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WSTEP

WSTEP

Oddajemy w Panstwa rece raport poswiecony rozwigzaniom
ekologicznym stosowanym na polskim rynku magazynowym.
Tresc¢ i wnioski zawarte w ninigjszym opracowaniu sg

oparte o wyniki pionierskiego, kompleksowego badania,
ktore przeprowadzilismy w | potowie 2020 roku.

W badaniu wziety udziat wszystkie czotowe Dodatkowo, raport zawiera krotkie wprowadzenie
dziatajgce na polskim rynku firmy deweloperskie, do wyzej wymienionych zagadnien, z technicznego
a przeprowadzona ankieta dotyczyta zaréwno i praktycznego punktu widzenia. Sygnalizujemy
aktualnych praktyk, jak i planow deweloperow zalety i wady poszczegodlnych rozwigzan oraz
odnosnie wdrazania proekologicznych rozwigzan. przedstawiamy propozycje ulepszen.

Raport wsparty zostat rowniez informacjami
uzyskanymi od firm oferujgcych systemy przyjazne
srodowisku dla budynkdow magazynowych.

Ponadto, w raporcie mozna znalez¢ odpowiedzi
na wiele interesujacych pytan, m.in.:

— Czy sytuacja na rynku magazynowym
odzwierciedla potrzeby i trendy rynkowe?
— Jakie sg koszty zwigzane z zastosowaniem

Analizie poddane zostaty nastepujace,
najpopularniejsze i najefektywniejsze rozwigzania:

— Certyfikaty ekologiczne poszczegdlnych rozwigzan?

— lzolacyjnos¢ scian dachow i przeszklen — Jakie postawy prezentuja dzis$ najemcy

— Oswietlenia LED i deweloperzy, w odniesieniu do zagadnien

— Fotowoltaika ekologicznych?

— Gruntowe wymienniki ciepta Analiza i wyniki badania zostaty takze wzbogacone
— Pompy ciepta przyktadami praktycznego zastosowania rozwigzan
— Odzysk ciepta ze sprezarek powietrza ekologicznych w magazynach w Polsce.

— Destratyfikatory powietrza

— Uzycie wody opadowej (deszczowki)

— Wykorzystanie wody szarej

— Wykorzystanie CO? jako czynnika chtodniczego
w chtodnictwie spozywczym

Zapraszamy do lektury!

JOANNA SINKIEWICZ

Partner,

Dyrektor Dziatu Powierzchni

Przemystowych i Logistycznych,

Cushman & Wakefield |

RYSZARD GWOZDZ ‘

Senior Industrial Technical Manager, 1
Dziat Powierzchni Przemystowych \ -

i Logistycznych,
Cushman & Wakefield \, /
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WPROWADZENIE

ZROWNOWAZONE
MAGAZYNY W POLSCE

Ostatnie lata to okres niezwykle dynamicznego
rozwoju sektora magazynowego w Polsce. Tylko

W ciggu minionych szesciu lat jego zasoby podwoity
sie, a juz za chwile przekroczg 20 miliondw mkw.,
co bedzie stanowi¢ ponad 50% catkowitej podazy
w pieciu krajach Europy Srodkowo-Wschodniej
(Polska, Czechy, Stowacja, Wegry, Rumunia).

Nowe magazyny i fabryki coraz wyrazniej

Wwpisujg sie w trend rozwoju zrownowazonego
budownictwa, ze szczegdlnym uwzglednieniem
ochrony srodowiska naturalnego. Jest to
niezwykle istotne w obliczu niekorzystnych zmian
klimatu na swiecie. Podobnie jak ma to miejsce

w przypadku biurowcow - certyfikacja ekologiczna
budynkdw magazynowych i przemystowych
systematycznie staje sie w Polsce rynkowym
standardem. Zaréwno najemcy, jak i wtasciciele
obiektdw magazynowych i przemystowych coraz
czesciej dostrzegajg pozytywne aspekty zwigzane
z procedurg weryfikacji ekologicznej, co najlepiej
Swiadczy o zmieniajgcych sie realiach rynkowych.

Popularniejszym przedmiotem najmu sg obiekty
odpowiadajace na indywidualne zapotrzebowanie
najemcow i dostosowane do ich potrzeb - czesto
bardzo specyficzne. Wydtuza sie tez sredni okres
kontraktéw, a to oznacza wystarczajgco duzo
czasu, aby koszty poniesione na podwyzszenie
jakosci obiektu zamortyzowaty sie.

Certyfikacja ekologiczna to takze mozliwosc¢
dodatkowej promocji i zaznaczenia na rynku swojej
przewagi konkurencyjnej. Dla potencjalnych klientow
czy pracownikow kwestie zwigzane z ochrong
srodowiska moga miec kolosalne znaczenie.

W niniejszym raporcie omowione zostaty

dwa najbardziej popularne systemy certyfikacji
ekologicznej obiektdw przemystowych:
BREEAM i LEED, a takze dostepne rozwigzania,
ktdre majg wptyw na ekologie, ale jednoczesnie
pozwalajg ograniczy¢ koszty operacyjne.

WZROST POPULARNOSCI
EKO-ROZWIAZAN

Zagadnienia ekologiczne na rynku magazynowym
byty przez wiele lat traktowane jako ciekawostka,
ktora w kontekscie standardowych 3- i 5-letnich
projektéw magazynowych oraz produkcyjnych

o charakterze ,multi-tenant” w ogdle sie nie pojawiata
w dyskusjach. Dla tego rodzaju projektdw, gtownym
wyznacznikiem atrakcyjnosci budynku, byta przede
wszystkim lokalizacja, skorygowana o parametry
komercyjne oferty. Z kolei te ostatnie wzrastaty

W momencie wprowadzenia rozwigzan ekologicznych.
Wynikajgce z rozwigzan proekologicznych nizsze
koszty uzytkowania obiektu, nie byty wystarczajgcym
argumentem przemawiajgcym za ich realizacja.
Zestawienie kosztow i potencjalnych korzysci

w czasie relatywnie krotkiego najmu, wypadato

na niekorzysc¢ rozwigzan przyjaznych srodowisku.

Pierwszy przetom dokonat sie wraz ze wzrostem
popularnosci projektéw realizowanych

w formule ,,pre-let”. Szczegdtowe negocjacje
specyfikacji technicznej obiektu, elastycznosc

i mozliwos¢ modyfikacji standardu, jakie daje
podpisywanie umowy przed wybudowaniem
inwestycji, stworzyta przestrzert do rozmowy

w temacie ekologicznych rozwigzan dla budynkdéw
logistycznych i przemystowych. Dodatkowo,

tego typu projekty realizowane sg zwykle

z uwzglednieniem dtuzszego okresu najmu,

tj. minimum 5 lat, co dawato szanse na amortyzacje
inwestycji zwigzanej z zastosowaniem rozwigzan
proekologicznych. Z uwagi jednak na koszty i fakt,
ze rozwigzania ekologicznie nadal traktowane byty
przez deweloperdw jako szczegdlne wymagania
najemcy, jedynie najwieksi z nich decydowali sie
na tego typu zmiany specyfikacji technicznej

i to jedynie w bardzo umiarkowanym zakresie.
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WPROWADZENIE

Musiato uptynaé troche czasu, aby relacja
miedzy kosztem a zasadnoscia jego poniesienia,
zmienita sie na korzy$¢ wprowadzania rozwigzan
ekologicznych. Dopiero na przestrzeni ostatnich
1,5-2 lat deweloperzy zaczeli partycypowacé

lub catkowicie pokrywac koszt niektérych
inwestycji w zakresie rozwigzan ekologicznych.
Poczatkowo decyzja o skali inwestycji dewelopera
zalezata od tego, czy dane rozwigzanie mozna

byto uznac za podniesienie wartosci budynku.

Nie bez znaczenia byty rowniez kwestie
wizerunkowe. Ten ostatni element szczegdlnie
przybrat na sile w ostatnim roku, rowniez za sprawa
miedzynarodowych funduszy inwestycyjnych,
nabywajacych obiekty przemystowe w Polsce.

Dla kapitatu zagranicznego - w pierwszej kolejnosci
amerykanskiego i zachodnioeuropejskiego

- rozwigzania proekologiczne i zielone certyfikaty
sg wyznacznikiem jakosci, a co za tym idzie

- wartosci projektu. Tym samym, jest to dodatkowa
motywacja dla deweloperow aktywnych na polskim
rynku, by swoje obiekty przygotowywac

zgodnie ze standardami odpowiadajagcymi
nowoczesnym systemom certyfikacji.

Obecnie temat rozwigzan proekologicznych
pojawia sie w przypadku kazdego duzego
projektu realizowanego w formule ,,pre-let” i jest
zwykle szczegétowo omawiany i opracowywany
jeszcze na etapie negocjowania kontraktu.

Co wiecej, zastosowanie zielonych certyfikatow,
stanowigce formalng procedure weryfikacji
ekologicznej, staje sie powoli standardem

w budynkach logistycznych i przemystowych

~ N\

w Polsce. Dotyczy to rowniez obiektow

o charakterze ,multi-tenant”. Podobne zjawisko
miato miejsce wczesniej na rynku powierzchni
biurowych. Na realizacje obiektow w systemie
BREEAM decyduja sie duzi gracze rynkowi.

To jeden z najistotniejszych trendow na rynku
nieruchomosci przemystowych w ostatnim roku.

CERTYFIKACJA POLSKICH
MAGAZYNOW

Catkowita liczba obiektéw certyfikowanych
systemem BREEM i LEED w Polsce wynosi
139, co stanowi 16% wszystkich budynkéw
magazynowych w kraju. Powierzchnia

tych inwestycji wynosi zas 3,8 min

mkw., czyli 19% catkowitych zasobéw
magazynowych w Polsce (19,7 min mkw.).

Najlepsze obiekty w Polsce uzyskaty, jak dotad,

w systemie BREEAM ocene ,Excellent” - sg to

dwa budynki CTPark Opole oraz Tetra Park

w Tomaszkowie. Dla pordwnania, najwyzsza

w historii ocene BREEAM na swiecie, na poziomie
98,48%, uzyskat obiekt New Logic Il w holenderskim
Tilburgu, bedacy wtasnoscig firmy logistycznej
Rhenus. W regionie CEE w 2020 roku otwarto
budynek Panattoni Park Cheb South w Czechach,
ktory uzyskat ocene na poziomie 90,68%.

Nadal czekamy w Polsce na obiekty przemystowe,
ktére uzyskajg najwyzsza ocene BREEAM,

tj. ,,Outstanding”. Przy czym, jak pokazuje nasze
badanie, wiele w tym zakresie zalezy od najemcéw,
czyli faktycznych uzytkownikéw powierzchni.

WYNIKI
ANKIETY

CZY NAJEMCY PYTAJA O ROZWIAZANIA PROEKOLOGICZNE W BUDYNKACH MAGAZYNOWYCH?

A RARREEREN)

18% | NIE
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WPROWADZENIE

O JAKIE ROZWIAZANIA PYTAJA NAJEMCY?*

*Udziat odpowiedzi w ogdinej liczbie respondentéw

%
64% S5% S5n 36%

FOTOWOLTAIKA ODZYSK CIEPLA INSTALACJA DESTRATYFIKATORY
CHLODNICZA CO? POWIETRZA

@

27% 18% 9% 9%

WODA OPADOWA POMPY CIEPLA WODA SZARA INNE
(DESZCZOWKA)

NAJEMCY Z JAKICH BRANZ PYTAJA O WW. ROZWIAZANIA?

37%| PRODUKCJA

0000

_;:3 37%| LOGISTYKA
SO EAp—
5%| INNE
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WYNIKI | ANALIZA
BADANIA

Do badania zaproszono najwiekszych Dodatkovvo, aby Zi|UStI’OW3C, jak]e
deweloperéw magazynowych w Polsce. sg koszty OSZCZQdﬂOéCi oraz czas

Ankieta zostata przeprowadzona online i dotyczyta . .
e : zwrotu z inwestycji dla danego
stosowanych na rynku rozwigzan proekologicznych

oraz systemow certyfikacji. Ankietowani rozwigzania, przyjellsmy do obliczen
odpowiadali réwniez na pytania dotyczace przyktadowy budynek wzorcowy
zainteresowania najemcow danym rozwigzaniem. 0 nastepujacych parametrach:
Zaktadamy:

@/ 7

LOKALIZACJE PANELI NA ZIEMI CENY ENERGII OSOBNE PRZYLACZE
(NIE NA DACHU), JEZELI TO ELEKTRYCZNEJ ENERGII ELEKTRYCZNEJ
NIE ZMNIEJSZY POWIERZCHNI NA POZIOMIE Z 2020 R. DLA TEGO BUDYNKU.

BIOLOGICZNIE CZYNNEJ. JEZELI
ZMNIEJSZY TO ZAKLADAMY,
ZE BEDA NA DACHU.
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WYNIKI | ANALIZA BADANIA

Magazyn modelowy:

POWIERZCHNIA BUDYNKU

POWIERZCHNIA DZIALKI

w tym tereny zielone - powierzchnia N
biologicznie czynna 25% (5 000 mkw.)

LICZBA PRACOWNIKOW

(2 zmiany, 6 dni w tygodniu)

ROCZNE ZUZYCIE ENERGII:

miesiecznie ok. 85 MWh

MIESIECZNE ZUZYCIE WODY




Budownictwo jest silnie powigzane z koncepcja
zrownowazonego rozwoju. Ze wzgledu

na jego ogromny wptyw na srodowisko,
budownictwo jest odpowiedzialne za okoto:

— 50% masy przetwarzanych materiatow,
— pochtanianie ok. 40% produkcji energii,
— emisje 35% gazow cieplarnianych.

Wielokryterialne systemy oceny budynkow oraz
wydawane na ich podstawie certyfikaty stanowia
formalne potwierdzenie, ze budynek logistyczny lub
przemystowy zostat zaprojektowany i zbudowany
zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju.

Oznacza to, ze caty cykl zycia budynku
(projektowanie, budowa, uzytkowanie i rozbiérka)
powinien by¢ zgodny z okreslonymi wymogami.
W znacznej mierze sprowadza sie to do
stosowania nastepujacych zasad:

— ZMNIEJSZANIE ZUZYCIA
materiatéw budowlanych, zasobow naturalnych
i energii podczas budowy.

— PONOWNE UZVYCIE
materiatéw budowlanych tam,
gdzie jest to mozliwe.

— ODZYSK Z ROZBIORKI
projektowanie i budowa w sposodb pozwalajacy
na uzycie materiatéw z odzysku, jak rowniez
projektowanie w taki sposdb, aby materiaty mogty
byc¢ odzyskane podczas rozbiorki budynku.

— ODNAWIALNOSC
energia pochodzi z zasobdw naturalnych
i nosnikow odnawialnych.

Na swiecie stosuje sie kilka systemow certyfikacji
ekologicznej jak na przyktad: LEED, BREEAM,
WELL, DGNB (Niemcy), HQE (Francja), CASBEE
(Japonia). Obecnie najbardziej popularnymi
systemami sg: BREEAM (wybierany przez
inwestorow brytyjskich i europejskich) oraz LEED
(wybierany przez inwestorow amerykanskich

i globalnych). Maja one réwniez szerokie
zastosowanie w Polsce, dlatego w naszym
raporcie nacisk potozylismy na te dwa systemy.
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BREEAM

System BREEAM (Building Research Establishment
Environmental Assessment Method) jest najdtuzej
stosowanym systemem oceny i poswiadczania
budownictwa zrownowazonego.

System ten jest czescig brytyjskiego certyfikatu
budowlanego i w duzej mierze uwzgledniony jest

W przepisach, niemniej w przeciwienstwie do systemu
LEED nie jest zarzgdzany przez organizacje non-profit.

LEED

System LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design) jest najczesciej uzywanym
na swiecie systemem oceny, biorgc pod

uwage liczbe certyfikowanych budynkow.

Wiele amerykanskich agencji federalnych,
a takze wtadze stanowe i lokalne, wymaga
tej certyfikacji lub premiuje ja.

WELL

System WELL skupia sie na zdrowiu i komforcie
uzytkownikow budynkow. Sktada sie z szeregu funkcji,
ktdre stuzg regulacji roznych aspektow wptywajacych
na zdrowie, komfort i Swiadomosc uzytkownikow.

Te aspekty podzielono na 10 kategorii, zas w kazdej
kategorii wyznaczono warunki konieczne (niezbedne,
zeby uzyskac certyfikat) i warunki opcjonalne
(umozliwiajgce podwyzszenie certyfikatu).

System zostat pomyslany tak, zeby mozna go
byto uzywac w potaczeniu z innymi systemami,
przede wszystkim LEED i BREEAM.



SCHEMATY

New Construction

(nowe budynki)

Refurbishment & Fit-Out
(renowacje i wykonczenia)

In-Use (istniejace)

Inne (Communities, Infrastructure)

SYSTEMY CERTYFIKACJI EKOLOGICZNEJ

SCHEMATY

— Building Design & Construction dla:
— New Construction
— Warehouses & Distribution Centers
— Inne (Shell & Core, Retail, itp.)

— Interior Design & Construction dla:
— Commercial Interiors,
— Inne (Retall, itp.)

— Operations & Maintenance dla:
— Warehouses & Distribution Centers
— Existing Buildings
— Inne (Data Centers, Retail, itp..)

KATEGORIE

KATEGORIE

Zarzadzanie

Zdrowie i dobre samopoczucie
Energia

Transport

Woda

Materiaty

Odpady

Wykorzystanie terenu i ekologia
Zanieczyszczenia

Innowacje

W kazdej kategorii okreslono konkretna liczbe
punktéw krytycznych, ktére trzeba spetnic,
zeby w ogdle ubiegac sie o certyfikat, wymagan
minimalnych, a takze pozostatych, opcjonalnych
wymagan, za spetnienie ktérych otrzymuje sie
dodatkowe punkty.

Zintegrowany proces projektowy,
energia i Srodowisko

Efektywna gospodarka wodna
Materiaty i zasoby naturalne
Jakos¢ srodowiska wewnetrznego
Lokalizacja i transport
Zréwnowazony teren

Innowacja i Priorytety regionalne

Suma wszystkich kredytéw wynosi 100 + 10 mozliwych
za dwie ostatnie kategorie. W kazdej kategorii jest
kilkanascie punktéw krytycznych, bez spetnienia
ktérych zostaje sie wyeliminowanym z ubiegania sie

o certyfikat.

POZIOMY

POZIOMY

— Pass >30%

— Good >45%

— Very Good >55%
— Excellent >70%

— Outstanding >85%

— Certified 40-49 punktéw
— Silver 50-59 punktéw
— Gold 60-79 punktéw
— Platinium 90-110 punktéw

CERTYFIKACJA

CERTYFIKACJA

Certyfikacja zajmuje sie asesor, ktéry odpowiada

za rejestracje budynku, interpretacje wymagan,
organizowanie spotkan z zespotem projektowym,
kompletowanie dokumentacji i komunikacje

z operatorem systemu. Wyrdznia sie nastepujace fazy
certyfikacji:

— Koncepcji i Projektowa

— Realizacji i Zakonczenia Inwestycji

W zespole powinien uczestniczy¢ inwestor oraz inne
podmioty w zaleznosci od fazy wznoszenia budynku.
Jesli certyfikacja obejmuje tylko powierzchnie wspdlne
bez czesci, ktére pdzniej beda wynajete (Shell & Core),
mozna wtedy dodatkowo przeprowadzi¢ certyfikacje
Refurbishment & Fit-Out dla najemcdw.

Na bazie dokumentacji projektowej mozna
przeprowadzi¢ opcjonalna certyfikacje Interim,
bardzo czesto stosowang ze wzgledu na wartosé
marketingowa. Ostateczny certyfikat przyznawany
jest bezterminowo.

Certyfikacja zajmuje sie operator systemu (USGBC),
we wspodtpracy z GBCI (Green Business Certification
Inc.). Poza granicami Stanéw Zjednoczonych proces
ubiegania sie o certyfikat wigze sie z koniecznoscia
wspotpracy z akredytowanym profesjonalista (LEED
AP). Wyrdznia sie nastepujace fazy certyfikacji:

— Projektowa

— Realizacji

W zespole certyfikacyjnym na kazdym z etapow
konieczny jest udziat akredytowanego profesjonalisty
LEED AP, inwestora oraz pozostatych podmiotéw
zaangazowanych w projekt (w zaleznosci od etapu).
W fazie projektowej powinny by¢ organizowane
spotkania ,,design charrette”, zas w fazie realizacji
nalezy powotac¢ tzw. ,,commissioning agent”, ktéry jest
odpowiedzialny za koordynacje prac, odbioréw,
raportoéw i procedur.

Akredytowany Profesjonalista AP pomaga

w interpretacji wymagan systemu, kompletuje
dokumentacje i umieszcza jg na platformie LEED,
raportuje oraz akceptuje lub odwotuje sie od decyzji
jednostki certyfikujacej w kwestii przyznania
konkretnych kredytéw.




SYSTEMY CERTYFIKACJI EKOLOGICZNEJ

ROZNICE MIEDZY SYSTEMAMI

CERTYFIKAT
WYDAWANY 1RAZ:
PROFESJONALISTA PO UKONCZENIU

AP BUDYNKU

AKREDYTOWANY

MNIEJSZA
ELASTYCZNOSC

v @

> D

SKUTECZNY PRZY
WYZSZYM POZIOMIE
CERTYFIKACJI
MIN. GOLD

WIEKSZE
WYMAGANIA
OBOWIAZKOWE

o

v
Ov,
0 x

E LICENCJONOWANY CERTYFIKAT WIEKSZA MNIEJSZE SKUTECZNY PRZY
w ASESOR WYDAWANY 2 RAZY: ELASTYCZNOSC WYMAGANIA WYZSZYM POZIOMIE
Ll DLA PROJEKTU ORAZ OBOWIAZKOWE CERTYFIKACJI
x PO UKONCZENIU MIN. VERY GOOD
o0 BUDYNKU

(12) NIEDOSKONALOSCI SYSTEMOW

ZIELONEJ CERTYFIKACJI

Zjawisko wykorzystania systemow zielonej
certyfikacji i ich rosngca popularnosc¢ na polskim
rynku magazynowym jest zjawiskiem pozytywnym
i budujacym. Swiadczy ono o realnych zmianach,
dokonujacych sie rowniez w swiecie biznesu.
Warto jednak zaznaczy¢, ze zardwno LEED,

jak i BREEAM nie sg idealnym sposobem weryfikacji,
czy dany obiekt jest zrealizowany w sposob
maksymalnie ekologiczny. Jedng z najwazniejszych
uwag pod adresem tych procedur oceny jest

fakt, ze znajdujg one gtownie zastosowanie

w nowych obiektach, a czes¢ z okreslonych

przez nie wymogow mozna wdrozy¢ jedynie

na etapie projektowania i budowy.

Dodatkowo, sam certyfikat czesto dowodzi
tego, ze budynek powstat zgodnie

Z poszanowaniem zasad zrdwnowazonego
rozwoju na etapie budowy oraz zakornczenia
uzytkowania, ale niekoniecznie bedzie
obiektem ekologicznym na etapie uzytkowania.
Moze mieé miejsce sytuacja, Zze pomimo
przyznania certyfikatu, nie beda zastosowane
systemy redukujace zuzycie energii i wody.

INDUSTRIAL
GOES GREEN
CUSHMAN & WAKEFIELD

Rowniez dostosowanie istniejgcych obiektow

do wymogow zielonych certyfikatow,

choc jest mozliwe, to bywa jednak trudne,
kosztochtonne, a czasem wrecz niemozliwe

do zrealizowania. Istniejgce systemy np. BREEAM
IN-USE raczej oceniajg stan istniejacego
budynku, nie wymagajac dostosowania go

pod katem zréwnowazonego rozwoju.

Drugie zastrzezenie, szczegolnie bioragc pod uwage
certyfikacje BREEAM, dotyczy samego procesu
oceny. Przyznawa jest ona w 9 kategoriach,

z punktami krytycznymi w 6 z nich, co daje sporg
swobode wyboru finalnych kryteriow i moze
doprowadzac do sytuacji, gdy obiekt uzyska
certyfikacje, mimo ze nie posiada obiektywnie
istotnej cechy. Z tego wzgledu certyfikacja
BREEAM zyskuje wraz ze wzrostem skali

- im wyzej, tym trudniej omingc istotny dla ekologii
element specyfikacji technicznej. Z tego punktu
widzenia rekomendowanym rozwigzaniem

bytoby stosowanie na polskim rynku wymogu

na poziomie nie nizszym niz ,Very Good”.
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BUDYNKI ISTNIEJACE (IN-USE)

Dla certyfikacji BREEAM In-Use, wtasciciel wypetnia
ankiete jednokrotnego wyboru (,Self-assessment”),
ztozong z 200 pytan, kompletuje dokumentacje,

a asesor dokonuje jej weryfikacji i przeprowadza
audyt. W przypadku certyfikacji In-Use pod uwage
bierze sie trzy elementy: Asset Performance (ocena
budynku), Building Management (ocena zarzadzania)
i bardzo rzadko stosowany Operational (ocena
dziatan najemcow). Certyfikat In-Use obowigzuje rok
i mozna go dwa razy odnawiac. Po okresie trzech lat
od otrzymania pierwszego certyfikatu, konieczne jest
przeprowadzenie przez asesora nowego audytu.

Certyfikat umozliwia porownanie budynkow,
stwarza mozliwosc poprawy efektywnosci
zarzadzania, a takze identyfikuje obszary

dla potencjalnych ulepszen i optymalizacji kosztow.

Inne zalety, o ktorych nalezy pamietac to:

— mozliwosc¢ zwiekszenia wartosci
rynkowej nieruchomosci,

— zgodnosc¢ ze standardami ekologicznymi,

— zwiekszenie satysfakcji pracownikow,

— wazrost ich produktywnosci, itp.

WYNIKI
ANKIETY

JAK DEWELOPERZY | NAJEMCY PODCHODZA DO SYSTEMOW CERTYFIKACJI EKOLOGICZNEJ?

Jak najemcy podchodzg do
systemow certyfikacji ekologicznej?

Jak deweloperzy podchodzg do
systemow certyfikacji ekologicznej?

Zdecydowana wiekszosc¢
deweloperdw certyfikuje
swoje budynki.

Rowniez w zdecydowanej
wiekszosci wykorzystujg oni do
tego system BREEAM, rzadziej
jest stosowany system LEED.

Prawie potowa najaktywniejszych
deweloperdéw (4) posiada

w swoim portfolio ponad 50%
certyfikowanych budynkow.

Kilku deweloperow (3) posiada
prawie potowe (30-50%)
certyfikowanych budynkow.

Jedynie dwdch deweloperow
posiada mniej niz 30%
certyfikowanych budynkdw.

OECRORORS

\/ Ok. 60% najemcow
pyta o systemy certyfikacji.

Zdecydowana wiekszosc pyta

\/ o system BREEAM i s3 to gtownie
najemcy z branzy produkgji,
logistyki i farmaciji.

W wiekszosci przypadkow motywem
\/ sg wytyczne korporacyjne dotyczace
rozwiazan ekologicznych.
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E WYNIKI
o

=M ANKIETY

Czy certyfikuja Panstwo swoje
budynki ktoryms z systemow
BREEAM/LEED/WELL?

Ktory z systemow stosujg badz planuja Panstwo
stosowaé w najblizszym czasie i na jakim
poziomie?

Jaki szacunkowo procent Panstwa budynkow
w Polsce posiada lub bedzie posiada¢
w najblizszym czasie taki certyfikat?

22% 11%
Inne Mniej niz 10%
220 ‘ 114
Wiecej niz 50% Miedzy 10 a 30%

34

Miedzy 30 a 50%
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18%
NIE
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Czy najemcy
pytaja o systemy
BREEAM/LEED/
WELL?

O KTORE Z SYSTEMOW PYTAJA NAJEMCY?

78% 1l%

JAKIEGO RODZAJU SA TO NAJEMCY?

11%

00000

46%

PRODUKCJA

3%

LOGISTYKA

23%

FARMACJA

CO MOTYWUJE NAJEMCOW DO CERTYFIKACJI

WYNAJMOWANYCH BUDYNKOW?

102 ’
Inne powody

202

Oszczednosci
w optacie
serwisowej

' SZACUNKOWE

70%

Wytyczne
korporacyjne
- rozwigzania
proekologiczne

T S KOSZTY*

*dla przyktadowego budynku
opisanego na str. 9

BREEAM LEED

System certyfikacji: System certyfikacji:
NEW CONSTRUCTION NEW CONSTRUCTION

BREEAM NC LEED v.4
International 2016 Building Design
Shell&Core & Construction

New Construction
(poziom GOLD)

(poziom Very Good)

Szacunkowy koszt Szacunkowy koszt
100 000 - 120 OO0 PLN 120 000 -140 000 PLN

Przedstawione szacunkowe koszty obejmuja:
— wynagrodzenie
Asesora BREEAM lub LEED,
— dodatkowe analizy,
— koszty organizacji certyfikujacej.

Zakresy te sa tylko szacunkowe

i moga sie réznic¢ dla danej inwestycji

w zaleznosci od zastosowanych
rozwigzan projektowych i zaangazowania
inwestora, a takze skomplikowania
instalacji budynkowych.

Koszty nie obejmujg naktadow
inwestycyjnych ponoszonych w zwigzku
ze zmianami projektowymi, mozliwymi
wiekszymi kosztami budowy czy zmianami
w zarzgdzaniu projektem.

Zrédto: WSP Polska Sp. z o.0.
www.wsp.com
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PODSUMOWANIE

Systemy certyfikacji pozwalajg na realizacje zasad
zrownowazonego rozwoju w budownictwie.

Z przeprowadzonego badania wynika zdecydowany
wzrost popularnosci zastosowania zarowno
systemow BREEAM, jak i LEED. Najaktywniejsi
deweloperzy, realizujgcy nowe inwestycje,
deklaruja, ze juz ponad 50% ich obiektow posiada
zielony certyfikat. Widac rowniez zdecydowany
wzrost popularnosci i zainteresowania
certyfikatami ze strony najemcow. Stanowi

to dodatkowa motywacje dla deweloperdw.

INDUSTRIAL
GOES GREEN
CUSHMAN & WAKEFIELD

Gtownym impulsem do certyfikacji dla najemcow
sg natomiast wymogi korporacyjne. By¢ moze
jest to efektem sceptycznego podejscia

do samej procedury certyfikacji i dodatkowego
kosztu zwigzanego z czescig formalna,

jak rowniez koniecznosci zaangazowania

catego zespotu projektowego i wykonawcy.

Uzyskanie certyfikatu nie stanowi znaczacego
udziatu w catkowitych kosztach budowy
nowego budynku. Jednakze, aby mie¢ pewnosé,
ze certyfikat bedzie spetniat swoja role
nalezatoby certyfikowaé budynki na poziomie
certyfikacji minimum ,,Very Good” lub ,,Gold”.

SPRAWDZ, KTORE BUDYNKI
POSIADAJA CERTYFIKATY
EKOLOGICZNE.

PELNA LISTA TYLKO NA
INDUSTRIAL.PL




