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U V obec zmian klimatycznych, ktérych doswiadczamy w efekcie

~galopujacego” rozwoju urbanizacji, jak i ostatnich doswiadczen
spowodowanych globalna pandemia Covid-19, rosnie nasza
Swiadomos$¢ spoteczna i nie ulega watpliwosci, ze przysztoscia

naszych miast musza by¢ inwestycje zréwnowazone.

Skutki zmian Kklimatu na $wiecie widoczne w roznej skali
w zaleznosci od regionu, zanieczyszczenie wody, powietrza,
zywnosci czy nasilajace sie wymieranie gatunkdéw roslin i zwierzat,
oraz globalne pandemie, sktaniaja kolejne instytucje i osoby do
przemyslen i wprowadzenia zmian.

Zgodnie z danymi Swiatowej Rady Biznesu na rzecz
Zréwnowazonego Rozwoju miasta generuja obecnie okoto 80%
catkowitego globalnego zapotrzebowania na energi¢ elektryczna
i odpowiadaja za 70% emisji gazow cieplarnianych. Gtéwnymi
odbiorcami energii i emitentami gazéw cieplarnianych w miastach
sa budynki. Szacunki Miedzynarodowej Agencji Energii (IEA)
wskazuja, ze budynki odpowiadaja za jedna trzecig emisji CO,,
40%zuzycia energiii50% zuzycia wszystkich zasobéw naturalnych.

W rezultacie, rosngca swiadomos¢ katastrofy klimatycznej i jej
konsekwencje, zmieniajace sie preferencje konsumentéw, a takze
wprowadzane globalne regulacje prawne sprawiaja, ze zmieniaja
sie podejscie i oczekiwania inwestoréw na globalnych rynkach

kapitatowych.

W 2015 r. Organizacja Narodow Zjednoczonych (ONZ)
wprowadzita pierwszy cel zrownowazonego rozwoju obszarow
miejskich dotyczacy zréwnowazonych miast i spotecznosci,
pokazujac, ze budynki i przestrzenie miejskie maja kluczowe
znaczenie dla realizacji globalnej wizji ONZ w zakresie osiggania
zrownowazonego rozwoju, szczegllnie jesli wezmiemy pod
uwage, ze 70% swiatowej populacji do 2050 roku bedzie mieszkaé
w miastach. Dlatego tak istotne jest, aby budynki byty bardziej
energooszczedne, bezpieczne m.in. w zakresie ochrony zdrowia
i przyjazne dla $rodowiska, aby promowaty rdéznorodnosc
biologiczna i mozliwosci integracji spotecznej, poniewaz ma
to kluczowe znaczenie dla poprawy zdrowia i jakosci zycia ich

mieszkanicéw.
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* 17 celéw zrbwnowazonego

rozwoju (SDG) stanowi
gtowny element strategii
narzecz zrbwnowazonego
rozwoju 2030. Jest to
pierwsza globalna agenda
rozwoju przyjeta w 2015 roku,
ktora zostata wynegocjowana
przez panstwa cztonkowskie
ONZ. Przyjete cele obejmuja
one m.in. promowanie
zrownowazonego wzrostu
gospodarczego w reakciji
na zmiany klimatu.
Zaktadanym terminem
realizacji celow jest 2030
rok. Cele zrownowazonego
rozwoju opierajg sie na
procesie partycypacyjnym,
dlatego odpowiedzialnos¢
zaich osiggniecie spoczywa
na panstwach, sektorze
prywatnym, instytucjach
naukowych i spoteczenstwie
obywatelskim, ktore wspdlnie
majg dgzy¢ do rozwigzania
¢ wskazanych problemoéw.

Innym waznym punktem odniesienia
dla dziatan na rzecz gospodarki bardziej
zZrdéwnowazonej $§rodowiskowo jest

porozumienie w  dziedzinie klimatu
przyjete przez 195 krajow na Kkonferencji
klimatycznej w Paryzu w 2015 roku.
Porozumienie Paryskie, ktore weszio
w zycie w 2016 roku ma wzmocnic¢
globalng reakcje na zagrozenia zwigzane
ze zmianami klimatu. Dtugoterminowym
celem Porozumienia jest utrzymanie
wzrostu Sredniej globalnej temperatury
znacznie

nizszego niz 2°C powyzej

poziomu sprzed epoki przemystowe;j.
Ustanowiono rowniez strukture, dzieki
ktérej kraje zobowiazaty si¢ do wdrozenia
przejsciowych planéw obnizenia swoich

emisji gazéw cieplarnianych.

Aby przyczyni¢ sie¢ do osiagnigcia
tego celu Unia Europejska w ramach
przyjetego zaktada

pozyskiwanie wysokosci

planu  dziatania
kapitatu w
180 mld EUR rocznie z sektora prywatnego

do 2030 roku, ktdéry bedzie przeznaczany

na inwestycje szczegdlne w sektorach energetycznym i transportowym. Jednak w ramach
zaangazowania UE w te inicjatywe wprowadzane sa réowniez regulacje dotyczace sektora

budowlanego w celu ograniczenia emisji gazow cieplarnianych w Europie.

Przyktadem jest dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady Europy, ktéra ma zaczaé
obowiazywac¢ po 31 grudnia 2020 roku i ktéra zobowigzuje kraje cztonkowskie UE do
wydawania zezwolenn na budowe budynkéw tylko o niemal zerowym zuzyciu energii.
Poprawa efektywnosci energetycznej maja by¢ stopniowo obejmowane réwniez budynki
istniejace, dla ktérych przewiduje sie realizacje termomodernizacji. W konsekwencji,
inwestycje w nieruchomosci zaczynaja sie zmieniaé, a inwestorzy instytucjonalni przyjmuja
spotecznie odpowiedzialne podejscie inwestycyjne. Podmioty aktywne w tym sektorze
poszukujg inteligentnych rozwigzan i inwestycji ukierunkowanych na redukcje CO,.
Aktualnie w Europie Zachodniej i Ameryce Pétnocnej zrownowazone inwestowanie jest
jednym z najszybciej rozwijajacych sie segmentow rynku inwestycyjnego. To zaangazowanie
inwestoréw kapitatowych w odpowiedzialne rozwiazania zwiekszyto popyt na ,zielone”
budynki, co wynika m.in. z preferencji funduszy inwestycyjnych, w ktérych coraz czesciej
wprowadzane sa strategie inwestycyjne zgodne z kryteriami sSrodowiskowymi, spotecznymi
i zarzadczymi (ESG), aby sprosta¢ wymaganiom interesariuszy. Badania przeprowadzone
przez Knight Frank Global Research wskazuja, ze 45% badanych inwestoréw aktywnych
na rynku nieruchomos$ci komercyjnych przywiazuje wage do tego, w jakim stopniu
budynki, w ktére inwestuja, wplywaja na srodowisko naturalne i czy wpisuja sie w idee
ZrOwnowazonego rozwoju.

Jako doradcy aktywni w sektorze nieruchomosci w Polsce od ponad 20 lat, wspotpracujac
z licznymi funduszami inwestycyjnymi o globalnym zasiegu, obserwujemy szereg
zmian w podejsciu inwestoréw kapitatowych do kwestii zréwnowazonego rozwoju,
dtugoterminowej strategii inwestycyjnej, jaki kluczowych czynnikéw ryzyka. Z doswiadczen
Knight Frank wynika, Ze inwestycje w nieruchomosci zmieniaja sie, poniewaz rosnie
liczba funduszy inwestycyjnych, ktore wdrazaja polityke ESG na poziomie globalnym,
czy tez na poziomie budowanego portfela aktywéw. W naszej ocenie, zrownowazone
inwestycje i spotecznie odpowiedzialne podejscie inwestycyjne beda przyszitoscia sektora
nieruchomosci.

KLUCZOWE CELE
POROZUMIENIA
PARYSKIEGO

L 2 2
Utrzymanie wzrostu sredniej temperatury
na swiecie znacznie nizszego niz 2°C powyzej

poziomu sprzed epoki przemystowej.

L X 2
Dazenie do ograniczenia wzrostu
sredniej temperatury do 1,5°C.

L &

Doprowadzenie do szybkiej redukcji

emisji CO,.

L 2 2
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CO TO JEST ESG?

Zarzadza]’gcy funduszami inwestujacymi w nieruchomosci
komercyjne zapytani o najwazniejsze kryteria wyboru
nieruchomosci tradycyjnie powtarzali jak mantre: 3xL,
czyli lokalizacja, lokalizacja, lokalizacja. Teraz w slowniku
profesjonalistéow z rynku nieruchomosci coraz czesciej pojawia sig
skrot — ESG, czyli kwestie Srodowiskowe (environment), spoteczne
(social) i tad korporacyjny (governance). Rewolucja ESG nabiera
tempa, a inwestorzy zorientowani na zréwnowazony rozwdj
dostosowuja swoje portfele aktywow do tych zmian. Kryteria
ESG sa uwzgledniane w decyzjach inwestycyjnych podmiotéw
kapitatowych i wlaczane do zarzadzania ryzykiem u wigkszos$ci
funduszy inwestycyjnych dziatajacych globalnie.

Chociaz w ostatnich latach w centrum zainteresowania wielu

prywatnych  funduszy zarzadzajacych  nieruchomos$ciami
komercyjnymi znalazty sie wszystkie elementy ESG, to
jednak LE”- czyli ryzyka zwiazane z klimatem staty sig
szczegdlnie istotne. W wielu funduszach decyzje o stworzeniu
i implementacji polityki ESG dodatkowo przyspieszyty

ustalenia Szczytu Klimatycznego z Paryza z 2015 roku.

L 2 4

ESG oznacza wykorzystanie
czynnikow srodowiskowych,
spolecznych i aspektow zarzadzania
do oceny firmy/inwestycji, aby
okresli¢ w jakim stopniu realizuje
strategie zrownowazonego rozwoju.

L a4

E - Srodowisko - realizacja strategii i polityki sSrodowiskowej,
zarzadzania S$rodowiskiem, wywiazywania si¢ z zasad
odpowiedzialnosci i troski o Srodowisko.

S - Spoteczna odpowiedzialnos¢ - relacje z udziatowcami na
rynku, warunki pracy i przestrzeganie praw pracowniczych
i zasad BHP, polityka informacyjna przedsiebiorstwa i jego
transparentnosé.

G - Lad korporacyjny - struktura zarzadu przedsigbiorstwa,
respektowanie = praw  udziatowcéw, respektowanie
wszystkich udzialowcow, niezalezno$¢ decyzyjna oraz
umiejetnosci zarzadcze.

Jednym z jego celow jest dazenie do neutralnosci weglowej, ktéra
w przypadku budynkow jest tym istotniejsza, ze ze wzgledu
na skale zuzycia energii i skale emisji gazéw cieplarnianych
emitowanych przez budynki i budownictwo, sektor nieruchomosci
jest w znacznym stopniu obarczany odpowiedzialnoscia za zmiany
klimatu i wynikajace z niego coraz powszechniej wystepujace
Kkleski zywiotowe.

Wprowadzana polityka ESG ma wspiera¢ identyfikowanie
ryzyk zwiazanych z kwestiami Srodowiskowymi, spotecznymi
i korporacyjnymi. Dzieki temu fundusze moga podejmowac
dziatania majace na celu ztagodzenie wptywu tych ryzyk na
dziatalno$¢ i wyniki operacyjne, a na ich podstawie podejmowac
decyzje inwestycyjne. Konsekwencja tych dziatan na poziomie
poszczegdlnych nieruchomosci czy catego funduszu moze by¢
pozytywny wptyw na srodowisko, co w idealnej sytuacji przyczyni
sie do osiggniecia neutralnosci weglowej i spetnienia postanowien

porozumienia paryskiego.

Produkcja gazéw i odpadéw
ENVIRONMENTAL

obszar Polityka srodowiskowa
Srodowiskowy

Efektywnos$¢ surowcowa

SOCIAL

spoteczna
odpowiedzialno$¢
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Budynki (zarébwno mieszkaniowe
jak i komercyjne) i budownictwo
odpowiada za 36% zuzycia
swiatowej energii oraz 39% emisji
gazow cieplarnianych.

Sektor ten przebija nawet transport
w obydwu kategoriach
(odpowiednio 28% i 22%)*

*2019 Global Status Report for Buildings and Construction
- raport przygotowany przez Miedzynarodowa Agencje
Energii, koordynowany przez Program Srodowiskowy
Organizacji Narodéw Zjednoczonych

JAK IMPLEMENTUJE
SIE POLITYKE ESG?

Wprowadzanie polityki ESG najcze$ciej odbywa sie na trzech

powiazanych ze soba poziomach:

¢ organizacyjnym - uwzglednienie elementéw ESG
w korporacyjnej strategii dzialania inwestora. Sa to zazwyczaj
krotko- i dtugoterminowe cele dotyczace zmniejszenia zuzycia
energii, wody i emisji CO,, a takze ukierunkowane na poprawe
zdrowia i dobrostanu oraz réznorodnosci biologicznej. Takie
podejscie wpisuje sie w miedzynarodowe strategie, np. Cele
Zrownowazonego Rozwoju okreslone przez ONZ czy tzw. Science

Based Targets.

¢ funduszu/portfela - strategie uwzgledniajace ESG
na poziomie organizacji sa czesto przektadane na inicjatywy
na poziomie funduszy. Gléwnym celem tych inicjatyw jest
dostosowanie planu dziatania funduszu w okresie co najmniej
3-5 lat, tak aby byt zgodny z polityka ESG. Na tym poziomie
szczegblnie istotna dla wielu witascicieli staje sie transparentnosé
dziatan funduszu i mozliwos¢ weryfikacji efektéw realizacji
strategii ESG z poréwnywalnymi funduszami. Pomaga im w tym
np. stosowanie specjalistycznych benchmarkéw, m.in. GRESB
(Global Real Estate Sustainability Benchmark).

¢ poszczegllnych nieruchomosci wchodzacych w skiad
funduszu - plany dziatania na poziomie poszczegolnych
produktéw moga mie¢ bardzo szeroki zakres i wysoki poziom
szczegotowosci. Moga  dotyczy¢  kwestii  technicznych,
np. modernizacji instalacji w budynku, inteligentnego
monitoringu dziatania poszczegdlnych systemdéw budynku, czy
tez uzyskania ,,zielonej” certyfikacji.
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CZY POLITYKA ESG JEST MIERZALNA?

Coraz wigksza liczba inwestoréw wymaga od zarzadzajacych
funduszami informacji na temat realizowanej przez fundusz
polityki ESG. Aby oceni¢ w jakim stopniu polityka ESG jest
realizowana, zarzadzajacy funduszami stosuja benchmarki, ktore
stuza rowniez podejmowaniu decyzji inwestycyjnych. Jednym
z takich narzadzi dedykowanych dla sektora nieruchomosci jest
GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark), ktdéry
ocenia i poréwnuje efektywnos$é dziatan z zakresu polityki
ESG. Benchmark oparty jest na ocenach inwestoréw i branzy
istotnych probleméw w zakresie zréwnowazonego inwestowania
w nieruchomosci. Metodologia przeprowadzenia oceny jest spdjna
bez wzgledu na region czy rodzaj nieruchomosci. Po zakonczeniu
badania kazdy uczestnik oceny otrzymuje raport zawierajacy
analize wynikéw spotki, funduszu lub aktywdéw uczestniczacych

w ocenach GRESB w zakresie zréwnowazonego rozwoju.

Ocena przedstawia takze wyniki poszczegoélnych wskaznikow
na tle innych poréwnywalnych spoétek/funduszy/aktywow.
Inwestorzy wykorzystuja dane ESG i narzedzia analityczne
GRESB do monitorowania swoich inwestycji czy portfeli aktywdow
i podejmowania decyzji dotyczacych oceny ryzyka vs. zwrot z ich

inwestycji.

Warte podkre$lenia jest, ze w ciagu minionych 10 lat liczba
nieruchomosci, ktére zostaly poddane ocenie przez GRESB
wzrosta z21.000 do ponad 100.000 obiektéw, a wartos¢ ocenianych
nieruchomosci wzrosta z 928 miliardéw USD do 4,5 biliona USD.
W 2019 roku ponad 1.000 funduszy inwestycyjnych i innych
podmiotéw aktywnych w sektorze nieruchomosci podlegato
ewaluacji wdrazanej polityki ESG przeprowadzanej przez GRESB.
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JAKIE KORZYSCI PLYNA Z WDROZENIA

POLITYKI

& OBNIZENIE RYZYKA
BIZNESOWEGO

Uwzglednianie elementéw zwigzanych z ESG takich jak ryzyko
klimatyczne, zuzycie energii czy wody oraz gospodarka odpadami
komunalnymi i emisja gazéw cieplarnianych w procesie
zarzadzania budynkiem moze zmniejszy¢ ryzyko starzenia sie
budynku i w konsekwencji bedzie sprzyja¢ obnizce kosztéw
operacyjnych. To jeden z wyrazniejszych dowodow pokazujacych
zalezno$¢ ESG z wynikami finansowania funduszu. Co wigcej,
analizy pokazuja, ze pozyskanie tzw. ,zielonych” certyfikatéw dla
budynkdéw (w ramach realizowanej polityki ESG) przyczynia sie do
zwiekszenia dochodu operacyjnego netto i ogoélnej lepszej wyceny
takich budynkéw w poréwnaniu do obiektéw niecertyfikowanych.

Sektor nieruchomosci jest narazony takze na ,fizyczne” skutki
zmian Kklimatu. Konsekwencje ewentualnych zniszczen beda
objawiaé sie w postaci np. wyzszych naktadéw inwestycyjnych
i kosztéw operacyjnych, co negatywnie wplynie na ptynnosc
i wartos¢ budynkow. Ekstremalne zjawiska pogodowe moga
wystepowaé coraz czesciej, a to moze prowadzi¢ do wyzszych
sktadek ubezpieczeniowych jak i kosztow kapitatowych w celu

utrzymania budynkéw w odpowiednim standardzie.

Regulacje prawne staja sie bardziej rygorystyczne wraz
7 przyjeciem porozumienia paryskiego. Kraje-sygnatariusze beda
w najblizszych latach realizowac strategie redukcji emisji gazéw
cieplarnianych, a sektor nieruchomosci jest jedna z kluczowych
dziedzin gospodarki, na ktéra dziatania majg by¢ ukierunkowane.
Wdrozenie przez wtiascicieli budynkéw polityki ESG pozwoli
zaplanowaé¢ dziatania zwiazane z dostosowywaniem sie do
wymogow niskiej emisji i unikniecie ryzyka ponoszenia kosztéw

niedostatecznej transformacji.

Ostatnia dekada (2010-2019) okazata
sie najkosztowniejszg pod wzgledem
strat wynikajgcych z naturalnych
globalnych katastrof - straty zostaty
oszacowane na okoto
3 biliony USD,

o ponad 1 bilion USD wiecej niz
w poprzedniej dekadzie.*

* Weather, Climate & Catastrophe Insight 2019, AON

ESG?

¢ ROSNACY POPYT

ZE STRONY NAJEMCOW NA
POWIERZCHNIE W TZWw.

wZIELONYCH” BUDYNKACH

Najemcy coraz chetniej wybieraja budynki o wysokiej jakosci,
z certyfikatami LEED czy BREEAM, ktére swiadcza o przyjaznosci
budynku dla $Srodowiska - m.in. w zakresie zuzycia energii, emisji
zanieczyszczen, zuzycia wody, oferujace rozwigzania w zakresie
bezpieczenstwa dotyczacego zdrowia czy tzw. well-being.
Zastosowanie takich rozwigzan pozwala na uzyskanie optymalnej
wartosci nieruchomosci dla inwestorow z racji ich preferencji

przez najemcow.

Popyt ze strony najemcdéw natakie budynkiniejednokrotnie wynika
z wdrozonej przez nich strategii ESG, a takze jest odpowiedzia na
wymagania obecnych i potencjalnych pracownikoéw, dla ktérych
etyczna strona prowadzenia biznesu i odpowiedzialno$é wobec

Srodowiska odgrywaja istotna role przy wyborze pracodawcy.

¢ ZWIEKSZONE
ZAPOTRZEBOWANIE INWESTOROW
NA INFORMACJE DOTYCZACE
ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Aby odpowiedzie¢ na oczekiwania inwestoréw, zarzadzajacy
funduszami korzystaja z rdéznych narzedzi umozliwiajacych
przedstawienie wynikow i ocene stopnia wdrazania ESG na
poziomie aktywéw lub portfela. Inwestorzy sg swiadomi wptywu
ESG na dziatalno$¢ operacyjng, mozna wiec oczekiwad, ze
w przysztosci inwestorzy skoncentruja sie nie tylko na tym,
jakie dane sg ujawniane, ale takze na jakosci, zasiegu, istotnosci

i poréwnywalnosci danych.

Co wiecej, inwestorzy poszukuja takich informacji, aby
wykorzystywaé je przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych
dotyczacych biezacego zaangazowania $rodkow, ale przede

wszystkim w odniesieniu do decyzji o ich przysziej aktywnosci.

Wedtug danych Global Sustainable Investment Alliance, juz okoto
¥ funduszy zarzadzajacych okoto 31 bilionami USD na $wiecie
stosuje dla swoich inwestycji rozne formy pomiaru strategii ESG.
Chociaz aktywa nieruchomosciowe stanowa jedynie kilka procent
tej sumy, to w liczbach bezwzglednych wolumen ten wyglada
imponujaco, a oczekuje sie, ze bedzie tylko rdst.

Oczekiwanie trendu wzrostowego jest o tyle uzasadnione, Ze na
$wiecie (np. w USA czy Japonii) juz obserwuje si¢ powstawanie
funduszy, ktérych strategia polega na inwestowaniu wytacznie
w zréownowazone produkty poddane ocenie GRESB w zakresie
polityki ESG.
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CZY ZROWNOWAZONE
INWESTYCJE SA
PRZYSZLOSCIA

POLSKIEGO RYNKU?

W ostatnich latach obserwujemy szereg zmian w zakresie rozwoju
zrownowazonych inwestycji w polskim budownictwie biurowym. Idealny
krajobraz miast z inteligentnymi domami i biurami, zapewniajacymi
przyjazne i bezpieczne miejsca pracy w biurowcach dostosowujacych sie
do potrzeb pracodawcéw i pracownikow jeszcze przed nami. Jednakze
zdecydowanie ro$nie liczba inwestordw, ktérzy ktada nacisk na podnoszenie
komfortu uzytkownikéw biur, zwracajac jednoczes$nie uwage na wymagania
bezpieczenstwa zdrowotnego w budynkach, optymalna efektywnosé
energetyczng i jak najnizszy negatywny wptyw biurowcéw na srodowisko
naturalne.

Atrakcyjnos¢ nowoczesnych budynkow jest teraz czesto oceniana przez
pryzmat nowoczesnych technologii zastosowanych w obiekcie. Patrzac
z poziomu idei zrdwnowazonego rozwoju, jest to tylko jeden z wielu istotnych
aspektow. Wydaje sie bowiem, ze znacznie wazniejsze jest, aby budynek
stanowit calo$¢ pewnej przestrzeni spetniajac funkcje miastotworcza i byt
mozliwie najbardziej funkcjonalny dla jego uzytkownikéw przy minimalnym

wplywie na srodowisko naturalne.

W Polsce technologie oczywiscie wspieraja zrownowazone budownictwo,
poniewaz zintegrowane systemy o interdyscyplinarnym charakterze, systemy
odzyskiwania deszczowki, oszczedne oswietlenie LED sa juz standardem
w budynkach biurowych. Technologie wspieraja takze architektéw
i deweloperéw w tworzeniu budynkéw ekologicznych z ,zielonymi”

certyfikatami.

Liczba budynkoéw biurowych z ekologicznymi certyfikatami w ostatnich
latach w Polsce znacznie wzrosta. Na koniec 2019 roku z 11,2 mln m?
powierzchni biurowej oferowanej na polskim rynku, ponad 60% to
powierzchnia certyfikowana. Zaréwno certyfikaty uzyskane jeszcze na
etapie projektu i budowy, jak i te uzyskiwane przez juz funkcjonujace
budynki maja istotny wpltyw na postrzeganie nieruchomosci zaréwno
przez najemcéw poszukujacych lokalizacji na siedzibe, jak i inwestoréw
analizujacych mozliwosci zainwestowania na rynku nieruchomosci.
W przypadku budynkéw nowo projektowanych ocenie podlegaja, miedzy
innymi, lokalizacja, proces projektowy, zarzadzanie budowa, zastosowane
systemy techniczne, materiaty budowlane i charakterystyka obiektu. Musi
on spetnia¢ wymagania dotyczace efektywnosci energetycznej oraz komfortu
uzytkowania. Znaczenie ma réwniez wykorzystanie materiatléw regionalnych
oraz pochodzacych z recyklingu. W trakcie certyfikacji budynki uzytkowane
sa poddawane optymalizacji zuzycia mediow i ocenie funkcjonowania.
Weryfikowane sa procedury i efektywnosé obiektu. Certyfikacja budynkow

dzi$ to juz raczej standard na rynku nieruchomosci komercyjnych, zatem

nalezy sie spodziewaé, ze kazdy nowy budynek bedzie posiadat ,zielony”
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certyfikat w momencie oddania do uzytkowania, a wiekszos¢ juz
istniejacych obiektow bedzie systematycznie podlegac¢ procesowi
certyfikacji. Niemniej jednak daleko nam jeszcze do etapu
wprowadzania na rynek budynkéw pasywnych i niewatpliwie jest

to wyzwanie dla catego rynku nieruchomosci w Polsce.

Rozwiazania, ktdre stoja za certyfikatem, pozwalaja optymalizowadé

koszty  eksploatacyjne. Energooszczedne  oS$wietlenie,
wykorzystanie deszczéwki, ograniczenie zuzycia wody poprzez
jej ponowne uzycie (szara woda) to rozwiazania coraz czesciej
stosowane zaréwno w nowych jak i modernizowanych obiektach.
Optymalizacja i redukcja zuzycia mediéw w biurowcach staty sie
istotnym elementem ochrony srodowiska. W tej kwestii znaczenie
ma réwniez jako$¢ zaprojektowanej powierzchni poszczegdlnych
biur. Obecnie w wigkszym stopniu zwraca si¢ uwage na optymalne
doswietlenie powierzchni naturalnym swiattem, tak aby poprawié
komfort pracyijednoczesnie ograniczyé wykorzystanie sztucznego
os$wietlenia. Minimalizowanie stref biur, ktére oswietlane sa

wylacznie sztucznym Swiattem ma réwniez na celu ograniczenie

Idea zréwnowazonego rozwoju w polskim sektorze biurowym
zyskuje na znaczeniu réwniez za sprawa inwestoréw
kapitatowych nabywajacych aktywa biurowe. Wiele z tych
podmiotéw to fundusze inwestycyjne dziatajace globalnie,
ktére w swojej dtugoterminowej strategii uwzgledniaja

kryteria ESG i cele zréwnowazonego rozwoju.

WYDATKI

BIUROWYCH Z ZIELONYMI

z certyfikatem

bez certyfikatu

1.587 mln

924 mln

383 mln
211 mln

2015

Zrédto: Knight Frank

2016

2017
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1.091 min

zuzycia energii elektrycznej do tego potrzebnej. Jednoczes$nie

zmniejszenie dostepu promieni stonecznych za pomoca
zastosowania odpowiedniego szklenia lub zaluzji zewnetrznych
pozwala zmniejszy¢ zuzycie energii elektrycznej do chtodzenia
pomieszczen. Zatem dobry projekt zaréwno catego obiektu jak

i samych biur jest kluczem do efektywnej ochrony srodowiska.

Na polskim rynku biurowiec nie moze by¢ jednak wyspa
w miescie. W mysl idei zréwnowazonego rozwoju deweloperzy
coraz czesciej dbaja o to, aby biurowce byty czescia tkanki
miejskiej, a z ich potencjatu korzysci mogli czerpaé wszyscy
uzytkownicy miasta, a nie tylko osoby pracujace w budynku.
Stad tworzenie miejsc, ktore moga stuzyc¢ interakcji kulturalnych
przeznaczonych dla wszystkich zainteresowanych i czesto poza
standardowymi godzinami pracy biur. Letnie kina, wystawy,
strefy kibica organizowane sa w czesciach ogoélnych budynku lub
tez w specjalnie do tego zaprojektowanej przestrzeni na zewnatrz.
W ten sposéb coraz wiecej polskich biurowcéw spetnia funkceje
miastotwdrcza, a przez to spoteczna wpisujac sie w kryteria ESG.

Dane z polskiego rynku inwestycyjnego pokazuja, ze
w ostatnich latach skala zakupéw budynkéw biurowych
posiadajacych ,zielone” certyfikaty kilkukrotnie przekraczata
wolumen transakeji inwestycyjnych, ktére dotyczyty zakupu

budynkdéw bez certyfikatow.

INWESTOROW KAPITALOWYCH NA ZAKUP BUDYNKOW
CERTYFIKATAMI

(EUR)

3.209 mln

e

2.258 min

529 mln

629 min

275 mln

2018

2019

Podczas projektowania nowych powierzchni biurowych, handlowych, rekreacyjnych czy
mieszkaniowych w wiekszosci krajow Europy Zachodniej powszechne jest uwzglednianie
aspektow zwigzanych ze srodowiskiem naturalnym, polityka spoleczna i zarzadzaniem
(ESG). Planowanie nowych inwestycji w tych krajach wymaga spelnienia szeregu kryteriow
wynikajacych z celow zro6wnowazonego rozwoju, poniewaz oczekuja tego uzytkownicy.

W Polsce dotychczas na znaczeniu zyskiwaly zrownowazone, ekologiczne rozwiazania,
»Zielone” budownictwo i projekty mixed-use, ktore peilnia funkcje miastotworcza. Patrzenie na
nowe projekty przez pryzmat kryteriow ESG to dla nas nastepny krok.

L 2 4
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Technologie jak i nowe przepisy prawne sktaniaja do
tworzenia budynkow zeroenergetycznych, czyli o zerowym
zuzyciu energii netto i zerowej emisji dwutlenku wegla.
Z pewnoscia beda one ukierunkowane na stworzenie jak
najlepszych warunkéw pracy, a ich potwierdzenie certyfikatami
WELL lub Fitwel bedzie standardem na rynku.

Podazajac za trendami ,well-being” pracodawcy juz dzis
zmieniaja  swoje przestrzenie  biurowe tworzac Dbiura
zaawansowane technologicznie, a jednoczesnie prozdrowotne,

bezpieczne i przyjazne uzytkownikom.

Warto podkreslié, ze wpisanie sie w idee zréwnowazonego
rozwoju w skali miasta, tj. przeksztatlcanie miast w osrodki
sprzyjajace wszystkim grupom = spotecznym to bardzo
diugi proces. Ideg wspieraja =~ wprowadzane regulacje
prawne, edukacja i dziatania stowarzyszen branzowych,
jak  przedstawiona szczegétowo  inicjatywa  Polskiego
Stowarzyszenia  Budownictwa  EKologicznego  (PLGBC).
Jednak zrownowazone miejsca pracy, czyli biura elastyczne,
uwzgledniajace preferencje pracownikow, sprzyjajace ich
zdrowiu i §rodowisku naturalnemu, pracodawcy moga tworzyc
juz dzis.
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MAGDALENA OKSANSKA
DYREKTOR PROPERTY MANAGEMENT COMPLIANCE
KNIGHT FRANK

Wiele moéwi si¢ o niezwykle rozwinigetych technologicznie
obiektach z nowoczesnymi rozwigzaniami. Aplikacje pozwalajace
dostosowaé swoje miejsce pracy do indywidualnych potrzeb
(temperatura, o$wietlenie, wilgotnos¢ powietrza), zaawansowane
systemy Kklimatyzacji, efektywna wentylacja, regulujace
natezenie i barwe oswietlenie itp. to elementy przemyslanej
strategii tworzenia biur z uwzglednieniem wymogoéw tzw. ,well-
being”. Czy tego typu biura i obiekty jednoczesnie sg bardziej
przyjazne srodowisku i oszczedne? Z naszych analiz wynika, ze
zaawansowane technologie pozwalajace na osiggniecie idealnych
warunkéow pracy dla kazdego uzytkownika potrzebuja wiecej

energii do jej wytworzenia.

Zatem oszczednosé i ekologia ktdca sie nieco z modnym obecnie
dobrostanem. Niezbedne jest stworzenie takich technologii,
ktore pozwola stworzy¢ obiekt zeroenergetyczny lub zuzywajacy
przy
wykorzystania technologii, ktére pozwolg na spetnienie wymagan

minimalna ilos¢ energii jednoczesnej mozliwosci

uzytkownikéw biur i zachowanie szeroko pojetego dobrostanu.

Obecna sytuacja zwigzana z pandemia Covid-19, w jakiej znalazt
sie caly swiat prawdopodobnie zmieni tez nasze postrzeganie
wszystkiego co nas otacza. By¢ moze po diuzszym czasie
odosobnienia i zamkniecia docenimy tak niezbedny do Zzycia
kontakt z natura, a takze zrozumiemy, Ze musimy WSZyscy
zaangazowac si¢ w jej ochrone i zmieni¢ sposéb funkcjonowania
tak, aby zatrzymac jej postgepujaca degradacje. Niewatpliwie
bedzie to miato tez jeszcze wiekszy wplyw na zmiany w branzy

nieruchomosci.
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ALICJA KUCZERA
DYREKTOR ZARZADZAJACA
POLSKIE STOWARZYSZENIE BUDOWNICTWA EKOLOGICZNEGO

Realizacja Porozumienia Paryskiego wymaga catkowitej
dekarbonizacji budynkéw do roku 2050. Wiekszos¢é krajowych
przepisow w zakresie budynkow i dziatann w dziedzinie klimatu
w sektorze prywatnym dotyczy jedynie emisji operacyjnych
(29% $wiatowych emisji). Jednak brak jednoczesnego rozwiazania
problemu tzw. embodied carbon (czyli emisji dwutlenku wegla
zwiazanej z materiatami i procesami budowlanymi, szacowanej
na 11% s$wiatowych emisji) bedzie oznaczat brak mozliwosci
utrzymania S$redniej

temperatury globalnej w granicach

wyznaczonych przez COP 21.

W rezultacie, stowarzyszenie PLGBC zainicjowato wypracowanie

mapy drogowej okreslajacej Kkonkretne dziatania, ktoére
zainteresowane strony (sektor publiczny, prywatny i pozarzadowy)
musza podja¢ w odpowiednich ramach czasowych, aby do 2050
roku osiagnaé zerowy poziom emisji dwutlenku wegla netto
w catym cyklu zycia budynkéw. Jest to niezbedne narzedzie, ktore

pomoze naszemu krajowi wdrozy¢ cele Porozumienia Paryskiego.
SZCZEGOLOWE CELE OPRACOWANIA MAPY DROGOWEJ:

€6 Wiaczenie w plan 11% $wiatowych emisji zwiazanych
z embodied carbon, ktére sa pomijane w dziataniach na rzecz
klimatu w sektorze budowlanym, oraz zapewnienie bardziej
zdecydowanego podejscia do 29%

zmniejszenia emisji

operacyjnych.
€6 Wyjasnienie dziatan (w tym ram czasowych i roli)

koniecznych do osiggnigcia zerowego poziomu emisji CO, netto
budynkdw.

¢ Aktywizacja wszystKich zainteresowanych stron do podjecia
dziatann w wyznaczonych obszarach w celu szybkiego zwigekszenia
postepow w realizacji mapy drogowe;j.

€& Aktualizacja przepiséw krajowych, obejmujaca emisje
dwutlenku wegla w catym cyklu zycia budynku.
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujgcych rynek nieruchomosci w Polsce, swiadczymy ustugi
doradcze, opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci.Naszym klientom, do ktérych nalezg
m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsigbiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

¢ doradztwo strategiczne,

L niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogow klientow,

2 prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamowienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujace wszystkie sektory rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowy,
handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtéwnych miastach i regionach Polski (Warszawa, Krakéw, £6dz, Poznan, Slask, Tréjmiasto,
Wroctaw). Dzieki naszym oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach, ktorg wykorzystujemy
W przygotowywaniu raportow.
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2019 Review &2020 Rynek komercyjny Scenariusze dla Koszty i optaty

Outlook. Aktywa w Polsce w 2019 roku starszych biurowcow eksploatacyjne
komercyjne i grunty w budynkach
inwestycyjne biurowych: 2011-2018
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iu\ﬁl Broszura zostata wydrukowana na papierze Cocoon Eco, ktory jest produkowany w 100%
ran ( Leoibel,  , makulatury w technologii przyjaznej dla srodowiska naturalnego.



