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Informacje ogdlne

Do niedawna europejscy klienci planujgcy zakup lub wynajem powierzchni magazynowej nie
dysponowali zadnym narzedziem, ktére mogtoby postuzy¢ do oceny jakosci energetycznej
budynkéw magazynowych. Jednak do 2006 roku wiekszo$¢ panstw czionkowskich UE wdrozyta
europejskg dyrektywe w sprawie efektywnosci energetycznej budynkéw (European Energy
Performance for Buildings Directive, EPBD), ktéra przewiduje obowigzkowe oceny efektywnosci
energetycznej budynkéw mieszkalnych, handlowych i publicznych w celu zmniejszenia emis;ji
gazow cieplarnianych. Obecnie w catej Europie specjaliSci w zakresie zarzgdzania faricuchem
dostaw uznaja juz proekologiczne (,zielone”) magazyny za ,najlepszg praktyke” w swojej branzy.

W dyrektywie EPBD ustalono minimalne standardy zgodnosci w zakresie zuzycia energii dla
wszystkich budynkéw. Standardy te roznig sie w zaleznosci od rodzaju budynku, a takze kraju.
Ponadto w dyrektywie EPBD opracowano wspodlng metodologie obliczen zintegrowanej
charakterystyki energetycznej istniejgcych i nowych budynkdéw. Na podstawie tych obliczen kazdy
budynek otrzymuje $wiadectwo charakterystyki energetycznej (Energy Performance Certificate,
EPC), ktore poréwnuje efektywnosé energetyczng budynku wzgledem minimalnych wymagan
ustalonego poziomu bazowego.

W przysziosci firmy dziatajagce na rynku europejskim bedg wykorzystywaé sSwiadectwa EPC
w procesie wyboru budynkéw o najlepszej charakterystyce energetycznej, a takze w zarzadzaniu
swoimi emisjami dwutlenku wegla. Sg to dwa konkretne srodki, za pomocg ktérych europejskie
przedsiebiorstwa moga wypetni¢ swoje zobowigzania wobec UE, wynikajace z postanowien
dyrektywy EPBD i protokotu z Kioto. Ponadto ekologiczne wiasciwosci budynkow moga przyczynic
sie do znacznych oszczednosci, nawet w wysokosci 230 000-335 000 funtow rocznie (dane
z Wielkiej Brytanii).

Europejska dyrektywa w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw (EPBD)

Legislacja nadal zmierza do wiekszego wykorzystywania budynkéw ekologicznych z nizszymi
emisjami dwutlenku wegla. W protokole z Kioto UE zobowigzata sie zmniejszy¢ swoje emisje
gazoéw cieplarnianych o 8% w stosunku do poziomdéw emisji z roku 1990. Europejskie budynki
odpowiadajg za okoto 40% catkowitego zuzycia energii w Europie, w zwigzku z czym nalezy
je uwzgledni¢ w kazdym planie zmierzajacym do obnizenia emisji gazéw cieplarnianych
i wypetnienia zobowigzan z Kioto.

W tym celu UE przyjeta dyrektywe 2002/91/WE — tzw. europejska dyrektywe w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkéw (EPBD), naktadajaca na kazdego wiasciciela
nieruchomosci obowigzek uzyskania swiadectwa charakterystyki energetycznej swojego budynku:
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~Panstwa Cztonkowskie zapewniajg, aby przy wznoszeniu, sprzedazy lub wynajmie budynkéw
Swiadectwo charakterystyki energetycznej bylo udostepniane wiascicielowi lub przez wtasciciela
przysztemu kupujgcemu lub najemcy, niezaleznie od sytuacji, jaka mogtaby mie¢ miejsce.
Waznoé¢ $wiadectwa nie przekracza 10 lat. (..) Swiadectwo charakterystyki energetycznej dla
budynkéw powinno zawiera¢ wartosci referencyjne takie jak: aktualne normy prawne
i odniesienia dla umozliwienia konsumentom dokonania poréwnania i oceny charakterystyki
energetycznej danego budynku. Swiadectwu towarzysza zalecenia stuzace poprawie danej
charakterystyki energetycznej pod wzgledem optacalnosci”.

Zréwnowazony rozwaoj a oszczednos¢ energii

Badania i analizy przypadkéw pozwalajg nam oszacowacé oszczednos¢ energii i redukcje emisji
dwutlenku wegla zwigzang z zastosowaniem technologii zgodnych z zasadami zréwnowazonego
rozwoju. W inicjatywach wtasciwych dla sektora powierzchni magazynowych wzieto pod uwage
dwa zrédta energii przyczyniajace sie do jej najwiekszego zuzycia i produkcji najwiekszej ilosci
odpadéw w europejskich budynkach magazynowych — elektrycznos¢ i gaz. Rozwigzania
proekologiczne w zakresie os$wietlenia, szczelnosci powietrznej i izolacji cieplnej maja na celu
znaczne obnizenie zuzycia energii w dziatalnosci magazynowe;j.

Na przyktad w przypadku oswietlenia wykorzystanie nieekologicznych technologii i praktyk moze
skutkowac zwiekszeniem rocznego zuzycia energii elektrycznej na potrzeby os$wietleniowe nawet
0 70%. Natomiast zastosowanie naturalnego oswietlenia, instalacja czujnikdéw natezenia Swiatfa
stonecznego i ruchu oraz oswietlenia wysokowydajnego moze przyczyni¢ sie do oszczednosci
energii elektrycznej przeznaczonej na potrzeby o$wietleniowe w granicach 30%-70%. Nawet
prosta wymiana zaréwek na oswietlenie jarzeniowe uzywane od wielu lat w budynkach biurowych
moze przynies¢ oszczednos$¢ rzedu 40%.

Trudniej jest oszacowac oszczednosci wynikajgce ze szczelnosci powietrznej i izolacji cieplnej. Nie
sg nam znane zadne badania, w ktérych prébowano by oceni¢ ptynace z tego tytutu korzysci.
Jednak niewatpliwie do utrzymania komfortowej temperatury wewnatrz magazynu, zwiaszcza
w zimnym klimacie, potrzeba bedzie znacznie mniej energii, jezeli bramy do stanowisk
przetadunkowych, przez ktore wjezdzajg i wyjezdzajq ciezardwki, bedg uszczelnione i chronione
przed wptywem czynnikow pogodowych.

Swiadectwa charakterystyki energetycznej (EPC)

Swiadectwa charakterystyki energetycznej, zgodnie z dyrektywa EPBD, stuzg do oceny
szacunkowego zapotrzebowania energetycznego budynku. Standardy pomiarowe zdefiniowane
w dyrektywie EPBD oparte sg na zintegrowanym podejsciu uwzgledniajagcym wszystkie aspekty
wptywajace na efektywnos$¢ energetyczng budynku. Jednakze wptyw praktyk proekologicznych
wykorzystywanych podczas budowy i w fazie projektowej trudniej jest oszacowac, nie uwzglednia
sie go wiec w obliczeniach EPC. Jak wspomniano powyzej, wiasciwosci budynkow, takie jak
o$wietlenie naturalne, czujniki natezenia $wiatla stonecznego i ruchu, oswietlenie
wysokowydajne, szczelnos¢ powietrzna i izolacja cieplna, zastosowane jednoczesnie, mogg
przyczyni¢ sie do znacznych krotko- i diugoterminowych oszczednosci, zarowno jesli chodzi
0 zuzycie energii, jak i koszty eksploatacyjne.

Z uwagi na roznice klimatyczne na terytorium Europy konieczne byto zrdéznicowanie standardow
pomiaru zdefiniowanych w dyrektywie EPBD. W Wielkiej Brytanii magazyny sgq przewaznie
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nieogrzewane, a zatem wiekszg wage przykifada sie tam do szczelnosci powietrznej i izolacji
cieplnej. Natomiast w Europie Potudniowej, gdzie magazyny sg narazone na ryzyko przegrzania
w ciqgu lata, Swiatto naturalne wpada przez okna umieszczone na skosach dachu lub
w potnocnych scianach budynku.

Z powodu tych réznic klimatycznych kazde panstwo cztonkowskie zostato zobowigzane na mocy
dyrektywy EPBD do ustanowienia wilasnych minimalnych standardéw stuzacych do oceny
efektywosci energetycznej budynku. Budynek ,bazowy”, stuzacy jako punkt odniesienia,
to magazyn, ktéry zostat zbudowany w sposdb zgodny z (a) wszystkimi miejscowymi kodeksami
budowlanymi oraz (b) minimalnymi standardami zrownowazonego budownictwa ustalonymi przez
kazde panstwo cztonkowskie. Kazdy istniejacy lub nowy budynek magazynowy przeznaczony
na sprzedaz Ilub wynajem jest oceniany wzgledem ustalonego poziomu bazowego,
z zastosowaniem witasciwych dla danego panstwa cztonkowskiego standardéw pomiaru EPC.
A zatem klasa energetyczna danego budynku okresla potencjalne oszczednosci energii lub
nadmierne zuzycie energii w odniesieniu do poziomu bazowego.

Zgodnie z dyrektywa EPBD $wiadectwo EPC musi zosta¢ udostepnione w przypadku budowy,
sprzedazy lub wynajmu budynku. Potencjalni najemcy Ilub nabywcy w kazdym panstwie
cztonkowskim UE mogg — i powinni — domagac¢ sie oceny charakterystyki energetycznej
interesujacego ich budynku.

Na podstawie préby 71 nowo wybudowanych budynkéw ProlLogis, ktérym przydzielono juz klase
energetyczng, okreslilismy S$redniowazong poprawe efektywnosci energetycznej magazynu
w stosunku do poziomu bazowego wiasciwego dla danego kraju. (zob. Tabela). Wartosci
procentowe wyrazajq catkowite tgczne roczne oszczednosci w zakresie emisji dwutlenku wegla
zanotowane przez wszystkie obiekty ProLogis z kazdego z krajéw.

Jako przyktad wybraliSmy jeden z 17 budynkdéw ProLogis w Wielkiej Brytanii przedstawionych
W ponizszej tabeli — magazyn o powierzchni 37 353 metréw kwadratowych (m2), zlokalizownany
w Kettering. Klasa energetyczna tego budynku wskazuje, ze emituje on 54% mniej ton
metrycznych CO2 w stosunku do bazowego lub spetniajacego minimalne wymagania EPC
budynku - tj. 298.82 tony metryczne CO2 rocznie vs. 646.21 ton metrycznych wg brytyjskiego
poziomu bazowego.

Roczne oszczednosci w zakresie emisji CO2 zanotowane

w obiektach z przydzielong klasq energetyczna *

Kraj Budynki ze Sredniowazone oszczednosci

$wiadectwem EPC w zakresie emisji CO2

Niemcy 34 41,7%

Wegry 5 34,8%

Polska 11 34,3%

Stowacja 4 58,5%

Wielka Brytania 17 39,5%

*ProLogis — budynki wtasne; oszczednos$ci w zakresie emisji dwutlenku wegla

obliczone na podstawie poziomu bazowego wfasciwego dla danego kraju.

Zrédto: ProLogis
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Swiadectwa EPC a nizsze koszty eksploatacyjne

Zasadniczym powodem dla ktérego budynki z wyzszg klasg energetyczng emitujg mniej
dwutlenku wegla jest prosty projektowi architektoniczny, dzieki ktoremu budynki zuzywajg mniej
energii niz nizej oceniane bazowe obiekty. Kazda oszczedno$¢ w zakresie zuzycia energii
przektada sie bezposrednio na redukcje kosztéw eksploatacyjnych. Wezmy jako przykiad
wspomniany powyzej budynek o powierzchni 37 353 m2 zlokalizowany w Kettering. Na przyktadzie
tego budynku zobrazujemy wielkos¢ mozliwych do osiggniecia oszczednosci na kosztach
eksploatacyjnych w odniesieniu do bazowego magazynu. Wedlug przydzielonej klasy
energetycznej budynek w Kettering zuzywa 47% mniej energii niz bazowy, nowo wybudowany
magazyn, czyli 22.62 kWh/m2 rocznie vs. 43.08 kWh/m?2 rocznie.

Oszczednosci kosztowe netto powigzane z tg klasg energetyczng budynku w Wielkiej Brytanii
mogq sie rézni¢ w zaleznosci od kosztow zakupu energii przez najemce. Jezeli przyjmiemy,
Ze cena gazu wynosi 6,6 pensa/kWh, a elektrycznosci — 9-12,5 pensa/kWh, uzyskamy roczne
oszczednosci na kosztach eksploatacyjnych w wysokosci 70 000-100 000 funtéw, w poréwnaniu
z bazowym, nowo wybudowanym magazynem. Jednakze w zestawieniu z magazynami
wybudowanymi przed rokiem 1995 roczne oszczednosci na kosztach eksploatacyjnych wzrostyby
az do 230 000-335 000 funtéw.

Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze oszczednosci z tytutu nizszych kosztéw eksploatacyjnych
powigzane z klasg energetyczng budynku réznig sie w zaleznosci od kraju, z uwagi na szerokg
game wiasciwosci ekologicznych budynkéw skfadajacych sie na poziom bazowy w kazdym z tych
krajéw oraz z powodu roéznych rodzajoéw i cen energii dostepnych na poszczegdlnych rynkach.

Stare i nowe

Chociaz proekologiczne wifasciwosci i technologie tatwiej jest wdrozy¢ w fazie budowy nowych
budynkéw, mozna je réwniez zastosowac¢ w juz istniejacych obiektach magazynowych. Niektorzy
wiasciciele nieruchomosci w Europie zaczeli juz modernizowa¢ swoje obiekty magazynowe
i wdrazac¢ w nich rézne rozwigzania zwiekszajgce efektywnos$¢ energetyczna.

Wykorzystujac $wiadectwa charakterystyki energetycznej, uzytkownicy nieruchomosci mogag
porownac potencjalne oszczednosci kosztowe oferowane przez istniejacy, standardowy budynek
magazynowy, budynek zmodernizowany i budynek nowo wybudowany. Inne kryteria
to lokalizacja i wykorzystanie budynku. W zaleznosci od warunkow rynkowych warunki najmu
istniejagcego, pustego budynku magazynowego moga byc¢ atrakcyjniejsze niz w przypadku
budynku nowego lub budowanego na zamédwienie. Jednakze w niektérych krajach uzytkownicy
nowo wybudowanych proekologicznych obiektow magazynowych odnoszg juz korzysci wynikajgace
z ulg podatkowych i trybu ,szybkiej $ciezki” w zakresie pozwolen budowlanych.

Proekologiczne budynki magazynowe przeznaczone dla uzytkownikow zainteresowanych najmem
dtugoterminowym zwykle posiadajg najnowsze rozwigzania architektoniczne, dzieki ktérym
amortyzacja i utrata wartosci rynkowej budynku moze by¢ mniej dotkliwa niz w przypadku
budynkdéw standardowych. Rzeczoznawcy europejscy nie uznajg ani nie uwzgledniajg jeszcze
technologii proekologicznych w swoich kalkulacjach wyceny nieruchomosci. Jednakze, zwazywszy
Ze najemcy i nabywcy przywigzujq coraz wiekszg wage do efektywnosci energetycznej budynkow,
ktére majg zamiar uzytkowac, nalezatoby sie spodziewaé wigczania tych atrybutéw do metod
wyceny nieruchomosci.
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Whnioski

Najbardziej widoczng korzyscia piltynaca =z zastosowania proekologicznych technologii
budowlanych jest zapewne efektywnos$¢ energetyczna, przektadajaca sie dla uzytkownikow na
oszczednosci z tytutu nizszych kosztéw eksploatacyjnych. Klasy energetyczne to wspodlne
narzedzie pozwalajace oszacowac i porownac efektywnosc¢ energetyczng europejskich budynkow.
Te specyficzne dla kazdego kraju klasy mozna tez wykorzysta¢ do oszacowania oszczednosci
z tytutu nizszych kosztéw eksploatacyjnych wynikajagcych z charakterystyki energetycznej
budynku.

Budowa proekologicznych obiektéw jest coraz czesSciej uznawana za najlepszg praktyke
w sektorze zarzadzania tancuchem dostaw — a tym samym w europejskim sektorze powierzchni
magazynowych. Tego typu budynki przyczynity sie do zmodyfikowania definicji ,,nowoczesnych”
inwestycyjnych obiektow magazynowych w catej Europie. System klas energetycznych
ma rowniez na celu edukowanie uzytkownikéw, aby coraz czesciej decydowali sie lokalizowac
swojg dziatalnos¢ w efektywnych energetycznie obiektach magazynowych. Chociaz w legislacji juz
wczesniej dawato sie zauwazy¢ dgzenie ku bardziej proekologicznym budynkom, ich uzytkownicy
mogqa teraz doceni¢ prawdziwe korzysci ptynace z wyboru takich wiasnie budynkdw,
a to z pewnoscig zdeterminuje decyzje podejmowane w przysztosci.

Nastepny etap: spoleczna odpowiedzialnos¢ biznesu a emisja dwutlenku wegla

W salach posiedzen i gabinetach dyrektorow przedsiebiorstw termin ,zréwnowazony rozwoj” jest
coraz czesciej zastepowany wyrazeniem ,spofeczna odpowiedzialno$¢ biznesu”. Uzytkowanie
budynku w sposéb zgodny z koncepcjg zréwnowazonego rozwoju nie tylko przynosi oszczednosci
z tytutu nizszych kosztoéw eksploatacyjnych, ale jest takze idealnym sposobem, dzieki ktéremu
przedsiebiorstwo moze wykaza¢ sie zaangazowaniem w dziatania na rzecz spofecznej
odpowiedzialnosci biznesu. Korzysci z tym zwigzane, takie jak lepsza reputacja, lojalnos¢ wobec
marki i uznanie, przyczyniaja sie w konsekwencji do wiekszych zyskow.

Zgodnie z prawem S$wiadectwa charakterystyki energetycznej okreslajace oszczednosci z tytutu
mniejszych emisji dwutlenku wegla muszg by¢ udostepniane uzytkownikom nieruchomosci.
Korzystajac z tych swiadectw, przedsiebiorstwa moga wykazac efektywnosc¢ energetyczng swojej
dziatalnosci i firmowych systeméw dystrybucyjnych. Swiadectwa charakterystyki energetycznej
sg wymierng ilustracjg spotecznej odpowiedzialnosci przedsiebiorstwa.

Proekologiczne obiekty magazynowe nie sa jeszcze zbyt popularne wsréd uzytkownikéw
nieruchomosci, jednak — biorgc pod uwage diugoterminowe cele UE zwigzane z redukcjg emisji
gazow cieplarnianych — sytuacja ta wkrotce sie zmieni. W niedalekiej przysziosci wizerunek
i spoteczna odpowiedzialno$¢ przedsiebiorstwa stang sie réwnie wazne jak zmniejszenie kosztow
eksploatacyjnych.
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Raporty badawcze ProLogis

Inne raporty badawcze ProLogis mozna pobrac ze strony ProLogis Research Center.
Aby zapoznac sie z kompletnym zbiorem raportéw badawczych, odwiedz strone
www.prologisresearch.com.
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