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ESG: stare i nowe
wyzwania

Sektor nieruchomosci mierzy sie z rosngcymi wymaganiami regula-
cyjnymi, oczekiwaniami inwestoréw i zmieniajgca sie Swiadomoscia
spoteczng. To specyficzna kategoria budynkow, ktére muszg nie tylko
spetnia¢ wysokie wymagania zwigzane z ich uzytkowaniem, bezpie-
czenstwem, dostepnoscia i efektywnoscig energetyczng, ale tez do-
stosowywac sie do nowych realiéw pracy i stylu zycia uzytkownikow.
A takze — a moze przede wszystkim — pracowac¢ dla inwestoréw. Mimo
ze temat ESG jest szeroko omawiany i coraz lepiej rozumiany, wcigz rodzi
wiele pytan i wyzwan. Przedsiebiorstwa zarzgdzajgce nieruchomosciami,
deweloperzy oraz inwestorzy czesto zadajg sobie pytanie: jak zaplano-
wac i efektywnie wdrozy¢ strategie ESG? Jak pogodzié rosngce wymaga-
nia srodowiskowe z aspektami ekonomicznymi? Jakie kroki podjag¢, aby
transformacja byta skuteczna i optacalna w dtugim terminie?

Kluczowym elementem skutecznej transformacji ESG jest petne zro-
zumienie jej celdw oraz opracowanie spojnego planu dziatania. Nie
wystarczy jedynie dostosowanie sie do nowych regulacji — konieczne
jest Swiadome podejscie, ktére pozwoli zidentyfikowaé najwazniejsze
obszary zmian i roztozy¢ proces wdrazania na przemyslane etapy. Eks-
perci i autorzy nie tylko niniejszej publikacji podkreslajg, ze przejrzysta
strategia, dopasowana do specyfiki przedsiebiorstwa i portfela nieru-
chomosci, pozwala na efektywne zarzadzanie ryzykiem i budowanie
dtugoterminowej wartosci.

Jednym z najwiekszych wyzwan dla catego sektora nieruchomosci ko-
mercyjnych pozostaje, poruszany przez nas szeroko, temat finansowa-
nia transformacji. Pojawiajg sie nowe modele finansowania, w tym zie-
lone obligacje, ESCO, kredyty powigzane z celami ESG czy mechanizmy
wsparcia publicznego, ktdre moga utatwic realizacje proekologicznych
inicjatyw. Bez wzgledu na szczeg6towe rozwigzania, to strategiczne wy-
zwanie na pewno pozostanie w orbicie zainteresowan catego sektora.

Niniejsza publikacja, przygotowana przez Polskg Rade Centréw Han-
dlowych (PRCH), Polska Izbe Nieruchomosci Komercyjnych (PINK) oraz
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) ma na celu nie tylko
uporzadkowanie wiedzy na temat ESG w sektorze nieruchomosci ko-
mercyjnych, ale takze wskazanie najlepszych praktyk i rekomendaciji dla
przedsigbiorstw.

Dziekujemy wszystkim partnerom i ekspertom, ktérzy podzielili sie
swojg wiedzg i doswiadczeniem, przyczyniajgc sie do powstania tego
opracowania. Wierzymy, ze bedzie ono wartosciowym przewodnikiem
dla firm stawiajacych czota wyzwaniom zrownowazonego rozwoju i da-
zacych do budowania przysztosci, w ktérej nieruchomosci komercyjne
odgrywajg kluczowa role w zielonej transformacji gospodarki.
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Co nowego
w regulacjach ESG?

ESG (ang. Environmental, Social and
Corporate Governance) stale zyskuje na
znaczeniu w branzy nieruchomosci, wpty-
wajgc na rézne etapy cyklu Zycia nieru-
chomosci: od planowania inwestycji, przez
budowe, komercjalizacje, az po zarzgdza-
nie nieruchomosciq, niezaleznie od tego,
czy chodzi o inwestorow instytucjonalnych,
fundusze, zarzgdcow aktywow, wiascicieli

nieruchomosci czy deweloperow.

Przepisy prawne zwigzane z kwestiami ESG stano-
wig katalizator transformacji: regulacje stajg sie co-
raz bardziej ztozone, zmuszajgc podmioty dziatajgce
na rynku do ciggtego dostosowywania sie do nowych
realiow. Wprowadzenie nowych przepiséow dotycza-
cych m.in. efektywnosci energetycznej budynkéw,
celéow dotyczacych neutralnosci klimatycznej (ang.
net zero), czy zarzadzania odpadami, wymusza na
uczestnikach rynku dostosowanie sie do nowych
standardow.

Rosnaca liczba regulacji unijnych ksztattuje i w dal-
szym ciggu bedzie ksztattowac prawo krajowe. Nowe
regulacje prawne wprowadzajg szereg wyzwan dla
podmiotéw dziatajgcych na rynku, ktére muszg do-
stosowa¢ swoje dziatania, aby sprosta¢ nowym
wymaganiom, co wymaga odpowiednich zasoboéw
i kompetencji, oraz czesto wigze sie z koniecznoscia
inwestycji w nowe technologie i szkolenia dla pra-
cownikow. Ponadto, przedsiebiorcy muszg by¢ przy-
gotowani na bardziej szczegétowe i rygorystyczne
kontrole ze strony organéw nadzoru.

Zesztoroczna edycja raportu zawierata wprowadze-
nie do unijnych regulacji prawnych z zakresu ESG,
ktére podsumowywato kluczowe zatozenia ,Zielone-
go tadu”.

Ostatni rok przynidst istotne zmiany. Ktére z nich sg
wazne z perspektywy przedsiebiorcy dziatajgcego
w obszarze nieruchomosci w Polsce?

Dyrektywa w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkéw

Jedng z istotniejszych zmian w 2024 roku w zakre-
sie regulacji ESG z perspektywy rynku nieruchomo-
Sci jest przyjecie w dniu 24 kwietnia 2024 roku przez
Parlament Europejski i Rade Unii Europejskiej nowej
tresci dyrektywy w sprawie efektywnosci energetycz-
nej budynkow (tzw. ,Dyrektywa EPBD”), ktéra stanowi
kontynuacje wczesniejszych przepiséow dotyczacych
efektywnosci energetycznej budynkéw wprowadza-
nych stopniowo od 2002 r. na poziomie unijnym oraz
implementowanych na poziomie krajowym.
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Dyrektywa wpisuje sie w szersze ramy polityki Unii
Europejskiej, takie jak Europejski Zielony tad i strate-
gia ,Fala renowacji”.

Dyrektywa EPBD stanowi kluczowy element europej-
skiej polityki energetycznej i klimatycznej i jest pod-
stawowym narzedziem w walce ze zmniejszeniem
emisji gazoéw cieplarnianych, by osiggna¢ neutral-
nos¢ klimatyczng do 2050 roku. Dyrektywa ma na
celu poprawe charakterystyki energetycznej budyn-
kow w Unii Europejskiej z uwagi na to, ze budynki
odpowiadajg za 40% zuzycia energii koncowej w Unii
Europejskiej i za 36% unijnej emisji gazéw cieplarnia-
nych, co czyni je kluczowym obszarem dziatan na
rzecz dekarbonizaciji.

Nowa dyrektywa EPBD zawiera szereg postanowien,
ktérych wspdlnymi podstawowymi celami sg racjo-

ESG dla nieruchomosci komercyjnych 2.0

nalizacja zuzycia energii w budynkach istniejgcych
oraz wznoszenie nowych budynkéw o odpowiednim
standardzie energetycznym.

Dyrektywa weszta w zycie dnia 29 maja 2024 roku,
a panstwa cztonkowskie majg dokona¢ jej trans-
pozycji do krajowych porzadkéw prawnych do dnia
29 maja 2026 roku.

Dyrektywa EPBD podkresla znaczenie wsparcia fi-
nansowego i technicznego ze strony panstw czton-
kowskich, ktére powinny zacheca¢ krajowe insty-
tucje finansowe do promowania ukierunkowanych
produktéw finansowych, dotacji i subsydiéw w celu
poprawy charakterystyki energetycznej budynkéw.

Wydaje sie, ze dyrektywa EPBD stanowi ambitny krok
w kierunku dekarbonizacji sektora budowlanego

01

bezemisyjnos¢ wszystkich
nowo powstajgcych budynkdow
(zgodnie z dyrektywa, budynek

bezemisyjny to budynek o bardzo
wysokiej charakterystyce energe-

tycznej, wymagajacy zerowej lub
bardzo matej ilosci energii, nie-
wytwarzajacy na miejscu emisji
dwutlenku wegla z paliw kopal-
nych i wytwarzajacy zerowe lub
bardzo mate ilosci operacyjnych
emisji gazow cieplarnianych).
Obowigzek ten w odniesieniu do
sektora publicznego obowigzy-
wac bedzie od 1 stycznia 2028
roku, a w przypadku pozostatych
budynkéw od 1 stycznia 2030
roku. Wszelkie inne juz istniejgce
budynki powinny osiggna¢ beze-
misyjnos¢ do 2050 roku

02

minimalne normy charakterysty-
ki energetycznej dla budynkow
(MEES), ktére maja na celu
stopniowe wycofywanie budyn-
kow o najgorszej charakterysty-
ce energetycznej. Zaktada sie,
ze budynki maja by¢ regularnie
przegladane i aktualizowane

w Swietle postepu technicznego:
aktualnie, co najmniej wszystkie
budynki niemieszkalne powinny
sytuowac sie ponizej progu 16%
(od 2030 roku) oraz progu 26%
(od 2033 roku), rozumianych jako
odsetek budynkdéw o najgorszej
charakterystyce energetycznej
podlegajgcych renowacji

03

panstwa cztonkowskie zobo-
wigzaty sie, aby Srednie zuzycie
energii pierwotnej zmniejszyto sie
do 2030 roku o co najmniej 16%
w poréwnaniu z 2020 rokiem,

a do 2035 roku o co najmniej
20-22% w poréwnaniu z 2020
rokiem
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w Unii Europejskiej. W zaleznosci od sposobu trans-
pozycji przepiséw dyrektywy do polskiego porzadku
prawnego, skutki moga by¢ bardziej lub mniej odczu-
walne dla uczestnikdéw rynku. Idgc za przyktadem in-
nych duzych krajow europejskich, polski ustawodaw-
ca moze zdecydowaé sie na zaostrzenie przepisow
poprzez m.in. wymaog konkretnej klasy energetycznej
w przypadku sprzedazy lub wynajmu.

Realizacja zatozonych celow wymaga wspotpracy na
poziomie unijnym, krajowym i lokalnym oraz zaan-
gazowania roznych interesariuszy, w tym wtascicieli
budynkéw, deweloperdw, instytucji finansowych czy
spotecznosci lokalnych.

Dzigki kompleksowemu podejsciu dyrektywa EPBD
ma potencjat znaczgco przyczynic¢ sie do osiggniecia
celéw klimatycznych Unii Europejskiej.

Dyrektywa CSRD

W Polsce, podobnie jak w innych panstwach czton-
kowskich Unii Europejskiej, stopniowo implemento-
wane sg do porzadku prawnego kolejne dyrektywy
unijne (pozostawiajgce parfistwom cztonkowskim
pewng doze swobody), ktére majg na celu promowa-
nie zrbwnowazonego rozwoju.

Za jedng z wazniejszych zmian z zakresu ESG w pol-
skim porzadku prawnym w ostatnim czasie mozna
uzna¢ implementacje do polskiego prawa dyrektywy
CSRD (ang. Corporate Sustainability Reporting Direc-
tive), ktéra nastgpita w drodze ustawy z 6 grudnia
2024 r. o zmianie ustawy o rachunkowosci, ustawy
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym oraz niektorych innych ustaw,
podpisanej przez Prezydenta 12 grudnia 2024 roku.

04 05 06

wprowadzenie tzw. ,paszportéw
renowaciji’, czyli dostosowanego
do potrzeb planu dziatania doty-
czacego gruntownej renowaciji
danego budynku, przeprowadza-
nej w maksymalnej liczbie eta-
poéw, ktéry znaczaco poprawi jego
charakterystyke energetyczna.
Paszporty renowacji majg utatwic
dostep do wsparcia finansowego
i technicznego, co jest kluczowe
dla realizacji kompleksowych
renowacji energetycznych

nowe zasady sporzadzania $wia-
dectw charakterystyki energe-
tycznej budynkow (wprowadzenie
klas budynkéw pod katem zapo-
trzebowania na energie od A do
G, gdzie klasa A oznacza budynki
bezemisyjne)

kazde panstwo cztonkowskie
zobowigzane jest do opracowa-
nia krajowego planu renowaciji
budynkdw. Plany te muszg zawie-
rac przeglad krajowych zasobdéw
budowlanych, cele i wskazniki
postepow oraz przeglad polityk

i Srodkow wspierajgcych realiza-
cje tych celow
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CSRD stopniowo zastepuje dyrektywe o sprawoz-
dawczosci niefinansowej NFRD (ang. Non-Financial
Reporting Directive). Gtéwne zmiany wprowadzone
przez CSRD w poréwnaniu z NFRD to rozszerzenie
grupy podmiotéw zobowigzanych do ujawniania
informacji niefinansowych w poréwnaniu z zakre-
sem podmiotowym pod NFRD, rozszerzenie za-
kresu raportowanych informacji, odejscie od do-
tychczasowej dowolnosci, wymdog wprowadzenia
obowigzkowych standardéw sprawozdawczosci
zrbwnowazonego rozwoju czy obowigzkowa wery-
fikacja raportowanych informaciji przez biegtych re-
widentow.

Nowe przepisy majg na celu zwiekszenie przejrzy-
stosci i poréwnywalnosci danych, co ma poméc in-
westorom i innym interesariuszom w podejmowaniu
bardziej $wiadomych decyzji.

Obowigzki raportowania pod CSRD w zakresie zrow-
nowazonego rozwoju naktadane sg w sposob stopnio-
wy na poszczegolne podmioty na podstawie ich wiel-
kosci, poziomu obrotéw i Sredniej liczby pracownikéw.

Co to oznacza dla podmiotoéw dziatajgcych na pol-
skim rynku? Podmioty zobowigzane pod CSRD beda
musiaty co roku przygotowywaé raport na temat
zrownowazonego rozwoju. Obowigzek raportowania
ESG bedzie traktowany na réwni z raportowaniem fi-
nansowym, a brak zastosowania sie do obowigzkdéw
prawnych bedzie wigzat sie z odpowiednimi konse-
kwencjami (m.in. sankcje finansowe czy straty wi-
zerunkowe).

Zgodnie z CSRD, pierwsze raporty pod CSRD beda
sporzagdzane za rok obrotowy, ktéry rozpoczat sie
1 stycznia 2024 roku, przez podmioty zobowigzane
do raportowania pod NFRD. Natomiast w przypadku
pozostatych podmiotéw objetych CSRD data poczat-
kowa stosowania wymagan z CSRD - dotyczacych
raportowania zrbwnowazonego rozwoju — rézni sie
w zaleznosci od rodzaju przedsiebiorcy z m.in. duzy-
mi przedsiebiorcami zobligowanymi do raportowania
w 2026 roku za 2025 rok, MSP notowanymi na ryn-
kach regulowanych zobligowanymi do raportowania
w 2027 roku za 2026 rok oraz podmiotami zaleznymi,
ktérych spétki dominujace maja siedzibe poza grani-
cami Unii Europejskiej, zobligowanymi do raportowa-
nia w 2029 roku za 2028 rok.

A co z polskimi przedsiebiorcami, ktérzy nie sg bez-
posrednio zobowigzani pod CSRD? Takie podmioty,

pomimo braku bezposredniego obowigzku do rapor-
towania, moga by¢ zobligowane do zbierania danych
na temat ich wptywu na kwestie zrbwnowazonego
rozwoju przez partneréw biznesowych lub spotki z tej
samej grupy kapitatowej, ktére sg zobowigzane do ra-
portowania pod CSRD (tzw. ,efekt kaskadowy”).

Europejskie Standardy
Sprawozdawczosci Zrbwnowazonego
Rozwoju (ESRS)

Jak juz zostato wspomniane powyzej, CSRD natozy-
ta obowigzek ustanowienia jednolitych standardow
raportowania, przy czym sama dyrektywa CSRD nie
reguluje doktadnej tresci i struktury raportéw, ktére
maja by¢ publikowane przez podmioty zobowigzane.

Z uwagi na to, ze podstawg ESG jest gromadzenie
odpowiednich danych oraz umiejetnos¢ taczenia ich
w sposob uporzadkowany w drodze raportowania,
wprowadzenie standardéw sprawozdawczosci, dzie-
ki ktéorym dane moga by¢ bardziej poréwnywalne, sta-
to sie konieczne.

W odpowiedzi na te potrzebe, Europejskie Standar-
dy Sprawozdawczosci Zréwnowazonego Rozwoju
- ESRS (ang. European Sustainability Reporting Stan-
dards) zostaty opracowane przez Europejska Grupe
Doradczg ds. Sprawozdawczosci Finansowej (ang.
European Financial Reporting Advisory Group) i zosta-
ty przyjete w formie rozporzadzenia opublikowane-
go w grudniu 2023 roku, ktére w przeciwienstwie do
dyrektywy nie wymaga implementacji w panstwach
cztonkowskich ze wzgledu na jego bezposrednie sto-
sowanie.

W zwigzku z wprowadzeniem CSRD do polskiego po-
rzgdku prawnego, podmioty zobowigzane pod CSRD
powinny raportowac zgodnie z ESRS, co zostato wy-
raznie wskazane w ustawie z dnia 6 grudnia 2024 r.
0 zmianie ustawy o rachunkowosci, ustawy o bie-
gtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzo-
rze publicznym oraz niektdrych innych ustaw.

ESRS okreslajg szczegotowe wytyczne dotyczace tego,
jakie informacje i w jaki sposéb powinny by¢ ujawnia-
ne przez podmioty zobowigzane pod CSRD w celu za-
pewnienia wiekszej przejrzystosci i poréwnywalnosci
raportowania dotyczgcego zrbwnowazonego rozwoju.

Juz niedtugo zostang opublikowane pierwsze rapor-
ty podmiotéw zobowigzanych pod CSRD za 2024 rok
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Zgodnie z CSRD, pierwsze raporty pod CSRD beda sporzadzane za rok
obrotowy, ktory rozpoczat sie 1 stycznia 2024 roku przez podmioty
zobowigzane do raportowania pod NFRD

(czyli tych podmiotdw, ktére byty rowniez zobowigza-
ne do raportowania pod NFRD), ktére po raz pierwszy
majg zostac przygotowane zgodnie z ESRS. Jednak
ESRS moga by¢ wykorzystywane réwniez przez po-
zostate podmioty, ktdre nie sg jeszcze prawnie zobo-
wigzane do raportowania za 2024 rok, ale mimo to
stajg w obliczu zwiekszonego zapotrzebowania na
gromadzenie danych dotyczacych zréwnowazonego
rozwoju w wyniku tzw. ,efektu kaskadowego”, o kté-
rym juz wspominaliSmy powyzej.

Niemniej jednak, na rynku podnosi sie, ze dla wielu
podmiotéw, zwtaszcza tych, ktére nie majg doswiad-
czenia w raportowaniu ESG, poczatkowo ESRS moga
wydawac sie skomplikowane i trudne do wdrozenia
i wymagac bedag wsparcia ekspertéw.

EFRAG (ang. European Financial Reporting Adviso-
ry Group) ma za zadanie zapewnienie praktycznego
wsparcia dla raportujgcych w zakresie wdrozenia
ESRS. EFRAG opublikowata m.in. zestaw wyjasnien
technicznych (ang. Explanations), ktére majg pomoc
zainteresowanym stronom w stosowaniu ESRS. Wy-
jasnienia sg regularnie aktualizowane, dzieki czemu
podmioty zobowigzane do raportowania na podsta-
wie CSRD, ale takze pozostate podmioty, moga uzy-
ska¢ wskazoéwki interpretacyjne. EFRAG uruchomita
réwniez internetowa platforme ,ESRS Q&A Platform”,
aby zbiera¢ i odpowiadac na pytania techniczne oraz
wspiera¢ przygotowujgcych raporty niefinansowe,
jak i innych interesariuszy, w implementacji ESRS.

Udzielane odpowiedzi nie majg jednak charakteru
wigzgcych interpretacji, ale niewigzgcych wytycz-
nych. Ponadto, w odpowiedzi na liczne pytania skta-
dane na platformie ,ESRS Q&A Platform”, w czerwcu
2024 roku EFRAG opublikowata trzy dokumenty wy-
tycznych (ang. Implementation Guidance) dotyczace
stosowania ESRS. Majg one wspoméc podmioty zo-
bowigzane w stosowaniu ESRS.

Podsumowanie

Patrzgc w przysztos¢, mozna spodziewac sie, ze zrow-
nowazony rozwéj bedzie odgrywat coraz wiekszg role
na rynku zaréwno na poziomie unijnym, jak i krajowym.

W obliczu nieustajgcych zmian regulacyjnych kluczo-
we jest, aby podmioty dziatajgce na rynku na biezgco
Sledzity nowe wymogi prawne, w tym wymogi spra-
wozdawcze, oraz potrafity elastycznie dostosowy-
wac swojg dziatalno$é gospodarczg do dynamicznie
zmieniajgcych sie warunkdéw. Edukacja i Swiadomos¢
przedsiebiorcow bedg miaty kluczowe znaczenie dla
osiggniecia narzucanych z géry celéw zréwnowazo-
nego rozwoju.

Zmieniajgce sie regulacje stawiajg przed przedsie-
biorcami nowe wyzwania, ale jednoczesnie otwierajg
nowe mozliwosci. Warto zatem $ledzi¢ najnowsze
regulacje i aktywnie wdrazac zasady zrownowazone-
go rozwoju, aby zachowac przewage konkurencyjng
i sprosta¢ wymaganiom przysztosci. 4
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Rynek nieruchomosci
w obliczu
transparentnosci

Wspotczesny rynek nieruchomosci komer-
cyjnych przechodzi istotng transformacje,
napedzanqg rosnqgcq swiadomosciq ekolo-
gicznqg oraz zaostrzajgcymi sie wymogami
regulacyjnymi w zakresie zrownowazone-
go rozwoju.

Inwestorzy, deweloperzy i zarzadcy nieruchomosci co-
raz czesciej stajg przed koniecznoscig integraciji stra-
tegii ESG (Environmental, Social, Governance) w swo-
ich dziataniach. Jednym z kluczowych obszardw, ktory
zyskuje na znaczeniu w tym kontekscie, jest optymali-
zacja zuzycia energii oraz dekarbonizacja.

Dtugoterminowe umowy zakupu energii elektrycznej
z odnawialnych Zrodet (Power Purchase Agreements
- PPA) stanowig podstawe realizacji tych celow,
umozliwiajgc wtascicielom nieruchomosci osiggnie-
cie neutralnosci klimatycznej, jednoczesnie zwieksza-
jac przewidywalnos$¢ kosztow operacyjnych. Jednak
rola PPA wykracza poza korzysci finansowe — umowy
te sg rowniez dowodem na zaangazowanie w zréwno-
wazony rozwoj, co coraz czesciej jest istotnym czynni-
kiem przy decyzjach najemcéw i inwestorow.

Kluczowe jest rozroznienie migdzy PPA a niepowia-
zanymi gwarancjami pochodzenia (ang. Guarantees
of Origin — GO). Cho¢ oba narzedzia wspierajg dekla-
racje srodowiskowe, ich wptyw na realng redukcje
emisji gazow cieplarnianych oraz wspomaganie no-
wych inwestycji w odnawialne zrodta energii jest dia-
metralnie rozny. PPA, w przeciwienstwie do GO, wigza
sie bezposrednio z produkcjg zielonej energii, umozli-

wiajgc powstawanie nowych projektow OZE. GO, czyli
niepowigzane gwarancje pochodzenia, mimo ich war-
tosci w raportowaniu ESG, sg jedynie swiadectwami
zakupionymi na rynku wtérnym, czesto bez wptywu
na rozwdj nowych zrédet energii odnawialne;j.

Wtasciwa komunikacja w tym zakresie ma kluczowe
znaczenie dla budowania transparentnosci i wiarygod-
nosci w oczach interesariuszy. Firmy dziatajgce na ryn-
ku nieruchomosci komercyjnych, ktére wybierajg PPA,
demonstrujg swoje dtugoterminowe zaangazowanie
w realng dekarbonizacje i wspieranie transformacji
energetycznej. W czasach, gdy zréwnowazony rozwoj
staje sie standardem, a nie opcjg, Swiadome decyzje
dotyczace zrédet energii i ich prezentacja wobec part-
neréw oraz klientdw stajg sie strategicznym wyrézni-
kiem na konkurencyjnym rynku.

Umowy sprzedazy energii, takie jak Power Purchase
Agreement (PPA), stanowig podstawe rentownosci
projektow. Umowy te nie tylko stabilizujg przychody
producentow energii, ale takze wspierajg realizacje
strategii ESG, umozliwiajgc firmom harmonijne po-
taczenie korzysci srodowiskowych, spotecznych i fi-
nansowych. Wraz z rosnaca liczba projektéw oraz po-
stepem technologicznym, mozliwos$¢ refinansowania
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staje sie istotnym mechanizmem finansowym wspie-
rajgcym rozwdj i utrzymanie projektéw OZE.

Rola refinansowania projektéw OZE
poprzez umowy PPA

Refinansowanie pozwala na ponowne uzyskanie
kapitatu lub lepsze warunki finansowania, co przy-
czynia sie do poprawy stabilnosci finansowej pro-
jektu. Mechanizm refinansowania jest szczegdlnie
istotny w projektach finansowanych dtugiem, takich
jak farmy PV i wiatrowe, gdzie poczatkowe koszty
kapitatowe sg wysokie. Dlatego dla umoéw PPA refi-
nansowanie moze stanowi¢ kluczowy element w za-
rzagdzaniu kosztami, co dodatkowo sprzyja realizacji
celéw ESG.

1. Zmniejszenie kosztow kapitatowych: Gdy projekt
osigga faze operacyjng i przychody sg stabilne
dzieki dtugoterminowym umowom, refinansowa-
nie pozwala na uzyskanie bardziej korzystnych
warunkéw kredytowych. Przez obnizenie kosz-
tow zadtuzenia projekt staje sie bardziej optacal-
ny, a zyski mogg zostac reinwestowane w dalszy
rozwoj OZE.

Utatwienie pozyskiwania kapitatu na nowe pro-
jekty: Z refinansowania czesto korzystajg inwe-
storzy, ktérzy chca uwolni¢ kapitat z obecnych
projektow, aby przeznaczyé go na nowe inwesty-
cje w OZE. Zyski uzyskane dzieki refinansowaniu
mogg by¢ reinwestowane w rozwdj kolejnych
farm solarnych lub wiatrowych, co wspiera dalsze
osigganie celdw srodowiskowych.

Stabilno$é finansowa a raportowanie ESG: Refi-
nansowanie przyczynia sie do stabilizacji finan-
sowej projektéw. Zmniejszenie kosztow kapita-
tu i zwiekszenie przewidywalnosci przeptywéw
finansowych sg pozytywnie odbierane przez
inwestoréw, szczegodlnie tych, ktérzy poszukuija
stabilnych i zréwnowazonych inwestycji. W kon-
tekscie strategii ESG zdolnos¢ do refinansowa-
nia projektéw jest dowodem na ich ekonomiczng
trwato$¢ oraz odpornos$é finansowg, co stanowi
wazny element w ocenie projektu z perspektywy
tadu korporacyjnego.

Zmniejszenie ryzyka projektéw: Refinansowanie
zmniejsza ryzyko finansowe zwigzane z projekta-
mi OZE. Stabilnos¢ finansowa wynikajgca z diugo-
terminowych umow PPA umozliwia korzystniejsze
warunki refinansowania, a takze zabezpiecza inte-
resy inwestoréw, co moze by¢ kluczowe przy oce-
nie projektow przez instytucje finansowe.

Znaczenie stabilnosci finansowej
i refinansowania

Refinansowanie projektéw objetych dtugotermino-
wymi umowami PPA pozwala na osiggniecie wigk-
szej stabilnosci finansowej i optymalizacje kosztow.
Refinansowanie umozliwia wtascicielom projektéw
dalsze inwestycje w technologie redukujgce emisije,
jak magazyny energii, ktére zwigkszajg wydajnosc
i optacalnos¢. Refinansowanie jest rowniez wazne,
gdy projekt ma juz ugruntowang historie operacyj-
ng i stabilne przychody z dtugoterminowych uméw

Diugoterminowe umowy zakupu energii elektrycznej z odnawialnych zrédet umozliwiajg wlascicielom
nieruchomosci osiggniecie neutralnosci klimatycznej, jednoczes$nie zwiekszajac przewidywalnosé
kosztéw operacyjnych.
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PPA. Pozwala to na renegocjacje warunkéw finan-
sowania, co w praktyce oznacza mniejsze obcigze-
nia kredytowe i wiecej srodkéw dostepnych na roz-
woj projektow.

Refinansowanie dotyczy zaréwno projektéw green-
field, jak i brownfield.

® Greenfield — sg to nowe projekty, gdzie refinan-
sowanie moze by¢ przydatne po ukonczeniu
fazy budowy i wejsciu projektu w faze operacyj-
ng. Po osiaggnieciu stabilnych przychodéw dzie-
ki dtugoterminowym umowom PPA, wtasciciele
moga starac sie o refinansowanie, aby uzyskaé
korzystniejsze warunki kredytowe, obnizajgc
koszty kapitatowe i zwiekszajgc rentownosé
projektu.

Brownfield — projekty juz dziatajgce, z historig
operacyjng i stabilnymi przeptywami pieniez-
nymi. W tym przypadku refinansowanie moze
miec¢ na celu zmniejszenie kosztéw zadtuzenia,
ale réwniez pozyskanie dodatkowych funduszy
na modernizacje lub rozbudowe, np. o technolo-
gie magazynowania energii lub repowering.

Dla farm greenfield refinansowanie staje sie mozli-
we zazwyczaj po przejsciu do fazy operacyjnej, a dla
brownfield jest to czesciej wykorzystywane narze-
dzie w ramach optymalizacji kosztéw i reinwestycji.

Rynek spot a umowy PPA

Sprzedaz energii na rynku spot, gdzie ceny ener-
gii sg dynamiczne, jest mozliwa, ale w praktyce
wigze sie z duzym ryzykiem. Ceny na rynku spot
moga drastycznie sie wahac, co obniza przychody
wytworcow. W dtuzszej perspektywie takie ryzyko
jest nieakceptowalne zaréwno dla wtascicieli pro-
jektow, jak i inwestoréw, szczegolnie tych koncen-
trujgcych sie na zréwnowazonych inwestycjach

PPA oferuje przewidywalnos¢ przychodoéw. Stabilne
finansowanie z umoéw PPA utatwia takze inwestowa-
nie w dodatkowe technologie, ktére mogg zwiekszaé
stabilnos¢ systemu energetycznego i dalszg reduk-
cje emisiji.

Wycena energii w kontrakcie PPA rozni sie w zalezno-
$ci od tego, czy jest przeprowadzana przez wytworce
(np. wiasciciela farmy PV lub wiatrowej), czy przez
spotke obrotu energig (trader). Oto jak kazda ze stron
podchodzi do wyceny energii:

Wytworca energii (np. farma
fotowoltaiczna lub wiatrowa)

Witasciciel instalacji OZE przy wycenie energii bierze
pod uwage przede wszystkim stabilnos¢ i rentow-
nos¢ projektu, a takze pokrycie kosztéw operacyj-
nych i zysk. Kluczowe czynniki, ktére wptywajg na
wycene, to:

® Koszty kapitatowe: Wytwdrca uwzglednia koszty
inwestycyjne (CAPEX), takie jak budowa i urucho-
mienie instalacji, koszty finansowania, a takze ocze-
kiwane koszty utrzymania i eksploatacji (OPEX).
Stopa zwrotu: Wytwdrca uwzglednia oczekiwang
wewnetrzng stope zwrotu (IRR) dla inwestoréw.
Cena energii w PPA musi by¢ wystarczajgco wy-
soka, aby zrealizowa¢ zatozong stope zwroty,
a jednoczesnie zrekompensowac ryzyko zwigza-
ne z projektem.

Dtugos¢ umowy PPA: Im dtuzsza umowa, tym
wieksza stabilnos¢ przeptywow pienieznych. Wy-
tworcy mogag wycenic energie na nizszym pozio-
mie w zamian za dtugoterminowe zabezpiecze-
nie przychodoéw.

Koszty eksploatacyjne: Wytwoérca bierze pod
uwage koszty operacyjne, takie jak konserwacja
instalaciji, serwis, podatki oraz ewentualne koszty
zwigzane z aktualizacjami technologii.
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Spoétka obrotu/podmiot bilansujacy

Spotka, ktdra kupuje energie od wytworcy i sprzedaje
ja dalej (czesto réoznym odbiorcom lub na rynku hur-
towym), wycenia energie, stosujgc inne kryteria:

® Cenarynkowa: Spoétka obrotu odnosi sie do aktu-
alnych oraz przewidywanych cen energii na ryn-
ku spot lub w kontraktach terminowych. Dazy do
kupna energii ponizej ceny rynkowej, aby uzyskac¢
marze przy sprzedazy.

Prognozy cenowe: Traderzy intensywnie korzy-
stajg z prognoz cen energii elektrycznej, ktére ba-
zujg na analizach podazy, popytu, cen paliw oraz
prognoz pogody, co pozwala im oceni¢ potencjal-
ne zmiany cen i wycenic ryzyko.

Koszt profilu energii: Energia z OZE, zwtaszcza
wiatrowa i stoneczna, jest generowana w spo-
sob zmienny. Spoétka obrotu bierze pod uwa-
ge ryzyko zwigzane z profilem dostaw energii
(czyli nieregularnoscia jej dostarczania) i moze
uwzglednia¢ dodatkowe koszty zabezpieczenia,
obnizajgc wycene.

Marza handlowa: Celem spétki obrotu jest osia-
gniecie marzy, dlatego traderzy ustalajg cene za-
kupu energii, uwzgledniajgc swoje koszty opera-
cyjne i docelowy zysk.

Réznice w podejsciu

® Wytworca dazy do stabilnosci przychoddw, aby
zminimalizowac¢ ryzyko finansowe i zapewni¢ so-
bie przewidywalny zwrot z inwestyc;ji.

Spoétka obrotu z kolei wycenia energie z per-
spektywy ptynnosci rynku i optacalnosci handlu,
uwzgledniajac ryzyko cenowe oraz mozliwosé
uzyskania marzy.

Dlatego wielu wytwoércow nie akceptuje bardzo ni-
skich wycen profilu PV od spoétek obrotu, a obrét nie
rozumie dlaczego wytwadrca nie akceptuje tej oferty.
Przyczyna jest bardzo prosta, wytwdrca dgzy do ban-
kowalnosci umowy, co oznacza minimalizace wszel-
kiego ryzyka dla strumieni przychodow.

Umowa PPA - narzedzie
zréwnowazonego rozwoju

Umowa PPA to kontrakt dtugoterminowy, ktéry po-
zwala wtascicielom projektéw na przewidywanie
przychodéw bez ryzyka zwigzanego z wahaniem
cen. Ponadto PPA pozwala firmom na zakup energii
odnawialnej, co wspiera ich zobowigzania dotyczace

redukcji emisji dwutlenku wegla.

1. Cena zakupu energii: Stabilna cena zakupu po-
zwala korporacjom lepiej kontrolowaé swoje
koszty energetyczne, co jest szczegdlnie wazne
w przypadku firm zobowigzanych do redukcji
emisji w ramach celow ESG.

Atrybuty srodowiskowe: Umowy PPA obejmuja
réwniez atrybuty srodowiskowe, takie jak gwa-
rancje pochodzenia z tego samego zrddta, kto-
re stanowig dowdd, ze energia pochodzi z OZE,
z tej konkretnej instalacji. Dla odbiorcéw umowa
PPA to dowdd techniczny relacji, a gwarancja
jest potwierdzeniem tej relaciji.

Dzieki umowom PPA odbiorcy mogg spetnia¢ swo-
je zobowigzania dotyczace emisji dwutlenku we-
gla, a producenci energii — rozwija¢ zielone projek-
ty z pewnoscig, ze ich inwestycje bedg optacalne
w dtuzszej perspektywie. Dla firm koncentrujgcych
sie na ESG PPA stajg sie jednym z najwazniejszych
instrumentow w osigganiu neutralnosci weglowe;.

Wirtualne PPA (VPPA)

Na polskim rynku dla wielu duzych korporacji umowy
VPPA staly sie popularnymi instrumentami w zarza-
dzaniu ryzykiem finansowym i realizacji celow srodo-
wiskowych. Firmy, ktére nie moga fizycznie odbiera¢
energii, albo majag wiele punktéow handlowych, czy tez
boja sie ryzyka profilowego przy CPPA, czesto decy-
duja sie na VPPA, umozliwiajgce im realizacje celéw
zrownowazonego rozwoju.

W jaki sposéb dziata VPPA? Dziata jako narzedzie
zabezpieczenia cenowego i rozliczenia roznicy
miedzy ceng rynkowg a ceng kontraktowg dzieki
temu, ze firmy moga w elastyczny sposéb zarza-
dza¢ kosztami energii. Wirtualne PPA umozliwiaja
korporacjom realizacje zobowigzan sSrodowisko-
wych, bez fizycznej mozliwosci odbioru energii.
To pozwala firmom na generowanie pozytywnych
efektéw srodowiskowych oraz na spetnianie oczeki-
wan kontrahentow, inwestorow oraz konsumentow
oczekujgcych zréwnowazonych dziatan, ktére skut-
kujg przyrostem mocy OZE.

Struktura stron umowy i znaczenie ESG

Sprzedawca: Specjalna jednostka celowa (SPV) to
czesto wtasciciel projektu PV. SPV odpowiada za za-
rzadzanie projektem i jego finansowanie, co pozwala
minimalizowac ryzyko.
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Kupujacy: Duze korporacje i dostawcy energii naby-
wajg energie z projektéw, wspierajac przy tym swoje
cele srodowiskowe. Celowo sg przedstawieni razem,
gdyz stanowig dla siebie konkurencje na rynku.

Gwarancja finansowa: Zabezpieczenie finansowe
stanowig gwarancje, ze projekt bedzie zarzadzany
odpowiedzialnie.

Formy zabezpieczen finansowych
i ich rola w zrbwnowazonym rozwoju

Zabezpieczenia finansowe, takie jak parent company
guarantee i gwarancje bankowe sg najpopularniej-
szym rozwigzaniem, minimalizujg ryzyko kredytowe
i podnosza wiarygodnos¢ projektu. Zabezpieczenia
te sg dowodem na stabilnos¢ finansowa projektu, co
zwieksza jego warto$¢ w oczach inwestoréw, udzie-
lane sg czesto na zasadzie wzajemnosci, niemniej to
kupujacy winien jest przedstawi¢ gwarancje.

Korzysci PPA i VPPA dla projektéw OZE
w kontekscie ESG

Ograniczenie emisji: Korporacje moga dzieki PPA
i VPPA spetnia¢ swoje zobowigzania klimatyczne.
Transparentnos$¢ i tad korporacyjny: Umowy te
pomagajg firmom osiggaé cele ESG, zapewnia-
jac jednoczesnie stabilno$¢ finansowa.

Okres trwania

Okres trwania PPA zwykle wynosi okoto 10 lat, aby
umozliwi¢ amortyzacje dtugu projektu oraz okres
zwrotu dla inwestora projektu. Jednakze odbiorcy,
zwtaszcza korporacyjni, coraz czesciej proszg o krot-
sze okresy, takie jak 5, 7, a nawet 3 lata. W przypadku
krotszego okresu wytwdérca musi bardzo doktadnie
przeanalizowa¢ oczekiwany model finansowania,
zwtlaszcza jesli zalezy on od przewidywanych zwro-
tow po zakonczeniu poczgtkowego okresu obowig-
zywania PPA. Z punktu widzenia wytworcy kontrakty
3-letnie nie sg w stanie spetni¢ warunkéw bankowal-
nosci i nie ma mozliwosci refinansowania takiej in-
westycji. Tylko dwa banki w Polsce umozliwiajg kon-
traktacje 5-letnich uméw. Niemniej problem z punktu
widzenia wytwdrcy, poza degradacja profilu wytwa-
rzania, stanowi sam okres po uptywie 5 lat, podczas
gdy zycie zrodta szacuje sie na 20-25 lat. PPA bedzie
wigzaca w dniu jej podpisania (czesto nazywanym
,data wejscia w zycie"). Zapewnia to, ze odbiorca
zakupi energie po zbudowaniu projektu, a wtasciciel

projektu go zbuduje i nie sprzeda energii nikomu in-
nemu niz odbiorcy.

Data rozpoczecia eksploatacji komercyjnej

Okres obowigzywania PPA zwykle rozpoczyna sie
w dniu wejscia w zycie, ale jego dtugos¢ jest czesto
okreslana w odniesieniu do ,daty rozpoczecia eks-
ploatacji komercyjnej”. W innych PPA okres dostaw
zaczyna sie w dniu rozpoczecia eksploatacji komer-
cyjnej i trwa przez okreslong liczbe lat. Data rozpo-
czecia eksploatacji komercyjnej czesto rozpoczyna
okres dostaw w ramach PPA, okresla, czy projekt
uniknat odszkodowan poprzez osiggniecie ,gwaran-
towanej daty rozpoczecia eksploatacji komercyjnej”
oraz ustala dla wytwdércy moment, w ktérym cena
zmienia sie ze ,stawki z rozruchu technologicznego
(spot)” na ,stawki umowne”. Dlatego wazne jest, aby
doktadnie okresli¢ ,date rozpoczecia eksploataciji
komercyjnej”. Ogdlnie ,data rozpoczecia eksploata-
cji komercyjnej” moze by¢ zdefiniowana jako data,
w ktérej catos¢ lub okreslona czes¢ projektu oraz
wszystkie inne czesci konieczne do uruchomienia
i dostarczenia energii do systemu przesytowego zo-
staty przetestowane i przekazane oraz sg zaréwno
upowaznione (koncesja wytwércza), jak i zdolne do
pracy. Strony czesto negocjujg bardziej szczegdtowe
standardy oceny, czy osiggnieto poszczegdlne etapy
inwestycji, obarczajac karami za opdznienia.

W wiekszosci przypadkéw ,data rozpoczecia eksplo-
atacji komercyjnej” jest okreslona w sposéb umozli-
wiajgcy wiascicielowi projektu osiggniecie eksplo-
atacji komercyjnej, nawet jesli zainstalowat mniej niz
wszystkie jednostki przewidziane w PPA. Na przyktad
PPA moze wymagac zainstalowanej mocy 50 MW,
ale projekt jest realizowany w rozproszeniu, wiec data
oddania ostatniej farmy o mocy 5 MW sie niestety
opozni. Takie PPA wymagaja od sprzedawcy dalszej
budowy projektu, az cata zainstalowana moc projektu
osiggnie eksploatacje komercyjng. Jesli sprzedawca
osiggnie eksploatacje komercyjng dla zasadniczego
zakonczenia projektu, ale potem nie ukonczy pozo-
statej czesci projektu, moze ponies¢ odpowiedzial-
nos¢ wobec odbiorcy za szkody umowne za niewy-
starczajgcg moc. Mozliwos¢ ogtoszenia eksploataciji
komercyjnej dla czesci oczekiwanej zainstalowanej
mocy moze by¢ réwniez korzystna dla dewelopera
w przypadku czesciowego wystgpienia sity wyzszej,
opdznien w przytgczeniu lub nieprzewidzianych pro-
bleméw z pozwoleniami lub ziemig, co moze wptywaé
na terminy zwigzane z kredytem podatkowym.
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Zakonczenie umowy przed datg rozpoczecia eks-
ploatacji komercyjne;j.

Umowy zawierajg postanowienia ,wyjscia”, ktore
umozliwiajg odbiorcy zakonczenie PPA, jesli pew-
ne wydarzenia wystapig lub nie wystapia. Najczest-
szym postanowieniem o wczesniejszym zakon-
czeniu PPA z odbiorca jest opdznienie w budowie
projektu. Deweloperzy powinni doktadnie rozwa-
zy¢ harmonogram oczekiwanych kosztéw rozwo-
ju, ktére poniosg, aby realizowac¢ projekt, podczas
gdy nabywca zachowuje prawo do rozwigzania
umowy. Innymi stowy, deweloper nie powinien by¢
zobowigzany do ponoszenia znacznych kosztow,
a na pewno nie do rozpoczecia budowy, zanim
nabywca bedzie zwigzany PPA. W zwigzku z tym
prawo do rozwigzania umowy przez odbiorce po-
winno mie¢ termin koncowy, aby deweloper mégt
dostosowac¢ swoj harmonogram. W przypadkach,
gdy odbiorca moze skorzysta¢ z prawa do zakon-
czenia umowy po wyczerpaniu przez sprzedawce
prawa do zaptaty odszkodowan za opdznienia, na-
lezy zwrdci¢ szczegdlng uwage na ograniczenie
odpowiedzialnos$ci dewelopera oraz na ogranicze-
nie rekompensaty dla odbiorcy do zaptaconych juz
odszkodowan za opoznienia lub do jakiejs innej
jasno okreslonej kwoty. Jesli wytworca/ deweloper
nie wykaze eksploatacji komercyjnej do okreslonej
daty oczekiwanej eksploatacji, zazwyczaj wytwor-
ca bedzie winien odbiorcy odszkodowanie za kaz-
dy dzien opdznienia az do wczesniejszej z dwdch
dat: dnia osiggniecia eksploatacji komercyjnej lub
daty maksymalnego okresu opdéznienia. Po wyga-
$nieciu maksymalnego okresu opdznienia jedna
lub obie strony bedg miaty prawo do rozwigzania
umowy, a sprzedawca moze by¢ zobowigzany do
dokonania dodatkowej ptatnosci w formie odszko-
dowania umownego lub ptatnosci za rozwigzanie
umowy wyliczonej z uwzglednieniem sprzedawcy
jako strony naruszajace;j.

Stawki umowne i struktura cenowa

Cena energii to najwazniejszy element kontraktu
CPPA, a jej struktura moze by¢ réznorodna. Cena
moze by¢ stata przez caty okres umowy, rosnac
z czasem lub obejmowaé dodatkowe funkcje. Cena
rosngca jest czesto ustalana na poczatku kazdego
nowego ,roku kontraktowego®, co motywuje sprze-
dawce do jak najszybszego rozpoczecia eksploatac;i
komercyjnej, aby uzyskaé poczatkowg cene oraz pla-
nowang stawke wzrostu.

Stawka za energie z rozruchu technologicznego jest
stosowana w okresie, gdy projekt nie jest jeszcze
w petni ukonczony, ale czesciowo zaczyna genero-
wac energie. W takim przypadku wytworca realizuje
juz umowe na bilansowanie z podmiotem bilansu-
jacym. Na niektérych rynkach energii w Europie wy-
tworca moze mie¢ mozliwos¢ sprzedazy tej energii
do odbiorcéw, zamiast wyprzedawac jg po SPOT na
rynku (fixing 1).

Wirtualne lub finansowe PPA (VPPA) to kontrakty
réznicowe, w ramach ktérych odbiorca zobowia-
zuje sie do zaptaty réznicy miedzy wynegocjowang
ceng referencyjng a ceng rynkowa. Nie sg zwigzane
z bezposrednim kontraktem na dostawy energii elek-
trycznej. Wszystkie gwarancje pochodzenia wynikaja
z tej relacji sg przekazywane odbiorcy. Wirtualne PPA
chronig odbiorce i wytwérce przed zmianami cen na
rynku energii elektrycznej poprzez ustalenie ceny
PPA na poziomie uzgodnionym przez obie strony. Je-
$li cena PPA jest nizsza niz cena rynkowa, odbiorca
zobowigzuje sie do zaptaty roznicy; odwrotnie, jesli
cena rynkowa spadnie ponizej ceny PPA, wytworca
zwréci réznice.

Przy projektach Greenfield

Wtasciciel projektu jest odpowiedzialny za rozwoj
i budowe projektu. Wiele negocjacji dotyczy tego, co
sprzedawca bedzie lub nie bedzie zobowigzany zro-
bi¢, aby rozwija¢ projekt, a takze jakie ,wyjscia” beda
przystugiwac¢ kazdej ze stron, jesli projekt nie osia-
gnie okreslonych kamieni milowych. Kupujacy jest
zazwyczaj zainteresowany biezgcym rozwojem pro-
jektu, poniewaz potrzebuje wiedzieé, kiedy energia
zostanie dostarczona lub kiedy bedzie musiat zajg¢
pozycje zabezpieczajgcg. W rezultacie PPA zwykle
wymaga od wiasciciela regularnego dostarczania ra-
portow o stanie pozwolen i budowy.

Kamienie milowe i kary za op6znienia

W umowach PPA standardem jest wyznaczenie
kluczowych kamieni milowych projektu, takich jak
zapewnienie finansowania, zamowienie np. paneli,
uzyskanie niezbednych pozwolen i umowy przytgcze-
niowej, a na koncu osiaggniecie gotowosci do komer-
cyjnej eksploatacji. Jesli sprzedawca nie dotrzyma
termindéw dla tych kamieni milowych, kupujgcy moze
mie¢ prawo do rozwigzania umowy, domagania sie
odszkodowania za opdznienia lub zgdania dodatko-
wego zabezpieczenia finansowego.
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Z perspektywy wtasciciela projektu istotne jest, aby
ograniczy¢ liczbe kamieni milowych i wprowadzi¢
pewng elastycznos¢, zwtaszcza jesli opoznienie
w jednym z etapéw nie wptywa bezposrednio na
termin ukoniczenia catego projektu. Optymalnym
rozwigzaniem dla sprzedawcy bytoby, aby jedynag
konsekwencjg dla kupujgcego byto rozwigzanie
umowy bez roszczen odszkodowawczych - jednak
taka struktura jest rzadko akceptowana. Kupujgcy
obawiajg sie, ze datoby to wtascicielowi projektu
zbyt tatwg mozliwos¢ wycofania sie bez odpowie-
dzialnosci.

Czesto wybieranym kompromisem jest ustalenie kar
za opOznienia, ktoére sprzedawca musi zaptaci¢ do
okreslonej kwoty. Limity te sg zazwyczaj powigzane
z zabezpieczeniem kredytowym wniesionym przez
sprzedawce w fazie rozwoju projektu. Dzigki takiemu
rozwigzaniu wytwdrca ma motywacje do jak najszyb-
szego ukonczenia inwestycji, a kupujacy jest chronio-
ny przed skutkami dtugotrwatych opdznien.

Utrzymanie wydajnosci

Cho¢ wtasciciel OZE preferowatby, aby umowa PPA
byta zawarta na zasadzie ,pay-as-produced” — co
oznacza, ze sprzedaje wszystko, co faktycznie wypro-
dukuje projekt — obecnie wiekszo$¢ uméw wymaga
od sprzedawcy dodatkowych gwarancji dotyczacych
wydajnosci. Gwarancje te zapewniajg kupujgcemu
rekompensate za koszty energii zastepczej oraz za
gwarancje pochodzenia, jesli projekt nie spetnia zato-
zonych standardow.

Gwarancje produkcji

W ramach PPA sprzedawca moze zobowigzac sie do
osiggniecia okreslonego poziomu produkcji energii.
Jesli w danym okresie projekt nie wyprodukuje usta-
lonej ilosci energii, sprzedawca jest zobowigzany do
wyptaty odszkodowania na rzecz kupujgcego. Przy
obliczaniu takiej produkcji uwzglednia sie straty wy-
nikajgce z okolicznosci, takich jak sita wyzsza, ogra-
niczenia przesytu czy zaplanowana konserwacja.

Gwarancje dostepnosci wymagaja, aby PV w projekcie
byty sprawne i dostepne przez okreslony procent cza-
su: zwykle od 50% do 90%. Wytgcza sie przy tym czas
utracony na skutek sity wyzszej, ograniczen przesytu
oraz zaplanowanych dziatan konserwacyjnych.

Szkody Umowne

Jesli projekt nie spetnia gwarancji wydajnosciowych,
PPA przewiduje mechanizm ustalania wysokos$ci od-
szkodowan. Dla gwarancji produkcji szkoda liczona
jest jako niedobdr wytworzonej energii w MWh w sto-
sunku do wartosci gwarantowanej. Dla gwaranciji
dostepnosci szkoda liczona jest w stosunku do pro-
centowej wartosci dostepnosci wzgledem wartosci
gwarantowanej.

Prawa do Rozwigzania Umowy

W celu zabezpieczenia sie przed dtugotrwatymi pro-
blemami z wydajnoscia elektrowni umowa PPA moze
dawac kupujgcemu prawo do zakonczenia wspotpra-
cy, jesli produkcja lub dostepnosé¢ mechaniczna pro-
jektu przez okreslony czas jest nizsza od zatozonego
minimalnego poziomu.

Sita wyzsza

Umowa PPA okresla sytuacje, w ktorych wytworca
moze ograniczy¢ produkcje energii. Na przyktad,
wiasciciel OZE moze mie¢ prawo do ograniczenia
dostaw w przypadku stanu awaryjnego w elektrow-
ni. Zdarzenia sity wyzszej, czyli sytuacje pozostaja-
ce poza kontrolg stron, mogg usprawiedliwi¢ brak
realizacji zobowigzan wynikajgcych z umowy. Na
przyktad, jesli katastrofa naturalna uszkodzi trans-
formator, sprzedawca moze byé czasowo zwolniony
z obowigzku dostarczenia energii, do momentu na-
prawy. Strona odpowiedzialna za utrzymanie danego
elementu jest jednak zobowigzana do niezwtoczne-
go podjecia dziatan naprawczych.

Klauzule dotyczace sity wyzszej sg przedmiotem
szczegotowych negocjacji, zwtaszcza od czasu pan-
demii COVID-19 i zawirowan w tancuchach dostaw.
Dobrze skonstruowana klauzula powinna jasno roz-
réznia¢ sytuacje, ktore sg ,usprawiedliwieniami”
(zwalniajg strone z realizacji umowy) od tych, ktére
sg ,ryzykiem” przypisanym stronie. Zmiany cen ener-
gii czy brak mozliwosci zaptaty nie powinny by¢ trak-
towane jako sita wyzsza. Klauzula sity wyzszej po-
winna zawiera¢ liste zdarzen uznawanych przez obie
strony za site wyzszg oraz tych, ktére za takie nie sg
uznawane. W przypadku dtugotrwatych zdarzen sity
wyzszej strony moga réwniez okresli¢ warunki za-
konczenia umowy.

16



2. Transformacja energetyczna i slad weglowy

Klauzula o naruszeniach okresla czas, w ktérym stro-
na naruszajgca ma mozliwos¢ naprawienia sytuaciji.
Jesli naruszenie nie zostanie usuniete w wyznaczo-
nym terminie, strona niewinna moze mie¢ prawo do
rozwigzania umowy, dochodzenia roszczen praw-
nych lub zawieszenia swoich zobowigzan. Klauzula
dotyczaca srodkow zaradczych moze réwniez ogra-
nicza¢ dostepne srodki prawne lub ustala¢ limity od-
powiedzialnosci, zwtaszcza w przypadku naruszen
przed datg rozpoczecia eksploatacji komercyjnej
projektu.

Kredytodawcy i inwestorzy kapitatowi

Nawet jesli projekt jest finansowany bezposrednio
z bilansu dewelopera, umowa PPA zwykle przewidu-
je mozliwos¢ przypisania jej jako zabezpieczenia dla
kredytodawcow projektu. Dlatego w PPA zawarte sg
postanowienia, ktore pozwalajg wtascicielowi OZE
wykorzysta¢ umowe PPA jako zabezpieczenie oraz
naktadajg na kupujgcego obowigzek dostarczenia
wszelkich niezbednych zgod i dokumentéw. Zapisy
te przyznajg kredytodawcom dodatkowe zabezpie-
czenia, takie jak prawo do wydtuzenia czasu na usu-
niecie potencjalnych naruszen.

Opcje zakupu dla kupujacego

Zainteresowanie posiadaniem witasnych zrodet od-
nawialnych wzrasta wsréd sprzedawcow energii
w Polsce z tego samego powodu, dla ktérego to zain-
teresowanie rosnie po stronie odbiorcy — ESG. W ra-
mach umoéw PPA czesto przewiduje sie opcje naby-
cia projektu lub jednostki specjalnego przeznaczenia
(SPV) po okreslonym czasie. Takie opcje powinny
by¢ dobrze przemyslane i dostosowane do strategii
inwestycyjnej kupujacego.

Zasady zabezpieczenia cenowego

Kontrakty réznicowe, takie jak VPPA polegajg na
uzgodnieniu miedzy stronami statej ceny za energie.

Jezeli w momencie produkcji cena rynkowa (SPOT
Fixing I) przekracza cene referencyjng, wytworca
energii ptaci kontrahentowi réznice miedzy ceng
rynkowa a ceng referencyjng. Hedging obejmuje naj-
czesciej tylko czes¢ przewidywanej produkcji ener-
gii, a pozostata czes¢ moze by¢ sprzedawana na
rynku. Wielkos¢ produkcji objetej hedgingiem zalezy
od oceny ryzyka, jaka dokonujg strony (deweloper,
kredytodawcy i odbiorca), biorgc pod uwage stabil-
nos$é finansowga projektu. W niektérych przypadkach
umowa hedge pozwala deweloperowi na wycofanie
sie z dostarczania czesci energii w okreslonych okre-
sach roku.

Gwarancje pochodzenia sg zintegrowane z umowa
hedge. Tego typu rozwigzanie jest atrakcyjne dla
duzych polskich odbiorcéw przemystowych, ktérzy
chca ,zazieleni¢” swoje zuzycie energii i zabezpie-
czy¢ sie przed zmiennoscig cen na rynku energii. De-
weloper/wytwdrca/wtasciciel moze zawrze¢ hedge
bezposrednio z odbiorcg koncowym lub z krajowym
sprzedawca energii, ktory z kolei zawiera podobna
umowe z odbiorcg koricowym. Podobnie jak w przy-
padku zabezpieczen wymaganych w CPPA, hedge
takze wymaga zabezpieczenia, np. gwarancji ban-
kowej lub PCG z wysokim ratingiem kredytowym.
Wysokos¢ zabezpieczenia zalezy od oceny ryzyka,
ktére ponosi wytworca hedge, uwzgledniajgc specy-
fike projektu i rynek, na ktérym hedge jest realizo-
wany. W przypadku hedgingu deweloper moze by¢
takze zobowigzany do wniesienia dodatkowego za-
bezpieczenia, jesli cena rynkowa przewyzsza cene
referencyjna.

Hedging energii w Polsce podlega przepisom unijnym
oraz krajowym regulacjom dotyczgcym rynku finan-
sowego. W przypadku hedgingu na rynkach miedzy-
narodowych mogg obowigzywa¢ dodatkowe prze-
pisy, takie jak Dodd-Frank Act w USA, ktéry wymaga
m.in. rejestracji i raportowania transakcji swapowych.
W Polsce raportowanie wynikajgce z unijnych przepi-
séw EMIR spoczywa na stronach umowy. 4
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Transformacja nieruchomosci
w kierunku dekarbonizacji jest
nieunikniona. Rosnace oczekiwa-
nia rynkowe i dynamiczne zmiany
regulacyjne powodujg, ze budynki
o wysokiej klasie energetycznej
powoli przestajg by¢ ,wisienka
na torcie”, a stajg sie ,must have”.
Dekarbonizacja nie musi sie jed-
nak wigzac z przebudowg catego
obiektu czy inwestycja pochtania-
jaca ogromne srodki finansowe.
Projekty realizowane przy udziale
srodkéw publicznych lub budynki
objete ochrong konserwatorskg
stuzg przyktadem, jak dokonac
transformacji w ekonomiczny i in-
nowacyjny sposéb.

Podmioty publiczne maja
by¢ przyktadem

Juz za 3 lata (od 1 stycznia
2028 r.) wszystkie nowe budyn-
ki bedgce wtasnoscig instytucji
publicznych majg spetnia¢ kry-
teria budynkéw bezemisyjnych?.
Takimi budynkami beda jedynie
te o bardzo wysokiej klasie ener-
getycznej, wymagajgce zerowej

1 Zgodnie z Dyrektywg UE 2024/1275
o charakterystyce energetycznej bu-
dynkéw Dyrektywa Parlamentu Eu-
ropejskiego i Rady (UE) 2024/1275
z dnia 24 kwietnia 2024 (,EPBD").

albo matej ilosci energii, niewy-
twarzajgce na miejscu emisji CO,
z paliw kopalnych i emitujgce inne
gazy cieplarniane tylko w minimal-
nym stopniu. Pozostali wiascicie-
le budynkéw majg jeszcze 5 lat
na osiggniecie tego standardu
(do 1 stycznia 2030 r.). Czasu na
wprowadzenie krajowych regula-
cji prawnych stuzacych osiaggnie-
ciu tych celéw jest rowniez nie-
wiele. Termin na implementacje
przez panstwa cztonkowskie mija
29 maja 2026 .

Kotly gazowe po 1 stycznia
2025 r. tez moga byé
stosowane

Dynamiczne zmiany w przepi-
sach i stosunkowo krotkie termi-
ny na ich wdrozenie sg nie lada
wyzwaniem dla uczestnikéw ryn-
ku. Zapewnienie ekonomicznej
optacalnosci projektu musi is¢
w parze ze zgodnoscig z EPBD
i przepisami krajowymi, jakie
zostang dopiero wprowadzone
w jej wykonaniu. Na obecng luke
regulacyjng naktada sie wyzwa-
nie zwigzane z uzyskaniem ze-
wnetrznego finansowania. Jest
ono pozadane nawet przez pod-
mioty publiczne, przy realizacji
m.in. projektéw budownictwa
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Pokutuje rozpowszechnianie btednej informacji, iz od 1 stycznia 2025 r.
zakazane jest stosowanie w budynkach kottow gazowych w celach
grzewczych. Tymczasem od wskazanej daty panstwa cztonkowskie maja
zaprzestac udzielania zachet finansowych do instalacji indywidualnych

kottow zasilanych paliwami kopalnymi

mieszkaniowego. Warunki zewnetrznego finan-
sowania czesto sg wyostrzone, gdyz instytucje
finansowe same podlegajg obowigzkom raporto-
wania niefinansowego dyktowanego przez SFDR?
i Taxonomie®. Dla dewelopera finansowanie przez
podmiot trzeci to czesto jedyny sposob, zeby inwe-
stycja mogta w ogdle by¢ zrealizowana. Projekty
wdrazane dzisiaj, zrealizowane za kilka lat, juz te-
raz muszag spetnia¢ przyszte oczekiwania instytucji
finansujgcych. Planujac zatem inwestycje dzisiaj,
inwestor musi jg zaprojektowac i wykonac¢ tak, aby
spetniata ona podwyzszone wymagania w przy-
sztosci — tj. na moment realizacji inwestycji.

Obecnie wiele finansowan jest udzielanych jedynie
po spetnieniu szeroko pojetych kryteriéow ESG, m.in.
istotny jest wskaznik efektywnosci energetycznej
— im nizsza emisyjnos¢, tym lepiej. Najbardziej po-
zadane sg projekty, gdzie wskaznik bedzie zblizat
nieruchomos¢ do zeroemisyjnej. Dodatkowo, dofi-
nansowania z funduszu KPO takze w wiekszosci sta-
wiajg na ,zielone” rozwigzania. Dlatego tez inwesto-
rzy wrecz muszg stosowac takie rozwigzania, ktére
Wpiszg sie w wWw. wymogi.

Znajdujemy sie w okresie przejsciowym i dla oceny,
czy dana inwestycja kwalifikuje sie do zielonego fi-
nansowania, kluczowa jest precyzyjna analiza prze-
pisow i wyjatkow. Czesto pojawiajg sie btedne inter-
pretacje przepiséw, jak np. stwierdzenie, ze nie ma

2 Rozporzadzenie PE i Rady 2019/2088 w sprawie ujaw-
niania informacji zwigzanych ze zréwnowazonym rozwo-
jem w sektorze ustug finansowych.

3 Rozporzadzenie PE i Rady 2020/852 w sprawie ustano-
wienia ram utatwiajgcych zrGwnowazone inwestycje.

mozliwosci dofinansowania inwestycji w przypadku
zastosowania w nich piecow gazowych.

Przyktadowo, pokutuje rozpowszechnianie btednej
informacji, iz od 1 stycznia 2025 r. zakazane jest
stosowanie w budynkach kottow gazowych w ce-
lach grzewczych. Tymczasem, od wskazanej daty
panstwa cztonkowskie majg zaprzesta¢ udzielania
zachet finansowych do instalacji indywidualnych ko-
ttow zasilanych paliwami kopalnymi. Jednoczesnie
EPBD wskazuje, ze finansowania instalacji indywi-
dualnych kottow gazowych bedg mogty by¢ konty-
nuowane, jezeli bedg one wybrane do inwestycji do
konca 31 grudnia 2024 r. zgodnie z odpowiednimi
przepisami UEY.

Ze wzgledu na liczne watpliwosci interpretacyjne
18 pazdziernika 2024 r. Komisja Europejska wydata
zawiadomienie w sprawie stopniowego wycofywania
zachet finansowych dla indywidualnych kottow zasi-
lanych paliwami kopalnymi®. Komisja rozréznia ko-
tty indywidualne i ,hybrydowe systemy ogrzewania,
0 znacznym udziale energii ze zrodet odnawialnych,
takich jak potaczenie z energig stoneczng termicz-
ng lub pompa ciepta”. Stosowanie tych drugich jest
mozliwe przy zastosowaniu rozwigzan hybrydowych:
taczacych rézne rozwigzania, np. piece gazowe i od-
nawialne zZrédta energii czy tez odnawialne zrodta
energii i kogeneracje.

4 Zgodnie z Rozporzadzeniem PE i Rady (UE) 2021/241,
2021/10858, 2021/2115.

5 Zawiadomienie  Komisji  C/2024/6206:  https:/
eur-lex.europa.eu/legal-content/PL/ALL/?uri=CELE-
X:52024XC06206.
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Komisja wyjasnita réwniez, ze do odnawialnych zré-
det niekopalnych zalicza sie: energie wiatru, energie
stoneczng (termiczng i energie fotowoltaiczng) oraz
energie geotermalng, energie dyfuzji, energie oto-
czenia, energie ptywow, fal i inng energie oceandw,
hydroenergie, biomase oraz gaz pochodzacy z wysy-
pisk smieci, oczyszczalni sciekow i ze zrédet biolo-
gicznych (biogaz), jak réwniez paliw odnawialnych:
biopaliw, bioptynéw, paliw z biomasy oraz paliw od-
nawialnych pochodzenia niebiologicznego.

To, czy kociot jest zasilany paliwami kopalnymi, jest
zalezne od miksu paliw w sieci gazowej w momencie
jego zainstalowania. W niektérych krajach UE funkcjo-
nujg piece gazowe podtgczone do instalacji gazowych,
w ktdrych ptynie ,mieszanina gazéw” (kopalnego oraz
pochodzacego z paliw odnawialnych). W takich przy-
padkach, aby byty kwalifikowane do kontynuacji dota-
cji przez panstwo cztonkowskie, wystarczy, ze kociot
bedzie podpiety do sieci, w ktdrej bedzie ptyneta taka
mieszanina gazu. W Polsce natomiast — gdzie nie ma
jeszcze zattaczanych do sieci gazéw zdekarbonizo-
wanych, aby kotty gazowe nie byty kwalifikowane jako
,zasilane paliwami kopalnymi”, koniecznym bedzie
potaczenie ich z wykorzystaniem energii ze zrédet
odnawialnych, takich jak energia stoneczna lub pom-
pa ciepta, ktére zapewnig znaczng czes$¢ produkciji
energii. Nie mozna zatem jednoznacznie twierdzi¢, ze
piece gazowe w ogdle nie moga by¢ stosowane w pro-
jektach deweloperskich.

Sztuczna inteligencja w systemach
technicznych jako istotne wsparcie
w poprawie efektywnosci energetycznej

Cyfryzacja jest waznym czynnikiem wptywajgcym na
efektywnos¢ energetyczng i elastycznosé popytu na
energie w budynkach. ,Inteligentne” budynki korzy-
stajg z zaawansowanych czujnikéw i sterownikow,
integracji systemdw, analizy danych i optymalizac;ji
energii, aby aktywnie zmniejsza¢ zuzycie i zapo-
trzebowanie na energie, jednoczesnie poprawiajgc
komfort uzytkownikéw, zdrowie, produktywnosc
i odpornos$é obiektu. Osadzanie cyfrowych rozwig-
zan w ,inteligentnym” sprzecie i urzadzeniach moze
zapewni¢ réwniez inne korzysci, w tym lepszg nieza-
wodnos¢ i zdalne zarzadzanie, a takze redukcje zuzy-
cia energii i emisji.

Potencjalne oszczednosci energii osiggane dzie-
ki inteligentnym budynkom mogg byé¢ znaczace.
Podstawowe zautomatyzowane systemy sterowa-

nia budynkiem moga zaoszczedzi¢ 10-15% energii
w budynkach komercyjnych. Bardziej zaawansowane
funkcje, takie jak wentylacja sterowana zapotrzebo-
waniem, mogg zaoszczedzi¢ dodatkowe 5-10% ener-
gii. Integrujac razem systemy budynkowe® - zgodnie
z konserwatywnymi szacunkami Amerykanskiej Rady
ds. Efektywnej Energetycznie Gospodarki”? — mozna
zapewni¢ dodatkowe oszczednosci energii Srednio
0 8-18% w poréwnaniu z podstawowym sterowaniem
systemami HVAC oraz sterowaniem oswietleniem
poprzez wykorzystanie inteligentnych technologii®.
Systemy zarzadzania informacjg o energii, ktére wy-
korzystujg zaawansowang infrastrukture pomiarowa
i monitorujg zuzycie koncowe w budynkach, pozwa-
lajg zaoszczedzi¢ srednio 3%, podczas gdy automa-
tyczne wykrywanie i diagnostyka usterek moze za-
oszczedzi¢ srednio 9% zuzycia energii?.

Biorgc pod uwage ww. informacje, a takze doswiad-
czenia polskie mozna uznaé, ze w zaleznosci od po-
ziomu wyjsciowego zaawansowania technicznego
budynku, jego wieku i specyfikacji technicznej syste-
mow budynkowych, poziom uzyskiwanych oszczed-
nosci z zastosowania ww. rozwigzan bedzie sie
wahat w granicach od ok. 25% do nawet 50%, a w nie-
ktérych przypadkach jeszcze wiecej. Na ww. efekty
wptywa wiele czynnikéw takze innych niz fizyczne.
Nalezy pamieta¢, ze takie aspekty, jak lokalizacja,
najblizsze otoczenie oraz uwarunkowania klimatycz-
ne réznych regionéw Polski bedg tu miaty znaczenie.

Badania zawarte w raporcie z 2019 sugerujg, ze in-

6 Por. Achieving Deeper Energy Savings through Inte-
grated Building Systems. Emerging Opportunities Series.
American Council for an Energy-Efficient Economy dostep-
ny pod adresem: https://www.aceee.org/sites/default/
files/eo-smart-buildings.pdf. Dostep w dn. 04.11.2024 r.

7 https://www.aceee.org/about-us.

8 Sa to wartosci usrednione. Faktyczne korzysci ze sto-
sowania rozwigzan opartych na Al sg w duzej mierze
uzaleznione od takich czynnikéw, jak wielkos¢ budynku,
poczatkowe naktady CAPEX, skomplikowanie systeméw
technicznych, sposéb dotychczasowego uzytkowania bu-
dynku przez najemcéw i dotychczasowych ustawien pra-
cy systemdéw budynkowych. Niejednokrotnie te oszczed-
nosci siegajg 20-30%, a sporadycznie nawet 40%.

9 Por. C. Nesler, K. Poh Lam, B. Lasternas, How to bu-
ild smart, zero carbon buildings - and why it matters
dostepny pod adresem: https://www.weforum.org/sto-
ries/2021/09/how-to-build-zero-carbon-buildings/  (do-
step w dn. 03.11.2024 r.) oraz Smart energy analytics are
key to building energy and cost savings dostepny pod
adresem:  https://betterbuildingssolutioncenter.energy.
gov/beat-blog/smart-energy-analytics-are-key-building-
energy-and-cost-savings (dostep w dn. 04.11.2024 r.).
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teraktywne z siecig, efektywne budynki'® moga ob-
nizy¢ koszty energii nawet o 20%, dzieki aktywne-
mu zarzadzaniu popytem. To jest kolejna kategoria
oszczednosci mozliwa do wygenerowania. Opty-
malizacja energetyczna moze kontrolowaé zuzycie
energii w budynku w oparciu o intensywnosé emisji
CO, w sieci w czasie rzeczywistym i koordynowac
wykorzystanie czystego ogrzewania z zapasowymi
urzadzeniami na paliwo kopalne, aby minimalizo-
wac emisje CO, przez catg dobe, 7 dni w tygodniu,
zapewniajac jednoczesnie elastycznosé i odpornosé
popytu.

Gazowa rewersyjna absorpcyjna
pompa ciepta jako jedno z rozwigzan
o wysokich parametrach efektywnosci
energetycznej, w tym w budynkach
zabytkowych

Zapewnienie ,niskoemisyjnych” dostaw ciepta do
budynkéw starszych lub zabytkowych moze byc¢
szczegolnym wyzwaniem. W przypadku takich obiek-

10 Por. C. Carmichael, M. Jungclaus, P. Keuhn, K. Po-
rst Hydras, Value Potential for Grid-Interactive Efficient
Buildings in the GSA Portfolio: A Cost-Benefit Analysis
dostepny pod adresem: https://rmi.org/insight/value-po-
tential-for-grid-interactive-efficient-buildings-in-the-gsa-
portfolio-a-cost-benefit-analysis (dostep 04.11.2024 r.).

tow ingerencja w struktury budynku lub zewnetrzna
elewacje moze byé wykluczona ze wzgledéw tech-
nicznych lub z uwagi na koniecznos¢ zachowania
historycznych waloréw budynku (ograniczenia kon-
serwatorskie).

Jak pokazuje praktyka, kompleksowa modernizacja
wewnetrznych instalacji ogrzewania w takich budyn-
kach nie musi by¢ zawsze konieczna. Tam, gdzie nie
ma mozliwosci podtgczenia sie do miejskiej sieci
cieptowniczej (np. nie ma technicznych i ekonomicz-
nych warunkéw przytgczenia do sieci i dostarczania
energii), a jest mozliwo$¢ przytgczenia sie do sieci
gazowej lub na nieruchomosci wystepuje przytacze
gazowe, warto siegng¢ po alternatywne rozwigzania
gazowe. Rozwigzaniem moze tu byé np. zainstalo-
wanie zestawu kilku gazowych rewersyjnych absorp-
cyjnych pomp ciepta, czyli odbierajgcych dodatkowo
ciepto z otoczenia (powietrza lub gruntu) podtaczo-
nych do kottow gazowych, ktére zaopatrza budynek
zaréwno w ciepto, jak i ciepta wode uzytkowa. Dzieki
tej technologii mozna uzyskaé znaczgce korzysci:
ograniczenie zuzycia energii pierwotnej, redukcje
emisji CO,, wykorzystanie zasob6éw odnawialnych
(entalpia powietrza zewnetrznego spetniajgcego
kryteria definicji ,energii otoczenia”, o ktérej mowa
w dyrektywie w sprawie promowania stosowania
energii ze zrédet odnawialnych), oszczednosci kosz-

Dekarbonizacja to duze wyzwanie dla branzy nieruchomosci. Inwestorzy, dagzgc do bezemisyjnosci
od 1 stycznia 2030 r., musza planowac realizacje budynkoéw, niejako wyprzedzajac regulacje,
ktore dopiero beda wprowadzone.
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téw energii w stosunku do rozwigzania tradycyjnego
opartego na piecu gazowym'.

Moze to by¢ szczegdlnie atrakcyjne rozwigzanie
w starszych, w tym w szczegdlnosci zabytkowych bu-
dynkach, gdzie mozliwosc¢ termomodernizacji elewaciji
jest mocno ograniczona wytycznymi konserwatorski-
mi i trzeba poszukiwaé innych rozwigzan poprawiaja-
cych efektywnos¢ energetyczng. W takich budynkach
niekoniecznie trzeba likwidowac istniejgce, wewnetrz-
ne instalacje ogrzewania. Jak pokazaty audyty prze-
prowadzone w istniejgcych budynkach, wewnetrzne
sieci centralnego ogrzewania moga zachowywac do-
bre parametry zapewnienia komfortu cieplnego'?, co
pozwala na rezygnacje z ich likwidacji badz minima-
lizacje koniecznych do poniesienia naktadow', a tym
samym zaoszczedzenie kosztu inwestycji.

Dla budynkéw zabytkowych, w celu zapewnienia
mocy szczytowej w bardzo mrozne dni, mozna zasto-
sowac kondensacyjny kociot gazowy, czyli taki, ktéry
odbiera dodatkowg ilo$¢ ciepta ze spalin, gwarantu-
jacy zapewnienie odpowiednich parametrow tempe-
raturowych i mniejszy koszt ogrzewania. Jednakze
aby kociot gazowy nie wptywat negatywnie na ocene
efektywnosci energetycznej budynku, wskazane jest
aby byt on rozwigzaniem co najmniej hybrydowym.
W tym celu kociot mozna potgczy¢ z odnawialnymi
zroédtami energii, uzupetniajgc go o instalacje fo-
towoltaiczne. Instalowanie na zewnagtrz budynku
OZE moze jednak by¢ wyzwaniem w przypadku ob-
ostrzen zwigzanych z koniecznoscig zachowania
historycznego wygladu budynku. Na szczescie na
rynku istniejg juz adekwatne rozwigzania (takze pol-

11 Por. publikacja:
id/285158/reporting.

12 Warunkiem koniecznym do ich pozostawienia jest
upewnienie sig, ze: izolacja istniejgcego systemu jest od-
powiednio wysoka (tj. instalacja c.o. jest wtasciwie zaizo-
lowana - nie wystepujg znaczace straty w przesyle ciepta
w budynku), sg odpowiednio dobrane grzejniki (wzgledem
mocy, rozmiaru i umiejscowienia), jest zoptymalizowana
moc grzewcza, sg stosowane rozwigzania w zakresie ste-
rowania ogrzewaniem, w tym pozwalajace na indywidual-
ne sterowanie komfortem cieplnym.

13 Wskazanym moze by¢ przeprowadzenie audytu efek-
tywnosci energetycznej instalacji ogrzewania w celu
wykonania specjalistycznych badan i pomiaréw dopa-
sowanych do specyfiki danego projektu koniecznych do
wydania rekomendacji dziatan uwzgledniajacych czas
zwrotu naktadéw inwestycyjnych oraz okres uzyskiwa-
nych oszczednosci. Wykonanie ww. audytu jest niezbed-
ne dla uzyskania $wiadectw efektywnos$ci energetycznej,
tzw. ,Biatych Certyfikatow”, co dodatkowo moze poprawié
optacalnosé przedsiewziecia.

https://cordis.europa.eu/project/

skich producentéw) adresujace ten problem. Przykta-
dowo, na dachu mozna zamontowaé zintegrowane
panele fotowoltaiczne, w kolorze imitujgcym trady-
cyjny kolor dachéwek. To powinno utatwi¢ uzyskanie
wymaganych zgod konserwatora zabytkéw.

Gazowe pompy ciepta mogg byc¢ tez atrakcyjne tam,
gdzie koszt wykonania dolnego zrédta ciepta przy
gruntowych pompach ciepta bytby bardzo wysoki
badz niemozliwy. Powyzsze moze przyktadowo wy-
nika¢ z ograniczen przestrzennych na dziatce (koli-
zja z innymi elementami zagospodarowania terenu,
Sciste, gesto zabudowane centra miast), warunkéw
geologicznych (np. woda gruntowa i jej poziom) lub
wielkosci projektu.

W celu poprawy funkcjonowania catego systemu oraz
sprostania wymogom EPBD, nalezy ten system rozbu-
dowac o rozwigzanie oparte wytgcznie na energii od-
nawialnej (w szczegdlnosci fotowoltaiki), odzysk cie-
pta z powietrza wywiewanego lub ze sciekow. Bardzo
duze perspektywy moze daé magazynowanie ciepta
na potrzeby np. zapewnienia cieptej wody uzytkowe;j.

W tym miejscu warto wspomnie¢ réwniez o mini-
malnych wymaganiach dotyczacych charakterystyki
energetycznej budynkéw (tzw. MEPS) - jakie majg
by¢ ustalane w poszczegdlnych panstwach czton-
kowskich, stosownie do EPBD. W ramach ,luzu decy-
zyjnego”’, pozostawionego lokalnym ustawodawcom,
mozna bowiem ustalié zréznicowane wymagania
dotyczace MEPS pomiedzy budynkami nowymi i ist-
niejgcymi oraz pomiedzy réznymi kategoriami bu-
dynkéw'®. Dodatkowo, panstwa cztonkowskie moga
zdecydowag, ze MEPS bedg specjalnie dostosowane
do budynkdéw objetych urzedowg ochrong lub z po-
wodu ich szczeg6lnych wartosci architektonicznych
lub historycznych, o ile zgodnos¢ z okreslonymi mini-
malnymi wymaganiami zmienitaby w sposodb niedo-
puszczalny ich charakter lub wyglad™.

Przyktady zastosowania gazowych pomp ciepta moz-
na znalez¢ w budynkach The Lowford Centre w Bur-
sledon, Open University w Milton Keynes w Wielkiej
Brytanii, centrum administracyjnym w Zwevegem
w Belgii, szkole podstawowej w Plaidt w Niemczech,
budynku Scanii w OberschleiBheim w Niemczech,
Cambridge University Boathouse.

14 Art. 5 pkt 1 EPBD.
15 Art. 5 pkt 2 EPBD.
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Zastosowanie nowoczesnych izolacji
termicznych w termomodernizacji
zabytkowych budynkoéw

W czasach kurczacych sie nieruchomosci inwesty-
cyjnych w miastach coraz wiekszym zainteresowa-
niem cieszg sie inwestycje typu brownfield. Niestety
wiele z budynkéw poprzemystowych z okresu indu-
strializacji w XIX/XX jest objetych ochrong konser-
watorska. Tu wyzwaniem moze by¢ np. koniecz-
nos¢ zachowania przez inwestora zabytkowych
elewacji (np. ceglanych). Ograniczenia konserwa-
torskie w przypadku ww. elewacji moga wymagac
docieplen takich budynkéw od strony wewnetrznej,
co moze mie¢ kluczowe znaczenie dla utrzymania
odpowiedniego tzw. punktu rosy. Wewnetrzna izo-
lacja termiczna oraz jej wtasciwosci fizyczne i zdol-
nosci do przyjmowania i oddawania kondensatu
przez catg przegrode sg szczegdlnie istotne w po-
mieszczeniach, gdzie wystepujag Sciany zewnetrzne
(oddzielajgce powierzchnie najmu od $rodowiska
zewnetrznego). Zwiekszenie grubosci tych $cian
w wyniku docieplenia, moze by¢ niepozgdane (bo-
wiem zmniejszy powierzchnie najmowang GLA),
wobec czego waznym kryterium moze by¢ tutaj za-
stosowanie materiatow zapobiegajgcych wystgpie-
niu ww. kondensacji pary wodnej, ktérych grubosc¢
jest mozliwie mata, a efekt termoizolacyjny mozli-
wie duzy.

Przyktadem materiatu, ktéry warto rozwazyé¢ sg
produkty bazujgce na aerozelu' — materiale o eks-
tremalnie niskim wspoétczynniku przewodzenia cie-
pta 0,014-0,016 W/mxK, nizszym niz styropian,
pianki poliuretanowe, wetna mineralna czy wetna
szklana. Jest on dostepny na polskim rynku np.
w postaci granulatu lub mat wzmocnionych wték-
nem szklanym. Moga by¢ one wykorzystane w trud-
no dostepnych miejscach i do eliminacji mostkéw
cieplnych'”. Z uwagi na elastyczno$¢ formowania
aerozelu bedzie on doskonatym rozwigzaniem,
szczegolnie tam, gdzie tradycyjne rozwigzania nie
zdajg egzaminu (nadproza, wneki okienne, stup-
ki boczne i inne detale) oraz moze sie sprawdzi¢
w ociepleniu obiektéw od wewnatrz, w przypadku

16 Areozel jest nanomateriatem, ciatem statym o struktu-
rze sztywnej piany o wyjatkowo niskiej gestosci (w ponad
90% sktada sie z powietrza), duzej wytrzymatosci, wyso-
kiej odpornosci ogniowej, ma bardzo dobrg charakterysty-
ke akustyczna.

17 Por. http://www.antherm.at/antherm/Diplomarbeiten/
Proskurnina%200lga/BSA_AEROGEL _final.pdf

koniecznosci zachowania oryginalnych zewnetrz-
nych elementéw dekoracyjnych lub zakazu stoso-
wania docieplenia zewnetrznego elewacji. Materiat
ten jest tez stosowany przez producentow mate-
riatdbw budowlanych'® jako wktadki aerozelowe do
poprawy wtasciwosci izolacyjnych i akustycznych
okien i drzwi'. Duzym atutem stosowania tego ro-
dzaju izolacji jest znaczne ograniczenie ilosci sto-
sowanego materiatu w poréwnaniu z klasycznymi
materiatami izolacyjnymi.

Aerozel byt stosowany w ramach programéw rewita-
lizacji starych budynkéw na przyktad w Niemczech??.
Pozwolit na zachowanie estetyki budynku przy jed-
noczesnym zwiekszeniu jego efektywnosci energe-
tycznej?). Z uwagi na wysokg ceng, nadal nie jest on
zbyt popularny w branzy budowlanej, ale mozna mie¢
nadzieje, ze to sie zmieni w niedtugiej przysztosci.
Cena izolacji aerozelowych na przestrzeni ostatnich
ponad 10 lat spadta w stosunku do tradycyjnych ma-
teriatdbw. Mozna spodziewac sie, ze wraz z rosna-
cym zainteresowaniem rozwigzaniami pasywnymi
w budownictwie, jego wykorzystanie bedzie rosto, co
przetozy sie na bardziej masowa produkcje z korzy-
$cig dla cen jednostkowych.

Mikroturboekspandery

i turboekspandery jako nietuzinkowy
spos6b dazenia do dekarbonizacji

i poprawy efektywnosci energetycznej

Turboekspander to maszyna wirujgca z turbing roz-
prezng, ktéra zamienia energie zawartg w gazie na
prace mechaniczng, podobnie jak turbina parowa lub
gazowa. Turboekspandery sg idealnym wyborem dla
sektora przemystowego, w przypadkach gdzie wyste-
puja procesy o duzych spadkach cisnienia, ktére wy-

18 Np. firmy w pasywnej stolarce okiennej i drzwiowej
stosujg takie rozwigzanie, np. w budynku Midpoint71 we
Wroctawiu.

19 Takie rozwigzanie zastosowano w budynku ZAE-Bay-
ern w Wiirzburgu w Niemczech. Por. M. Reim, W. Koerner,
J. Manara, S. Korder, M. Arduini, H-P. Ebert, J. Fricke, Sili-
ca Aerogel Granulate Material for Thermal Insulation and
Day Lighting w Solar Energy 79 (2), str. 131-139, a jego ko-
rzys$ci zostaty opisane w opracowaniu C.K. Leung, L. Lu,
Y. Liu, H.S. Cheng, Jeff H. Tse, Optical and thermal perfor-
mance analysis of aerogel glazing technology in a com-
mercial building of Hong Kong, Energy and Built Environ-
ment, Volume 1, Issue 2, 2020, str. 215-223.

20 Np. https://www.gih.de/wp-content/uploads/2015/10/
EnergieKOMPAKT_04-2015.pdf.

21 Np. Biirogebdaude am Hauptbahnhof w Hamburgu, re-
nowacja budynku ,Haus der Kulturem der Welt” w Berlinie.
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magajg chtodzenia lub odzyskiwania energii. Prosta
i hermetycznie uszczelniona konstrukcja urzadzen
zazwyczaj prowadzi do wysokiej niezawodnosci,
a w niektorych zaktadach ten sam turboekspander
dziata przez wiele dekad??.

To rozwigzanie jest znane i stosowane w sektorze
gazowym, petrochemicznym i LNG na catym S$wie-
cie®. Przyktadowo w 2019 r. Italgas, operator sieci
dystrybucyjnej gazu we Wtoszech, zlecit firmie Tur-
boden projekt instalacji 2 ekspanderéw gazu o mocy
650 kWe, ktore zwieksza efektywnosé energetyczna
jednej z gtéwnych stacji redukcji cisnienia gazu ta-
czacej krajowa sie¢ gazociggow z Rzymem.

Ekspandery gazu wytwarzajg energie elektryczng,
wykorzystujgc redukcje cisnienia gazu w gtéwnym
rurociggu przesytowym do wymaganego przez uzyt-
kownikéw zaréwno mieszkaniowych, jak i przemy-
stowych. Podobne dziatania podejmuje GasNet
(operator czeski) w 2021 roku, reaktywujgc starszy
ekspander na jednej ze stacji regulacyjnej oraz pra-
cuje nad uruchomieniem prototypowego ekspande-
ra srubowego na stacji Velké Némcice w celu osia-
gniecia maksymalnej efektywnosci wytwarzania
energii.

W odniesieniu do sektora publicznego, wyzej opisane
rozwigzania zastosowata m.in. klinika uniwersytec-
ka w Heidelbergu, w Niemczech, we wspétpracy ze
spotka energetyczng. Systemy trigeneraciji (tutaj: sko-
jarzonej produkcji ciepta, pary i energii elektrycznej)
z turbing gazowa i znajdujgcymi sie za nig kottami na
ciepto odpadowe i gorgcg wode zapewniajg energie
wszystkim obiektom kampusu, ktére wykorzystu-
ja m.in. turboekspandery do odzysku energii z pary
wodnej, a nadmiar produkowanej energii elektrycznej
jest oddawany do sieci. Dzieki temu uda sie zreduko-
wac zuzycie energii i emisje gazéw cieplarnianych??.
Centrum Naukowe Cern w Genewie (Szwajcaria) — je-

22 T. Avetian, L. Rodriguez. Fundamentals of turboexpan-
der design and operation. Gas processing & LNG. May/
June 2020.

23 lzabela Kijeriska-Dgbrowska, Adam Przybyt. Zwiek-
szanie efektywnosci energetycznej poprzez zagospodaro-
wanie termicznej energii odpadowej w transporcie gazu.
Przeglad gazowniczy. Magazyn Izby Gospodarczej ga-
zownictwa. Nr 1 (61), marzec 2019.

24 Wiecej:  https://www.eon.com/en/about-us/media/
press-release/2023/eon-and-heidelberg-university-
hospital-commission-largest-cooling-supply-site-in-
germany.html oraz https://www.eon.com/en/business-
-customers/success-stories/heidelberg-university.html.
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den z najwazniejszych osrodkéw badawczych w Eu-
ropie — w obiektach wykorzysta turboekspandery do
odzysku energii z proceséw chtodzenia oraz do gene-
racji energii elektryczne;.

Podsumowanie

Dekarbonizacja to duze wyzwanie dla branzy nie-
ruchomosci. Inwestorzy, dgzagc do bezemisyjnosci
od 1 stycznia 2030 r., musza planowa¢ realizacje
budynkow, niejako wyprzedzajac regulacje, ktore
dopiero bedg wprowadzone. Stosujgc nowoczesne
rozwigzania juz teraz, wielu z nich jest zaskoczo-
nych, jak duze oszczednosci potrafig przyniesc inte-
ligentne rozwigzania w krétkim czasie.

StaraliSmy sie wykazac, jak kluczowe w planowa-
niu inwestycji jest réwniez analizowanie wszelkich
specyficznych regulacji prawnych, obowigzujgcych
w danym kraju. Jednym z najciekawszych ,wyjat-
kow”, ktére bedg mogty byé stosowane przez pan-
stwa cztonkowskie, s3 MEPS, przewidziane dla bu-
dynkéw niemieszkalnych, w tym zupetne zwolnienie
z tego wymogu ze wzgledu na przewidywane przy-
szte wykorzystanie budynku, powazne trudnosci lub
w przypadku niekorzystnego wyniku oceny relacji
kosztow do korzysci®®. Wydaje sie, ze ,powazne
trudnosci” moga dawac tutaj szeroki margines in-
terpretacyjny. Nie mozna zatem ulec panice i ge-
neralizowac, ze zatozone przez EPBD cele sg nie do
osiggniecia. Doktadna analiza przepiséw sktania
do wniosku, ze panstwa cztonkowskie maja szero-
kie mozliwosci dostosowania mechanizméw krajo-
wych, aby odzwierciedlaty one warunki klimatyczne
panujgce w danym kraju, specyfike zabudowy, moz-
liwosci techniczne, funkcjonalne i ekonomiczne. 4

25 Art.9p 1 EPBD.

PODMIOTY PUBLICZNE
MAJA BYC PRZYKLADEM

Juz za 3 lata (od 1 stycznia 2028 r.) wszystkie
nowe budynki bedace wtasnoscia instytucji

publicznych maja spetniaé kryteria budynkow
bezemisyjnych.

CYFRYZACIJA

Cyfryzacja jest waznym czynnikiem wptywa-
jacym na efektywnosé energetyczng i ela-
stycznosé popytu na energie w budynkach.
sInteligentne” budynki korzystajg z zaawan-
sowanych czujnikéw i sterownikéw, integra-
cji systemoéw, analizy danych i optymalizacji
energii, aby aktywnie zmniejsza¢ zuzycie
i zapotrzebowanie na energie, jednoczesnie
poprawiajac komfort uzytkownikéw, zdrowie,
produktywnosc¢ i odpornos¢ obiektu.
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Zrownowazony

i efektywnosé
| " energetyczna
e sposobem na

transformation,

Respect Energy OSZCZQd nOéCi

Optymalizacja kosztow i zgodnosc z poli-
tykqg ESG to jedne z kluczowych czynnikow
konkurencyjnosci centrow handlowych.
Aby utrzymac przewage na rynku, warto
dbac o atrakcyjnosc¢ oferty najmu, mimo
rosngcych cen energii, oraz wdrozyc zie-
lonqg transformacje, odpowiadajgc na ro-
sngce oczekiwania proekologiczne. Te dwa
cele mozna realizowac rownoczesnie, co
przynosi korzysci biznesowe i wizerunkowe.

Modernizacja infrastruktury energetycznej, w potgczeniu z inwestycja
w odnawialne zrédta energii (OZE), pozwala obnizy¢ koszty energii,
zwiekszy¢ jej stabilnos¢ i jakos¢, a takze zapewni¢ niezaleznos¢ ener-
getyczna obiektu. Jak wynika z badan PwC i Polskiej Rady Centréw
Handlowych 65% respondentow wybierze centrum handlowe realizuja-
ce polityke zréwnowazonego rozwoju", a 87% uwaza, ze dziatania pro-
ekologiczne podnoszg warto$¢ nieruchomosci?. Czas wiec na zielong
transformacije.

1 https://www.pwc.pl/pl/media/2021/2021-11-17-szescdziesiat-piec-pro-
cent-konsumentow-wybierze-centrum-handlowe-posiadajace-polityke-zrowno
wazonego-rozwoju-i-dbajace-o-srodowisko.html.

2 https://stowarzyszeniepink.org.pl/wp-content/uploads/2024/01/ESG-
2023_.12_12_10012024.pdf.
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Zielona transformacja by Respect Energy

Wielkopowierzchniowe nieruchomosci handlowe, ktdre myslg o utrzy-
maniu swojej konkurencyjnosci zaréwno cenowej, jak i sSrodowiskowe;j,
mogg juz teraz przej$¢ Proces Zielonej Transformacji. Przy petnym
wsparciu Respect Energy w modelu Energy As A Service: operacyjnym,
technologicznym, serwisowym, regulacyjnym i administracyjnym klienci
moga poprawi¢ efektywnos¢ energetyczng i przej$¢ na zielong energie.
Klient zyskuje zaréwno partnera energetycznego, jak i subskrypcje na
zielong transformacje. Naktad inwestycyjny wraz z dodatkowymi kosz-
tami serwisu i samego projektu rozktada sie na okoto 10 lat. Proces
Zielonej Transformacji w modelu Energy As A Service rozpoczynamy
przygotowaniem Raportu Optymalizacji Energetycznej, analizujgc sys-
temy zarzadzania budynkiem (BMS), HVAC oraz pozostate instalacje
elektryczne, ktére majg kluczowy wptyw na profil zuzycia energii oraz
miejsca zuzycia energii.

Na podstawie tej analizy okreslamy potencjat wdrozenia systeméw OZE,
ktére moga znaczaco poprawi¢ efektywnosc¢ energetyczng i zmniejszy¢
koszty operacyjne. W trakcie przygotowywania rekomendacji uwzgled-
niamy potrzeby klienta i lokalne warunki. Jesli celem jest petne przejscie
na zielong energie, proponujemy odpowiednie zielone systemy. Jesli
klientowi zalezy na obnizeniu wskaznikdéw zuzycia energii, skupiamy sie
na jego optymalizacji.

Milionowe oszczednosci dzieki rozwigzaniu Energy As
A Service

W jednym z naszych aktualnych projektéw, prowadzonych dla galerii
handlowej z portfolio spotki Sierra Balmain, oszacowalismy, ze zu-
zycie energii w przestrzeniach wspdlnych moze spasé¢ nawet o 89%.
Taki efekt mogliSmy osiggna¢ poprzez zaproponowanie réznych roz-
wigzan automatyki przemystowej, rozwigzan OZE, a takze automa-

o respondentéw wybierze centrum handlowe realizujgce polityke
o zrownowazonego rozwoju
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tyzacji procesu sterowania infrastrukturg energetyczng, aby genero-
wata ciggle znaczgce oszczednosci. Przyktad ten swiadczy o tym, ze
pozyskanie milionowych oszczednosci z optymalizacji energetycznej
oraz dodatkowo optat dystrybucyjnych czy Biatych Certyfikatow jest
mozliwe dzieki technologicznym i operacyjnym rozwigzaniom dosto-
sowanym do realnych potrzeb klienta. Chcgc uzyskac¢ oszczednos¢
o estymowanej wartosci, zaproponowalismy wdrozenie rozwigzania
Respect Energy w modelu Energy As A Service o nazwie eGT (Energy
Green Transformation), dzieki ktéremu galeria pozyska wtasne zrédto
zielonej energii, m.in. instalacje fotowoltaiczng, magazyny energii,
automatyke przemystowg i system zarzadzajacy produkcjg oraz kon-
sumpcja energii elektrycznej, ktora bedzie optymalnie wykorzystywa-
na, dopasowany do warunkéw rynkowych i cen na TGE. Szacunki po-
kazuja, ze obiekt moze osiggna¢ zwrot z inwestycji (ROI) na poziomie
2241%, z petnym zwrotem do 2027 roku, a w perspektywie projektu
galeria handlowa zaoszczedzi 9,1 min zt. Etap wdrozenia eGT trwa
zwykle od 18 do 24 miesiecy i obejmuje modernizacje infrastruktury
zastanej, montaz systemow OZE, synchronizacje wszystkich instala-
cji. Wykorzystujgc nowoczesng automatyke przemystowg, tworzymy
zintegrowany system zarzadzania energig obiektu, ktéry automatycz-
nie dostosowuje produkcje, magazynowanie i jej sprzedaz. Dziata on
samodzielnie i nie wymaga zatrudniania dodatkowego personelu.

Remedium na osiggniecie 100% zgodnosci z politykg ESG i obnizenie
kosztow energetycznych w czesciach wspdlnych jest wiec na wycia-
gniecie reki. 4
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Pozyskanie milionowych oszczednosci z optymalizacji
energetycznej oraz dodatkowo optat dystrybucyjnych czy
Biatych Certyfikatéw jest mozliwe dzigki technologicznym
i operacyjnym rozwigzaniom dostosowanym do realnych
potrzeb klienta.
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Anna Niemira-Jurek
kierownik Dziatu
Cztonkowskiego,

Polska Rada Centréw
Handlowych

Komercyjne, ale odmienne

Efektywnosc
energetyczna
obiektow
handlowych

Polacy kochajqg centra handlowe — odwie-
dzajq je masowo, traktujgc nie tylko jako
miejsce zakupow, ale takze przestrzen spo-
tkan, rozrywki i konsumpcji. Centra han-
dlowe dostepne sq dla wszystkich osob,
ktore je odwiedzajq i spedzajg w nich czas
w komfortowych warunkach. Nic wiec
dziwnego, ze z racji tego, jak wiele osob
znajduje sie w nich jednoczesnie, budynki
generujq duze zapotrzebowanie na ener-
gie elektrycznaq.

Najwieksze centra handlowe w Polsce to obiekty
z ponad 250 najemcami, o powierzchni przekracza-
jacej 120 000 mkw. powierzchni najmu (czyli znacz-
nie ponad 200 000 mkw. powierzchni uzytkowe;j).
W 2023 i 2024 roku takie obiekty sredniomiesiecznie
odwiedzato ponad 900 000 os6b.

Takie natezenie ruchu i nagromadzenie oséb na jed-
nej powierzchni, jesli ma by¢ zapewnione bezpie-
czenstwo i komfort przebywania odwiedzajacych,
wymusza intensywng prace systemow wentylacji, kli-
matyzacji, chtodzenia i oswietlenia, co stawia sektor
handlowy w czotéwce energochtonnych gatezi nieru-
chomosci komercyjnych.

Zarowno najemcy, jak i wtasciciele obiektéw handlo-
wych stajg dzi$ przed wyzwaniem: jak zmniejszy¢
$lad weglowy i poprawié efektywnos$¢ nieruchomo-
$ci, nie tracac ich funkcjonalnosci, nie wptywajac na
bezpieczenstwo i na odczucia konsumenta i... jak to
zrobi¢ z gtowa. Wprowadzenie inteligentnych syste-
mow zarzadzania energig, wymiana osSwietlenia na
energooszczedne i optymalizacja harmonograméw
pracy urzadzen HVAC mogg przynies¢ znaczace
oszczednosci. Coraz czesciej mowi sie takze o zie-
lonych klauzulach w umowach najmu, ktére maja
budowaé¢ swiadomos¢ zaréwno po stronie wynaj-
mujacych, jak i najemcoéw w zakresie konsumowa-
nia/korzystania z zasobow energii elektrycznej.
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Kwestia efektywnosci energetycznej centréw han-
dlowych to nie tylko $wiadome jej zuzywanie, ale
réwniez temat regulacyjny. Swiadectwa Charakte-
rystyki Energetycznej (SChE) dla budynkéw, w tym
budynkéw handlowych, wystawiane sg na podstawie
nowego wzoru od momentu wejscia w zycie zmiany
Ustawy o charakterystyce energetycznej budynkow.
Nowe przepisy obowigzujg od 28 kwietnia 2023 r.,
a dane z wystawionych dokumentéw dotyczace
zapotrzebowania na energie pierwotng trafiajg do
Wykazu sSwiadectw charakterystyki energetycznej
budynkéw, prowadzonego przez Ministerstwo Roz-
woju i Technologii (https://rejestrcheb.mrit.gov.pl/
wykaz-swiadectw-charakterystyki-energetycznej-
budynkow).

Zgodnie z zapowiedziami Ministerstwa Rozwoju
i Technologii, w niedalekiej przysztosci dane ze swia-
dectw charakterystyki energetycznej zawarte we
wspomnianym rejestrze postuzg do wyznaczania
klas energetycznych dla wszystkich typéw budyn-
kow. Zwazywszy na specyfike obiektow handlowych,
wydaje sig, ze powinny one zosta¢ potraktowane
jako osobny rodzaj obiektéw — nieporéwnywalnych
pod wzgledem zapotrzebowania na energie pierwot-
ng z innymi.

Centra handlowe sg odwiedzane codziennie przez
tysigce oséb — klientdw przychodzacych do nich
w réznym celu. Sg w tej grupie takze dzieci, oso-
by starsze, osoby z niepetnosprawnosciami, cate
rodziny chcace wspdlnie spedzi¢ czas. Nie moz-
na rowniez poming¢ pracownikéw sklepow i ustug
(oséb swiadczacych prace dla firm pracujacych dla
zarzadcow obiektéw handlowych). Zarzadcy i wta-
Sciciele obiektow muszg zatem uwzgledniac szero-
kie spektrum potrzeb uzytkownikéw, zapewniajac
nie tylko bezpieczenstwo i komfort, ale takze wa-
runki adekwatne do wymagan pracowniczych czy
innych specyficznych oczekiwan najemcéw, ktérych
dziatalno$¢ ma specjalne potrzeby technologiczne
(np. fitness, dziatalno$¢ gastronomiczna, sklepy
spozywcze etc.). | tak na przyktad: sklepy spozyw-
cze wymagajg stabilnych dostaw energii do chtod-
ni i piekarni, punkty gastronomiczne muszg miec
dostep do urzadzen grzewczych i wentylacyjnych,
salony jubilerskie — odpowiednie natezenie oswie-
tlenia, a salony RTV - podtaczone wiele urzadzen
demonstracyjnych.

Ponadto funkcjonowanie obiektdw handlowych musi
by¢ dostosowane do dynamicznego natezenia ruchu
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w ciggu dnia i tygodnia, co przektada sie na specy-
ficzne potrzeby w zakresie zuzycia energii i zarza-
dzania budynkiem. W przeciwienstwie do biurowcow
czy urzeddw, w ktorych obcigzenie budynku jest prze-
widywalne i ograniczone do zaledwie kilku w ciggu
doby godzin pracy, obiekty handlowe funkcjonujg
w trybie zmiennym, dostosowujgc sie do cyklu ak-
tywnosci uzytkownikéw, zazwyczaj od wczesnych
godzin porannych az do nocy.

Efektywnos¢ energetyczna a liczba oséb
korzystajacych z budynku

Dane Polskiej Rady Centréw Handlowych (PRCH) po-
twierdzajg, ze centra handlowe w Polsce nalezg do
jednych z najczesciej odwiedzanych miejsc publicz-
nych. Liczba odwiedzajgcych centra handlowe to, jak
wynika z danych PRCH, srednio ponad 410 000 oso6b
miesiecznie na jeden obiekt w 2023 roku, a ponad
412 000 os6b w 2024. To wiecej niz populacja Szcze-
cina. W przypadku bardzo duzych obiektow, powyzej
60 000 mkw. GLA, srednia dla Polski to w 2023 roku
931 406 os6b miesiecznie na jeden obiekt i ponad
948 000 oso6b na jeden obiekt w 2024 roku. W po-
szczegoblnych miesigcach, w najwiekszych obiektach
liczba odwiedzajgcych potrafi dojs¢ do 2 000 000
0s6b miesiecznie!

ESG dla nieruchomosci komercyjnych 2.0
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Tak wysoka frekwencja przektada sie na koniecz-
nos$¢ zapewnienia odpowiedniego komfortu uzyt-
kownikom, wymusza wiec wyzsze zuzycie energii
w poréwnaniu z innymi obiektami komercyjnymi, ta-
kimi jak biurowce czy magazyny.

Pie¢ czynnikéw wptywajacych na
wysokie zapotrzebowanie na energie
w obiektach handlowych

1. Systemy w obiekcie handlowym

Wentylacja, ogrzewanie i klimatyzacja, a takze
oswietlenie wewnatrz i na zewnatrz budynku
to gtéwne obszary zuzycia energii w obiektach
handlowych. Funkcjonujg w nich réwniez syste-
my chtodnicze niezbedne do przechowywania
zywnosci (u najemcoéw spozywczych i gastrono-
micznych), instalacje elektryczne obstugujace
urzadzenia sklepowe oraz systemy zarzadzania
budynkiem (BMS). Ze wzgledu na specyfike dzia-
talnosci zuzycie energii w obiektach handlowych
jest nierbwnomiernie roztozone w ciggu dnia i ty-
godnia. W godzinach szczytu zwigzanych z wy-
sokg odwiedzalnoscig zuzycie jest najwyzsze, co
wymaga odpowiedniego zarzgdzania systemami
HVAC i optymalizacji harmonogramu ich pracy.
W zwigzku z globalnymi zmianami klimatycz-
nymi zarzadcy borykaja sie takze ze skutkami
nieprzewidywalnych warunkéw pogodowych -
zwtaszcza bardzo wysokich temperatur powodu-
jacych nagrzewanie sie przeszklen.

2. Powierzchnia uzytkowa

Obiekty handlowe, zwtaszcza centra handlowe
i wyprzedazowe, charakteryzujg sie duzg po-
wierzchnig uzytkowg, co wynika z koniecznosci
obstugi licznych klientéw oraz zapewnienia im
wygodnego dostepu do powierzchni wspdlnych
oraz atrakcyjnej ekspozycji produktow i ustug na-
jemcow. W jednym obiekcie moze miescic sie od
kilkunastu do nawet znacznie ponad 200 sklepéw
i punktéw ustugowych oraz gastronomicznych.

3. Elementy konstrukcyjne
Kolejnym czynnikiem wptywajagcym na zuzycie
energii sg sciany, dachy, elewacja. Wiele obiek-
tow handlowych posiada duze przeszklenia,
ktére poprawiajg estetyke budynku i doswietlajg
wnetrza, ale jednoczesnie moga prowadzi¢ do
strat ciepta zimga i nadmiernego nagrzewania la-
tem. Na rynku dostepne sg rozwigzania, takie jak
szkto o podwyzszonej izolacyjnosci termicznej
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czy inteligentne systemy zarzadzania cieptem,
ktére moga znaczaco poprawi¢ efektywnosé
energetyczng takich budynkéw. Sg to jednak
wcigz rozwigzania kosztowne, a ich efektywnos$é
jest ograniczona.

Wiek budynku

Nalezy takze pamietaé, ze w Polsce centra handlo-
we rozwijaja sie od niemal 30 lat, co oznacza, ze
starsze obiekty mogg by¢é mniej efektywne ener-
getycznie w porownaniu z nowoczesnymi kon-
strukcjami, poniewaz normy budowlane i techno-
logie wykorzystywane w budowie ulegaty w tym
czasie zmianom. Dotyczy to zaréwno samych
budynkéw, jak i wynajmowanych lokali, w ktérych
mozna jeszcze znalez¢ (cho¢ juz bardzo rzadko)
niskoefektywne oswietlenie czy urzadzenia.

Wymagania najemcoéw, oczekiwania klientow
Wentylacja i klimatyzacja to jedne z najwiekszych
konsumentéw energii w centrach handlowych.
Duza liczba os6b przebywajgcych w zamknietej
przestrzeni wymaga statej wymiany powietrza,
co wptywa na wysokie zuzycie energii. Dodatko-
we wymagania dotyczgce cyrkulacji powietrza
wynikajg z dziatalnosci poszczegdlnych najem-
céw — restauraciji, fitness klubéw czy supermar-
ketdéw, a takze innych najemcoéw oczekujgcych
np. wyzszego poziomu wentylacji, mocniejszego
oswietlenia.

Podsumowanie
Obiekty handlowe to unikalna kategoria budynkéw
komercyjnych, ktore réznig sie pod wzgledem uzyt-

kowania, intensywnosci ruchu oraz potrzeb energe-
tycznych od innych typéw nieruchomosci. Ich funk-

»

cjonowanie wymaga strategicznego podejscia do
zarzadzania zuzyciem energii i dostosowania do
rosngcych wymagan ESG. W kontekscie efektywno-
Sci energetycznej kluczowe znaczenie majg z jednej
strony kwestie legislacyjne i metodologiczne zwigza-
ne z samym obliczaniem efektywnosci energetycz-
nej réznych typéw budynkow, z drugiej optymaliza-
cja harmonograméw pracy instalacji oraz wdrazanie
rozwigzan poprawiajgcych efektywnos$é systemoéw
HVAC i oswietlenia. A przede wszystkim wspotpraca
miedzy najemcami i wynajmujgcymi.

Wyzwaniem dla polskiej legislacji, ale tez dla cate-
go sektora nieruchomosci handlowych, sg kwestie
zwigzane z metodologig przygotowywania SChE
i ich aktualnoscia, zwtaszcza w kontekscie opisa-
nej wyzej wyjatkowosci i specyfiki obiektéw han-
dlowych na tle innych budynkéw niemieszkalnych
w Polsce. Konsekwencje tych wyzwan bedg zapew-
ne wykraczaty poza prostg nieadekwatnosc, ponie-
waz SChE dla budynkéw sg juz dzi$ analizowane
przez banki i instytucje finansujgce, a niebawem
stang sie kluczowym zrédtem danych dla klas ener-
getycznych budynkow.

Wydaje sig, ze konieczne jest zatem nie tylko precy-
zyjne rozumienie szans i ograniczen dla renowacji
budynkéw, opomiarowanie instalacji oraz dosto-
sowanie harmonogramow ich dziatania, ale takze
gruntowna analiza obowigzujgcych metodologii wy-
znaczania zapotrzebowania na Energie pierwotng,
Energie koficowa i Energie uzytkowa oraz, przede
wszystkim, poréwnywanie tych parametréw dla nie-
ruchomosci handlowych wytgcznie w kontekscie in-
nych budynkéw tego samego typu — podlegajgcych
tym samym potrzebom, prawom, ograniczeniom
i wymaganiom. 4

Zarowno najemcy, jak i wlasciciele obiektow handlowych
staja dzis przed wyzwaniem: jak zmniejszy¢ slad
weglowy i poprawic¢ efektywnos$c¢ nieruchomosci,

nie tracac ich funkcjonalnosci, nie wptywajac na
bezpieczenstwo i na odczucia konsumentai...

jak to zrobic¢ z gtowa.
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Dekarbonizacja

europejskich zasobéw

budowlanych

Artykut przygotowany przez autoréow

Standardu RICS Whole Life Carbon Assesement

Dyrektywa w sprawie charakterystyki energetycz-
nej budynkéw (EPBD) jest kluczowym aktem praw-
nym w staraniach Europy, aby do 2050 r. sta¢ sie
pierwszym kontynentem neutralnym dla klimatu,
w tym z dekarbonizacjg wszystkich budynkéw. Dy-
rektywa EPBD wprowadza budynki o zerowej emisji
(ZEB) i ma na celu renowacje 75% nieefektywnych
zasobow budowlanych w ciggu najblizszych 25 Iat.
Poniewaz 85% budynkéw w UE pochodzi sprzed
2000 r., a 75% z nich osigga stabe wyniki, konieczne
jest podjecie pilnych dziatai. Po raz pierwszy dyrek-
tywa EPBD wymaga obliczenia potencjatu tworze-
nia efektu cieplarnianego (GWP) budynkéw w catym
ich cyklu zycia przy uzyciu Level(s), unijnych ram
zrownowazonego budownictwa. Dane te bedg teraz
odzwierciedlane w $wiadectwach charakterystyki
energetycznej nowych budynkoéw.

RICS podkresla waznos¢ pomiaru emisji dwutlenku
wegla w catym cyklu zycia we wszystkich budyn-
kach poprzez standard RICS oceny emisji dwutlenku
wegla w catym cyklu zycia (WLCA) dla srodowiska
budowlanego. To globalny standard zapewniajgcy
spdjng metodologie pomiaru i zarzagdzania emisjami
dwutlenku wegla w cyklu zycia w projektach budow-
lanych i infrastrukturalnych. RICS WLCA jest zgodny
z Level(s) i oferuje przejrzyste wytyczne dotyczace
niskoemisyjnej przysztosci.

Czym jest ocena emisji dwutlenku wegla
w catym cyklu zycia?

Budynki i infrastruktura przyczyniajg sie do genero-
wanych przez cztowieka emisji gazéw cieplarnia-
nych (GHG) przez caty cykl ich zycia, w tym na eta-

pie budowy, uzytkowania i wycofania z eksploataciji.

Emisje te, mierzone jako ekwiwalent CO, (CO,e) pod

wzgledem ich GWP, sg powszechnie okreslane jako

Lemisje dwutlenku wegla”. Emisja dwutlenku wegla

w catym cyklu zycia (WLC) obejmuje wszystkie emi-

sje i pochtanianie gazow cieplarnianych zwigzane

z aktywami, w tym potencjalne korzysci i obcigzenia

po utylizaciji, takie jak oszczednosci emisji dwutlenku

wegla wynikajgce z ponownego wykorzystania mate-
riatébw. WLC dzieli sie na wegiel wbudowany, opera-
cyjny i uzytkownika:

1. Wegiel wbudowany: Zwigzany z materiatami
i procesami budowlanymi, podzielony na emisje
poczatkowe, w trakcie uzytkowania i po zakon-
czeniu eksploatacji obiektu.

2. Wegiel operacyjny: Powstaje w wyniku zuzycia
energii, zaopatrzenia w wode i oczyszczania
Sciekédw w fazie uzytkowania zasobu.

3. Emisja dwutlenku wegla zwigzana z uzytkowa-
niem: Generowana przez uzytkownikéw budyn-
ku lub infrastruktury, z wytgczeniem operacyjne-
go zuzycia energii i wody. Przyktady obejmuja
emisje z dojazdow do budynku biurowego lub
pojazdéw korzystajgcych z drogi po zakorcze-
niu budowy.

Standardy RICS - Whole Life Carbon
Assessement

Norma RICS Whole-Life Carbon Assessment opiera
sie na ogdélnych zasadach normy EN 15978, rozwig-
zujac jej brak szczegotowosci za pomocg szczegoto-
wych, praktycznych wskazéwek. Zapewnia sp6jnos¢
i doktadno$é dzieki normatywnym zasadom i ustruk-
turyzowanej metodologii.
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WLCA 2 wydanie to kompleksowy standard oceny
emisji dwutlenku wegla w catym cyklu zycia. Uzu-
petnia ona krajowe i regionalne ramy i jest zgodna
z uznanymi miedzynarodowymi normami, takimi jak
EN 15978, EN 17472, EN 15643, EN 15804, Miedzy-
narodowymi Standardami Zarzadzania Kosztami
(ICMS) wydanie 3 i normami ISO.

Standard WLCA zostat zaprojektowany w celu umoz-
liwienia specjalistom rzetelnego i spojnego pomiaru
i zarzadzania emisjami dwutlenku wegla, w szczegol-
nosci dla takich profesjonalistéw, jak:

® Rzeczoznawcy, konsultanci ds. kosztéw i rzeczo-
znawcy budowlani poprzez wspieranie decyzji
majacych na celu ograniczenie wptywu projektow
na emisje dwutlenku wegla w catym cyklu zycia.
Projektanci i inzynierowie poprzez uwzglednia-
nie kwestii emisji dwutlenku wegla w projektach
i procesach.

Wykonawcy i deweloperzy poprzez zapewnienie
spojnej sprawozdawczosci w celu spetnienia wy-
magan rzadu i klientow w zakresie budownictwa
0 zerowej emisji netto.

Instytucje finansowe poprzez zapewnienie inwe-
storom, pozyczkodawcom i innym osobom dtu-
goterminowego spojrzenia na emisje dwutlenku
wegla i koszty w catym cyklu zycia aktywow.

Niektore kraje europejskie opracowujg wtasne meto-
dologie WLCA na poziomie budynku. Mozna oczeki-
wac, ze bedg one oparte na normie EN 15978 i praw-
dopodobnie zgodne z ramami okreslonymi przez
Level(s). Level(s) to opracowane przez UE ramy oce-
ny i poprawy zrownowazonego charakteru budynkow,
wspierajgce przejscie do neutralnosci weglowej. Za-
pewnia bezptatny, znormalizowany system oceny
materiatéw, wody, zdrowia, komfortu i wptywu na
klimat w catym cyklu zycia budynku. Level(s) zapew-
nia szerokie ramy oceny zrownowazonego rozwoju,
obejmujgce sze$¢ makro-cech (emisja dwutlenku
wegla, materiaty, woda, zdrowie, komfort i wptyw na
klimat), podczas gdy standard RICS WLCA koncen-
truje sie wytagcznie na emisji gazow cieplarnianych
w catym cyklu zycia aktywow. Oba standardy oparte
sg na globalnych normach, w tym ISO 14040/44, EN
15804 i EN 15978.

W poréwnaniu z Level(s) standard RICS WLCA jest
bardziej nakazowy i koncentruje sie na pomiarach,
oferujac solidne ramy dla spéjnego globalnego za-
stosowania. Metodologia ta oznacza znaczaca ewo-
lucje w pomiarach emisji dwutlenku wegla poprzez

uwzglednienie emisji w catym cyklu zycia aktywdéw
budowlanych, od koncepcji i projektu po budowe,
eksploatacje i wycofanie z eksploatac;ji.

W poréwnaniu z innymi metodologiami standard
RICS WLCA:

1. Przedstawia bardziej szczego6towy podziat cyklu
zycia w celu bardziej precyzyjnej alokacji emisji
na wszystkich etapach cyklu zycia.

Obejmuje zaréwno budynki, jak i projekty infra-
strukturalne.

Okresla ztozonos¢ i szczegotowos¢ WLCA w za-
leznosci od etapu projektu, zwiekszajgc wymaga-
nia od wczesnego etapu projektowania do oceny
po zakonczeniu projektu.

Zapewnia zasady odpowiedniej alokacji emisji
do etapéw cyklu zycia podczas oceny projektow
modernizacji, rozbioérki i rozbudowy.

Zapewnia zasady jasnego wyznaczania granic
projektu.

Integruje numeryczng metode oceny niepewno-
$ci WLCA (biorgc pod uwage etap projektu i ja-
kos¢ danych) i generuje wspotczynnik niepewno-
$ci (tj. % wzrost do ,bazowych” wynikéw WLCA).
Zawiera wytyczne dotyczgce konkretnych aspek-
tow WLCA, takich jak scenariusze dekarbonizacji,
traktowanie wegla biogenicznego, kompensacja
i sktadowanie dwutlenku wegla.

Nowelizacja dyrektywy EPBD: przepisy
dotyczace emisji dwutlenku wegla
w catym cyklu zycia

Zmieniona dyrektywa w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkéw (EPBD) wymaga oceny
i ujawnienia wspoétczynnika ocieplenia globalnego
(GWP) nowych budynkdw, reprezentujgcego ich cat-
kowity wptyw na klimat, w tym emisje dwutlenku we-
gla i emisje operacyjne. Oceny te muszg by¢ zgodne
z metodologig okreslong we wskazniku poziomu 1.2,
chociaz mozna stosowac¢ zgodne metody krajowe.
Informacje te bedg zawarte w $wiadectwach charak-
terystyki energetycznej (EPC).

Harmonogram:

® Do grudnia 2025 r. Komisja jest uprawniona do
przyjecia aktow delegowanych dotyczacych unij-
nych ram obliczania GWP w cyklu zycia na pozio-
mie krajowym (art. 7).

Do maja 2026 r. panstwa cztonkowskie muszg
dokonaé transpozyciji dyrektywy EPBD do swoich
przepisow krajowych.
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® Do stycznia 2027 r. panstwa cztonkowskie opu-
blikujg i powiadomig komisje o planie dziatania
dotyczacym wprowadzenia wartosci granicznych
i docelowych (art. 7).

0d stycznia 2028 r. panstwa cztonkowskie za-
pewnig obliczanie GWP w cyklu zycia zgodnie
z zatgcznikiem 1l dla budynkéw o powierzchni
uzytkowej powyzej 1000 m2.

0d stycznia 2030 r. panstwa cztonkowskie za-
pewnig obliczanie GWP w cyklu zycia wszystkich
nowych budynkéw zgodnie z zatgcznikiem |l
(art. 7).

Harmonizacja WLCA w Europie

Zharmonizowana metodologia na poziomie UE jest
niezbedna do zapewnienia spdjnego pomiaru emisji
z budynkéw we wszystkich panstwach cztonkow-
skich. Spéjnos¢ ta zapewnitaby wiekszg pewnos¢
przy porownywaniu projektéw w réznych krajach,
utatwitaby bardziej sprawiedliwe regulacje dotycza-
ce emisji w ramach polityk UE i umozliwitaby jednoli-
te Sledzenie w celu oceny skutecznosci tych polityk.
Znaczenie spéjnosci mozna dostrzec w wyzwaniach
zwigzanych z wdrazaniem $wiadectw charaktery-
styki energetycznej (EPC), gdzie niespdjnosci mie-
dzy panstwami cztonkowskimi stworzyty znaczace
przeszkody w stosowaniu EPC jako sprawiedliwego
i przejrzystego narzedzia regulacyjnego.

Zmieniona dyrektywa w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkéw (EPBD) wyznacza wskaz-
nik poziomu 1.2 jako oficjalng metodologie pomiaru
i raportowania emisji dwutlenku wegla w catym cy-
klu zycia (WLC). Metodologia ta nie zawiera szcze-
gotowych wytycznych dotyczacych krytycznych
aspektow, takich jak wybér odpowiednich danych na
poziomie produktu. Ponadto obowigzkowy szablon
sprawozdawczy konsoliduje wyniki w szerokie kate-
gorie, potencjalnie przestaniajgc szczegétowy wglad
dostepny z bardziej szczeg6towych danych. Oczeku-
je sie, ze panstwa cztonkowskie uzupetnig wytyczne
dotyczgce poziomow o dodatkowe szczegoty, jak to
miato miejsce w przypadku metodologii Swiadectw
charakterystyki energetycznej (EPC). Takie podej-
Scie niesie jednak ze sobg ryzyko niespdjnosci, ktére
mogg skomplikowa¢ poréwnania i zastosowania re-
gulacyjne na poziomie UE.

Wigczenie kluczowych elementéw z drugiej edycji
standardu RICS WLCA do wskaznika poziomu 1.2
stanowi rozwigzanie. Standard RICS WLCA zapew-

nia kompleksowa metodologie oceny emisji w catym
cyklu zycia, obejmujgca etapy budowy, uzytkowania
i utylizacji. Wykorzystujgc standard RICS, panstwa
cztonkowskie mogg opracowa¢ zharmonizowane
ramy oceny WLC, zapewniajgc spojnosé i precyzje
w catej UE.

RICS jest zaangazowany we wspieranie wdrazania
WLC poprzez zasoby takie, jak RICS National Play-
book i Capacity-Building Framework. Produkty szko-
leniowe, w tym Globalne wprowadzenie do oceny
emisji dwutlenku wegla przez cate zycie i Certyfikat
programu szkoleniowego WLCA dodatkowo przygo-
towuja interesariuszy do dostosowania sie do zmie-
niajacych sie metodologii UE. 4

LINKI PRZYDATNE

https://www.rics.org/profession-standards/
rics-standards-and-guidance/sector-stan-
dards/construction-standards/whole-life-car-
bon-assessment

https://www.rics.org/profession-standards/
rics-standards-and-guidance/sector-stan-
dards/construction-standards/whole-life-car-
bon-assessment/whole-life-carbon-asses-
sment-training

https://www.rics.org/profession-stan-
dards/rics-standards-and-guidance/sec-
tor-standards/construction-standards/
whole-life-carbon-assessment/whole-life-
carbon-assessment-implementation-guides-
and-supporting-documents

38



2. Transformacja energetyczna i slad weglowy

»

RICS podkresla waznos¢ pomiaru emisji dwutlenku
wegla w catym cyklu zycia we wszystkich
budynkach poprzez standard RICS oceny emisji
dwutlenku wegla w catym cyklu zycia (WLCA)

dla srodowiska budowlanego
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Matgorzata Wilczek
FM business director,
Mota-Engil ATIV Polska

Jak osiggnac cele
srodowiskowe

| zwiekszyC¢ lokalng
bioréznorodnosé

Sektor nieruchomosci, ktéry generuje okoto 40% globalnych emisji ga-
z6éw cieplarnianych, jest jednym z kluczowych elementéw w walce ze
zmianami klimatycznymi. Jego rola jest wieloptaszczyznowa, ponie-
waz zarowno proces budowy, jak i pézniejsza eksploatacja budynkéw
majg ogromny wptyw na emisje gazow cieplarnianych. W odpowiedzi
na globalne wyzwania organizacje miedzynarodowe, takie jak Organiza-
cja Narodéw Zjednoczonych (ONZ), w ramach Porozumienia Paryskie-
go zobowiagzaty sie do dziatan majgcych na celu utrzymanie wzrostu
temperatury globalnej ponizej 2°C, a najlepiej ponizej 1,5°C. Branza nie-
ruchomosci musi zmierzy¢ sie z wymaganiami stawianymi przez Cele
Zréwnowazonego Rozwoju (SDG) ONZ, w szczegdlnosci celem 11 do-
tyczgcym tworzenia zrownowazonych miast i spotecznosci. Jednym
z elementoéw tego celu jest zapewnienie dostepu do energooszczed-
nych, ekologicznych budynkow, ktére sprzyjajg zdrowiu mieszkancéw,
a jednoczesnie minimalizujg negatywny wptyw na srodowisko.

Wdrozenie catosciowej strategii redukcji sladu
weglowego w nieruchomosciach

W zaleznosci od etapu zycia budynku, jego wieku, przeznaczenia i loka-

lizacji kazdorazowo strategia redukcji emisji bedzie nieco inna. Wdroze-

nie planu redukcji wymaga jednak zawsze przejscia przez cztery etapy:

1. Kalkulacja dzisiejszej emisji na bazie opomiarowania i raportow;

2. Stworzenie unikalnych dla konkretnego budynku/portfela rozwigzan
optymalizacyjnych;

3. Implementacja w/w rozwigzan, monitoring/kalkulacja redukcji emisji;

4. Offset dla pozostatych redukcji, niemozliwych do uzyskania wdroze-
niami operacyjnymi.
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Przyktady wygenerowanych oszczednosci zuzycia mediéw dla jednego z klientéw w Portugalii:

Dezagredacja systeméw CWU i ogrzewania @

o réznych temperaturach pracy gaz 230260 kWh 48ton CO, [13%]
6.766 €/rocznie

4 (%

= Vi
energia 649725 kWh 130 ton CO, [37%]
elektryczna 55.227 €/rocznie

Montaz elektrowni fotowoltaicznej

W metodyce Mota-Engil ATIV kluczowymi obszarami analizy sa:

Zréwnowazony design: Projektowanie nowych lub modernizacje/zmiany aranzacji w istniejgcych
budynkach z wykorzystaniem energooszczednych rozwigzan (np. odpowiednia izolacja, wykorzy-
stanie odnawialnych zrodet energii: instalacja paneli stonecznych, pomp ciepta, systemoéw geoter-
malnych, zastosowanie materiatéw z recyklingu).

Efektywnos$¢ energetyczna: Zastosowanie inteligentnych systeméw zarzadzania energig, efektyw-
nosc¢ energetyczna w ogrzewaniu, wentylacji i klimatyzacji.

Swiadoma gospodarka wodna: Wykorzystywanie wody szarej, stosowanie ogranicznikéw do
przeptywu wody, korzystanie z nowych technologii w budynkach produkcyjnych, w szczegolnosci
w produkcji zywnosci, kosmetykow czy lekow.

Wykorzystywanie materiatéw budowlanych o niskim sladzie weglowym: Wyb6r materiatéw,
takich jak drewno, beton z recyklingu czy materiaty o mniejszej energochtonnosci od lokalnych
producentow.

Offset weglowy i projekty laséw weglowych: Offset weglowy to mechanizm kompensowania emi-
sji CO,, ktore sg nieuniknione lub trudne do zredukowania w ramach dziatalnosci deweloperskiej/
operacyjnej. Istotnym elementem offsetu jest korzystanie wytacznie z certyfikowanych kredytéw
weglowych, ktére dajg gwarancije rzeczywistego ich pochodzenia (Mota-Engil ATIV jest jedna

z niewielu firm posiadajacych certyfikat VERRA - Verified Carbon Standard [VCS], ktéry gwarantu-
je ocene projektow offsetowych) oraz o ich role w zapewnianiu transparentnosci i jakosci dziatan
na rzecz neutralnosci weglowej. Lasy sg jednym z najskuteczniejszych naturalnych mechanizméw
pochtaniania CO,, a ich prawidtowa eksploatacja wspiera bior6znorodnos¢ i ochrone ekosyste-
mow, jednoczesnie pomagajac firmom osiggna¢ cele zwigzane z neutralnoscig weglowa.
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Mota-Engil ATIV jest partnerem Baldios da Corvaceira — ,Zgrupowanego projektu odbudowy
potnocnej i sSrodkowej Portugalii®, projektu polegajgcego na zalesianiu, ponownym zalesianiu

i odnowie roslinnosci zgodnie ze standardami ré6znorodnosci biologicznej.

Gtéwnym celem jest rekultywacja ponad 85 hektaréw zdegradowanych gruntéw. Wysitki te
odegraja kluczowa role w tagodzeniu emisji gazéw cieplarnianych poprzez sekwestracje tgcznie
68 085t CO, w ciggu 40-letniego okresu uzytkowania.

Podsumowanie

Branza nieruchomosci znajduje sie w kluczowym momencie swojej
transformaciji, zmierzajgc ku zréwnowazonemu rozwojowi i dgzgc do
redukcji emisji CO,. Korzysci z implementacji strategii redukcji sladu
weglowego majg wymiar nie tylko sSrodowiskowy, ale réwniez konkuren-
cyjny. Budynki o wysokich parametrach neutralnosci klimatycznej beda
miaty szanse uzyskiwac¢ wiekszg wartos¢ transakcyjng, wsparcie insty-
tucji finansowych w projektach modernizacyjnych, ale beda tez tansze
w utrzymaniu, co przetozy sie na konkurencyjno$é najmu.

Rola inwestoréow i deweloperéw w tym procesie jest nieoceniona.
Wspotpraca z partnerami z doswiadczeniem we wdrazaniu komplek-
sowych rozwigzan prosrodowiskowych czy nowych technologii, anga-
zowanie sie w projekty zwigzane z zielong energig czy inwestowanie
w certyfikowane kredyty weglowe to kolejne kroki do osiggania coraz
wyzszych parametréw neutralnosci klimatycznej budynkéw i ich uzyt-
kownikéw. Kazda organizacja korzystajgca z powierzchni pod dachem
jest bezposrednio wtgczona w proces ograniczania negatywnego wpty-
wu eksploatac;ji tej powierzchni na $srodowisko. 4

42



DBAM!

Tworzqc Z

. 4

S

_ 3 ! e gy : 3

“xr'- S il
i R
G

7 RSB < - S ISR
o A S ul
—nA

-
- 4

Y POLSKA
SRR

- + .—‘ .- .
Ne B o g . . 2y



PINK © 7o

(Y rRiCS

ESG dla nieruchomosci komercyjnych 2.0

Ewa Zagorska
architektka,
CEO dotted space

Jak ocenié,

czy inwestycja jest
zrownhowazoha
sSrodowiskowo?

Wyznaczenie przez Unie Europejskg am-
bitnego celu osiggniecia neutralnosci kli-
matycznej do roku 2050 w postaci strate-
gii wzrostu tzw. ,,Europejskiego Zielonego
tadu” przektada sie na szereg kolejnych
dziatan, ktére majqg wyznaczy¢ kierun-

ki oraz wesprzec¢ w realizacji tego celu.
Jednym z nich jest stworzenie narzedzi

I strategii UE w zakresie zrownowazonego
finansowania i nadania impulsu do prze-
kierowania przeptywow kapitatu na zrow-

nowazone inwestycje.

Taksonomia UE, jak nazywane jest potocznie Roz-
porzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 r. w sprawie
ustanowienia ram utatwiajgcych zréwnowazone in-
westycje", jest narzedziem stuzacym klasyfikacji
dziatalnosci gospodarczych, ktére mozna uzna¢ za
zrownowazone srodowiskowo. Celem jej wprowa-
dzenia jest umozliwienie klarownej oceny, w jakim
stopniu dana dziatalno$é jest zréownowazona, aby
umozliwi¢ preferencyjne traktowanie oraz przyspie-

1 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 r. w sprawie ustano-
wienia ram utatwiajgcych zréwnowazone inwestycje,
zmieniajace rozporzadzenie (UE) 2019/2088 (Tekst ma-
jacy znaczenie dla EOG) https://eur-lex.europa.eu/legal-
-content/PL/TXT/?uri=celex%3A32020R0852.

szenie przeptywoéw finansowych na realizacje tego
typu dziatan. Dziatania te dotyczg wszystkich sekto-
row gospodarki UE, w tym réwniez budownictwa, be-
dacego jedng z wiodacych pod katem emisji gazéw
cieplarnianych gatezi gospodarki.

Szes¢ celéw srodowiskowych

Taksonomia UE jest $cisle powigzana z pozosta-
tymi dokumentami strategicznymi i politykami UE,
ktére sg zwigzane z obowigzkiem raportowania
ESG. Organizacje objete obowigzkiem raportowa-
nia zobowigzane sg do informacji o zgodnosci ich
dziatan z kryteriami okreslonymi w Taksonomii UE.
Dla przedsiebiorstw nieobjetych jeszcze tym obo-
wigzkiem, Taksonomia moze by¢ narzedziem, ktére
umozliwi dostep do zrbwnowazonego finansowania
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inwestycji i preferencyjnych warunkéw z tym zwia-
zanych.

Realizacja inwestycji w zgodzie z Taksonomig wigze
sie z koniecznoscig spetnienia jej kryteriéw dotycza-
cych zrownowazonej srodowiskowo dziatalnosci go-
spodarczej. W tym kontekscie zdefiniowano 6 celow
srodowiskowych, wzgledem ktérych ocenia sie po-
szczegolne dziatalnosci: tagodzenie zmian klimatu,
adaptacja do zmian klimatu, zréwnowazone wyko-
rzystywanie i ochrona zasobéw wodnych i morskich,
przejscie na gospodarke o obiegu zamknietym, zapo-
bieganie zanieczyszczeniu i jego kontrola oraz ochro-
na i odbudowa bioréznorodnosci i ekosystemow.

Uznanie, iz dana dziatalno$¢ gospodarcza kwalifiku-
je sie jako zrownowazona srodowiskowo, wymaga
potwierdzenia wnoszenia istotnego wktadu w reali-
zacje co najmniej jednego z celow srodowiskowych
oraz jednoczesnie niewyrzadzania powaznych szkdod
dla zadnego z celdw srodowiskowych — tzw. zasada
DNSH (ang. Do No Significant Harm), prowadzenia
dziatalnosci zgodnie z minimalnymi gwarancjami
i spetnienia technicznych kryteriow kwalifikaciji.

Taksonomia plus dodatkowe akty

Integralnym elementem Taksonomii UE sg rozporza-
dzenia jg uzupetniajgce, ktore definiujg wymagane
do spetnienia techniczne kryteria kwalifikacji — Akt
delegowany dotyczacy klimatu? oraz Akt delegowa-
ny w sprawie srodowiska®. Rozporzadzenia te okre-

2 Rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) 2021/2139
z dnia 4 czerwca 2021 r. uzupetniajgce rozporzadzenie Par-
lamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 poprzez usta-
nowienie technicznych kryteriow kwalifikacji stuzacych
okresleniu warunkéw, na jakich dana dziatalno$é gospo-
darcza kwalifikuje sie jako wnoszaca istotny wktad w ta-
godzenie zmian klimatu lub w adaptacje do zmian klimatu,
a takze okresleniu, czy ta dziatalno$¢ gospodarcza nie wy-
rzadza powaznych szkéd wzgledem zadnego z pozosta-
tych celéw srodowiskowych (Tekst majgcy znaczenie dla
EOG). Rozporzadzenie zmienione przez: Rozporzadzenie
delegowane Komisji (UE) 2022/1214 z dnia 9 marca 2022
r. i Rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) 2023/2485
z dnia 27 czerwca 2023 r. https://eur-lex.europa.eu/legal-
-content/PL/TXT/?uri=celex:32021R2139.

3 Rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) 2023/2486
z dnia 27 czerwca 2023 r. uzupetniajace rozporzadzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 poprzez
ustanowienie technicznych kryteriow kwalifikacji stuza-
cych okresleniu warunkéw, na jakich dana dziatalnos$¢
gospodarcza kwalifikuje sie jako wnoszaca istotny wktad
w zréwnowazone wykorzystywanie i ochrone zasoboéw
wodnych i morskich, w przej$cie na gospodarke o obie-

$lajg szczego6towo, dla kazdego rodzaju dziatalno-
Sci, kryteria oceny wnoszenia istotnego wktadu oraz
niewyrzadzania powaznej szkody w stosunku do
wszystkich celéw srodowiskowych.

Jesli dany rodzaj dziatalnosci nie jest ujety w tej kla-
syfikaciji, nie jest to réwnoznaczne z tym, ze nie jest
ona zréwnowazona lub ekologiczna. Moze to wyni-
ka¢ z braku wptywu tej dziatalnosci na $rodowisko,
lub ze nie moze ona wnosic¢ istotnego wktadu w je-
den z celéw srodowiskowych.

Dziatalnos¢ z sektora ,budownictwo i dziatalnos¢
zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci”, zdefi-
niowana w akcie delegowanym dot. zmian klimatu,
obejmuje kategorie dziatan, dla ktérych ustanowiono
techniczne kryteria kwalifikacji, takie jak:

® budowa nowych budynkéw;

® renowacja istniejgcych budynkéw;

® montaz, konserwacja i naprawa sprzetu zwiek-
szajacego efektywnos¢ energetyczng;

® montaz, konserwacja i naprawa stacji tadowania
pojazdéw elektrycznych w budynkach (i na par-
kingach przy budynkach);

® montaz, konserwacja i naprawa instrumentow
i urzadzen do pomiaru, regulacji i kontroli charak-
terystyki energetycznej budynku;

® montaz, konserwacja i naprawa systemow tech-

nologii energii odnawialnej;
® nabywanie i prawo wtasnosci budynkow.

Dla powyzszych kategorii dziatan rozporzadzenie to
okresla, jakie sg kryteria istotnego wktadu w cel sro-
dowiskowy ,tagodzenie zmian klimatu” lub w ada-
ptacje do zmian klimatu, a takze niewyrzadzania
powaznych szkod wzgledem zadnego z pozostatych
celéw srodowiskowych.

Akt delegowany dot. srodowiska, dla kategorii dzia-
tan zwigzanych z branzg budowlang, takich jak:

® budowa nowych budynkéw,

® renowacja istniejgcych budynkéw,

gu zamknietym, w zapobieganie zanieczyszczeniu i jego
kontrole lub w ochrone i odbudowe bioréznorodnosci
i ekosystemodw, a takze okresleniu, czy ta dziatalno$é go-
spodarcza nie wyrzadza powaznych szkéd wzgledem kté-
regokolwiek z innych celéw srodowiskowych, i zmieniaja-
ce rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) 2021/2178
w odniesieniu do publicznego ujawniania szczegélnych
informacji w odniesieniu do tych rodzajéw dziatalnosci
gospodarczej.  https://eur-lex.europa.eu/legal-content/
PL/TXT/?uri=celex%3A32023R2486.
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® rozbiorka i burzenie budynkéw i innych kon-
strukgciji,

® utrzymanie drog i autostrad,

® zastosowanie betonu w inzynierii lgdowej,

okresla techniczne kryteria kwalifikacji wnoszenia
istotnego wktadu w przejscie na gospodarke o obie-
gu zamknietym i niewyrzadzania powaznych szkdd
wzgledem Zzadnego z pozostatych celéow srodowi-
skowych.

Aby oceni¢, czy dana inwestycja jest zrbwnowazo-
na srodowiskowo i zgodna z kryteriami Taksonomii,
nalezy w pierwszej kolejnosci prawidtowo zaklasyfi-
kowaé dany projekt do odpowiedniej kategorii dzia-
tan, a nastepnie przeanalizowa¢ wymagania zwig-
zane z wnoszeniem istotnego wktadu w dany cel
srodowiskowy i niewyrzagdzania szkéd wzgledem
pozostatych. Dla przyktadu, przy realizacji nowego
budynku, w celu wykazania wnoszenia istotnego
wktadu w cel srodowiskowy ,tagodzenie zmian
klimatu” wymagane jest spetnienie nastepujgcych
warunkow:

1. Zapotrzebowanie na energie pierwotng (PED)?,
decydujace o charakterystyce energetycznej bu-
dynku osiaggnietej w wyniku robét budowlanych,
jest przynajmniej o 10 % mniejsze niz prég okre-
$lony w odniesieniu do wymagan dotyczacych
budynkéw o niemal zerowym zuzyciu energii
w srodkach krajowych wdrazajgcych dyrektywe
Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE®.
Swiadectwem charakterystyki energetycznej bu-
dynku jest powykonawcze swiadectwo charakte-
rystyki energetyczne;j.

W przypadku budynkoéw o powierzchni przekracza-
jacej 5000 m? 9 (po ukonczeniu) budynek wznie-
siony w ramach robo6t budowlanych poddawany
jest badaniom szczelnosci powietrznej i integral-
nosci cieplnej”, a inwestoréw i klientéw informu-

4 Obliczona ilo$¢ energii potrzebnej do zaspokojenia za-
potrzebowania na energie zwigzanego z typowym uzyt-
kowaniem budynku, wyrazona za pomoca liczbowego
wskaznika zuzycia energii pierwotnej wyrazonego w kWh/
m?2 na rok oraz na podstawie stosownej krajowej metodyki
obliczania, zgodna z wartosciag widniejaca w $wiadectwie
charakterystyki energetyczne;j.

5 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/
UE z dnia 19 maja 2010 r. w sprawie charakterystyki ener-
getycznej budynkéw (Dz.U. L 153 2 18.6.2010, s. 13).

6 W przypadku budynkéw mieszkalnych badania prze-
prowadza sie na reprezentatywnym zestawie rodzajow
mieszkan.

7 Badania przeprowadza sie zgodnie z normg EN13187
(,Wtasciwosci cieplne budynkéw - Jakosciowa detek-

je sie o wszystkich odchyleniach od pozioméw
okreslonych w charakterystyce na etapie projektu
lub wadach przegréd zewnetrznych. Alternatyw-
nie w przypadku, gdy podczas procesu budowy
wprowadzono solidne i identyfikowalne procedury
kontroli jakosci jest to mozliwe jako alternatywa
w stosunku do badania integralnosci cieplnej.

W przypadku budynkéw o powierzchni przekra-
czajgcej 5000 m??® oblicza sie wspdtczynnik
globalnego ocieplenia® w cyklu zycia budynku
wzniesionego w ramach robdét budowlanych
w odniesieniu do poszczegodlnych etapéw cyklu
zycia oraz przedstawia sig go inwestorom i klien-
tom na zadanie.

Réwnoczesnie niezbedne jest wykazanie zgodno-
$ci z zasadg ,nie czyn powaznych szkdd” wzgledem
pozostatych celdw s$rodowiskowych. Zdefiniowane
dla kazdej z kategorii dziatan wymagania, zwigzane
z wykazaniem braku wyrzadzania powaznych szkod
wzgledem pozostatych celéw srodowiskowych, sg po-
wigzane i zalezne od tego, w stosunku do ktérego celu
srodowiskowego dana dziatalnos¢ czy projekt wnosi
istotny wktad. W przyktadzie z kategorii ,budowa no-
wego budynku”, wigze sie to z koniecznoscia spetnie-
nia szeregu szczeg6towych wymagan, m.in. takich jak:

cja wad cieplnych w obudowie budynku — Metoda pod-
czerwieni”) i normg EN 13829 (,Wtasciwosci cieplne
budynkéw - Okreslanie przepuszczalnosci powietrznej
budynkéw. Metoda pomiaru ci$nieniowego z uzyciem
wentylatora”) lub réwnowaznymi normami akceptowany-
mi przez odpowiedni organ nadzoru budowlanego wtasci-
wy dla lokalizacji danego budynku.

8 W przypadku budynkéw mieszkalnych obliczen i ujaw-
niania informacji dokonuje sie w odniesieniu do reprezen-
tatywnego zestawu rodzajow mieszkan.

9 Wspodtczynnik globalnego ocieplenia przedstawia sie
w postaci liczbowego wskaznika w odniesieniu do kazde-
go etapu cyklu zycia wyrazonego w kg ekwiwalentu dwu-
tlenku wegla/m? (wewnetrznej powierzchni uzytkowe;j),
usrednionego dla jednego roku w referencyjnym okresie
badania wynoszacym 50 lat. Dobér danych, okreslenie
scenariuszy i obliczenia przebiegaja zgodnie z norma
EN 15978 (BS EN 15978:2011 ,Zréwnowazone obiekty
budowlane — Ocena $rodowiskowych wtasciwosci uzyt-
kowych budynkéw — Metoda obliczania”). Zakres elemen-
téw budowlanych i wyposazenia technicznego odpowiada
zakresowi zdefiniowanemu we wspdlnym unijnym syste-
mie Level(s) dla wskaznika 1.2. Jezeli istnieje krajowe
narzedzie obliczeniowe lub jezeli jest ono wymagane do
celéw ujawniania informacji lub uzyskania pozwolen na
budowe, takie narzedzie mozna zastosowa¢ w celu ujaw-
nienia wymaganych informacji. Mozna korzystac¢ z innych
narzedzi obliczeniowych, jezeli spetniajg one minimalne
kryteria okreslone we wspdélnym unijnym systemie Leve-
I(s), (wersja z dnia 4.6.2021: https://susproc.jrc.ec.euro-
pa.eu/product-bureau/product-groups/412/ documents),
zob. wskaznik 1.2 w instrukcji uzytkownika.
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® przeprowadzenie analizy i oceny ryzyk klimatycz-
nych i rozwigzan adaptacyjnych do zmian klima-
tu,

® zastosowanie w projekcie rozwigzan i wyposaze-
nia wptywajgcych na redukcje zuzycia wody,

® realizacja projektu zgodnie z zasadami gospo-
darki o obiegu zamknietym — zaréwno w zakre-
sie uwzglednienia w samym projekcie rozwigzan
cyrkularnych, wykazania wyzszego poziomu za-
sobooszczednosci, mozliwosci dostosowania,
elastycznosci i mozliwosci demontazu w celu
umozliwienia ponownego uzycia i recyklingu, jak
i zapewnienie, aby podczas realizacji 70% odpa-
dow wytwarzanych na placu budowy byto goto-
we do ponownego uzycia i recyklingu,

® wymagania dot. zawartosci substancji szkodli-
wych dla elementow budynkdéw i materiatow bu-
dowlanych wykorzystanych przy budowie oraz
wprowadzenia rozwigzan w zakresie redukgciji
emisji hatasu, kurzu i zanieczyszczen w trakcie
robot budowlanych,

® realizacja obiektu zgodnie z warunkami okreslo-
nymi w zakresie ochrony i odbudowy biorézno-
rodnosci i ekosystemow.

Powyzsze wymagania wptywajg zaréwno na projekt
budynku i jego techniczne parametry, ale takze na to,
w jaki sposéb bedzie on realizowany oraz jak bedzie
funkcjonowat. Wymaga to zaréwno odpowiednie-
go zaplanowania dziatan, zatrudnienia specjalistéw
i wykonawcow, ktorzy potrafig realizowaé projekty
zgodnie z Taksonomig oraz zapewnienia na ten cel
odpowiednich srodkéw w budzecie projektu. Obec-
nie branza budowlana przygotowuje sie do realizac;ji
inwestycji zgodnie z tymi wytycznymi, jednak z uwa-
gi na to, ze sg to nowe regulacje, pojawia sie sporo
watpliwosci i pytan, jak w praktyce ma wygladac
spetnienie tych wymogoéw. W odpowiedzi na te wat-
pliwosci Ministerstwo Rozwoju i Technologii opubli-
kowato w pazdzierniku 2024 poradnik przygotowany
przez Zespét ds. interpretacji kryteriow technicznych
Taksonomii UE dla budownictwa i nieruchomosci
— opracowanie to zawiera najczesciej zadawane
pytania i odpowiedzi (FAQ) dotyczace interpretacji
technicznych kryteriéw kwalifikacji.'? Zrédtem bie-

10 “Najczesciej zadawane pytania i odpowiedzi (FAQ) do-
tyczace interpretacji wybranych technicznych kryteriéw
kwalifikacji Taksonomii UE dla dziatalno$ci gospodar-
czych z sektora budowlanego i nieruchomosci”, 24 paz-
dziernika 2024r. Ministerstwo Rozwoju i Technologii,
https://www.gov.pl/attachment/ab76ee14-6914-4bdd-
ala7-5907200a14e4.

zacych informacji o Taksonomii UE, odpowiedzi na
najczesciej zadawane pytania jest narzedzie ,EU Ta-
xonomy Compass”, ktére umozliwia zapoznanie sie
z wymogami dla poszczegdlnych kategorii dziatan.
Narzedzie to mozna znalez¢ bezposrednio na oficjal-
nej stronie EU Taxonomy Navigator.™

Biezace $ledzenie zmian i wychodzacych interpre-
tacji jest szczegdlnie wazne, poniewaz regulacje te,
zaréwno w zakresie rodzajow dziatalnosci ujetych
w Taksonomii, jak i wymagan technicznych kryteriow
kwalifikacji beda stopniowo poszerzane oraz aktu-
alizowane i dostosowywane wraz z ewentualnymi
zmianami w polityce klimatycznej i srodowiskowe;,
czy tez na podstawie najnowszych dowoddéw nauko-
wych, a takze zmian wynikajgcych z postepu techno-
logicznego.

Podsumowanie

Dzi$ duzym wyzwaniem dla branzy jest sprostanie
wymaganiom zwigzanym ze zréwnowazonym roz-
wojem, jednak w pierwszej kolejnosci duzg trudno-
$cig jest zrozumienie i poruszanie sie w ztozonosci
wymogoéw z tym zwigzanych oraz ciggta potrzeba
aktualizacji informaciji i wiedzy w tym zakresie. Tak-
sonomia UE zmienia sposdb patrzenia na inwestycje
w nieruchomosci, dodajgc nowe kryteria zwigzane
ze zrownowazonym rozwojem, ktére bedg wptywac
na ich rentownos¢. Zmiany te dotyczg wszystkich
uczestnikdw procesu inwestycyjnego i wymagaja
zmiany podejscia w wielu aspektach przy planowa-
niu, finansowaniu i realizacji inwestycji. Odpowiedzia
na te potrzeby jest edukacja, udostepnianie dobrych
praktyk i dzielenie sie doswiadczeniami i wiedzg po-
miedzy wszystkimi u_cstnikami tego procesu.

11 https://ec.europa.eu/sustainable-finance-taxonomy/.
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Izabela Matek
gtéwny specjalista
w Departamencie

Zrownowazonej

Gospodarki,
Ministerstwo Rozwoju
i Technologii

Wsparcie MRIT
w zakresie
stosowania
Taksonomii UE
w Polsce

Od maja 2023 r. Ministerstwo Rozwoju

| Technologii prowadzi prace Grupy Ro-
boczej ds. stosowania Taksonomii UE.

W ramach tej Grupy udato nam sie stwo-
rzyc¢ forum wspotpracy szerokiego grona
ekspertow w tematyce Taksonomii UE.
Poprzez jej dziatania staramy sie przekta-
dac specjalistyczne i niekiedy trudne do
zrozumienia przepisy rozporzgdzenia (UE)
2020/852 ws. Taksonomii i wymogow, ktére
Z niego wynikajq, na praktyczne wskazow-
ki i podpowiedzi dla przedsiebiorcow.

W ramach prac Grupy w szczegdlnosci zajmujemy
sie opracowywaniem materiatdw o charakterze edu-
kacyjnym, ktére wspierajg podmioty z polskiego ryn-
ku w stosowaniu Taksonomii UE. Upowszechniamy
rowniez wiedze na temat publikacji opracowywanych
przez unijng Platforme ds. Zrébwnowazonego Finan-
sowania oraz informujemy o biezacych pracach Ko-
misji Europejskiej w zakresie Taksonomii UE.

Przewodnik Komisji Europejskiej po
Taksonomii UE w j. polskim

W czerwcu 2023 r. Komisja Europejska opublikowa-
ta Przewodnik, majacy na celu wsparcie przedsie-

biorstw oraz organizacji objetych zapisami rozporza-
dzenia (UE) 2020/852 w sprawie ustanowienia ram
utatwiajgcych zréwnowazone inwestycje w zrozu-
mieniu gtéwnych wyzwan z nim zwigzanych i uzyska-
niu korzysci w wyniku jego wdrozenia.

Przewodnik moze stanowi¢ wsparcie dla przedsie-
biorstw i organizacji znajdujgcych sie na réznym
etapie znajomosci Taksonomii UE, w tym réwniez
dla tych stawiajgcych dopiero pierwsze kroki w pro-
wadzeniu zrownowazonych inwestycji, przyjaznych
dla klimatu i srodowiska. Wskazuje on m.in., w jaki
sposob nalezy kwalifikowac¢ i ocenia¢ zgodnosc
dziatalnosci gospodarczej z Taksonomig UE oraz
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omawia na 12 przyktadach gtéwne wyzwania i ko-
rzysci zwigzane ze stosowaniem rozporzgdzenia
(UE) 2020/852 dla réznych grup interesariuszy,
w tym sektora MSP.

Otrzymujac liczne sygnaty od interesariuszy zainte-
resowanych uzyskaniem dostepu do polskojezycz-
nej wersji dokumentu, podjeliSmy sie przettuma-
czenia Przewodnika. Publikacja zostata poddana
weryfikacji przez ekspertéw naszej Grupy Robocze;.
Z uwagi na potrzebe aktualizacji niektorych infor-
macji w Przewodniku do obecnych realiow legisla-
cyjnych, dodatkowe informacje na ten temat zostaty
uwzglednione w przypisach i opatrzone notg ,ko-
mentarz MRiT".

Najczesciej zadawane pytania
i odpowiedzi (FAQ) dla budownictwa
i nieruchomosci

Do tej pory Komisja Europejska udzielita wielu od-
powiedzi na najczesciej zadawane pytania intere-
sariuszy w kontekscie interpretacji poszczegdlnych
wymogow wynikajgcych z Taksonomii UE. Zdajac
sobie jednak sprawe, ze dla poszczegolnych branz
gospodarki watpliwosci i niejasnosci nadal istniejg,
stopniowo przygotowujemy dokumenty z najczesciej
zadawanymi pytaniami i odpowiedziami (FAQ) dla
poszczegdlnych branz ujetych w Taksonomii UE, kto-
re moga by¢ przydatne w konteks$cie ujawniania da-
nych na podstawie art. 8 rozporzadzenia ws. takso-

nomii, jak i prowadzenia zrownowazonej dziatalnosci
biznesowej w Polsce.

Pod koniec pazdziernika 2024 r. przyjeliSmy pierw-
szy dokument z odpowiedziami na najczesciej za-
dawane pytania (FAQ) dotyczgcymi interpretacji
kryteriow Taksonomii UE dla jednych z dwdch naj-
bardziej emisyjnych sektoréw polskiej gospodarki,
1j. sektora budownictwa i nieruchomosci. Dokument
zawiera informacje o biezacych praktykach i sugero-
wanych rozwigzaniach. Co istotne, nie wyznacza on
wytgcznych rozwigzan, a praktyki moga rézni¢ sie
np. pomiedzy ré6znymi instytucjami finansowymi czy
uczestnikami rynku. Pytania zostaty zebrane za po-
mocag publicznej ankiety internetowej.

FAQ zawiera odpowiedzi na 52 pytania.
Pytania zostaty uszeregowane
wg 5 obszaréw tematycznych:

1. ogdlne (w tym dotyczace perspektywy sektora
finansowego, relacji pomiedzy generalnym wyko-
nawcg a inwestorem, sposobow potwierdzania
kwalifikacji i zgodnosci dziatalnosci);

2. efektywnos¢ energetyczna (zaréwno w kontek-
Scie Swiadectw charakterystyki energetycznej
budynkéw, jak i obliczania zapotrzebowania na
energie pierwotna);

3. materiaty budowlane i rozwigzania techniczne
(oproécz kwestii stricte materiatowych, takze m.in.
szczelnos¢ i integralnosé cieplna budynkéw);

4. ryzyka klimatyczne (zwigzane zwtaszcza z oceng
ryzyk fizycznych zwigzanych z klimatem na pod-
stawie Dodatku A do zatgcznikéw |-l rozporza-
dzenia delegowanego Komisji (UE) 2021/2139
oraz zatgcznikéw I-IV rozporzadzenia delegowa-
nego Komisji (UE) 2023/2486);

5. proces inwestycyjno-budowlany (obszar powia-
zany z kwestiami proceduralnymi przy dziatalno-
$ciach nieruchomosciowych).

Na biezgco monitorujemy potrzebe zapewnienia ak-
tualnosci dokumentu. Stad 29 stycznia 2025 r. nasta-
pita aktualizacja dokumentu, ktéra uwzglednia m.in.
nowy komunikat Ministerstwa Rozwoju i Technologii
ws. progow 15% i 30% najbardziej efektywnych ener-
getycznie budynkéw, wybudowanych przed 31 grud-
nia 2020r., dla ktérych sporzadzono $wiadectwo cha-
rakterystyki energetycznej.

1 Wg stanu na 16.12.2024 r.: https:/www.gov.pl/web/
rozwoj-technologia/Taksonomia-zrownowazonego-
finansowania-inwestycji-budynki.
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Poradnik dla przedsiebiorstw w zakresie
stosowania minimalnych gwarancji
Taksonomii UE

Jak okazuje sie, zrozumienie technicznych kryteriow
srodowiskowych dla poszczegdlnych dziatalnosci
gospodarczych z ram Taksonomii UE nie jest jedy-
nym wyzwaniem dla przedsiebiorcéw, ale muszg oni
réwniez uwzglednia¢ wymogi wynikajagce z wymia-
ru spotecznego, czyli tzw. minimalnych gwarancji.
Chociaz w 2022 r. unijna Platforma ds. Zréwnowa-
zonego Finansowania wydata raport z rekomen-
dacjami w tym obszarze, nie uwzgledniat on m.in.
aktualizacji Wytycznych OECD obowigzujacych od
8 czerwca 2023 r., Konwencji Miedzynarodowej Or-
ganizacji Pracy (MOP) dotyczacych bezpiecznych
i zdrowych warunkdow pracy, witaczonych do kano-
nu fundamentalnych konwencji MOP w 2022 r., oraz

Ministerstwo
Rozwoju i Technologii

dinisterstwo Funduszy
olityki Regionalnej

o
¥y

PORADNIK
DLA PRZEDSIEBIORSTW

w zakresie stosowania
minimalnych gwarancji Taksonomii UE

na podstawie art. 18 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 r.
W sprawie ustanowienia ram ulatwiajacych zréwnowazone inwestycje

nie odnosi sie do praktycznych aspektéw wdrazania
procesOw nalezytej starannos$ci na poziomie przed-
siebiorstwa.

Pod koniec grudnia 2024 r. udato nam sie sfinalizo-
wac wielomiesieczne prace nad polska wersjg Po-
radnika dla przedsiebiorstw w zakresie stosowania
art. 18 rozporzadzenia ws. taksonomii. Moze on
wspiera¢ przedsiebiorstwa w zakresie stosowania
Wytycznych OECD dla przedsiebiorstw wielona-
rodowych dotyczacych odpowiedzialnego prowa-
dzenia dziatalnosci biznesowej i Wytycznych ONZ
dotyczgcych biznesu i praw cztowieka. Przybliza
wymagania stawiane przedsiebiorcom w zakresie
odpowiedzialnego prowadzenia biznesu i nalezytej
starannosci wraz z przyktadowymi dziataniami na
rzecz ich wdrozenia. Obejmuje case study, odpo-
wiedzi na najczesciej zadawane pytania i przydatne
zrodta informacii.

Poradnik sktada sie z pieciu czesci:

1. Wymagania stawiane przedsiebiorstwom w zwigz-
ku z zapewnieniem minimalnych gwarancji na grun-
cie Taksonomii UE — zostaly wyjasnione aspekty
zwigzane z przestrzeganiem Wytycznych OECD oraz
Wytycznych ONZ, jak rowniez wdrazaniem poszcze-
golnych etapéw proceséw nalezytej starannosci.
Case study. Minimalne gwarancje w dziatalnosci
przedsiebiorstwa na przyktadzie spotki Wnetrze
marzen.pl — w tej czesci opisano proces wdraza-
nia nalezytej starannosci oraz towarzyszgce mu
wyzwania na przyktadzie fikcyjnej spotki.
Przyktady pytan diagnostycznych z zakresu
monitorowania skutecznosci proceséw nalezy-
tej starannosci w zakresie praw cztowieka — ta
czes$¢ jest poswiecona najwazniejszym aspek-
tom dotyczacym monitorowania skutecznosci
dziatan na rzecz odpowiedzialnego prowadzenia
biznesu, w tym poszanowania praw cztowieka.
Baza informacyjno-edukacyjna — zaprezentowa-
no bazy informacyjne z linkami do materiatéw
edukacyjnych oraz narzedzi organizacyjnych,
ktére mogg byé zastosowane przez przedsie-
biorstwa w procesie identyfikacji ryzyka naru-
szen i nieprawidtowosci, ryzyk w zakresie praw
cztowieka oraz innych obszaréw zwigzanych
z odpowiedzialnym prowadzeniem dziatalnosci
biznesowej, w szczegdlnosci w odniesieniu do
tancucha dostaw.

Najczesciej zadawane pytania (FAQ)
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Nalezy podkresli¢, ze dokument nie stanowi wyktadni
prawa, ale zawiera liczne przyktady i cenne wskazéw-
ki adekwatne do polskiego kontekstu prowadzenia
dziatalnosci biznesowe;j.

Plany na rok 2025

Na ten rok zaplanowalismy kilka aktywnosci do re-
alizacji w ramach prac Grupy Roboczej ds. stoso-
wania Taksonomii UE. Chcemy opracowac kolejny
dokument typu FAQ, tym razem dla sektora energe-
tycznego i chemicznego. Do 21 lutego 2025 r. mogli
Panstwo zadawac¢ pytania dot. interpretacji prze-
pisow dla tych sektoréw, ktére nastepnie zostang
poddane eksperckiej analizie?. Z kolei w obszarze
minimalnych gwarancji rozwazymy przygotowanie
dodatkéw tematycznych do Poradnika, ktére beda
wspieraty réwniez sektor MSP w procesie przepro-
wadzania oceny nalezytej starannosci. Planujemy
réwniez opracowanie kompendium dobrych praktyk
rynkowych, ktére beda inspirowaty polskich intere-
sariuszy w zastosowaniu Taksonomii UE w prak-
tyce, nie tylko poprzez obowigzkowe ujawnienia
danych taksonomicznych w ramach sprawozdaw-
czosci zrbwnowazonego rozwoju.

Zachecam Panstwa do zapoznania sie z dotychcza-
sowymi postepami prac oraz biezgce monitorowanie
aktywnosci Grupy Roboczej na naszej stronie inter-
netowej®.

2 https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/
ankieta-mrit--zadaj-pytanie-dotyczace-interpretacji-
kryteriow-taksonomii-ue-dla-sektorow-energetycznego-i-
chemicznego.

3 https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/grupa-ro-
bocza-ds-stosowania-taksonomii-ue.

Poradnik nie stanowi
wyktadni prawa, ale
zawiera liczne przyktady
i cenne wskazdéwki
adekwatne do polskiego
kontekstu prowadzenia
dziatalnosci biznesowej

Przedsiebiorco,

poznaj odpowiedzi na najczesciej
zadawane pytania na temat
interpretacji kryteriow
Taksonomii UE _
dla sektora budownlctwu &
i nieruchomosci '

> SPRAWDZ
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Rozwoju | Technologii
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Maciej Gwiazdzinski
head of Energy Strategy
& Transformation,
Reesco, Iliard

Czy Energy Due Diligence
to rozwigzanie ktérego szukasz?

Audyty
energetyczne
pod lupa

Wybor odpowiedniego audytu energetycz-
nego to dzis spore wyzwanie. Kazdy z do-
stepnych audytow obiecuje oszczednosci

| efektywnosc, ale jak znalezc ten, ktory rze-
czywiscie przetoZy sie na konkretne wyniki?
Sprawdzamy, czym rozniq sie audyty i dla-
czego Energy Due Diligence moze byc tym,
ktory zmieni zasady gry.

Jaka jest dzisiejsza rzeczywisto$é audytéw energetycznych w Polsce?
Masz do wyboru kilka opcji, kazdy z nich bazuje na fundamencie energe-
tycznym, obiecuje rézne rzeczy, skupia sie na troche innych obszarach,
ale jak jest naprawde? Jak poréwnac gruszke z jabtkiem? Co wybrac:
dekarbonizacyjny, rynkowy czy moze wystarczy audyt obowigzkowy, bo
przeciez poruszajg te same obszary? Niby tak mozna, ale nie do kon-
ca. Wyobraz sobie, ze twéj budynek to skarbonka z dziurami. Powietrze
gdzies$ swiszczy, ciepto ucieka, energia leci jak z wigczonej przez dzieci
zarowki, a rachunki? No céz, przypominajg comiesieczng porcje mikro
zawatu serca.

Kazdy zarzadca nieruchomosci czy wtasciciel budynku zna ten bdl,
w szczegolnosci w ostatnich latach. | cho¢ audyty energetyczne obie-
cujg poméc, czesto pozostawiajg nas z suchymi liczbami, ktére bar-
dziej przypominajg wyniki egzaminu z matematyki niz plan dziatania.
Dlaczego tak sie dzieje? Problemem jest czesto brak standaryzacji oraz
sprowadzenie audytu do minimum wymaganego przepisami lub ocze-
kiwaniem rynkowym. Audyt obowigzkowy to oczywista formalnosc.
Audyt rynkowy pokazuje kierunki, ale dos$¢ czesto zostawia cie z pyta-
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niami: ,No i co dalej? Dostane potem konkret? Jak to zaprojektowac?
To naprawde tyle kosztuje?”. Audyty Net Zero i ESG? Swietne, jesli oczy-
wiscie dotyczg Cie wymagania zielonego fadu lub sam masz zamiar
zmodernizowac¢ budynek na bardziej przyjazny srodowisku, ale i w tym
miejscu musisz mie¢ dodatkowy czas, budzet i zaplecze na dtugotrwa-
te procesy. Na koniec mamy jeszcze zielong certyfikacje réznej masci,
w tym réwniez flagowa na ten moment w Polsce certyfikacje BREEAM.
Prestizowa, ale przy okazji dtugotrwata, wymagajgca duzych naktadow
energii po stronie klienta, w tym na wypetnianie dokumentéw, przesyta-
nie dowodow, niekoniecznie majgca swoj srodek ciezkosci na wyniku
energetycznym i samym oszczedzaniu.

Energy Due Diligence - precyzyjny tuning twojego
budynku

Wiemy, jak dzisiaj funkcjonuje rynek i trzeba zadac¢ sobie jedno, ale za to
bardzo wazne pytanie: czy to naprawde to, czego teraz potrzebuje i czy
to najlepsze, co mozemy osiggngé? A gdyby ktos spojrzat na twdj budy-
nek nie jak na statystyke, ale jak na uktadanke, gdzie kazdy element - od
harmonogramu ogrzewania po efektywnos$¢ maszyn — mozna dostroi¢
jak silnik wyscigowego auta? Tutaj caty na zielono wkracza Energy Due
Diligence (EDD), audyt nowej generacji, ktory jest jak zespdt najlepszych
inzynieréw wyscigowych: analizujg kazdy detal, projektujg konkretne
usprawnienia i zapewniajg ci przewage nad resztg stawki.

Czy to znaczy, ze EDD jest idealne i do wszystkiego? Nie, bo zalezy
czego tak naprawde potrzebujesz, redukcji kosztéw, zielonej energii,
a moze planu modernizacji? EDD nie btyszczy jak najdrozszy gadzet
na rynku — on po prostu dziata, jak wiesz, co chcesz osiggna¢. Od za-
tozen przez liczby w raporcie przechodzi do strategii, a ze strategii do
oszczednosci. Bo kto nie lubi widzie¢, jak rachunki spadajg, a budynek
zaczyna pracowac z doktadnoscig szwajcarskiego zegarka? To cos jak
personalizowany tuning twojego budynku — szczegotowy, zaawansowa-
ny i przynoszacy realne efekty, ale rozsgdnie roztozony w czasie. Zatem:
siadaj wygodnie, jedziemy z poréwnaniem!

Poréwnajmy EDD z innymi audytami i przekonajmy sie, dlaczego to
rozwigzanie bedzie prawdziwym game changerem w energetycznym
Swiecie.

1. Audyt obowigzkowy
- troche jak przeglad techniczny auta: bo musisz

Wyobraz sobie, ze musisz zrobi¢ przeglad swojego samochodu, bo bez
tego nie pojedziesz dalej. Tak wtasnie dziata audyt energetyczny obo-
wigzkowy — wymag formalny, ktéry musisz spetnié, by odhaczy¢ odpo-
wiednie rubryczki. Audyt obowigzkowy bada zuzycie energii, pokazuje
podstawowe i oczywiste straty i... najczesciej na tym sie konczy. Masz
,Zaliczone”, ale z prawdziwg optymalizacjg moze mie¢ mniej anizeli wie-
cej wspdlnego. To tak, jakbys ustyszat od mechanika: ,No, jedzie, hamuje
i troche skrzypi, to pozostaje jezdzi¢, stuchaé, obserwowac”. Dziekuje
bardzo, ale co mam robi¢ dalej? Mozliwe, ze pojawi sie niezreczna ci-

»

W swiecie, gdzie liczy
sie kazda ztotowka,
konkurencyjnosc, czyli
kazda kilowatogodzina,
EDD to najlepsze,

co mozesz zrobic dla
swojego budynku.

To nie jest koszt

- to inwestycja,

ktora zwraca sie
szybciej, niz myslisz

53



PINK © Eifiee (‘\@ RICS ESG dla nieruchomosci komercyjnych 2.0

[

> -_—

sza. Co dostajesz? Tabele z liczbami, nawet zaleceniami, ale czesto bez
konkretnego wniosku, jak to wdrozy¢ dalej i czy naprawde ma to sens
ekonomiczny.

EDD podchodzi inaczej. Nie tylko mowi ci, co skrzypi, ale podsuwa roz-
wigzania poprzez analize i pomiary: ,Zmierz jeszcze to, dokre¢, wymien
tamto, a dodatkowo zoptymalizuj czas jazdy — i zuzycie spadnie 0 12%".
Prosto, konkretnie i na temat.

2. Audyt rynkowy - dieta z internetu, niby dziata, ale...

Rynkowy audyt energetyczny idzie krok dalej. Przychodzi ekspert, ana-
lizuje twoj budynek, pokazuje, gdzie mozna cos poprawic. Jest lepiej,
czasami nawet bardzo dobrze, ale wciaz nie wiesz, na kogo trafisz i co
bedzie w raporcie. Dlaczego? Bo same audyty niekoniecznie majg ustan-
daryzowany zakres, a rozwigzania mogg by¢ powtarzalne czy schema-
tyczne z ogélnymi zaleceniami, jak dieta z internetu: ,Jedz mniej, ruszaj
sie wiecej”. No Swietnie, ale moze warto uwzgledni¢ Twoje indywidualne
potrzeby?

EDD w tym poréwnaniu jest jak dietetyk premium rozpisujacy dziatania
w dtuzszym czasie, bo i tak nie zrobisz wszystkiego w tydzien. Zbiera
dane, analizuje wszystko od A do Z i podaje konkretne kroki: ,Tu masz
wyciek, tu sprzet dziata nieefektywnie, a tu zmieniajgc harmonogram,
oszczedzisz 8% energii dla tej konkretnej instalacji. Wszystko przeliczy
Ci na ztotéwki, czas zwrotu inwestycji i konkretne rozwigzania”. To nie r
tylko audyt — to plan dziatania.
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3. Audyt Net Zero — ambitnie i wymagajaco

Jesli twéj budynek marzy o osiggnieciu neutralnosci energetyczne;j,
audyt Net Zero jest swietnym narzedziem. To cel ambitny, ekologicz-
ny i z przysztoscia. Tylko ze... Net Zero jest jak elektryczny Bentley
— prestizowy, niekoniecznie dla kazdego i pamietaj, ze potrzebujesz
tez swojej tadowarki i pieniedzy na jego finansowanie? A moze wystar-
czytby efektywny samochdd, ktéry spetnia twoje potrzeby? Nie kazdy
budynek moze (albo powinien) osiggna¢ Net Zero — zwtaszcza jesli
koszty takich inwestycji sg nieproporcjonalnie wysokie w stosunku do
oszczednosci czy wartosci samego budynku.

Zeby osiggngé Net Zero kazdy budynek wymaga wielkich inwestycji,
technologiii czasu, a dla niektorych budynkow jest ekonomicznie prawie
nieosiggalny. Pamietaj, ze zaplanowane inwestycje trzeba przeliczy¢,
wdrozy¢, a potem skonfrontowac zatozenia z rzeczywistoscia... A jesli
od poczatku procesu audyt operowat na wskaznikach, efekt koncowy
moze nam sie rozjechaé z rzeczywistoscia i co wtedy?

EDD nie obiecuje w tym przypadku cudéw. On pokazuje, jak zrobi¢ jak
najwiecej z tym, co masz albo z tym, co chcesz wydaé. Czy twdj budy-
nek moze by¢ Net Zero? By¢ moze. Ale z EDD zaczniesz od realnych
krokow i oszczednosci — juz teraz, a nie za 5 lat czy dekade.

4. ESG i BREEAM - swietny PR, ale czy konkret?

Audyt ESG to baza pod polityke zrbwnowazonego rozwoju w catej orga-
nizacji: wazny, a nawet bardzo, ale w obecnej chwili jeszcze do$¢ mocno
rozmyty przez brak czesci przepiséw wykonawczych na poziomie krajo-
wym. Patrzy bardzo przekrojowo na wiele obszardw, takich jak energia,
srodowisko, woda, emisje, spoteczenstwo i tad zarzadzania, ale jego
efekty energetyczne mogg by¢ traktowane jako jeden z wielu. Podobnie
z BREEAM - dostajesz prestizowy certyfikat, ale proces bywa tak dtu-
gotrwaty, ze zamiast liczyé oszczednosci, liczysz godziny spedzone nad
dokumentacja.

EDD nie potrzebuje PR-u, bo skupia sie tylko na energii, ktéra w korco-
wym rezultacie rzutuje na ESG i certyfikacje BREEAM. Jego sitg sg wyni-
ki. Nie mowi, ze twoje okna sg ,nieszczelne” — ono doktadnie przelicza
straty, pokazuje rozwigzania i podaje czas zwrotu z inwestycji. Nie ma
lania wody, jest konkret.
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ZESTAWIENIE
AUDYTOW EDD

Audyt Audyt
Kategoria EDD energetyczny energetyczny
(obowigzkowy)  (rynkowy)

Audyt

Net Zero

Wymaog prawny X ° X X
Analiza Techniczna ° (@) O @)
Analiza Ekonomiczno-Energetyczna ° O O @)
Analiza Energetyczna (zuzycia ) ° ° ° O
Analiza emisji CO, O ©) O °
s:srligz; ;Cozicils:s’rych wymagan prawnych o X X X
Symulacje energetyczne ) X @) O
Kalkulacje ° O @) X
Pomiary parametréw na budynku o X X X
ESG O X O O
Precyzyjne ROI ° X O X
Analizy klimatyczne O X X O
E Transport O X X X
Komfort i zdrowie O X X O
Analiza kontraktacji mediow o X X X
Analiza dytrybucji o O @) X
Analiza Eksploatacji pod kagtem energetycznym ° O @) X
energoctiomoser o . © © s
Zarzadzanie — efektywne procesy i utrzymanie O X O X
z\;cr);j:d—z aor:zczednos'(:, recykling, efektywnosé o o o X
rl\::::g:g’?év; trwatosc, ekologia, recykling X X X X
S;;rzgcii;z'arzgsﬁflnagmi — minimalizacja, o X o X
Zagospodarowanie terenu i ekologia —

bior6znorodnos¢, przyjazne otoczenie X X X ©
s%?on(;(e;cvzvzi);skzczenia - redukcja emisji, ochrona o X o o
Odpornos¢ na zmiany klimatyczne — adaptacja, o X X o

odpornos¢ na ekstremalne warunki
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Audyt

ESG

e O O X O

X X X O € O X O XX X x O

x

Audyt pod
certyfikacje
BREEAM v6

@ O X X X

X X X @@ @@ X X 0O X X X X

>

EDD - czyli energetyczny tuning na miare Formuty 1

W EDD nie ma miejsca na ogodlniki. Nie musisz wybieraé miedzy ekolo-
gig, oszczednosciami a zréwnowazonym rozwojem. Z EDD dostajesz
wszystko w jednym, skrojone na miare twojego budynku. Jest szczeg6-
towa analiza budynku, jego proceséw i harmonograméw tgcznie z po-
miarami. To cos$ jak zespdt inzynieréw Formuty 1: mierzg kazdy detal,
analizujg efektywnos¢ i dostrajajg kazdy element, zeby budynek dziatat
na petnych obrotach w pierwszym miesigcu, kwartale, roku.

EDD to wigcej niz audyt — to strategia sukcesu. Dzigki niemu:

® Optymalizujesz zuzycie energii — i to w sposob skrojony na miare.

® Realnie oszczedzasz pienigdze - bo kazde dziatanie jest przeliczo-
ne na czas i pienigdze.

® Zyskujesz przewage konkurencyjng — bo nie tylko wygladasz na
,eko”, ale faktycznie jestes i naprawde dziatasz efektywnie.

W Swiecie, gdzie liczy sie kazda ztotowka, konkurencyjnos¢, czyli kazda

kilowatogodzina, EDD to najlepsze, co mozesz zrobi¢ dla swojego bu-

dynku. To nie jest koszt — to inwestycja, ktéra zwraca sie szybciej, niz

myslisz. Bo przeciez nie chodzi o to, zeby ,byé w porzadku”, ale zeby by¢

najlepszym. 4

® duzy nacisk
O przewaznie zawarte / mniejszy nacisk

X najczesciej nie zawiera
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tukasz Kwiecinski
customer satisfaction
& property management
director, Skanska
Commercial
Development Europe

»

W pierwszej potowie
2024 roku zuzycie
energii elektrycznej

w przeliczeniu na
metr kwadratowy
powierzchni wynajetej
w Bramie Miasta spadto
0 8% w poréwnaniu

Z analogicznym
okresem roku
poprzedniego,
zuzycie ciepta o0 9%,
awodyazo 17%

Inteligentne
zarzadzanie
budynkami
w duchu ESG

Brama Miasta, nowoczesny biurowiec
Skanska zlokalizowany w todzi, stanowi
doskonaty przyktad zastosowania innowa-
cyjnych technologii zarzgdzania budynka-
mi w zgodzie z zasadami zrwnowazone-
go rozwoju. Kluczowq role w tym procesie
odgrywa platforma BMSCare, ktora dostar-
cza szczegotowych danych o funkcjonowa-
niu budynku oraz umozliwia ich skuteczng
analize w celu ograniczenia zuzycia ener-
gii, wodly i ciepfta.

Platforma BMSCare oferuje kompleksowy monitoring systeméw budyn-
kowych, pozwalajgc na identyfikacje nieprawidtowosci w pracy urza-
dzen, czujnikéw i licznikdw juz na etapie odbioréw technicznych lub
wczesnej eksploatacji. Jej zastosowanie w Bramie Miasta umozliwia
optymalizacje automatyki budynkowej, zapewniajgc jej dostosowanie
do zmiennych warunkdéw panujgcych wewnatrz i na zewnatrz biurowca.
Taka optymalizacja przektada sie przede wszystkim na korzysci srodo-
wiskowe i finansowe.

W przypadku Bramy Miasta w pierwszej potowie 2024 roku zuzycie
energii elektrycznej w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni
wynajetej spadto o 8% w poréwnaniu z analogicznym okresem roku po-
przedniego. Podobnie udato sie zredukowac zuzycie ciepta 0 9%, a wody
az 0 17%. Wprowadzenie BMSCare pozwolito takze na obnizenie emisji
CO, zwigzanych z funkcjonowaniem wentylacji, ktére w 2024 roku byty
dwukrotnie nizsze niz przed implementacjg systemu. Takie wyniki do-
wodzg skutecznosci tego narzedzia w realizacji celéw klimatycznych.
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Jednym z innowacyjnych rozwigzan, jakie oferujemy jest nasz autorski
pomyst: funkcja ESG Mode, czyli specjalny algorytm sterujgcy tempera-
turg w budynku, ktéra jest odpowiednio nastawiana w zaleznosci m.in.
od obecnosci ludzi oraz zewnetrznych warunkéw atmosferycznych.
Pozwala to nie tylko obnizy¢ zuzycie energii, ale réwniez pozytywnie
wptywa na komfort i zdrowie os6b przebywajgcych w biurze. BMSCare
nie tylko umozliwia ograniczanie zuzycia zasobo6w, ale takze wspiera
proces raportowania ESG i CSRD. Dane generowane przez platforme
sg pomocne dla najemcoéw i inwestoréw, pozwalajgc na tatwe i precy-
zyjne uwzglednianie wynikéw budynku w ratingach takich jak GRESB.

Brama Miasta stanowi dowdd na to, ze zaawansowane technologie
moga by¢ kluczowym elementem wspotczesnego zarzadzania budyn-
kami. Wykorzystanie BMSCare pokazuje, ze to nie tylko kwestia obni-
zania kosztéw, ale przede wszystkim krok w kierunku bardziej zréwno-
wazonej przysztosci, gdzie efektywnos$¢ energetyczna idzie w parze
z troska o srodowisko. 4

Brama Miasta to ponad
40 000 m2 nowoczesnej
przestrzeni biurowej
sgsiadujacej z rewitalizo-
wang czescig Nowego
Centrum todzi
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Monika Chacinska
environmental manager,
Skanska Commercial
Development Europe

Nowoczesnhe
podejscie

do zarzadzania
odpadami, czyli
WasteTracker

WasteTracker, wdrazane w portfolio spotki
biurowej Skanska, to innowacyjne narze-
dzie wspierajgce zarzqdzanie odpadami,
ktore oferuje precyzyjne monitorowanie
kazdego najemcy i analize w budynku,
przy jednoczesnym wyliczaniu wygene-
rowanej emisji CO,. Jego zaawansowany
system analityczny umozliwia gromadze-
nie szczegotowych danych na temat ilosci
I rodzaju wytwarzanych odpaddw, co po-
zwala na skuteczne wdrazanie strategii
redukcji sladu weglowego.

Narzedzie tgczy intuicyjng obstuge z nowoczesng technologig, co czy-
ni je dostepnym i efektywnym w codziennym uzytkowaniu. Kluczowym
elementem systemu jest terminal wagowy, ktéry wykorzystuje karty do-
stepu, umozliwiajgc wazenie i rejestracje odpaddw przed ich umiesz-
czeniem w kontenerach. Dzieki temu narzedziu kazdy najemca otrzy-
muje szczego6towe informacje na temat ilosci wytwarzanych odpadow
oraz ich podziatu na rodzaje, co pozwala na sledzenie wygenerowanego
Sladu weglowego. Takie podej$cie wspiera nie tylko redukcje ilosci od-
padow, ale takze ich lepszg segregacije i ponowne wykorzystanie.

WasteTracker petni rowniez role platformy edukacyjnej. Dzieki dostar-
czanym danym, najemcy moga organizowac szkolenia i kampanie infor-
macyjne, ktore promujg dobre praktyki w zakresie redukcji odpaddw, ich
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segregacji oraz wdrazania zasad gospodarki o obiegu zamknietym. Sys-
tem dostosowuje sie do potrzeb kazdego budynku, wskazujgc konkret-
ne obszary wymagajace poprawy. Na przyktad budynki generujgce duze
ilosci odpadéw zmieszanych mogg skoncentrowac sie na poprawie ich
segregacji, podczas gdy inne skupiajg sie na ograniczaniu frakcji bio.

Dlatego WasteTracker odpowiada na rosngce wymagania dotyczace
ochrony srodowiska oraz presje regulacyjng. Umozliwia efektywne rapor-
towanie zgodne z dyrektywg CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive), co jest kluczowe dla firm dazacych do transparentnosci i za-
dowolenia interesariuszy. Doktadne dane dotyczace odpadow to nie tylko
korzys$¢ dla srodowiska, ale takze istotny element strategii biznesowej.

System WasteTracker bedzie funkcjonowaé¢ w siedmiu budynkach
Skanska w Europie Srodkowo-Wschodniej: gdarnskim Wave, t6dzkiej
Bramie Miasta, wroctawskim Centrum Potudnie (faza 2) i w warszaw-
skich biurowcach Studio B oraz P180. Ponadto, skorzystajg z niego na-
jemcy w czeskim projekcie Port7 oraz w pierwszym budynku w ramach
projektu Equilibrium, zlokalizowanego w Bukareszcie.

W kierunku zero waste

Wspotpraca z WasteTracker to nie jedyna inicjatywa Skanska, ktéra do-
ktada cegietke do budowy gospodarki obiegu zamknietego. W proce-
sie realizacji swoich biurowcéw wykorzystujemy materiaty zawierajgce
domieszki produktow z recyklingu, np. stal, beton czy aluminium. W ra-
mach przygotowania kolejnych inwestycji korzystamy tez z innowacyj-
nych technologii, aby méc odzyskaé jak najwiecej elementéw z istnieja-
cych juz budynkéw. o

Informacje na temat
ilosci wytwarzanych
odpadéw oraz ich
podziatu na rodzaje
pozwalajg na sledzenie
wygenerowanego $ladu
weglowego
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Emilia tukaszczyk
specjalistka ds.
pozyskiwania i obstugi
dofinansowan
Krajowa Agencja
Poszanowania Energii

Finansowanie
zielonej

transformacj
ze srodkow UE

W jaki sposob srodki z budzetu UE mogq
by<¢ wykorzystane do finansowania zielo-
nej transformacji? Jakie sq gtdowne obsza-
ry wsparcia, a takze jakie wyzwania mogq
wystgpic w procesie pozyskiwania tych
funduszy? Odpowiedzi poszukajmy w zro-
zumieniu mechanizmaow finansowania
unijnego, ktore jest kluczowe dla skutecz-
nego wykorzystania dostepnych srodkow.

W obliczu rosngcych wyzwan zwigzanych z tzw.
potréjnym kryzysem planetarnym?, temat zielonej
transformaciji wcigz zyskuje na znaczeniu we wspot-
czesnej debacie publicznej. Podstawe dziatan na
rzecz zielonej transformacji stanowi Europejski Zie-
lony tad, jako kompleksowa strategia polityczna Unii
Europejskiej, ktorej celem jest osiggniecie neutralno-
Sci klimatycznej do 2050 roku. Unijny budzet to jed-
no z kluczowych narzedzi do wdrazania ambitnych
celéw klimatycznych.

Mechanizmy finansowania zielonej
transformacji w UE

Budzet Unii Europejskiej mozna podzieli¢ na dwa

gtéwne strumienie dystrybuc;ji:

1. Fundusze europejskie dystrybuowane przez Ko-
misje Europejska, takie jak:

1 https://unfccc.int/news/what-is-the-triple-planetary-
-crisis.

LIFE
Horyzont Europa
Instrument Lgczac Europe
InvestEU
Fundusze europejskie dystrybuowane w Polsce,
ktore dzielg sie na:
¢ Fundusze w ramach Polityki Spojnosci:
+ Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego
(EFRR)
+ Europejski Fundusz Spoteczny Plus (EFS+)
+ Fundusz Spoéjnosci (FS)
+ Europejski Fundusz Morski, Rybacki i Akwa-
kultury (EFMRA)
+ Fundusz na rzecz Sprawiedliwej Transfor-
maciji (FST)
¢ Fundusz w ramach Instrumentu na rzecz Od-
budowy i Odpornosci
+ Krajowy Plan Odbudowy i Zwiekszania Od-
pornosci (KPO)
Jako zZrédto finansowania transformacji energe-
tycznej, wynikajgce z polityki europejskiej, mozna

L 4
L 4
L 4
L 4
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wyrozni¢ takze fundusze powigzane z EU ETS, re-
dystrybuowane w Polsce za pomoca Funduszu
Modernizacyjnego. Niniejszy artykut skupia sie na
funduszach europejskich dla przedsiebiorcéw dys-
trybuowanych w Polsce na poziomie krajowym i re-
gionalnym. Przyjrzymy sie konkretnym funduszom,
takim jak Fundusz Spojnosci czy Instrument na rzecz
Odbudowy i Odpornosci, ktére wspierajg rozwoj eko-
logicznych projektéw oraz innowacji wsréd przedsie-
biorcow.

Fundusze Polityki Spéjnosci jako
kluczowy instrument finansowy UE

Polityka Spoéjnosci — jako gtéwna polityka inwestycyj-
na UE - dazy do eliminacji réznic w obszarze rozwo-
ju gospodarczego i spotecznego pomiedzy réznymi
regionami Unii Europejskiej. Zgodnie z Umowg Part-
nerstwa na lata 2021-2027 srodki dla celu 2 ,Bardziej
przyjazna dla srodowiska niskoemisyjna Europa” po-
chodzi¢ beda z Funduszu Spoéjnosci, Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego oraz Europejskiego
Funduszu Morskiego, Rybackiego i Akwakultury w ra-
mach realizacji ponizszych programoéw:

® Fundusze Europejskie na Infrastrukture, Klimat
i Srodowisko,

Fundusze Europejskie dla Polski Wschodniej,
Fundusze Europejskie dla Nowoczesnej Gospo-
darki,

Fundusze Europejskie dla Rybactwa,

16 programow regionalnych?.

Podobnie jak w poprzedniej perspektywie (2014-2020)
okoto 60% funduszy z polityki spojnosci trafi do pro-
gramow realizowanych na poziomie krajowym, a 40%
— do programow regionalnych. Fundusz Spoéjnosci to
kluczowy instrument finansowy Unii Europejskiej, be-
dacy jednym z najwazniejszych narzedzi finansowa-
nia zielonych projektow, od lat odgrywajacy istotng
role w realizacji unijnych celéw zwigzanych z rozwo-
jem regionalnym i ekologicznym. Fundusz Spéjnosci
jest skierowany do panstw cztonkowskich, ktérych do-
chéd narodowy brutto (DNB) na mieszkanca wynosi
mniej niz 90% $redniej unijnej. W okresie programowa-
nia 2021-2027 z funduszu skorzysta 15 krajow, w tym
Polska jako najwiekszy beneficjent.

Jednym z najistotniejszych programéw operacyjnych
na poziomie centralnym, w kontekscie zielonej trans-

2 Umowa Partnerstwa na lata 2021-2027, str. 40.

formacji, sg Fundusze Europejskie na Infrastrukture,

Klimat i Srodowisko (FEnIKS), bedgce nastepcg do-

brze znanego z poprzedniej perspektywy finansowe;j

Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko

(POIiS). W kontekscie zielonej transformacji przed-

sigbiorstw szczegdlnie istotne sg 2 priorytety:

® Priorytet FENX.01 Wsparcie sektorow energetyka
i Srodowisko z Funduszu Spoéjnosci,

® Priorytet FENX.02 Wsparcie sektoréw energetyka
i sSrodowisko z EFRR.

Program Fundusze Europejskie dla Nowoczesnej Go-
spodarki 2021-2027 (FENG) jest kontynuacjg dwoch
wczesniejszych programéw: ,Innowacyjna Gospo-
darka” z lat 2007-2013 oraz ,Inteligentny Rozwdj”
z okresu 2014-2020. W ramach Priorytetu 3. Zazie-
lenianie przedsiebiorstw wspierane sg projekty, ktore
bezposrednio przyczyniajg sie do osiggniecia celéw
Europejskiego Zielonego tadu, obejmujacych neutral-
nos$¢ klimatycznag, zielong transformacije gospodarki
oraz zrownowazony rozwoj. W ofercie FENG wsréd
przedsiebiorcéw najwiekszg popularnoscig cieszy
sie tzw. Kredyt ekologiczny, wspierajacy przedsie-
biorcéw w przeprowadzeniu inwestycji zwigzanych
z efektywnoscig energetyczng. W ramach FENG reali-
zowane sg rowniez inne formy wsparcia, takie jak np.
gwarancja sptaty kredytu Ekomax, udzielana dzieki
srodkom Zielonego Funduszu Gwarancyjnego FENG.
Gwarancja Ekomax udzielana jest w formie pomocy
de minimis albo regionalnej pomocy inwestycyjne;.

Kazde z 16 wojewddztw w ramach Funduszy Europej-
skich dla Regionéw posiada wtasny program finansu-
jacy inwestycje na jego terenie. Srodki na programy
regionalne na lata 2021-2027 zostaty rozdzielone na
podstawie algorytmu uwzgledniajgcego obiektywne
kryteria, takie jak liczba ludnosci oraz PKB na jednego
mieszkanca. Kazdy z 16 opracowanych programéw
jest oparty na strategii rozwoju danego wojewddztwa.
FE dla Regionéw obejma réwniez projekty zwigzane
z redukcjg emisji gazéw cieplarnianych, zwiekszeniem
produkcji energii z OZE, adaptacjg do zmian klimatycz-
nych, ochrong przyrody i bior6znorodnosci.

Budzety sktadajg sie ze srodkéw z EFRR, EFS+ oraz
— w przypadku niektorych wojewddztw — z Funduszu
na rzecz Sprawiedliwej Transformacji (FST). W per-
spektywie finansowej na lata 2021-2027 pie¢ wo-
jewodztw: slaskie, matopolskie, wielkopolskie, dol-
noslaskie i todzkie uwzgledni w swoich budzetach
srodki pochodzace z Funduszu Sprawiedliwej Trans-
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formacji. Jest to nowy instrument finansowy w ra-
mach polityki Spéjnosci, majagcy na celu utatwienie
realizacji zatozen Zielonego tadu. Fundusze te beda
wykorzystywane w ramach regionalnych programaow,
ktére majg na celu wsparcie transformacji gospodar-
czej regionéw najbardziej dotknietych przejsciem na
gospodarke niskoemisyjng. Wsparcie w ramach Fun-
duszu na rzecz Sprawiedliwej Transformacji dotyczy

regionow i sektoréw opierajagcych sie na wydobywa-
niu paliw kopalnych.

Program dla Polski Wschodniej jest kontynuacjg Pro-
gramu Polska Wschodnia 2014-2020 i obejmie szes¢
regionow: lubelskie, podkarpackie, podlaskie, Swieto-
krzyskie, warmifnsko-mazurskie oraz, co stanowi no-
wos$¢ w ramach perspektywy finansowej 2021-2027,

WYBRANE NABORY
NA EFEKTYWNOSC
ENERGETYCZNA | OZE

STAN NA 20.10.2024 R.

Zakres Termin naboru
FENnIKS
Z]‘Ee'\lz(.\?vkc())s?cfzsﬁwei cznei Poprawa efektywnosci energetycznej (wraz z instala- | 23.08.2024 -
. ywi gety ) cjg OZE) w $rednich przedsiebiorstwach 12.12.2024
w Srednich przedsiebior-
stwach
Budowa/ przebudowa/ modernizacja/ rozbudowa OZE
FEnIKS w zakresie produkcji biometanu z przytgczeniem do
FENX. 02.02 Budowa, sieci gazowej oraz na budowe lub rozbudowe OZE do | 23.08.2024 -
przebudowa, modernizacja | wytwarzania energii elektrycznej i/lub ciepta z bio- 12.12.2024
i rozbudowa odnawialnych | gazu, z magazynami energii, przytgczeniem do sieci
zrodet energii i infrastrukturg umozliwiajgca wykorzystanie ciepta
w skojarzeniu.
Termomodernizacja posiadanych budynkéw, moderni-
FENG zacja infrastruktury, w tym zasadnicza zmiana procesu
. . 17.10. 2024 -
Kredyt ekologiczny produkcyjnego, 31.01.2025
3 nabor inwestycje w OZE w MSP oraz przedsiebiorstwach o
typu small mid-cap, mid-cap.
Fundusze europejskie dla . . .
Jielonedo Wsparcie infrastruktury do wytwarzania energii elek-
o g trycznej oraz cieplnej lub chtodu z OZE, w tym ma- 04.2025 - 06.2025
tédzkiego . L . L .
gazynow energii i ciepta oraz przytgczen do sieci dla (nabor planowany)
FELD.02.05 OZE danego zrodta.
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mazowieckie (z wytgczeniem Warszawy i 9 okolicz-
nych powiatéw). Wsréd beneficjentéw Programu sg
mikro, mate i Srednie przedsiebiorstwa prowadzace
dziatalno$¢ gospodarcza na terenie Polski Wschod-
niej. Fundusze w ramach Il priorytetu — Energia i Kli-
mat majg na celu wspieranie efektywnego wykorzy-
stania rozproszonych zrédet energii odnawialnej oraz
zwiekszenie wykorzystania zielonej energii.

Fundusz Modernizacyjny

Fundusz Modernizacyjny (FM) to inicjatywa Unii Eu-
ropejskiej, ktorej celem jest wspieranie 13 panstw
cztonkowskich, w tym Polski, w realizacji celow ener-
getycznych. Zasoby FM pochodzg z 4,5% ogdlnej puli
uprawnien do emisji CO, sprzedawanych w ramach
unijnego systemu handlu emisjami (EU-ETS). FM
przewiduje dofinansowanie na:

Alokacja

whioski

ZFS:

Instytucja przyjmujaca

® inwestycje priorytetowe — mieszczace sie w co
najmniej jednym obszarze priorytetowym wska-
zanym w dyrektywie ETS art. 10 d. ust.2 (70%
$rodkow FM),

® inwestycje niepriorytetowe — niewpisujgce sie
w obszary priorytetowe, ale spetniajace cele FM
i wykazujgce redukcje emisji gazow cieplarnia-
nych (30% srodkéw FM).

Ostateczna wartos¢ puli Funduszu Modernizacyjnego
bedzie uzalezniona od kosztéw uprawnien do emisji.
Krajowym operatorem Funduszu Modernizacyjnego
jest Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Go-
spodarki Wodnej. W obecnej chwili oferta NFOSiIGW
skierowana do przedsiebiorcow obejmuje gtéwnie
podmioty posiadajgce tytut prawny do instalacji obje-
tej systemem handlu uprawnieniami do emisji gazow
cieplarnianych oraz przedsiebiorstwa energetyczne.

Rodzaj wsparcia

pozyczka na warunkach preferencyjnych

86 000 000 zt

Ze srodkéw krajowych
NFOSIGW: 15176 471 zt

Narodowy Fundusz
Ochrony Srodowiska i Gospo-
darki Wodnej

ze srodkéw Funduszu Spdjnosci, zwana dalej
»pozyczka IF" oraz pozyczka udzielana na
warunkach rynkowych ze srodkéw NFO-
SiGW

Z EFRR: 1512952 000 zt
Ze srodkéw krajowych
NFOSIGW:

385119 000 zt

Narodowy Fundusz
Ochrony Srodowiska i Gospo-
darki Wodnej

dotacja udzielana ze srodkéw EFRR,
pozyczka preferencyjna ze srodkéw EFRR;
pozyczka ze $rodkéw krajowych NFOSiGW**

660 000 000 zt

Bank Gospodarstwa Krajowe-
go (BGK)

premia ekologiczna — dofinansowanie stano-
wigce refundacje czesci kapitatowej kredytu
ekologicznego

71000 000 zt

Urzad Marszatkowski
Wojewoddztwa t6dzkiego

dotacja (wedtug SZOP)

*obligatoryjne jest finansowanie przedsiewziecia w formie pozyczki IF FS i pozyczki NFOSIGW obejmujgcych tgcznie 100 % kosztéw
kwalifikowanych, wyjatek stanowig projekty project finance i przedsiewziecia, dla ktérych ostatecznym odbiorcg wsparcia sg podmioty
bedace dostawcami ustug energetycznych.
** obligatoryjne jest finansowanie przedsiewziecia w formie pozyczki IF EFRR, dotacji IF EFRR i pozyczki NFOSIGW obejmujgcych tacznie
100 % kosztow kwalifikowanych. Wyjatek stanowig przedsiewziecia realizowane w formule ,project finance”.
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Zielona transformacja wiodacym celem
Krajowego Planu Odbudowy

Krajowy Plan Odbudowy (KPO) wyznacza ambitne
cele: nie tylko odbudowe gospodarki po kryzysie wy-
wotanym pandemig COVID-19, ale takze przeksztat-
cenie jej w bardziej zréwnowazong i ekologiczna.
Krajowy Plan Odbudowy jest wspoétfinansowany
przez srodki z unijnego Funduszu Odbudowy i Odpor-
nosci (RRF), ktéry stanowi cze$¢ szerszego pakietu
Next Generation EU. Blokada wyptaty srodkéw z KPO
znacznie skrocita okres wykorzystywania dostep-
nych funduszy — stad specyficznie krétki dla KPO
horyzont czasowy. Zobowigzania (rozumiane jako
podpisywanie uméw dofinansowar) podejmowane
beda najpdzniej do 30.06.2026 .

Wybrane zrédta dofinansowania zielonej
transformacji przedsiebiorstw w Polsce

Pomocna w okresleniu wiasciwego zrédta finansowa-
nia moze by¢ tzw. linia demarkacyjna. Linia demarka-
cyjna petni funkcje koordynujaca dziatania pomiedzy
poziomem krajowym a regionalnym, a jednoczesnie
zapobiega podwdéjnemu finansowaniu tych samych
projektéw z roznych programoéw w ramach polityki
spojnosci. W ramach linii demarkacyjnej 2021-2027
w wiekszosci przypadkéw mate i $rednie przedsiebior-
stwa (MSP) oraz mniejsze instalacje i przedsiewziecia
bedg przede wszystkim wspierane na poziomie regio-
nalnym, natomiast duze przedsiebiorstwa i wieksze
projekty skorzystajg gtownie z funduszy krajowych.?

Kluczowe aspekty realizacji projektu
ze srodkow UE

Umowa Partnerstwa na lata 2021-2027 naktada na
beneficjentow obowigzek przestrzegania kluczo-
wych zasad horyzontalnych:

® Ro6wnosé kobiet i mezczyzn,

® Rownos¢ szans i niedyskryminacja, z uwzgled-
nieniem dostepnosci dla os6b z niepetnospraw-
nosciami,

® Zréwnowazony rozwoj,

® Zasada ,nie czyn powaznych szkdéd” (DNSH -

Do No Significant Harm).
Wazne jest takze przestrzeganie Karty Praw Podsta-
wowych Unii Europejskiej (KPP) oraz postanowien

3 https://funduszeue.lubelskie.pl/media/zpr/rys_rozne/
linia-demarkacyjna/.

Konwencji o Prawach Oso6b Niepetnosprawnych
(KPON). Nowoscig w tej perspektywie finansowej
jest zasada DNSH, ktéra naktada obowigzek, aby
zadne dziatania finansowane z unijnych srodkéw nie
miaty negatywnego wptywu na srodowisko naturalne
ani nie pogtebiaty kryzysu klimatycznego.

Zgodnie z wieloletnimi zapowiedziami w perspek-
tywie finansowej 2021-2027 instrumenty zwrotne
(gtéwnie w postaci pozyczek preferencyjnych) stang
sie kluczowym narzedziem w finansowaniu projek-
téw niskiego ryzyka®. W tym kontekscie réwniez for-
muty finansowania ESCO (Energy Service Company)
oraz EPC (Energy Performance Contracting) stajg
sie coraz bardziej istotne w projektach dofinansowa-
nych z Unii Europejskiej, co czesto znajduje odzwier-
ciedlenie w kryteriach punktowych oceny tych projek-
tow. W przypadku wsparcia projektéw zdecydowanie
preferowane beda te, ktore zapewniajg najwyzszy
efekt ekologiczny, w odniesieniu do poniesionych na-
ktadow.

Optymalne finansowanie dziatan w tym obszarze
jest kluczowe dla uzyskania maksymalnych korzysci
ekologicznych. Dla zadan z obszaru efektywnosci
energetycznej i redukcji emisji gazow cieplarnianych,
jednym z fundamentalnych wymogoéw w przypadku
projektéow finansowanych z funduszy unijnych jest
osiggniecie minimum 30% oszczednosci energii pier-
wotnej, a zakres dziatan, w odniesieniu do budynkdw,
powinien wynikaé z audytéw energetycznych. Zrédta
gazowe beda mialy zastosowanie tylko wéwczas,
gdy przytaczenia do sieci lub instalacja OZE nie beda
technicznie lub ekonomicznie wykonalne (tzw. hie-
rarchia Zzrodet ciepta). ® Dodatkowe inwestycje, ktore
wspierajg cele polityki spojnosci, moga byc¢ istotnym
elementem projektéw pod warunkiem, ze nie prze-
krocza 15% catkowitego budzetu.

Podsumowanie

Tylko dzieki odpowiedniemu finansowaniu mozliwe
bedzie osiggniecie zamierzonych efektéw klimatycz-
nych. Dalsze inwestycje w zielong transformacje,
oparte na solidnych podstawach finansowych, beda
kluczowe dla przysztosci zrownowazonego rozwo-
ju i konkurencyjnosci gospodarki. Dywersyfikacja

4 https://ec.europa.eu/regional_policy/funding/finan-
cial-instruments_en.

5 Umowa Partnerstwa na lata 2021-2027, str. 24.
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zrédet finansowania inwestycji umozliwia lepsze
roztozenie ryzyka i zwieksza elastycznos$¢ w reali-
zacji projektéw proekologicznych, co jest niezbedne
w kontekscie dynamicznie zmieniajgcych sie warun-
koéw rynkowych. Wachlarz mozliwosci jest szeroki —
jednak, aby w petni efektywnie wykorzysta¢ te srodki,

konieczne jest pokonanie licznych wyzwan, takich
jak np. ztozonos¢ procedur aplikacyjnych. Ostatecz-
nie sukces zielonej transformac;ji zalezy od zdolnosci
panstw cztonkowskich do efektywnego wykorzysta-
nia funduszy unijnych w sposéb, ktéry przyniesie re-
alne korzysci dla Srodowiska i spoteczenstwa. 4

Analiza wstepna wytgcznie dla budynkéw jednorodzinnych

Informacje statystyczne dotyczace charakterystyki |
energetyczne] budynkéw w Polsce (dane ze strony |
internetowej MRIT - koniec 2022)

Informacje pochodzace z Narodowego Spisu
Powszechnego 2021

Mmtmm““" oo Liczba budynikéw Srednie EP Uddzial %
<1984 3889 281,00 206,21 B8.3%
1984-1958 281 563,00 213,85 4%
1868-2008 758 154,00 152,58 125%
2008-2013 413 087,00 125,10 B8%
2014-2018 235 935,00 118,58 3.9%
2017-2018 158 614,00 98,29 2.8% 9,5%
2018-2020 174 888,00 €022 28%
»=202 42 565 00 72,64

Na podstawie analizy przeprowadzonej dla budynkéw jednorodzinnych do grupy Top 15% zalicza sie
|budynki o rocznym zapotrzebowaniu na nieodnawialng energie pierwotng na poziomie 118,58 KWh/m2.
|Budynki o takim lub mniejszym zapotrzebowaniu na energie stanowia 9,5% analizowanej populagji,

|ce pozostawia pewien margines konserwatyzmu.

marta.ostrowska-chalupa@mrit.gov.pl

»

Dywersyfikacja zrodet finansowania inwestycji umozliwia lepsze roztozenie
ryzyka i zwieksza elastycznos¢ w realizacji projektow proekologicznych,
co jest niezbedne w kontekscie dynamicznie zmieniajgcych sie warunkow

rynkowych
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Piotr Mokrzanski,
head of ESG due
diligence, Arcadis Poland

Joanna Plaisant,
strategic partnership
& sustainability director,
ESG lead, Arcadis Poland

Olga Assanowicz,
ESG strategy & reporting
Lead, Arcadis Poland

Regulacje

europejskie
jako podstawa
oceny ESG dla
nieruchomosci

Polska Izba Nieruchomosci Ko-
mercyjnych (PINK) na przetomie
2022 i 2023 roku rozpoczeta dzia-
tania zmierzajagce do ujednolice-
nia standardéw ESG branych pod
uwage podczas podejmowania
decyzji o finansowaniu inwesty-
cji w obszarze nieruchomosci.
W ramach prac powstata Grupa
Robocza ,Zielone finansowanie”
zrzeszajgca przedstawicieli firm
cztonkowskich PINK oraz kilku-
nastu bankow dziatajgcych na
terenie Polski oraz poza jej grani-
cami. Odbyli oni szereg spotkan,
wymieniajgc sie doswiadczenia-
mi w ocenie nieruchomosci pod
katem zrownowazonego rozwo-
ju, ustalenia obecnego statusu
uwzgledniania aspektow ESG
w decyzjach inwestycyjnych oraz
okreslenia dalszych krokéw zmie-
rzajgcych do uwspdlniania kryte-
riow oceny ESG dla nieruchomo-
$ci. Podsumowanie dziatan Grupy
Roboczej zrealizowanych w 2023
roku zostato zamieszczone w ar-
tykule ,Kryteria ESG: nowe wyzwa-
nia dla bankéw i wymagania dla
sektora nieruchomosci”, wcho-
dzacego w sktad Publikacji wy-
danej wspolnie przez Polska Izbe
Nieruchomosci Komercyjnych
(PINK) oraz Polskg Rade Centrow

Handlowych (PRCH) - ,ESG dla
Nieruchomosci  Komercyjnych.
Wybrane zagadnienia i praktyki”."”

Gtéwna teza wynikajaca z dzia-
tan Grupy Roboczej jest fakt, iz
banki sg swiadome rosngcego
znaczenie aspektéw ESG przy po-
dejmowaniu decyzji finansowych.
Badajgc obecng sytuacje wsrdd
instytucji finansowych mozna
stwierdzi¢, ze nie zostat jeszcze
wypracowany jeden standard,
zgodnie z ktérym przeprowadzana
jest ocena nieruchomosci. Obec-
nie banki sg w trakcie tworzenia
lub doprecyzowywania wewnetrz-
nych kryteriow ESG na potrzeby
oceny inwestycji. Sektor bankowy
jako gtéwne zrodta wytycznych
dla ujednolicenia kryteriow ESG
wskazuje organy regulacyjne oraz
Unie Europejska. Zgodnosc¢ kry-
teridw z Taksonomig Europejska
zostata wskazana jako istotny ele-
ment podczas przeprowadzania
oceny inwestycji, jak réwniez za-
uwazono zasadnos¢ weryfikacji
innych cech nieruchomosci, ktére
w przypadku podjecia pozytywnej
decyzji o finansowaniu, bedg pod-

1 https://stowarzyszeniepink.org.pl/
wp-content/uploads/2024/04/ESG-
2023_12_12_10012024.pdf.
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legaty ujawnieniu w ramach obowigzkéw raportowa-
nia zrbwnowazonego rozwoju.

Prace nad ujednoliceniem oceny ESG

W pierwszej potowie 2024 roku w ramach prac Grupy
Roboczej podjeto dziatania zmierzajgce do zebrania
i podsumowania kryteriéw ESG wynikajgcych z regu-
lacji europejskich bezposrednio odnoszacych sie do
oceny nieruchomosci. Jako podstawe do wyznacze-
nia kryteriéw przyjeto trzy standardy:

® Taksonomia UE - unijny system klasyfikacji
stanowigcy rozporzadzenie Parlamentu Euro-
pejskiego i Rady (UE) 2020/852 z 18 czerwca
2020 r. w sprawie okreslenia ram utatwiajgcych
identyfikacje zrownowazonych dziatalnosci.?
Sustainable Finance Disclosure Regulation
(SFDR) - rozporzadzenia Parlamentu Europej-
skiego i Rady (UE) 2019/2088 z 27 listopada
2019 r. stanowigce system raportowania obej-
mujacy uczestnikéw rynku finansowego, majacy
na celu ujednolicenie i zwiekszenie transparent-
nosci w zakresie ujawniania informacji dotycza-
cych zréwnowazenia inwestyc;ji.?)

Corporate Sustainability Reporting Directive
(CSRD) - Dyrektywa Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) 2022/2464 z 14 grudnia 2022 r. doty-
czgca sprawozdawczosci przedsiebiorstw w celu
zwiekszenia przejrzystosci w zakresie raporto-
wania dotyczgcego zréwnowazonego rozwoju.”

Wynikajgce z powyzszych standardéw wytyczne,
odnoszace sie do nieruchomosci, usystematyzowa-
no i zebrano w celu wprowadzenia wiekszej przej-
rzystosci w formie tabeli (Sekcje 1 i 2). Tabele do-
datkowo rozszerzono o kryteria, ktére na podstawie
dotychczasowych doswiadczen uczestnikéw Grupy
Roboczej, pojawiaty sie najczesciej podczas prze-
prowadzania oceny ESG budynkéw (Sekcje 3 i 4).

Zastosowanie przedstawionych kryteréw
ESG

Celem przedstawienia zawartych w artykule kryte-
riow jest wsparcie uczestnikédw rynku w przygotowa-

2 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PL/TXT/?uri-
=CELEX%3A32020R0852.

3 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PL/ALL/?uri-
=CELEX%3A32019R2088.

4 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PL/TXT/?uri-
=CELEX%3A320221.2464.

niu sie do oceny pod katem ESG, jak réwniez utatwie-
nie instytucjom finansowym pozyskiwania danych
umozliwiajgcych wstepng ocene inwestycji pod ka-
tem zrownowazonego rozwoju.

Tabele zaprezentowang ponizej nalezy traktowac
jako zbidr dobrych praktyk, podsumowanie kryteriow,
ktére moga zosta¢ wykorzystane jako pomocnicze
narzadzie do oceny nieruchomosci pod katem ESG.
Nalezy mie¢ na uwadze, ze wykazanie zgodnosci z za-
prezentowanymi kryteriami nie gwarantuje uzyskania
pozytywnej oceny w zakresie ESG podczas procesu
weryfikacji inwestycji przez banki. W przypadku ubie-
gania sie o finansowanie inwestycji kazdorazowo na-
lezy jako nadrzedne traktowaé¢ wewnetrzne wymogi
danego banku, ktére mogg rézni¢ sie od podejscia
zaprezentowanego w tabeli ponizej.

Proponowane podejscie do oceny
nieruchomosci pod katem ESG

W tabeli zaprezentowanej ponizej zebrano propono-
wane kryteria do oceny nieruchomosci pod katem
ESG i podzielono je na 4 sekcje:

Sekcja 1: Kryteria wynikajace z Taksonomii UE

W niniejszej sekcji zawarto konspekt kryteriow wy-
nikajacych z wymagan Taksonomii Europejskie;.
Tabela zostata przystosowana do oceny trzech
typow dziatalnosci: ,Budowa nowych budynkow”,
,Renowacja istniejgcych budynkéw” oraz ,Naby-
wanie i prawo wtasnosci budynkéw”. W tabeli nie
zamieszczono szczeg6towych wymagan wynikaja-
cych z Taksonomii. Wytyczne wynikajace z Takso-
nomii Europejskiej zdefiniowane dla odpowiedniej
dziatalnosci nalezy zaczerpna¢ z dokumentéw zro-
dtowych (m.in. Rozporzadzenia delegowane komisji
(UE) 2021/2139 oraz 2023/2486). Niniejszag sekcje
nalezy traktowac¢ jako podsumowanie informacji
umozliwiajgcych wykazanie zgodnosci z Taksono-
mig Europejska.

Sekcja 2: Kryteria wynikajace z Sustainable Finance
Disclosure Regulation (SFDR) oraz Corporate Su-
stainability Reporting Directive (CSRD)

Sekcja zawiera kryteria zidentyfikowane dla nieru-
chomosci jako gtowne czynniki majgce negatywny
wptyw na $rodowisko (principal adverse impact -
PAI) stanowigce element regulacyjnych standardow
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technicznych (regulatory technical standards - RTS),
okreslajgcych metodyke ujawnien w ramach Susta-
inable Finance Disclosure Regulation (SFDR). W ta-
beli uwzgledniono réowniez wskazniki emisji gazéw
cieplarnianych wynikajgce z Greenhouse Gas Proto-
col stanowigcego podstawe do raportowania sladu
weglowego w ramach Corporate Sustainability Re-
porting Directive (CSRD).

Sekcja 3: Dodatkowe kryteria

W niniejszej sekcji zawarto dodatkowe kryteria nie-
wynikajgce bezposrednio z regulacji europejskich.
Kryteria zamieszczone w tabeli zidentyfikowano jako
czesto wystepujgce i powtarzajgce sie w obecnie
funkcjonujacych na rynkach kwestionariuszach ESG
wykorzystywanych do oceny nieruchomosci podczas
proceséw transakcyjnych lub weryfikacji na etapie
decyzji o udzieleniu finansowania.

Sekcja 4: Kryteria z obszaru Spotecznego i Zarza-
dzania (Social & Governance)

Podobnie jak w przypadku czesci tabeli ,Dodatkowe
kryteria” w niniejszej sekcji zawarto kryteria, zgodnie

01

Kryteria wynikajace z Taksonomii UE

03

Dodatkowe kryteria

z ktorymi weryfikowane sg nieruchomosci w obsza-
rze Spotecznym i Zarzadczym. Ze wzgledu na duze
rozbieznosci w podejsciu do oceny aspektéw Social
& Governance przez réznych uczestnikow rynku oraz
brak jednolitej metodyki wynikajgcej z regulacji euro-
pejskich, zaleca sig, aby niniejsza sekcja byta trakto-
wana pogladowo.

W tabeli wprowadzono nastepujacy podziat na ko-

lumny:

® Kryterium - kolumna zawiera opisy kryteriow
zalecanych do stosowania podczas weryfikacji
nieruchomosci;

® Status/odpowiedz - kolumna przeznaczona do
zamieszczenia jednoznacznych odpowiedzi, war-
tosci lub danych dotyczacych statusu spetnienia
kryterium;

® Komentarz — w kolumnie nalezy zamiesci¢ ko-
mentarze i wyjasnienia opisujgce sposéb spet-
nienia danego kryterium;

® FEwidencja potwierdzajgca — kolumna przezna-
czona do zamieszczenia informacji dotyczacych
dokumentéw oraz innych dowodow potwierdza-
jacych spetnienie deklarowanego statusu dane-
go kryterium.

02

Kryteria wynikajace z Sustainable
Finance Disclosure Regulation (SFDR)
oraz Corporate Sustainability Repor-
ting Directive (CSRD)

04

Kryteria z obszaru Spotecznego
i Zarzadzania (Social & Governance)




4. Zielone finansowanie

KRYTERIAESG
DLA NIERUCHOMOSCI

Sekcja 1: Kryteria wynikajgce z Taksonomii UE

Status/Odpowiedz Ewidencja potwierdzajaca
Kryterium (spetnione/ niespetnio- Komentarz (nazwa dokumentu
ne/ nie dotyczy) / rozdziat / paragraf)

Nazwa Technicznego Kryterium
Kwalifikacji dla dziatalnosci (nalezy
podac¢ nazwe technicznego kryterium
kwalifikaciji, zgodnie z ktérym
dziatalnos¢ podlega ocenie)

Minimalne gwarancje (nalezy
potwierdzi¢ zgodnos¢ prowadzonej
dziatalnosci z minimalnymi
gwarancjami — ‘minimum
safeguards’)

Dziatalnos¢ wnosi istotny wktad
w osiggniecie przynajmniej jednego
celu klimatycznego

* tagodzenia zmian klimatu

+ Adaptacja do zmian klimatu

+ Gospodarka o obiegu zamknietym

Dziatalno$¢ nie czyni powaznych
szkod dla pozostatych celow
klimatycznych

* tagodzenia zmian klimatuy,

+ Adaptacja do zmian klimatu

« Zrbwnowazone wykorzystywanie
i ochrona zasobéw wodnych
i morskich

+ Gospodarka o obiegu zamknietym

+ Zapobieganie zanieczyszczeniu
i jego kontrola

* Ochrona i odbudowa
bior6znorodnosci i ekosystemow

Zgodnos¢ z wymaganiami Taksonomii Europejskiej Tak/ Nie
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Sekcja 2: Kryteria wynikajace z Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR) oraz Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD)

Ewidencja potwierdzajaca

Kryterium Odpowiedz Komentarz (nazwa dokumentu/
rozdziat / paragraf)
Czy nieruchomos¢ jest przeznaczo-
na do i i .
wydobycia, maga.\_zync?wama, Tak/Nie
transportu lub produkciji paliw kopal-
nych?
Efektywnos¢ energetyczna nierucho-
Mosci
« Swiadectwo Charakterystyki Energe-
tycznej — wskaznik Energii Pierwotnej [kWh/(m?2rok]
(EP) dla nieruchomosci
- Swiadectwo Charakterystyki Energe-
tycznej — wskaznik Energii Pierwotnej
(EP) wymagany dla nowego budynku [kWh/(m?rok]
wedtug przepiséw techniczno-budow-
lanych
« Data ztozenia wniosku o wydanie po-
zwolenia na budowe
Emisja gazow cieplarnianych
- . [kgCO,/rok]
Zakres 1 — emisje bezposrednie [kgCO,/(m*rok)]
kgCO,/rok
« Zakres 2 — emisje posrednie [kg[(.)gz/ (rzrﬁzgrgk)]
Zuzycie mediow
. . [MWh/rok]
* Zuzycie medium — Typ 1 [MWh /(m?*rok)]
. . [MWh/rok]
<z -Typ 2
uzycie medium — Typ [MWh /(m?*rok)]
L . [MWh/rok]
+ Zuzycie medium — Typ 3 [MWh /(m?rok)]
cnergh okalzowane na doiioe. IMwhrol
© Tyg 1 [MWh /(m?*rok)]
energ okalzovane e wh/rok
- Tyg ) [MWh /(m?*rok)]
Okres raportowania dla przedstawio-
. p . p. dd/mm/yyyy
nej emisji gazéw cieplarnianych oraz
- dd/mm/yyyy

zuzycia mediéw (12 miesiecy)
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Sekcja 2 c.d.

Sredni udziat powierzchni niewynaje-
tych w raportowanym okresie

%

Czy nieruchomos¢ jest wyposazona
w rozwigzania do sortowania odpa-
dow i objeta jest umowg dotyczacy
odzysku lub recyklingu odpadéw?

Tak/Nie

Udziat ,surowych” materiatéw bu-
dowlanych (z wyjatkiem materiatow
z odzysku lub recyklingu lub mate-
riatdbw pochodzenia biologicznego)
w stosunku do catkowitej masy
materiatéw budowlanych (dotyczy
budynkéw nowobudowanych oraz
remontowanych)

Masa “surowych”
materiatéw budowla-
nych: [T]
Catkowita masa mate-
riatéw budowlanych:
[T]

Udziat “surowych”
materiatéw budowla-
nych: %

Udziat powierzchni nieporosnietej ro-
$linnoscig (powierzchnie, na ktérych
nie wystepuje roslinnos¢ gruntowa
ani roslinnos¢ na dachach, tarasach
i Scianach) w stosunku do tacznej
powierzchni dziatki.

Powierzchnia niepo-
rosnieta roslinnoscia:
[m?]
Catkowita powierzch-
nia dziatki: [m?]
Udziat powierzchni
nieporosnietej: %

Sekcja 3: Dodatkowe kryteria

Kryterium

Odpowiedz

Komentarz

Ewidencja potwierdzajaca

(nazwa dokumentu
/ rozdziat / paragraf)

Zielona certyfikacja (np. BREEAM,
LEED)

Nazwa certyfikatu:
Uzyskany poziom:
Termin waznosci:

Wynik Carbon Risk Real Estate Moni-
tor (CRREM)

Przyjety typ budynku:
Metoda obliczeniowa:
oparte na lokalizacji/
oparte na rynku
Rok przekroczenia:
Okres Raportowania:
dd/mm/yyyy
- dd/mm/yyyy

CAPEX ESG - planowane wydatki w
okresie finansowania majagce pozy-
tywny wptyw na ktérys ze wskazni-
koéw zawartych w niniejszej liscie.

Pozycja 1: PLN/EUR

Pozycja 2: PLN/EUR

Pozycja 3: PLN/EUR
Suma: PLN/EUR
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Sekcja 4: Kryteria z obszaru Spotecznego i Zarzadzania (Social & Governance)

Ewidencja potwierdzajaca
Kryterium Odpowiedz Komentarz (nazwa dokumentu
/ rozdziat / paragraf)

Odlegtosc¢ od srodka
transportu 1 - [m]
Odlegtos¢ od srodka
transportu 2 - [m]

(S) Dostep do komunikacji publicznej

Stacje tadowania
samochodoéw elek-

(S) Dostep do alternatywnych $rod- trycznych - szt.
kow transportu Udogodnienia dla
rowerzystow -

Inne rozwigzania -

Certyfikat potwierdza-
jacy dostepnosé:
Tak/Nie
Udogodnienie 1:
Udogodnienie 2:

(S) Udogodnienia dla oséb z niepet-
nosprawnosciami

Tak/Nie
(G) Czy zostaly podpisane z najem- | % powierzchni najmu
cami ,zielone” umowy najmu? objety ,zielonymi”
umowami

Dane dla catego bu-
dynku: Tak/Nie

(G) Monitorowanie i raportowanie Dane dla obszaréow
danych dotyczacych zuzycia mediow najmu: Tak/Nie
w budynku Dodatkowe rozwig-

zania monitorujgce
zuzycie mediow:

(G) Czy dla budynku zostat opraco-
wany plan zrbwnowazonego rozwoju

. . . Tak/Nie
i wyznaczone cele ograniczenia

emisji CO, na nadchodzgce lata?

(G) Czy plan zréwnowazonego

rozwoju jest komunikowany na Tak/Nie

zewnatrz?

(G) Czy do budynku przypisany jest
menedzer ESG lub zesp6t odpowie- Tak/Nie
dzialny za ten dziat?
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Podsumowanie

Obecnie nie istnieje w Polsce jedno wspdlne podej-
Scie do oceny nieruchomosci pod katem ESG, a sek-
tor bankowy jest w trakcie tworzenia lub doprecyzo-
wywania wewnetrznych list weryfikujgcych. Kryteria
przedstawione w artykule nalezy traktowac jako zbior
dobrych praktyk, ktéry moze zosta¢ wykorzystany
przez wiascicieli nieruchomosci lub deweloperéw
w celu przygotowania nieruchomosci do przeprowa-
dzenia oceny ESG. Zamieszczona lista moze réwniez
zosta¢ wykorzystana przez banki oraz fundusze in-
westycyjne przy tworzeniu wewnetrznych kwestiona-
riuszy stuzacych wykonaniu oceny ESG nieruchomo-
$ci majacych podlega¢ finansowaniu lub zakupowi.

Nalezy nadmieni¢, ze przedstawione w niniejszym
artykule podejscie jest zbiorem wytycznych wyni-
kajgcych z regulacji europejskich (Sekcje 1 i 2) oraz
z praktyki rynkowej (Sekcje 3 i 4). Spetnienie ich nie
gwarantuje jednak pozytywnej oceny ESG inwestycji
w przypadku ubiegania sig¢ o finansowanie lub przy
transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci. W ta-
kich przypadkach nalezy kazdorazowo odnies¢ sie

»

do wewnetrznych kryteriow ESG okreslonych przez
instytucje finansujaca.

Zmianom regulacji i wytycznych w obszarze ESG to-
warzyszy duza dynamika. Autorzy dotozyli wszelkich
staran, aby przedstawione kryteria byly aktualne na
dzien publikacji artykutu. Nalezy jednak traktowac
je orientacyjnie i przed wdrozeniem zweryfikowaé
w dokumentach zrodtowych.

Podziekowania

Dziekujemy za cenny wktad merytoryczny i podziele-
nie sie swojg praktyka ekspertom skupionym w Gru-
pie Roboczej ,Zielone finansowanie” utworzonej przez
Polskg Izbe Nieruchomosci Komercyjnych (PINK),
w szczegolnosci przedstawicielom sektora bankowe-
go, w tym: Aareal Bank, Bank Millennium, Bank Pekao,
Bank Gospodarstwa Krajowego, Berlin Hyp, BNP Pari-
bas Bank Polska, Deutsche Pfandbriefbank, PKO Bank
Polski, Santander Bank Polska oraz organizacji bran-
zowych: Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych
(PINK), Sustainable Investment Forum Poland (POL-
SIF), Polska Rada Centréw Handlowych (PRCH). 4

Obecnie banki sg w trakcie tworzenia

lub doprecyzowywania wewnetrznych kryteriow
ESG na potrzeby oceny inwestycji. Sektor bankowy
jako gtéwne zrodta wytycznych dla ujednolicenia
kryteriow ESG wskazuje organy regulacyjne oraz
Unie Europejska
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W ostatnich latach tematyka ESG (Environmental,
Social, Governance) zdobywa coraz wieksze zna-
czenie w roznych obszarach rynku nieruchomosci,
w tym w procesie wyceny nieruchomosci. Rosnace
wymagania regulacyjne, dynamiczny rozwdj standar-
déw miedzynarodowych oraz rosngca $swiadomos¢
spoteczna na temat odpowiedzialnosci Srodowisko-
wej i spotecznej sprawiajg, ze wycena nieruchomo-
Sci uwzgledniajgca aspekty ESG staje sie nie tylko
pozadana, ale i konieczna. W Polsce, podobnie jak
na swiecie, wypracowywane sg narzedzia i praktyki,
ktére pozwalajg na lepsze zrozumienie wptywu czyn-
nikdw ESG na wartos¢ nieruchomosci.

Przedstawiony zbiér artykutéw jest wynikiem pra-
cy zespotu ekspertdéw z branzy nieruchomosci oraz

ESG w wycenie nieruchomosci

ESG dla nieruchomosci komercyjnych 2.0

rzeczoznawcoOw majatkowych, ktorzy wnikliwie prze-
analizowali kluczowe zagadnienia zwigzane z ESG
w wycenie nieruchomosci. Ich komentarze rzucajg
Swiatto na aktualne zmiany zachodzace w kraju i za
granicg oraz wskazuja na wyzwania i mozliwosci,
jakie niesie za sobg implementacja aspektéw ESG
W proces szacowania wartosci nieruchomosci.

Pomimo wielu wyzwan zwigzanych z wdrazaniem
zasad ESG w wycenie rynek stopniowo dostoso-
wuje sie do nowych realiow. Powstajgce standardy
i wytyczne, wspierane przez rozwijajaca sie praktyke
rynkowa, wskazujg, ze temat ten bedzie ewoluowat
i zyskiwat na znaczeniu w najblizszych latach.
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llona Otoka
licensed valuer,
associate director, ESG
& Sustainability, Savills

We wrzesniu 2024 roku International Valuation Stan-
dards Council (IVSC) opublikowato dokument” ,ESG
& Real Asset Valuation: Sharpening the Focus, Not
Reinventing the Wheel”, wprowadzajacy propozycje
dotyczace uwzgledniania czynnikéw ESG (Environ-
mental, Social, Governance) w wycenie nieruchomo-
Sci. Dokument opracowany zostat przez Tangible
Assets Board (TAB) IVSC i stanowi odpowiedZ na
zmiany w Miedzynarodowych Standardach Wyceny
(IVS), ktére weszty w zycie 31 stycznia 2025 roku,
uwzgledniajgc nowe odniesienia do ESG, m.in.
w IVS 104 , Data and Inputs”.

Zgodnie z IVS 104, czynniki ESG powinny by¢
uwzgledniane w wycenie, jesli sg mierzalne i uzna-
ne za istotne wedtug profesjonalnego osadu rzeczo-
znawcy. Wymaga to dogtebnej znajomosci klasy ak-
tywow oraz rynkéw, w ktérych funkcjonuja, poniewaz
znaczenie czynnikdw ESG moze sie rézni¢ w zalez-
nosci od rodzaju nieruchomosci i rynku lokalnego.

1 ,Perspectives Paper” to publikacje wydawane przez
International Valuation Standards Council (IVSC), ktére
majg na celu adresowanie istotnych tematoéw i nowych
trendéw. Ich gtéwnym zadaniem jest pobudzanie dys-
kusji, dostarczanie rzeczoznawcom majgtkowym warto-
sciowych analiz oraz wspieranie spojnego stosowania
Miedzynarodowych Standardéw Wyceny (IVS). Doku-
menty te, cho¢ nie zastepujg standardéw IVS, stanowig
uzupetnienie, pomagajac rzeczoznawcom w lepszym zro-
zumieniu wyzwan i szans zwigzanych z ewolucjg praktyk
wyceny, takich jak integracja czynnikéw ESG w wycenach
nieruchomosci.

Wptyw
standardow IVSC
dotyczacych ESG
na proces wyceny
nieruchomosci

Zrozumienie przez rzeczoznawcOw majgtkowych
rynkowych czynnikéw ESG jest wazne dla zapewnie-
nia fachowego i kompetentnego doradztwa w zakre-
sie wyceny. Aby pomdc w tym procesie w czerwcu
2023 r. Miedzynarodowa Rada Standardéw Zréwno-
wazonego Rozwoju (ISSB?) opublikowata pierwsze
standardy ujawniania informacji na temat zréwnowa-
Zonego rozwoju:
® MSSF S1 Ogdélne wymogi dotyczace ujawniania
informacji finansowych zwigzanych ze zréwno-
wazonym rozwojem;
® MSSF S2 Ujawnienia dotyczace klimatu.
Zakres MSSF S2 dotyczy: (a) ryzyk zwigzanych ze
zmiang klimatu, na ktére narazona jest jednostka, tj.
ryzyk fizycznych i ryzyk transformacji oraz (b) mozli-
wosci zwigzanych ze zmiang klimatu.

ESG jako kluczowy element wyceny

Standardy IVS wymagajg od rzeczoznawcow
uwzgledniania istotnych czynnikéw ESG, o ile sg one
mierzalne i zgodne z profesjonalnym osgdem. Na-
lezy tutaj zaznaczy¢, ze IVS wskazuje czynniki ESG
definiujgce czynniki istotne dla danego typu nieru-
chomosci, ktore na jednym rynku moga wykazywac
wieksze, a na innych rynkach mniejsze znaczenie.
Podczas gdy niektére dane beda tatwo dostep-
ne, inne moga wymagac¢ badan, w tym korzystania
z ustug zewnetrznych specjalistow. Kluczowa zatem

2 ISBB jest niezaleznym organem sektora prywatnego,
ktory opracowuje i zatwierdza Miedzynarodowe Standar-
dy Sprawozdawczosci Finansowe;j.
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dla rzeczoznawcow jest umiejetnos¢ korzystania
z dostepnych danych, w tym z zewnetrznych zrédet,
takich jak analizy i opracowania wykonane przez spe-
cjalistow ds. zrbwnowazonego rozwoju i ESG, w celu
dostarczenia rzetelnych wycen uwzgledniajgcych te
kwestie.

Czynniki ESG obejmujg aspekty srodowiskowe, spo-
teczne i zarzadcze, ktére mogg wptywacé na wartos¢
nieruchomosci oraz ryzyka i szanse, ktore sg z nimi
zwigzane. Nowe regulacje, takie jak unijna Taksono-

mia czy standardy IFRS dotyczace ujawnien zwigza-
nych ze zrébwnowazonym rozwojem, nasilajg presje
na integracje ESG w wycenach.

Sekcje A10.03, A10.04 i A10.05 dodatku IVS 104
Dane i dane wejsciowe zawierajg przyktady, jak rze-
czoznawcy majgtkowi mogag uwzglednia¢ czynniki
Srodowiskowe, spoteczne i zwigzane z tadem korpo-
racyjnym. Nie sg one wyczerpujace, ale majg zache-
Cci¢ rzeczoznawcow do rozwazenia, jak te czynniki
moga wptyngc na wycene nieruchomosci.

PRZYKLADOWE PYTANIA
W PROCESIE WYCENY
NIERUCHOMOSCI

zanieczyszczenia w inny sposob?

dami?

Z nowymi przepisami i standardami?

- W jaki sposéb nieruchomosé przyczynia sie do zanieczyszczenia powietrza, wody, ziemi lub

- Czy nieruchomos¢ bedzie narazona na kleski zywiotowe?

- W jaki sposob charakterystyka nieruchomosci wptywa na niedobor zasobow, ich zuzycie lub
wydajnos¢ (np. energii, wody, surowcéw)?

- Czy nieruchomosc¢ jest zbudowana z materiatdéw nadajacych sie do recyklingu?

- Czy nieruchomos¢ posiada odpowiednie plany/polityki/procedury dotyczace zarzadzania odpa-

- Czy nieruchomos¢ wymaga naktaddw inwestycyjnych w celu spetnienia wymogow zgodnosci

tecznych?

powierzchni przez nie oferowane?

funkcjonuje?

- Czy nieruchomos¢ znajduje sie w poblizu odpowiednich ustug publicznych i udogodnien spo-

- Czy nieruchomosci majg dostep do duzej puli pracownikéw?
- Czy nieruchomosci sg zlokalizowane na terenie, na ktérym wystepuje popyt na ustugi / rodzaj

- Czy nieruchomosc¢ jest dobrze postrzegana przez spotecznos¢ lokalng w obszarze, na ktérym

- Czy nieruchomos¢ odpowiednio zabezpiecza ochrone danych i prywatnos¢ uzytkownikéw?
- Jak nieruchomos$¢ wptywa na ochrone zdrowia i bezpieczenstwa uzytkownikéw?

nieruchomos¢?

- Jak uczestnicy rynku postrzegajg nieruchomos¢?
- Jakie sg perspektywy finansowania nieruchomosci?
- Czy nabywcy/najemcy sg sktonni zaptaci¢ premie (lub wymagajg znizki), aby kupi¢/wynajaé

- Czy nieruchomos¢ posiada historie odpowiedniej eksploataciji i konserwac;ji?

- Czy nieruchomos¢ spetnia lub przekracza wymagane standardy operacyjne i bezpieczenstwa?
- Czy istniejg ograniczenia regulacyjne dotyczace uzytkowania nieruchomosci?

- Czy postep technologiczny bedzie miat wptyw na najblizszg przysztos¢ nieruchomosci?

- Czy istnieje optymalny sposdb wykorzystania nieruchomosci?
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Niektore z zaprezentowanych pytan dotyczg wiecej
niz jednej kategorii E, S lub G i jest to naturalne.
Tak samo duza czes¢ z nich byta i jest juz obec-
na w praktyce wyceny zaréwno w opisie stanu
techniczno-uzytkowego, jak i prawnego, czy stanu
otoczenia oraz analizy potencjatu nieruchomosci.
Ocena cech ESG nieruchomosci jest po prostu
rozszerzeniem dotychczasowego badania i oceny
porownawczej. Jednoczesnie réwniez czesc¢ z nich
jest trudna do pozyskania, w znacznym stopniu su-
biektywna i trudno mierzalna, co stanowi wyzwa-
nie. Dokument IVS wskazuje, ze czestym btedem
jest postrzeganie, ze rzeczoznawcy muszg oddziel-
nie wyceniac kazdy czynnik ESG. W rzeczywistosci
wystarczy uwzgledniaé czynniki istotne z punktu
widzenia rynku i mierzalne w ramach istniejgcych
metod wyceny.

Podejscia wyceny z uwzglednieniem
ESG

Najwazniejsze kroki wigczenia aspektow ESG do wy-
ceny nieruchomosci obejmuja:

® |dentyfikacje istotnych czynnikdw ESG — maja-
cych mierzalny, pozytywny lub negatywny wptyw
na wartosc¢, obecny lub przyszty.

Skupienie na waznych kwestiach — rzeczoznaw-
ca interpretuje rynek, uwzgledniajac tylko czynni-
ki istotne dla jego uczestnikow.

Wykorzystanie odpowiednich danych — kluczowa
jest dostepnos¢ wiarygodnych informacji do po-
miaru istotnych czynnikéw ESG.

Wigczenie czynnikéw ESG do wyceny nieruchomo-
$ci moze przybieraé rézne formy, w zaleznosci od
stosowanego podejscia do wyceny. W podejsciu po-
réwnawczym rzeczoznawcy powinni dostosowywac
swoje analizy do ewoluujgcych wymagan rynkowych.
Nawet jesli aktualne wyceny juz spetniajg wymogi
ESG w zakresie uwzglednienia réznic w parametrach
ESG pomiedzy nieruchomosciami poréwnawczymi
a wycenianym obiektem, rzeczoznawcy powinni do-
stosowywac swoje analizy do ewoluujgcych wyma-
gan rynkowych w tym zakresie.

W podejsciu dochodowym istnieje kilka obszardw,
w ktérych rzeczoznawca powinien uwzgledni¢ czyn-
niki ESG. W wycenie opartej na zastosowaniu meto-
dy zdyskontowanych przeptywow pienieznych (DCF)
beda to przychody, koszty operacyjne, wydatki inwe-
stycyjne, okres prognozy, a takze ryzyko natozenia
na nieruchomos¢ dodatkowych optat w niedalekiej

przysztosci zwigzanych z niespetnieniem nowych re-
gulacji i standardéw.

Rowniez w podejsciu kosztowym moga by¢ wyma-
gane korekty w celu uwzglednienia czynnikéw ESG.
Do wyzwan w tym obszarze naleze¢ moga: uwzgled-
nienie kosztéw odtworzenia w kontekscie nowocze-
snych technologii i wymagan ESG czy analiza przesta-
rzatosci funkcjonalnej i starzenia sie nieruchomosci
w srodowiskach o wysokich wymaganiach ESG.

Skuteczna integracja ESG wymaga dostepu do odpo-
wiednich danych rynkowych oraz zrozumienia prefe-
rencji uczestnikéw rynku. Transparentnos¢ danych
i zgodnos¢ z nowymi standardami raportowania sg
kluczowe.

Wptyw na rynek nieruchomosci

Nowe standardy IVS promujg zintegrowane podej-
$cie do wyceny nieruchomosci, wspierajagc dtugo-
terminowe strategie inwestycyjne. Nieruchomosci
o wysokich standardach ESG zyskujg na znaczeniu
m.in. dzieki nizszym kosztom operacyjnym, wyzszej
efektywnosci energetycznej i lepszemu dostepowi
do finansowania. ESG nie jest juz dodatkiem, lecz in-
tegralng czescig nowoczesnej wyceny.

Czynniki ESG nabierajg coraz wiekszego znaczenia
w branzy nieruchomosci, zarowno w kontekscie in-
westycji, jak i regulacji. Ich wptyw na wycene nieru-
chomosci wymaga dogtebnej analizy.

Rzeczoznawcy majgtkowi, zajmujacy sie wycena nie-
ruchomosci, stajg przed wyzwaniem uwzglednienia
czynnikow ESG, ktére mogg znaczaco wptyna¢ na
wartos$¢ nieruchomosci. W szczegélnosci kluczowe
jest zrozumienie ryzyk klimatycznych oraz transfor-
macyjnych, ktére mogg dotyczy¢ danej nieruchomo-
$ci. W praktyce oznacza to koniecznos$é¢ integraciji
danych dotyczacych ESG w procesie wyceny oraz
umiejetnos¢ ich witasciwej interpretacji. Jednak-
ze IVS w swojej publikacji wskazuje, ze wtgczenie
aspektow ESG do wyceny jest wcigz w toku i bedzie
ewoluowag, i ze wydaje sie to tatwe do opanowania
w ramach istniejgcego IVS. 4
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W najnowszych Europejskich Standardach wyceny
2025, ktére staty sie obowigzujgce 1 stycznia 2025,
TEGOVA bardzo duzo miejsca poswieca wptywowi
kwestii ESG na wartos¢ nieruchomosci oraz praktyke
jej szacowania. Zagadnieniom tym dedykowano nie
tylko osobny standard EVS 6, ale tez catg Czesc VI
publikacji pt. ,Wycena i zréwnowazony rozwoj".

Najwazniejszy w tym zakresie jest wspomniany stan-
dard EVS 6 ,Wycena i efektywnos$¢ energetyczna”.
Juz sam jego tytut wskazuje, ze za priorytet uznano
kwestie efektywnosci energetycznej oraz implikacje
ptynace z legislacji UE w tym zakresie. Fakt natoze-
nia na wtascicieli i najemcéw nieruchomosci kon-
kretnych i mierzalnych finansowo obowigzkéw oraz
konkretnych dat ich spetnienia zostat tym samym
wskazany jako istotny czynnik mogacy wptywac
na warto$¢ nieruchomosci. W swej gtownej tresci
standard EVS 6 precyzuje, ze ,prawne zobowigza-
nie do renowacji budynku do wyzszego poziomu
efektywnosci energetycznej w ustalonym terminie
lub w okreslonym punkcie aktywacji (np. sprzedaz,
wynajem, powazna renowacja) tworzy nieunikniony
znaczny koszt, ktory wptywa na wartos¢ rynkowa,
poniewaz wtasciciel w tym terminie lub punkcie akty-
wacji bedzie musiat zaptaci¢ za prace remontowe”",
Tym samym ,rzeczoznawcy majgtkowi muszg byc¢
Swiadomi tych termindéw prawnych i punktow akty-
wacji, a gdy sie pojawig, muszg wzigé pod uwage
koszt renowaciji wystarczajgco gtebokiej, aby spetni¢
wymagany nowy poziom efektywnosci energetyczne;j

1 Europejskie Standardy Wyceny 2025, TEGOVA, Stan-
dard EVS 6, str. 86-87.

Wptyw ESG

na wycene
nieruchomosci

wg TEGOVA

lub przyszte wymagania, ktére sg wystarczajgco bli-
skie wejscia w zycie i rozwazy¢ zakres, w jakim kosz-
ty te wptywajg na wartos¢ rynkowg w dniu wyceny”.
Wspomniane powyzej obowigzki wynikajg przede
wszystkim z Dyrektywy w sprawie efektywnosci ener-
getycznej? oraz Dyrektywy w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkéw?, ktérych postanowienia,
ze wzgledu na charakter aktu prawnego, jakim jest
dyrektywa, wymagajg jeszcze transpozycji do syste-
mow prawnych panstw cztonkowskich, w tym Polski.
Niemniej, nawet przed dokonaniem sie tej transpo-
zycji, uczestnicy rynku juz znajg wymagania prawne
w tym zakresie i mozna sie spodziewag, ze w coraz
wiekszym stopniu bedg z biegiem czasu uwzgled-
niac je w swoich decyzjach inwestycyjnych.

Komentarz do wspomnianego standardu zawiera
konkretne wskazowki dla rzeczoznawcéw, dotyczace
sposobu szacowania wartosci. Jesli nie ma ustawo-
wego terminu lub ,punktu aktywacji” wptywajgcego
na prawo do uzytkowania lub zbycia przedmiotowej
nieruchomosci, uzalezniajgcego te prawa od pozo-
stawania budynku w okreslonej klasie energetycznej
(np. zakaz sprzedazy, wynajmu, darowizny lub prze-
budowy budynku, chyba ze jest on w okreslonej kla-
sie energetycznej) i jedli istnieje wystarczajgca liczba
transakcji sprzedazy podobnych nieruchomosci, ktére
rowniez nie sg objete ustawowym terminem, rzeczo-
znawca moze okresli¢ warto$¢ rynkowa nieruchomo-

2 Dyrektywa (EU) 2023/1791 z dnia 13 wrzesnia 2023 r.
w sprawie efektywnos$ci energetyczne;j.

3 Dyrektywa (EU) 2024/1275 z dnia 24 kwietnia 2024 r.
w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow.
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$ci z wykorzystaniem podejscia poréwnawczego, bez
koniecznosci szacowania kosztéw renowaciji.

Jesli jednak istnieje ustawowy termin lub ,punkt ak-
tywaciji” wptywajacy na prawo do korzystania lub zby-
cia nieruchomosci, uzalezniajgcy te prawa od pozo-
stawania budynku w okreslonej klasie energetycznej,
rzeczoznawca powinien w wiekszosci przypadkéw
zastosowaé do okreslenia wartosci rynkowej takiej
nieruchomosci metode pozostatosciowg. W komenta-
rzu do standardu EVS 6 wskazano takze szczegodto-
wa procedure postepowania przy stosowaniu metody
pozostatosciowej w kontekscie wymagan zwigzanych
z efektywnosciag energetyczng budynkow.

Czesc¢ VI Europejskich Standardéw Wyceny TEGOVA
stanowi natomiast kompendium wiedzy zwigzanej
z kwestiami ESG, istotnymi dla rynku nieruchomosci,
a w szczegolnosci dla pracy rzeczoznawcow majat-
kowych. Sg tam omowione gtéwne rodzaje ryzyka
klimatycznego oraz ich mozliwy wptyw na wartosci
nieruchomosci. Omdéwiono takze mechanizm ewo-
lucji tzw. optymalnego sposobu wykorzystania nie-
ruchomosci (Highest and Best Use) stanowigcego
podstawe kazdego oszacowania wartosci rynkowej
nieruchomosci pod wptywem zmian s$rodowisko-
wych. Zwrécono m.in. uwage na stopniowe zanikanie
mozliwosci wykorzystania niektérych nieruchomosci
w okreslony sposdb, ktére jednak moga byc¢ zastepo-
wane przez pojawianie sie nowych mozliwosci alter-
natywnego wykorzystania tych nieruchomosci.

W wielu miejscach najnowszych Europejskich Stan-
dardow Wyceny podkres$la sie jednak, ze rzeczo-
znawcy majatkowi, uwzgledniajac w swoich wyce-
nach czynniki ESG, powinni opiera¢ sie na dowodach
ptynacych z rynku nieruchomosci, a nie jedynie na
oczekiwaniach ich samych lub tez waskiej grupy en-
tuzjastow, ze jakis czynnik w ich subiektywnej oce-
nie powinien mie¢ wptyw na wartos¢ nieruchomosci.
Tego rodzaju oczekiwania mogg znajdowaé odzwier-
ciedlenie co najwyzej w opiniach o wartosci indywi-
dualnej, a dopiero gdy stang sie charakterystyczne
dla typowych przecietnie efektywnie dziatajgcych
uczestnikdw rynku, bedg mogty byé uwzgledniane
w oszacowaniach wartosci rynkowe;.

Podkresla sie takze rosnaca role orientowania sie
rzeczoznawcOw w coraz nowszych obszarach spe-
cjalizacji, jak ekologia, zanieczyszczenie srodowiska,
kosztorysowanie, rolnictwo, zarzadzanie zasobami
naturalnymi czy prawo itp. Jednakze zakres wiedzy

w tych nowych obszarach powinien by¢ jedynie na
tyle szeroki, aby umozliwiat prawidtowe zrozumienie
raportow z analiz ekspertéw branzowych z tychze
dziedzin. Nie oczekuje sie natomiast od rzeczoznaw-
céw samodzielnego wykonywania tak szczegéto-
wych analiz.

Czes¢ VI standardoéw EVS 2025 zawiera takze glosa-
riusz najwazniejszych poje¢ zwigzanych z ESG. Zde-
finiowano tu m.in. tzw. ,zielong wartos¢”, ,zielone
budynki” czy ,zielone umowy najmu”.

Standardy zawierajg takze przeglad najwazniej-
szych aktéw prawnych Unii Europejskiej dotycza-
cych kwestii ESG wptywajacych na wycene nieru-
chomosci. Kazdorazowo uwypuklane sg czynniki
mogace wywiera¢ wptyw na wartos¢ nieruchomo-
$ci a zwigzane z poszczegolnymi aktami prawnymi
czy inicjatywami europejskimi. W tym kontekscie
podkreslono, ze wypracowane do tej pory metody
i techniki wyceny nieruchomosci sg wystarczajace,
aby pozwoli¢ rzeczoznawcom odzwierciedla¢ te
czynniki w wycenach.

Podsumowujgc, wg TEGOVA nalezy sie spodziewac,
ze rynki nieruchomosci nadal przypisywa¢ beda
wartos¢ zaleznie od uzytecznosci nieruchomosci,
a takze ich zdolnosci do adaptacji do nowych wa-
runkow, dzieki cechom ktére posiadajg. Rolg rze-
czoznawcy jest natomiast rozumienie i wtasciwa
interpretacja tych czynnikdéw, jak réwniez reakcji
na nie ze strony rynkéw, a nastepnie — z pomoca
dostepnych dowodoéw rynkowych i profesjonalnego
osgdu - przypisanie im odpowiedniej wartosci. 4

Materiaty
TEGOVA
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W grudniu 2024 roku RICS opublikowat aktualizacje
standardéw wyceny nieruchomosci, w tym dotycza-
ce aspektow ESG w wycenie, ktére obowigzujg od
31 stycznia 2025 roku. Aktualne standardy wyceny
nieruchomosci RICS uwzgledniajg kryteria ESG jako
integralng czes¢ procesu wyceny. Zmiany w Red
Book odzwierciedlajg standardy International Valu-
ation Standards (IVS), ktére weszty w zycie w stycz-
niu 2024 roku, nadajgc im wymagalnosé uwzgled-
nienia w wycenie nieruchomosci.

Formalne witaczenie kryteriéw ESG
do procesu wyceny

Zagadnienia ESG stanowig odrebny obszar meryto-
ryczny w wycenie nieruchomosci, ktory bedzie oce-
niany w konteks$cie wptywu na wartosé nieruchomo-
sci. W zwigzku z tym rzeczoznawcy sg zobowigzani
do uwzglednienia zrdwnowazonych praktyk, ograni-
czen oraz ryzyk zwigzanych z ESG w operatach sza-
cunkowych. Ograniczenia sSrodowiskowe dotyczace
nieruchomosci moga wynika¢ z naturalnych przy-
czyn, takich jak powodzie, pozary czy trzesienia zie-
mi lub moga to by¢ ograniczenia nienaturalne, takie
jak zanieczyszczenia lub substancje niebezpieczne
stwarzajgce zagrozenie dla srodowiska. W zakresie
ryzyka srodowiskowego kluczowe jest uwzglednie-
nie kwestii transformacji klimatycznej budynkow,
w tym ocena mozliwosci ich dostosowania do no-
wych wymogoéw technicznych, efektywnosci ener-
getycznej czy dekarbonizacji zgodnie z Taksonomiag
EU oraz dyrektywg EPBD, jak i sciezki CRREM.

Ryzyko transformacji moze zosta¢ ujete w wycenie
przy wykorzystaniu specjalnego zatozenia dla wyce-

Globalne standardy
RICS ,,Red Book”
wyceny
nieruchomosci

w zakresie ESG

nianej nieruchomosci, spetniajgce wymogi regulacyj-
ne dotyczace efektywnosci energetycznej i dekarbo-
nizacji, jesli sg one mozliwe do wdrozenia.

Istotnym czynnikiem zdefiniowanym po raz pierw-
szy w nowych standardach RICS, jako istotnym do
uwzglednienia w wycenie nieruchomosci, jest cyr-
kularnosé, czyli zasady gospodarki obiegu zamknie-
tego (,GOZ"), dotyczgce wykorzystania materiatéw
budowlanych istniejgcych lub planowanych budyn-
kéw do ich ponownego wykorzystania (budynki jako
banki materiatéw — ,buildings as material banks”).
Cyrkularno$¢ moze sie pojawi¢ w wycenie nierucho-
mosci w postaci wartosci rezydualnej (,pozostato-
$ciowej”) materiatdéw budowlanych, do czego nie-
zbedna bedzie wiedza specjalistyczna w zakresie
ich demontazu, remediacji, atestacji w celu okresle-
nia mozliwosci ich ponownego uzycia. Niemniej jed-
nak ten obszar bedzie wymagat kolejnych wytycz-
nych, jak i uzyskania spojnosci z innymi globalnymi
standardami np. rachunkowosci i raportowania fi-
nansowego.

Obszary ESG do uwzglednienia
W wycenie

Environmental (srodowiskowe): obejmujg m.in.
Swiadectwa efektywnosci energetycznej budynkow
(EPC), koszty i potencjalne przychody wynikajace
z uzyskania optymalnej dla budynku efektywnosci
energetycznej; zrédta energii elektrycznej odnawial-
nej i pierwotnej; emisje CO, oraz strategie dekarbo-
nizacji, w tym koszty niezbedne do realizacji procesu
dekarbonizacji; zarzadzanie odpadami w budynku,
w tym zastosowanie GOZ; efektywnos¢ wykorzy-
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stania zasobéw wodnych, wykorzystanie materia-
téw zrownowazonych srodowiskowo, odpornosé na
zmiany klimatyczne, obszar bioréznorodnosci zwia-
zanej z nieruchomoscia.

Social (spoteczne): takie jak lokalizacja i infrastruk-
tura otoczenia budynku, dostepnos¢ budynku dla
wszystkich grup spotecznych, infrastruktura dla
zrownowazonych $rodkéw transportu; przestrzenie
sprzyjajgce dobrostanowi uzytkownikow, jakos¢ po-
wietrza wewnatrz budynku czy wptyw nieruchomosci
na lokalng spotecznosc¢.

Governance (tadu korporacyjnego): obejmujg takie
zagadnienia jak m.in. bezpieczenstwa budynkowego,
gospodarki przestrzennej dotyczgcej nieruchomosci,
,Zielonych” umoéw najmu lub innych aspektéw for-
malno-prawnych zwigzanych z ESG nieruchomosci,
dostepnosci budynku dla poszanowania réznorodno-
Sci uzytkownikow, transparentnos¢ dziatalnosci wta-
Scicieli nieruchomosci, w tym transakcji zwigzanych
z nieruchomoscia i zrédet ich finansowania, zgod-
nos$¢ z regulacjami, formuty i standardy zarzadzania
nieruchomoscia.

Raportowanie ESG w wycenie

Nowe standardy wymagajg od rzeczoznawcdw jasne-
go przedstawienia, w jaki sposob czynniki ESG zosta-
ty uwzglednione w analizie i jak wptywajg na wartosc¢
nieruchomosci. Niemniej jednak rola rzeczoznawcy to
odzwierciedlanie zachowan rynkowych, jak i rozwaze-
nie aspektdw ESG oraz zwigzanych z nimi gtéwnych
trendéw, aby uwzgledni¢ wptyw ESG na wartos$¢ nieru-
chomosci w krétkim, srednim i dtugim terminie.

Szkolenia

Nowe wymogi Red Book w zakresie ESG wymagaja
odpowiedniego przygotowania rzeczoznawcow do
zaadresowania wptywu czynnikéw srodowiskowych,
spotecznych i tadu korporacyjnego w wycenach
nieruchomosci. W zwigzku z tym RICS udostepni
programy szkoleniowe dla rzeczoznawcéow w celu
przygotowania do wdrozenia nowych standardéw
w obszarze ESG do wyceny nieruchomosci.

Zmiany te majg na celu dostosowanie wycen nieru-
chomosci do rosngcego znaczenia zrdwnowazonego
rozwoju i zapewnienia, ze inwestorzy i wiasciciele nie-
ruchomosci otrzymajg operaty szacunkowe, uwzgled-
niajgce wptyw ESG na wartosc¢ ich aktywéw. 4

Q@™

Materiat RICS.

RICS opublikowat
aktualizacje standardow
wyceny nieruchomosci,
w tym dotyczgce aspek-
tow ESG w wycenie, ktore
beda obowigzywac od

31 stycznia 2025 roku
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Wraz z ewolucjg otoczenia regulacyjnego, jak row-
niez wytycznych omowionych w poprzednich roz-
dziatach, ro$nie presja na uczestnikdw rynku nieru-
chomosci, jak réwniez toczy sie dyskusja na temat
wptywu zrGwnowazonego rozwoju ha wartos¢ rynko-
wa nieruchomosci.

Zawito$¢ otoczenia regulacyjnego stanowi z pew-
noscig trudnos¢ i wyzwanie dla rzeczoznawcéw
majatkowych w rozpoznaniu, ktére regulacje sg juz
istotne z punktu widzenia najemcow czy wtasciciel
nieruchomosci, jak i kiedy wptyng realnie na zacho-
wania uczestnikow rynku oraz, co najwazniejsze, jak
to przetozy sie na czynsze, stopy kapitalizacji i warto-
$ci nieruchomosci.

Polskie przepisy i standardy nie dajg rekomendacji,
jak uwzgledni¢ zagadnienia zréwnowazonego roz-
woju w wycenie. Kwestia ta przebija sie jednak co-
raz bardziej dobitnie do wszystkich — poczynajac od
swiadomych uczestnikow rynku, takich jak najemcy,
inwestorzy i zarzadcy na rynku nieruchomosci, az po
coraz szerszg rzesze jego uczestnikow.

Obecny stan rozwoju rynku pozwala przede wszyst-
kim na jakosciowe, a nie iloSciowe uwzglednienie
kwestii ESG w wycenie. Niemniej, powszechne wia-
czenie kwestii zrownowazonego rozwoju do wyceny,
w poréwnaniu z sytuacja sprzed 3-4 lat, stanowi zna-
czacy postep w tym zakresie.

Obecny stan ESG w wycenie w Polsce wskazuje na
to, ze gtowny nacisk potozony jest z jednej strony na
opis cech nieruchomosci pod katem spetniania przez

Stan ESG

W wycenie
nieruchomosci
w Polsce

nig zatozen zréwnowazonego rozwoju, analize klu-
czowych dokumentow, takich jak swiadectwo cha-
rakterystyki energetycznej (EPC) i zielone certyfikaty
oraz analiza opex pod katem obcigzen najemcéw
i efektywnosci energetycznej nieruchomosci. Anali-
za ryzyk klimatycznych ogranicza sie w wiekszosci
przypadkéw do publicznie dostepnej informacji na
temat zagrozen powodziowych, w tym mogacych
wyrzadzic¢ znaczne szkody powodzi btyskawicznych.

Z drugiej strony kluczowe sg wymagania instytucji
kredytowych, ktére zajmuja sie finansowaniem ryn-
ku nieruchomosci. Banki podlegajg dyrektywie SFDR,
a od 1.01.2024 sg zobowigzane do raportowania GAR
(green asset ratio), tj. wskaznika przedstawiajgcego
procent aktywéw w portfelu, ktére sg przyjazne dla
srodowiska oraz muszg oceni¢ aktywa przez pryzmat
technicznych kryteriéw kwalifikacji taksonomii. Z tego
powodu czestym wymogiem w wycenie bankowej
stat sie obowigzek opisania Swiadectwa charaktery-
styki energetycznej i certyfikatéw wielokryterialnych,
a w przypadku bankéw np. niemieckich wypetnienia
przez rzeczoznawce bardziej szczegotowej ankiety
zawierajgcej dodatkowe elementy, takie jak:

® 7rodto odnawialnej energii na nieruchomosci;

® opis zanieczyszczen wystepujacych na nierucho-
mosci;

zielone umowy najmu;

jakos¢ lokalizacji pod katem dostepu do zréwno-
wazonego transportu publicznego, Sciezek rowe-
rowych, zieleni;

cechy wptywajace na dobrostan (z ang. well-be-
ing) pracownikow, takie jak jako$¢ powietrza we-
wnetrznego, dostep do $wiatta dziennego;
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® inteligentne rozwigzania pozwalajgce na oszcze-

dzanie wody i energii w budynku.

Z ESG wigze sie jeszcze jeden istotny aspekt dotycza-
cy nowych naktadéw inwestycyjnych (capex) na kwe-
stie zwigzane ze zrownowazonym rozwojem; o ile
certyfikacja, audyty energetyczne i tatwo dostepne
rozwigzania, takie jak wymiana oswietlenia na ledo-
we, stanowig zazwyczaj relatywnie niewielki wydatek
i sg uwzgledniane w wycenie, o tyle duze inwestycje,
takie jak np. instalacja pomp ciepta czy paneli foto-
woltaicznych, wynikajgce z ESG DD i wykorzystywa-
ne zazwyczaj przez kupujgcych do negocjacji ceny,
stanowig wyzwanie do uwzglednienia w wycenie.

Przede wszystkim, szacowanie kosztéw w odnie-
sieniu do odpowiednich remontdw, nie jest czescig
zasadniczego obszaru wyceny nieruchomosci i rze-
czoznawca musi sie tu positkowac informacjg do-
starczong w procesie wyceny przez wtasciciela czy
zarzadce.

Po drugie — chociaz capex zwigzany z ryzykiem
ESG - powinien by¢ traktowany jak kazde inne na-
ktady inwestycyjne, to jednak skala i tempo zmian
wynikajgce z oczekiwan rynku oraz zmieniajgcego
sie otoczenia regulacyjnego, wymagaja nowego po-
dejscia do naktadéw. Z audytéw dekarbonizacyjnych
powstaje obraz nieruchomosci i jej pozycja na Sciez-
ce dekarbonizacji. Analizy planowanych naktaddéw
inwestycyjnych coraz czesciej zaczynajg obejmowaé
perspektywe kolejnych 5-7 lat i uwzgledniajg zna-
czgce kwoty na prace modernizacyjne. Kluczowe
jest rozréznienie, czy naktady majg by¢ poniesione
na biezace utrzymanie stanu technicznego budynku
i jego wartosci uzytkowej, czy majg stuzy¢ podniesie-
niu jego parametrow technicznych i pozycjonowania.
Natomiast trudnos$¢ polega na tym, ze w podejsciu
uwzgledniajagcym cele ESG méwimy o zabezpiecze-
niu przysztej wartosci, co jest bardzo wazne z punktu
widzenia witasciciela nieruchomosci, natomiast na
ten moment moze nie mie¢ wptywu na wartos¢ nieru-
chomosci, brakuje rowniez zazwyczaj potwierdzenia
w zaistniatej ewidencji rynkowe;.

Warto dodac, ze jeszcze kilka lat temu naktady inwe-
stycyjne m.in. na elementy srodowiskowe i czynniki
spoteczne mogty wygenerowac tzw. zielong premie,
podczas gdy obecnie i w kolejnych latach stuzy¢ beda
przede wszystkim utrzymaniu i zapobieganiu utraty
wartosci nieruchomosci (tzw. brown discount).

Obecnie brakuje ujednoliconego i spdjnego podej-
$cia do integracji czynnikéw ESG w wycenie, a przepi-
sy obowigzujgce w tym obszarze pozostajg niejasne
lub niezaadaptowane do systemdw prawnych krajéw
cztonkowskich, w tym polskich. Trudnos$ci w tym za-
kresie prowadzg do zasady, ze wszystkie czynniki sg
wystarczajgco uwzglednione w stopie kapitalizacji
i czynszu.

Wptyw na rzeczoznawcoéw wywierajg instytucje fi-
nansowe, ktére majg coraz wyzsze oczekiwania
idgce w kierunku umiejetnosci oceny Swiadectw
charakterystyki energetycznej czy uwzglednienia
ryzyka transformacji, w tym uwzglednienia capexu
do przeprowadzenia modernizacji aktywa i dosto-
sowania do nowych regulacji w wycenie. Wazng in-
formacjg w tym miejscu jest oczekiwanie srodowi-
ska na wdrozenie w Polsce Dyrektywy EPBD, w tym
zmiana rozporzadzenia w sprawie metodologii wy-
znaczania charakterystyki energetycznej budynku,
ktéra wprowadzi klasy energetyczne i utatwi ocene
nieruchomosci pod katem jej efektywnosci energe-
tycznej. Obecnie przejrzystosc i jakos¢ swiadectw
budza powszechne zastrzezenia m.in. w zakresie
interpretacji wskaznikéw, jak i poprawnosci ich spo-
rzadzania.

Brak wystarczajgcej wiedzy, jak rowniez fakt, ze rze-
czoznawcy opierajg sie na dowodach rynkowych, po-
wodujg réwniez trudnos¢ lub niemoznos¢ uwzgled-
nienia w wycenie sladu weglowego, zagadnienia
cyrkularnosci czy sciezki CRREM na drodze do de-
karbonizacji sektora. 4
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ESG w wycenie
nieruchomosci
- doswiadczenia
z innych krajéw

Analiza sytuacji na bardziej doj-
rzatych rynkach w Europie (np.
w Wielkiej Brytanii) daje juz wiele
dowoddw na to, ze czynsze najmu
w nowych, zréwnowazonych bu-
dynkach sg wyzsze w poréwnaniu
z budynkami w tej samej lokaliza-
cji bez wysokich ocen czynnikow
ESG. Wyzszy poziom czynszéw
obserwowany jest rowniez w bu-
dynkach, ktére poddane zostaty
modernizacji majgcej na celu po-
prawe klasy w Swiadectwie cha-
rakterystyki energetycznej".

Rynek inwestycyjny w Europie,
podobnie jak w Polsce, odczut
skutki zwigzane z okresem post-
pandemicznym, kryzysem ener-
getycznym oraz konfliktami zbroj-
nymi w wielu krajach na swiecie.
Wptyneto to na ograniczong ak-
tywnos¢ inwestycyjng, szczegol-
nie w przypadku nieruchomosci
o wysokiej wartosci (a te zazwy-
czaj dotyczg budynkéw nowych,
zbudowanych zgodnie z zasada-

1 Knight Frank zanalizowat 130 zmo-
dernizowanych i odnowionych biur,
ktore przeszty z oceny EPC C i niz-
szej do oceny EPC B i wyzszej w catej
Wielkiej Brytanii, biorgc pod uwage
ich czynsze przed i po renowac;ji.
Srednio zmodernizowane i odnowio-
ne biura wptynety na zmniejszenie
luki czynszowej w stosunku do naj-
lepszych lokalizacji 0 18%.

mi ESG). Dowoddéw rynkowych na
akceptowalne przez inwestoréw
stopy kapitalizacji jest zatem -
podobnie jak w Polsce — nadal
mato. W procesie sprzedazy nieru-
chomosci obserwuje sie, ze obok
wymaganych kazdorazowo analiz
stanu technicznego nieruchomo-
$ci, standardem staje sie przepro-
wadzanie jednoczesnie badania
due dilligence pod katem ESG.

Ponadto, podobnie jak w Polsce,
zwraca sie mocno uwage na fakt, iz
rzeczoznawcy powinni podagzac za
rynkiem, a nie go kreowacé. Dlate-
go kluczowe pozostaje poprawne
zrozumienie profilu nieruchomosci
poréwnawczych w kontekscie ESG
i przyjecie analogicznych zatozen
w wycenianej nieruchomosci.

Zielona premia

Wraz z dynamicznym rozwojem
zrbwnowazonego budownictwa
kryteria ESG w budownictwie za-
czynajg byé norma. Szczegdlnie
staje sie to widoczne w sektorze
nieruchomosci biurowych i maga-
zynowych, gdzie najlepsze budyn-
ki, aby mogty by¢ nazwane ,prime”,
muszg by¢ zielone i zbudowane
zgodnie z zasadami zréwnowa-
zonego rozwoju. Oznacza to, ze
na rynku nieruchomosci nie mowi
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sie juz o ,zielonej premii” za czynniki ESG, staje sie
ona niejako wbudowana w definicje budynku prime.
Wszyscy uczestnicy rynku sg swiadomi tego zjawi-
ska, niemniej jednak nadal powoduje to liczne dys-
kusje rzeczoznawcéw z asset managerami, ktérzy
oczekujg premii za inwestycje w ESG. Bardziej istot-
ne w obecnych warunkach rynkowych wydaje sie by¢
wystepowanie ,brown discount”.

Kryteria oceny zielonych budynkoéw -
regulacje prawne na poziomie kraju

Ponadto wyzwaniem dla rzeczoznawcow na wszyst-
kich rynkach pozostajg kryteria oceny budynkéw
pod katem kryteriow ESG, zaréwno tych bedacych
przedmiotem wyceny, jak i stanowigcych baze po-
rownawcza.

Nie ma nadal wypracowanego jednego standardu
rynkowego, jakie kryteria powinien spetnia¢ budy-
nek, aby zostat zakwalifikowany jako ,zielony”. Nie
istniejg oficjalne wytyczne, czy taki budynek powi-
nien by¢ zgodny z technicznymi kryteriami Taksono-
mii europejskiej, osigga¢ dang klase w Swiadectwie
charakterystyki energetycznej czy posiadaé certyfi-
kat wielokryterialny BREEAM, LEED czy WELL, a jesli
tak, to ktéry lub jaka ilos¢ sladu weglowego powi-
nien emitowac.

Opierajgc sie na doswiadczeniach innych krajow eu-
ropejskich, wydaje sie, ze pierwszym istotnym kro-
kiem jest wprowadzenie sprecyzowanych regulacji
prawnych na poziomie danego kraju.

Na rynkach, w ktérych certyfikaty energetyczne maja
klasy (np. Dania, Wielka Brytania, Austria), podsta-
wowym kryterium oceny efektywnosci energetyczne;j
jest wtasnie ten dokument.

Klasy energetyczne dajg lepszg mozliwosé pordw-
nywania budynkéw miedzy sobg, ale réwniez umoz-
liwity wprowadzenie minimalnych progéw charak-
terystyki energetycznej. Dobrym przyktadem tutaj
jest polityka minimalnych standardéw efektywnosci
energetycznej budynkéw (MEES) w Wielkiej Bryta-
nii, ktéra okresla minimalne progi (klasy), od ktérych
dane nieruchomosci moga by¢ wynajmowane. Przy-
ktadowo obecnie nieruchomosci komercyjne w Wiel-
kiej Brytanii mogg by¢ wynajmowane, jesli majg kla-
se energetyczng co najmniej E, docelowo polityka
bedzie zaostrzana: od 2028 bedzie to klasa C, a od
2030 r. rozwazana jest klasa B. We Francji natomiast

od 2025 r. wtasciciele nieruchomosci z klasg G nie
bedg mogli ich wynaja¢, od 2028 roku ma to doty-
czy¢ juz nieruchomosci z klasg F. Ponadto, od 2021 r.
francuskie certyfikaty energetyczne sg prawnie wia-
zace, co oznacza, ze kupujacy lub najemcy moga
wymagac¢ odszkodowania, jesli dana nieruchomos¢
nie osigga okreslonej w certyfikacie charakterystyki
energetycznej. Warto réwniez zwréci¢ uwage, ze we
Francji informacje o zuzyciu energii budynku sg pu-
blicznie dostepne.

Jest to duze utatwienie dla rzeczoznawcy majatko-
wego, ktéry moze tatwo oceni¢ wyceniang nierucho-
mos¢ w kontekscie spetniania nie tylko aktualnych,
ale i przysztych wymogow.

Istotne wydaje sie rowniez wprowadzenie standar-
du budynku zeroemisyjnego na poziomie krajowym.
W 2024 roku zostata przyktadowo wprowadzona pi-
lotazowa wersja Standardu budynku zeroemisyjnego
w Wielkiej Brytanii (UK Net Zero Carbon Buildings
Standard), ktory zawiera szczegétowe wymagania
techniczne, jakim muszg sprosta¢ budynki zeroemi-
syjne, bazujac na celach klimatycznych kraju. Ten
standard stanowi dobrowolne narzedzie dla kazde-
go podmiotu, ktéry chce ocenic¢, czy dany istniejgcy
badzZ projektowany budynek bedzie spetniat zatoze-
nia budynku zeroemisyjnego.

Capex zwigzany z ESG

Wyzwaniem, podobnie jak w Polsce, pozostaje nadal
okreslenie zakresu planowanych prac oraz kosztéw
zwigzanych z polepszeniem danej klasy energetycz-
nej. Pewng wskazdéwka dla rzeczoznawcéw w Wiel-
kiej Brytanii sg rekomendacje zawarte w samych
certyfikatach, gdzie oprécz srodkéw poprawy efek-
tywnosci energetycznej, podawany jest orientacyjny
koszt wdrozenia oraz typowe roczne oszczednosci
i wynikajgca z tego potencjalna poprawa efektywno-
$ci energetyczne;.

Niemniej jednak doswiadczenie rzeczoznawcow
z innych krajow wskazuje, ze kluczowe jest nadal
bazowanie na szczegdétowych kosztach uzyska-
nych od klienta oraz staty kontakt z klientem w celu
dobrego zrozumienia zakresu planowanych prac.
Koszty te powinny zostaé zweryfikowane z rynkiem
na podstawie doswiadczen rzeczoznawcy uzyska-
nych z innych zlecen badz wewnetrznych baz da-
nych tworzonych razem z zespotami doradztwa bu-
dowlanego.
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REF Opis

Wplyw na wynik swia-

dectwa charakterystyki
energetycznej

1 Wymiana instalacji mechanicznych, elektrycz-
nych i wodnokanalizacyjnych
Wymiana agregatéw chtodniczych i klima konwek- £ 30 - £ 40/ft? Sredni
torow na kondensatory i uktady VRF
Wprowadzenie efektywnych energetycznie syste- £ 15/ft? Wysoki
mow klimatyzaciji
Zastgpienie kottéw gazowych pompami ciepta £10- £ 20/ft? Sredni
OsSwietlenie LED wraz z systemem inteligentnego £ 10 - £ 15/ft? Niski
zarzadzania
Zastgpienie bojleréw podgrzewaczami wody £25-£5/ft? Sredni
W miejscu jej zuzycia

2 Elewacje i pokrycia dachowe
Poprawa szczelnosci okien £5-£10/ft? Niski
Zwiekszenie izolacji dachu ptaskiego £3-£7/ft? Sredni
Wymiana stolarki okiennej na okna trzyszybowe £ 10 -£ 25/ft? Sredni
(koszt oparty na powierzchni przeszklonej)
Wykonanie testéw przepuszczalnosci powietrza  £1-£ 10/ft? Sredni

ft2 — stopa kwadratowa

Zrédto: Landlord Refurbishment Cost Guide, Cost Consultancy, Spring 2024

Przyktad takiego opracowania przedstawiony zo-
stat powyzej, jest to zestawienie kosztdw renowac;ji
przygotowane przez zespot doradztwa budowlanego
w Knight Frank UK (wiosna 2024):

Warto zwrdci¢ uwage, ze duzi klienci instytucjo-
nalni zaczynajg powoli przygotowywac strategie
dekarbonizacji dla budynkéw ze swoich portfeli
oraz szacowac¢ capex z tym zwigzany. Doswiad-
czenie rzeczoznawcow jest jednak na razie takie,
ze nie jest on przekazywany rzeczoznawcom w do-
kumentach do wyceny. Jest on bowiem zwigzany
z bardzo wysokimi kosztami i istnieje duza obawa
wsrod wiascicieli nieruchomosci, ze uwzglednia-
nie go bezposrednio w wycenie w obliczu obec-
nych warunkow rynkowych bedzie miato znaczacy

wptyw na spadek wartosci nieruchomosci w skali
catego portfela.

Zbieranie danych o aspektach ESG

Wszyscy rzeczoznawcy, zarowno w Polsce, jak i Eu-
ropie, zmagajg sie pozyskiwaniem i analiza danych
z zakresu ESG o nieruchomosci wycenianej i nieru-
chomosciach podobnych. Pomimo iz informacje
z tego zakresu znajdujg sie na standardowej liscie
dokumentéw do wyceny, bardzo czesto sg pomijane,
jak réwniez przekazywane w formie, ktéra uniemozli-
wia ich poréwnanie.

Pewng proba ujednolicenia zbieranych informacji
byto opublikowanie w lutym 2024 r. przez RICS jako
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efekt pracy RICS Europe Leaders’ Forum (przedsta-
wicieli gtéwnych firm doradczych z sektora nierucho-
mosci, bankéw i instytucji finansowych) dokumentu
,ESG data list for real estate valuations” — podsumo-
wujacego 12 podstawowych wskaznikéw z zakresu
ESG niezbednych w wycenie nieruchomosci. Rzeczo-
znawcy w Holandii poszli juz o krok dalej i opraco-
wali dokument wskazujgcy 80 punktow. Holandia, jak
wiemy, jest jednym z pionieréw rynku europejskiego
w kwestii zréwnowazonego rozwoju, stad tez lista
dokumentéw jest bardziej rozbudowana.

Wynika z tego, ze kazdy kraj w zaleznosci od stopnia
$wiadomosci, zaawansowania zielonego budownic-
twa, jak i wytycznych krajowych bedzie liste przygo-
towang przez RICS rozszerzat.

Przygotowanie standardowego narzedzia, ktére po-
zwolitoby na jednoznaczng ocene czynnikow ESG
w nieruchomosci na wszystkich rynkach, bedzie bar-
dzo trudne.

Warto zauwazy¢ jednak, ze na rynku pojawiajg sie
pierwsze narzedzia do zbierania i zarzgdzania dany-
mi ESG. Niemniej jednak s3 to narzedzia tworzone
przez prywatne firmy doradcze czy audytorskie. Brak
jest wystandaryzowanego podejscia w tym zakresie.
W Holandii przyktadowo czes$¢ firm stosuje specjal-
ng naktadke do oprogramowania stuzgcego do przy-

gotowania wycen, ktére oprocz raportu z wyceny
przygotowuje ocene nieruchomosci w zakresie zréw-
nowazonego rozwoju. Oprogramowanie zapewnia
réwniez dostep rzeczoznawcom do bazy nierucho-
mosci oraz pozwala na lepsze poréwnywanie nieru-
chomosci miedzy sobg pod katem aspektow ESG.

Podsumowujac, doswiadczenie innych krajéw w za-
kresie uwzgledniania czynnikéw ESG w wycenie nie-
ruchomosci wskazuje na duze znaczenie:

1. wdrazania projektéw zgodnie z zasadami zréw-
nowazonego rozwoju w obrebie nieruchomosci
jako ograniczenie ryzyka utraty wartosci nieru-
chomosci;

wprowadzania regulacji prawnych na poziomie
danego kraju (klasy energetyczne, minimalne
wymagania energetyczne, definicja budynku ze-
roemisyjnego);

standaryzacji w zakresie kryteridw oceny nie-
ruchomosci pod katem aspektow ESG dajgcej
mozliwos¢ lepszego poréwnywania nieruchomo-
$ci miedzy sobg;

wspotpracy i efektywnej komunikacji rzeczo-
znawcow ze wszystkimi uczestnikami rynku,
w szczegodlnosci: wiascicielami nieruchomosci,
instytucjami finansowymi, doradcami technicz-
nymi w celu efektywnego zrozumienia zachowan
rynkowych oraz czynnikéw, ktére wptywajg na de-
cyzje inwestorow. 4

Dokument ,ESG data list for real
estate valuations” RICS podsumo-
wuje 12 podstawowych wskaznikow
z zakresu ESG niezbednych w wyce-

nie nieruchomosci. Rzeczoznawcy
w Holandii poszli juz o krok dalej

i opracowali dokument wskazujacy
80 punktow.
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Taksonomia UE

— klucz do

zrownowazonej
przysztosci

Unia Europejska, stojac w obli-
czu rosngcych wyzwan zwigza-
nych ze zmianami klimatycznymi
i degradacjg srodowiska, podjeta
ambitne kroki w kierunku zrow-
nowazonej gospodarki. Jednym
z kluczowych narzedzi w tej
transformacji jest Taksonomia
UE - system klasyfikacji pod ka-
tem zréwnowazonego rozwoju.
Ten przetomowy instrument ma
na celu przekierowanie dziatan
i koncentracji w strone bardziej
ekologicznych i zrownowazonych
inwestycji, wspierajgc tym samym
realizacje celéw Europejskiego
Zielonego tadu.

Czym jest Taksonomia
UE?

Taksonomia UE to kompleksowy
system klasyfikacji, ktory okre-
Sla, ktdére dziatania/rozwigzania
mozna uzna¢ za zréwnowazone.
Zostata ona wprowadzona rozpo-
rzagdzeniem Parlamentu Europej-
skiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia
18 czerwca 2020 roku w sprawie
ustanowienia ram wspierajacych
zrbwnowazone inwestycje.

Gtéwnym celem Taksonomii jest
stworzenie wspolnego jezyka i jed-
nolitych kryteriow dla inwestordw,
przedsiebiorstw i decydentow w za-
kresie oceny, ktore dziatania gospo-

darcze przyczyniajg sie do realizacji
celow srodowiskowych UE.

Taksonomia obejmuje szes¢

gtéwnych celéw srodowiskowych:

1. tagodzenie zmian klimatycz-
nych;

2. Adaptacja do zmian klima-
tycznych;

3. Zrownowazone wykorzystanie
i ochrona zasobéw wodnych
i morskich;

4. Przejscie na gospodarke
0 obiegu zamknietym;

5. Zapobieganie zanieczyszcze-
niom i ich kontrola;

6. Ochrona i odbudowa bioroz-
norodnosci i ekosystemow.

Aby rozwigzanie/dziatanie mogto
zostac¢ uznane za zgodne z Takso-
nomig, musi ono w znaczacy spo-
sbéb przyczynia¢ sie do realizacji
co najmniej jednego z tych celdw,
nie szkodzgc jednoczesnie pozo-
statym (zasada nie czyn powaz-
nych szkéd — Do No Significant
Harm, DNSH).

Wptyw na sektor
nieruchomosci
i budownictwa

Sektor nieruchomosci i budownic-
twa jest jednym z kluczowych ob-
szaréw objetych Taksonomig UE,
ze wzgledu na znaczacy wptyw na
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srodowisko i potencjat redukcji emisji gazoéw cieplar-
nianych.

Wedtug danych Komisji Europejskiej, budynki odpo-
wiadajg za 40% zuzycia energii i 36% emisji gazow
cieplarnianych w UE. Przyjmuje sig, ze nieco ponad
70% pochodzi z emisji operacyjnych (cykl zycia bu-
dynku), natomiast tzw. wegiel wbudowany (proces
konstrukcji/wbudowania materiatéw) odpowiada za
okoto 30%.

Szacuje sie, ze sektor budowlany ma ogromny poten-
cjat redukcji emisji, przewidywany nawet na 50-80%
do 2050 roku.

Dane te pokazujg kluczowa role sektora nierucho-
mosci w globalnych wysitkach na rzecz redukcji
emisji CO, i walki ze zmianami klimatycznymi. Po-
kazujg réwniez, dlaczego inicjatywy takie, jak Takso-
nomia UE ktadg duzy nacisk na zrownowazone bu-
downictwo i efektywnos¢ energetyczng budynkow.

Taksonomia okresla szczegdétowe kryteria dla dzia-
tan zwigzanych z nieruchomosciami, w tym:

® Dla nowego budownictwa — by nowe budynki byty
uznane za zgodne z Taksonomig, muszg spetniac
rygorystyczne standardy efektywnosci energetycz-
nej, czesto przekraczajgce lokalne wymagania.
Renowacje: Taksonomia zacheca do gruntow-
nych renowacji istniejgcych budynkdw, ktoére pro-
wadzg do znacznej poprawy efektywnosci ener-
getycznej.

Nabywanie i posiadanie zrdwnowazonych budyn-
kow: Taksonomia okresla kryteria dla budynkow,
ktére moga by¢ uznane za zréwnowazone inwe-
stycje, opierajac sie m.in. na ich efektywnosci
energetycznej.

Wptyw Taksonomii na sektor nieruchomosci jest wie-
lowymiarowy:

® Zwiekszone inwestycje w zielone budynki: Ja-
sne kryteria zrébwnowazonego rozwoju moga
zacheci¢ inwestoréw do przekierowania kapitatu
w strone bardziej ekologicznych projektéw bu-
dowlanych.

Presja na modernizacje: Wtasciciele istniejgcych
budynkéw moga odczuwaé zwiekszong presje
na przeprowadzenie renowacji w celu poprawy
efektywnosci energetycznej i spetnienia kryte-
riow Taksonomii — zaréwno ze strony rynku, jak
i obecnych lub przysztych klientéw/partnerow
biznesowych.

® Zmiany w wycenie nieruchomosci: W dtuzszym
terminie zgodnos¢ z Taksonomig z duzym praw-
dopodobienstwem stanie sie waznym (a nawet
kluczowym) czynnikiem wptywajgcym na war-
tos¢ nieruchomosci.

Nowe mozliwosci finansowania, co juz mozna
dostrzec na rynku: budynki spetniajgce kryteria
Taksonomii moga mie¢ tatwiejszy dostep do
zielonego finansowania i korzystniejsze warunki
kredytowania — lub tez przedstawiajgc zagad-
nienie od drugiej strony — budynki niespetniaja-
ce kryteriow zgodnosci z Taksonomig z duzym
prawdopodobienstwem bedg mie¢ utrudniony
dostep do finansowania i/lub koszt jego pozy-
skania i obstugi bedzie znaczagco wyzszy dla ta-
kich nieruchomosci.

Taksonomia w Swietle wycen

Wprowadzenie Taksonomii EU wptywa na wyceny nie-
ruchomosci w Polsce na kilka kluczowych sposobow:

Zwiekszona wartos¢ ,zielonych” nieruchomosci

Budynki spetniajgce kryteria Taksonomii zyskujg na
atrakcyjnosci w oczach inwestoréw i najemcéw, co
przektada sie na ich teoretycznie wyzszg wycene.
W Polsce obserwuje sie rosngce zainteresowanie
certyfikowanymi (BREEAM, LEED, DGNB - podobne)
,zielonymi” budynkami, szczegdlnie w segmencie
nieruchomosci komercyjnych. Wyceny takich obiek-
tow moga stawac sie stopniowo wyzsze niz porow-
nywalnych, ale mniej zrbwnowazonych nieruchomo-
$ci. Sytuacja pod tym katem w Polsce jest jednak
wzglednie korzystna ze wzgledu na duzy udziat rela-
tywnie nowych budynkdw — szczegodlnie w poréwna-
niu z krajami Europy Zachodniej.

Zmniejszenie wartosci nieefektywnych energetycz-
nie budynkow

Z drugiej strony budynki o niskiej efektywnosci
energetycznej lub niespetniajgce kryteriow Takso-
nomii mogg doswiadczaé spadku wartosci. W Pol-
sce, gdzie znaczna czes$¢ zasobdéw budowlanych
wymaga jednak modernizacji energetycznej, moze
to prowadzi¢ w nieodlegtej perspektywie czaso-
wej do istotnych zmian w wycenach, szczegdlnie
starszych nieruchomosci w mniej atrakcyjnych lo-
kalizacjach. Na ten moment nie jest to jeszcze jed-
nak zjawiskiem obserwowanym na lokalnym rynku
w Polsce.
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Nowe kryteria w procesie wyceny

Eksperci w wycenach nieruchomosci w Polsce coraz
czesciej uwzgledniajg kryteria zwigzane z Taksono-
mig UE w swoich wycenach. Elementy, takie jak certy-
fikaty wielokryterialne, wykorzystanie odnawialnych
zrodet energii czy adaptacja do zmian klimatu stajg
sie istotnymi czynnikami wptywajgcymi na korncowa
wycene nieruchomosci. W ostatnich latach wzrosta
Swiadomos¢ rzeczoznawcdw w tym zakresie i zwra-
cajg oni coraz wiekszg uwage na aspekty zwigzane
z ESG. Zostato to réwniez wymuszone wprowadzo-
nymi przepisami w standardach wyceny nierucho-
mosci, szczegdlnie tymi o charakterze miedzynaro-
dowym. Roéwniez zamawiajgcy wyceny, szczegdlnie
banki finansujace, posiadajg rézne wymagania w za-
kresie adresowania aspektow ESG w wycenie. Tym
samym stale rosnie wiedza i doswiadczenia rzeczo-
znawcOw w tym aspekcie, ktérzy coraz lepiej potra-
fig doradzac¢ i ocenia¢ nieruchomosci w ,zielonych”
aspektach.

Wplyw na stopy kapitalizacji

Nieruchomosci zgodne z oczekiwaniami Taksonomii
moga charakteryzowac sie nizszymi stopami kapi-
talizacji ze wzgledu na postrzegane nizsze ryzyko
i wyzszg ptynnos$é. W Polsce moze to prowadzi¢ do
zwiekszonej popularnosci najlepszych ,zielonych”
aktywow. Na ten czas premia z tego tytutu posiada
jednak ograniczong wielkos¢. Spodziewany jest jed-
nak rosngcy wptyw tych czynnikédw na poziom stop.
Rzeczoznawcy uwaznie obserwujg rynek i zachowa-
nia stron transakcyjnych w celu wychwycenia sposo-
bu adresowania aspektéw ESG w transakcjach oraz
proby skwantyfikowania ich wptywu na poziom stép
kapitalizacji i wartos$¢ nieruchomosci. Procesy te za-
chodzg jednak dos¢ powoli na lokalnym rynku.

Koszty modernizacji a wartos¢ nieruchomosci

Obecni witasciciele nieruchomosci w Polsce, szcze-
golnie tych nie najnowszych, stajg coraz czesciej
przed wyzwaniem inwestowania w modernizacje
swoich aktywodw, aby spetni¢ kryteria Taksonomii.
Zdarza sie, ze stojg przed wyborem modernizowania
(inwestowania) bgdzZ sprzedazy nieefektywnych, a co
za tym idzie mniej atrakcyjnych nieruchomosci.

Koszty modernizacji muszg by¢ uwzglednione w wy-
cenach, co moze prowadzi¢ do krotkoterminowe-
go spadku wartosci niektérych nieruchomosci, ale

dlugoterminowo modernizowane nieruchomosci
uzyskajg wiekszg atrakcyjnos¢ i wartos¢ (po prze-
budowie i wprowadzonych usprawnieniach). W przy-
padku starszych nieruchomosci rzeczoznawcy sa
duzo bardziej wyczuleni na budzety Capex oraz po-
trzebe ewentualnej korekty w wycenach. W takich
przypadkach rzeczoznawcy czesto tez proszg o duzo
wiekszg dokumentacje w procesie wyceny, aby méc
oszacowac adekwatnie ryzyka.

Dalsza integracja przepisow Taksonomii EU moze
mie¢ daleko idace konsekwencje dla sektora nieru-
chomosci:

® Transformacja rynku: W dtuzszej perspektywie
mozna spodziewac sie stopniowe] transformaciji
rynku w kierunku bardziej zréwnowazonych prak-
tyk i standardow budowlanych.

Zmiana preferencji najemcow i kupujacych: Ro-
sngca swiadomos¢ ekologiczna moze prowadzié¢
do zwiekszonego popytu na ,zielone” nierucho-
mosci, wptywajac na ceny i wyceny, co juz jest
spotykane na rynku.

Rozwdj nowych obszaréw specjalizacji: prawdo-
podobny rozwdj specjalizacji w obszarze zréw-
nowazonego budownictwa, efektywnosci ener-
getycznej i zarzadzania ,zielonymi” aktywami.
Wptyw na planowanie przestrzenne: Kryteria
Taksonomii mogg wptyngé¢ na sposéb planowa-
nia i rozwoju miast w Polsce, promujac bardziej
zrownowazone i odporne na zmiany klimatu roz-
wigzania urbanistyczne.

Zmiany w finansowaniu nieruchomosci: Banki
i instytucje finansowe moga oferowac preferen-
cyjne warunki finansowania dla projektéw zgod-
nych z Taksonomig (wtasciwie juz oferujg), co
dodatkowo wptynie na wyceny i atrakcyjnos¢ in-
westycyjng nieruchomosci.

Podsumowanie

Dla sektora nieruchomosci i budownictwa Takso-
nomia oznacza w pewnym sensie nowg ere, w kto-
rej zrbwnowazony rozwdj staje sie nie tylko kwestia
etyki, ale takze kluczowym czynnikiem wptywajgcym
na decyzje inwestycyjne i wartos¢ aktywéw. W miare
jak Europa podaza $ciezka transformacji w kierunku
neutralnosci klimatycznej, Taksonomia UE bedzie od-
grywac coraz wazniejsza role w ksztattowaniu przy-
sztosci kontynentu.

Choc¢ w krétkim terminie moze to prowadzi¢ do wy-
zwan zwigzanych z kosztami dostosowania i zmia-
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nami w metodologii wycen, dtugoterminowo przy-
czyni sie do stworzenia bardziej zrbwnowazonego
i odpornego sektora nieruchomosci.

Dla ekspertow z zakresu wycen, inwestoréw oraz po-
zostatych uczestnikéw rynku nieruchomosci, zrozu-
mienie i uwzglednienie kryteriow Taksonomii w pro-
cesach decyzyjnych i wycenach staje sie kluczowe
dla sukcesu w nowej rzeczywistosci rynkowej. Sys-
tematycznie rosnie swiadomosc¢ i wiedza ekspertow
z zakresu wycen i analiz nieruchomosci, co przekta-
da sie na bardziej profesjonalne doradztwo w tym za-
kresie. Jednoczesnie transformacja ta otwiera nowe
mozliwosci biznesowe i inwestycyjne, ktére moga
przyczyni¢ sie do modernizacji i zwiekszenia kon-
kurencyjnosci polskiego sektora nieruchomosci na
arenie miedzynarodowej. Procesy zwigzane z adre-

sowaniem aspektéw ESG w transakcjach i wycenach
nieruchomosci stajg sie nowa rzeczywistoscia, ale
zachodzg relatywnie wolno. Moga one jednak ulec
przyspieszeniu w kolejnych latach.

W miare jak Polska kontynuuje swojg droge ku bar-
dziej zrownowazonej gospodarce, sektor nierucho-
mosci bedzie odgrywat kluczowa role w realizacji
celéw klimatycznych i Srodowiskowych kraju. Takso-
nomia UE, wptywajgc na wyceny i decyzje inwesty-
cyjne, staje sie katalizatorem tych zmian, ksztattujac
przysztos¢ polskiego rynku nieruchomosci w bar-
dziej zielonym i zrbwnowazonym kierunku.

W Polsce w 2024 r. pojawity sie pierwsze oficjalne
wytyczne oraz rekomendacje dotyczgce Taksonomii
UE w sektorze budownictwa i nieruchomosci. 4
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Ministerstwo Rozwoju i Technologii opublikowato:

Przewodnik ,Najczesciej zadawane pytania
i odpowiedzi (FAQ) w sprawie interpretacji wy-
branych technicznych kryteriow kwalifikacji Tak-
sonomii UE dla dziatalnosci gospodarczej zwia-
zanej z budownictwem i nieruchomosciami”.

Poradnik dla przedsiebiorstw w zakresie stoso-
wania minimalnych gwarancji na gruncie Takso-
nomii UE, w ktérym zostaty wyjasnione aspekty
zwigzane z przestrzeganiem Wytycznych OECD
oraz Wytycznych ONZ, jak réwniez wdrazaniem
poszczegdlnych etapow procesow nalezytej sta-
rannosci w przedsiebiorstwach.

Dokumenty te stanowig istotne wsparcie dla inwe-
storéw i deweloperow, ktérzy daza do spetnienia wy-
magan Taksonomii UE i realizacji projektéw w zgo-
dzie z zasadami zrownowazonego rozwoju.

W 2024 roku, w ramach prac zespotu roboczego przy
Polskiej Izbie Nieruchomosci Komercyjnych (PINK)
zrzeszajacego przedstawicieli firm cztonkowskich
PINK oraz kilkunastu bankéw, powstato opracowanie
,Kryteria ESG: nowe wyzwania dla bankow i wymaga-
nia dla sektora nieruchomosci”.

Ponadto w zesztym roku, z inicjatywy Sustainable
Investment Forum Poland (POLSIF) oraz przy wspét-

Podsumowanie

ESG dla nieruchomosci komercyjnych 2.0

pracy Polskiej Izby Nieruchomosci Komercyjnych
(PINK), Polskiej Rady Centréw Handlowych (PRCH),
Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa Ekologicz-
nego PLGBC i firmy JWA, powotano Grupe Robocza
sktadajgca sie z ekspertéw z sektora nieruchomosci
i przedstawicieli najwiekszych bankéw w Polsce.
Efektem prac grupy jest dokument, ktéry precyzu-
je wymagania dokumentacyjne stawiane klientom
z branzy nieruchomosci przez instytucje finansowe
w aspekcie zgodnosci nieruchomosci z technicznymi
kryteriami klasyfikacji Taksonomii UE.

Dokument ten wspiera dialog miedzy sektorem fi-
nansowym a inwestorami, umozliwiajgc tworzenie
wspolnych zasad postepowania, zwtaszcza w kon-
tekscie przeciwdziatania zmianom klimatycznym.
Zostat on skierowany do konsultacji w ramach Grupy
Roboczej ds. stosowania Taksonomii UE przy Mini-
sterstwie Rozwoju i Technologii, co podkresla jego
znaczenie dla rozwoju polskiego rynku nieruchomo-
Sci i finansow.

Rzeczoznawcy czekajg na uwzglednienie porusza-
nych zagadnien w polskich przepisach. Niewatpliwie
rekomendacje, jak uwzgledni¢ zagadnienia zréwno-
wazonego rozwoju w wycenie, podkreslityby znacze-
nie tematu i przyczynityby sie do dalszej edukacji sro-
dowiska rzeczoznawcéw w tym zakresie.



PARTNERZY

ATIV e O R SKANSKA

PiNK

Polska kzba Nieruchomordd Komercyinych

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych zrzesza przedstawicieli wszystkich sektorow i ustug rynku nierucho-
mosci komercyjnych w jednej organizaciji, umozliwiajgc im wywieranie realnego wptywu na otaczajgce srodowi-
sko gospodarcze, polityczne i spoteczne. Stowarzyszenie PINK jest zaréwno ich reprezentantem, jak i platforma
wymiany doswiadczen, wiedzy i wspétpracy. Wspdtpracujgc z innymi organizacjami, promuje dobre praktyki na
rynku nieruchomosci komercyjnych. Do Stowarzyszenia nalezg — deweloperzy, inwestorzy i tzw. asset menedze-
rowie zarzgdzajgcy aktywami, zarzadcy nieruchomosci, firmy projektowe i konsultanci budowlani, doradcy rynku
nieruchomosci oraz firmy doradztwa prawnego, podatkowego oraz dostawcy ustug finansowych.

Publikacje Stowarzyszenia PINK dostepne sg na stronie: www.stowarzyszeniepink.org.pl

POLSKA RADA

ercw,)] CENTROW HANDLOWYCH
POLISH COUNCIL
OF SHOPPING CENTRES

Polska Rada Centréw Handlowych (PRCH) jest stowarzyszeniem not-for-profit, zrzeszajgcym ponad 200
cztonkoéw dziatajgcych w branzy miejsc handlu i ustug. To wiodgca organizacja pozarzadowa od ponad 20 lat
dziatajgca na rzecz rozwoju branzy obiektéw handlowych. Polska Rada Centréw Handlowych wspiera i re-
prezentuje cztonkéw w srodowisku biznesowym, politycznym i spotecznym w celu tworzenia nowoczesnych
miejsc handlu, ustug, kultury i unikatowych doswiadczen konsumenckich. Uczestniczy w tworzeniu i promo-
waniu standardéw rynkowych poprzez zbieranie, analizowanie i prezentowanie rzetelnych danych na temat
branzy oraz trenddw jej rozwoju. Jest merytorycznym gtosem sektora w sprawie regulacji prawnych. Opraco-
wuje i publikuje materiaty oraz badania rynkowe na centréw handlowych oraz ich przysztosci.

Wiecej informacji mozna znalez¢ na: www.prch.org.pl

(3 riCS

The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) jest globalng organizacjg zawodowg zrzeszajgcg profe-
sjonalistéow z rynku nieruchomosci i dziatajagca na rzecz dobra publicznego, ktérej celem jest rozwoj wiedzy,
tworzenie i wdrazanie standardéw rynkowych oraz budowanie profesjonalnego wizerunku rynku nierucho-
mosci. Nasi cztonkowie pomagajg tworzyc¢ i chroni¢ srodowisko budowlane stworzone przez ludzi dla ludzi,
uwzgledniajgc uwarunkowania srodowiska naturalnego i zrébwnowazony rozwd.

RICS tworzy inkluzywne srodowisko wspotpracy jednoczesnie wspierajgc swoich cztonkéw w ich praktyce
zawodowe] stwarzajgc mozliwosci do nawigzywania i budowania relacji. RICS tworzy wymogi kwalifikacji do
zawodow z obszaru nieruchomosci oraz reguluje ich dziatalno$¢ zawodowa budujac zaufanie wsréd klientéw
i konsumentéw.

RICS - dysponujac ponad 150-letnig tradycjg — tworzy standardy dla ponad 130 000 cztonkéw i kandydatow
organizacji, dziatajgcych w obszarze szeroko pojetego zarzadzania nieruchomosciami, budownictwem i infra-
strukturg w ponad 140 krajach na catym swiecie. Dane i analizy RICS wspierajg instytucje miedzynarodowe,
w tym Unie Europejska oraz rzady, pomagajac ksztattowac polityke publiczng, wprowadza¢ pozytywne zmia-
ny spoteczne i stanowi¢ fundament dziatan w obszarze nieruchomosci i budownictwa.

www.rics.org






