce. Szczegdlne podziekowanie kierujemy do przedstawicieli PwC oraz Krajowej
Agencji Poszanowania Energii, ktorych eksperci brali udziat w pracy grup roboczych PRCH i PINK. Dziekujemy takze Europe-
an Shopping Places Trust za wsparcie udzielone projektowi, a takze firmom: EPP, GLP, Nhood i Skanska, ktére sg partnera-
mi projektu. Szczegdlne podziekowania kierujemy réwniez do agencji badawczej Inquiry, mec. Borysa Sawickiego i mec.
Pauliny Ksiezopolskiej z kancelarii Sottysinski Kawecki & Szlezak, Polish Green Building Council, pani Jolanty Panas ze Szkoty
Gtownej Handlowej oraz wszystkich podmiotdw, ktorych przedstawiciele brali udziat w pracach grup roboczych PRCH
i PINK.
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Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych zrzesza przed-
stawicieli wszystkich sektoréw i ustug rynku nieruchomosci
komercyjnych w jednej organizacji, umozliwiajac im wywiera-
nie realnego wptywu na otaczajace $rodowisko gospodarcze,
polityczne i spofeczne. Stowarzyszenie PINK jest zardwno ich
reprezentantem, jak i platforma wymiany doswiadczen, wie-
dzy i wspdtpracy. Wspdtpracujac z innymi organizacjami, pro-
muje dobre praktyki na rynku nieruchomosci komercyjnych.
Do Stowarzyszenia nalezg - deweloperzy, inwestorzy i tzw.
asset menedzerowie zarzadzajacy aktywami, zarzadcy nieru-
chomosci, firmy projektowe i konsultanci budowlani, doradcy
rynku nieruchomosci oraz firmy doradztwa prawnego, podat-
kowego oraz dostawcy ustug finansowych.

Publikacje Stowarzyszenia PINK dostepne sg na stronie:
www.stowarzyszeniepink.org.pl
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Polska Rada Centréw Handlowych to stowarzyszenie,
ktérego misjg jest reprezentowanie intereséw branzy cen-
trow handlowych i swoich cztonkéw, integrowanie ich oraz
tworzenie platformy dialogu zardwno wewnatrz branzy, jak
i ze $rodowiskami zewnetrznymi — organizacjami, instytucjami,
organami wiadzy. PRCH dba o pozytywny wizerunek branzy,
promuje i nagradza najlepsze praktyki oraz organizuje wydarze-
nia w celu inspirowania, edukowania i wymiany doswiadczen
w branzy. Uczestniczy w tworzeniu i promowaniu standardow
rynkowych poprzez zbieranie, analizowanie i prezentowanie
rzetelnych danych na temat branzy oraz trenddw jej rozwoju.
Jest merytorycznym gtosem sektora w sprawie regulacji praw-
nych. Opracowuje i publikuje materiaty oraz badania rynkowe
m.in. na temat zréwnowazonego rozwoju, bezpieczenstwa
i dostepnosci centréw handlowych oraz ich przysztosci.

Wiecej na: www.prch.org.pl
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