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Synopsis. W artykule odniesiono si¢ do kluczowych uwarunkowan zjawiska budow-
nictwa zrownowazonego oraz jego skali na polskim rynku nieruchomosci magazy-
nowych. Okreslono liczb¢ i powierzchnie certyfikowanych budynkow na podstawie
danych z raportow Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa Ekologicznego za lata
2017-2023. Zwrocono rowniez uwage na kwesti¢ oceny ich efektywnosci energe-
tycznej, w kontekscie planowanych w tym zakresie krajowych rozwigzan legisla-
cyjnych. Wyniki przeprowadzonych analiz wskazuja mi¢dzy innymi na dynamicz-
ne zmiany w zakresie skali certyfikacji budynkow magazynowych w Polsce. Jest
to jeden z wyznacznikoéw stopnia realizacji zalozen budownictwa zréwnowazonego
w tym segmencie, wpisujacych si¢ w globalng ide¢ rozwoju zrownowazonego.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, zrownowazone magazyny, certyfikacja
wielokryterialna, efektywnos¢ energetyczna

Abstract. The article refers to the key determinants and conditions of the pheno-
menon of sustainable construction and its scale in the Polish warehouse real esta-
te market. The number and area of certified buildings were determined based on
data from the reports of the Polish Ecological Building Association for the years
2017-2023. Attention was also paid to the issue of assessing their energy efficiency
in the context of planned national legislative solutions in this regard. The results of
the analyses indicate, among other things, dynamic changes in the scale of certifi-
cation of warehouse buildings in Poland. This is one of the indicators of the degree
of implementation of sustainable construction assumptions in this segment, which
are consistent with the global idea of sustainable development.
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Wstep

Rynek nieruchomosci obejmuje swoja strukturg funkcjonalno-organizacyjng podmio-
ty 1 instytucje rynkowe oraz przedmioty obrotu, czyli nieruchomosci [Katkowski 2023],
zroznicowane pod wzgledem cech fizycznych, ekonomicznych i instytucjonalno-praw-
nych [Kucharska-Stasiak 2006]. Duza r6znorodno$¢ nieruchomosci z jednej strony utrud-
nia prowadzenie analiz, z drugiej stanowi podstawe ich klasyfikacji wedlug roznych kry-
teriow. W praktyce czesto stosowany jest podziat wedtug kryterium petnionych funkcji,
zgodnie z ktorym wyodrebnia si¢ nieruchomosci mieszkaniowe, komercyjne, przemysto-
we, rolne 1 le$ne oraz specjalnego przeznaczenia (rys. 1). Ze wzgledu na charakter i cel
powstania nieruchomos$ci magazynowe moga by¢ zaliczone do dwdch z wymienionych
grup. W przypadku, gdy hale magazynowa wybuduje deweloper dla potrzeb jej wynaje-
cia lub sprzedazy z zyskiem, zalicza si¢ ja do nieruchomosci komercyjnych. Z kolei hala
zbudowana przez przedsigbiorstwo produkcyjne, w zwigzku z jego potrzebami wytwor-
czymi, zaliczana jest do nieruchomosci przemystowych.

Nieruchomosci
|
| | | ] ]
mieszkaniowe komercyjne przemystowe rolne i lesne specjalnego
przeznaczenia
— domy —  biurowe — magazyn — las || nieruchomosci
jednorodzinne gazyny y cmentarne
|  domy — handlowe || hale fabryczne | F pastwiska |}— merughp moscl
wielorodzinne koscielne
| | lokale || hotele nieruchomosci ze nieruchomosci
mieszkalne — ztozami B sady — zajecte przez
naturalnymi parki
— grunty orne

Rysunek 1. Podziat nieruchomosci wedtug kryterium pelnionych funkcji
Figure 1. Division of real estate according to the criteria of functions performed

Zrédto: opracowanie na podstawie [Kucharska-Stasiak 2006].
Source: own elaboration based on [Kucharska-Stasiak 2006].

Cho¢ specyficzne cechy nieruchomosci i praw z nimi zwigzanych czynig rynek
nieruchomosci odmiennym od innych rynkow, to w zasadniczych kwestiach, dotycza-
cych mechanizmu rynkowego, czyli prawa popytu i podazy, zachowuje si¢ on do nich
podobnie [Bryx 2006]. Podobnie jak inne rynki znajduje si¢ rOwniez w stanie ciggte]
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nierownowagi [Kucharska-Stasiak 2006], a jego funkcjonowanie i rozw6j warunku-
ja przede wszystkim czynniki zewnetrzne [Kucharska-Stasiak i1 in. 2000]. Wymuszaja
one migdzy innymi konieczno$¢ reagowania na nowe trendy, czego przyktadem moze
by¢ tzw. zielone budownictwo, okreslane rowniez mianem ekologicznego lub zrow-
nowazonego. W artykule odniesiono si¢ do kluczowych uwarunkowan tego zjawiska
oraz jego skali na polskim rynku nieruchomo$ci magazynowych. Okreslono liczbg
1 powierzchni¢ certyfikowanych budynkéw w tym segmencie na podstawie danych
z raportow Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa Ekologicznego za lata 2017-2023.
Zwrbocono rowniez uwage na kwesti¢ oceny ich efektywnosci energetycznej w kontek-
scie planowanych w tym zakresie polskich rozwigzan legislacyjnych.

Cel i metodyka badan

W artykule za gtowny cel przyjeto okreslenie skali wykorzystania systemow wie-
lokryterialnej oceny budynkow na polskim rynku nieruchomos$ci magazynowych jako
jednego z wyznacznikow realizacji zalozen budownictwa zrownowazonego w tym seg-
mencie. Dla potrzeb realizacji tego celu okreslono rowniez cele szczegotowe, jakimi sa:
— okreslenie podstawowych uwarunkowan budownictwa zrownowazonego na rynku

nieruchomos$ci magazynowych,

— okreslenie aktualnej skali certyfikacji ekologicznej budynkow magazynowych i zmian
zachodzacych w tym zakresie na przestrzeni ostatnich lat.

Pozyskane materiaty opracowano z wykorzystaniem metod analizy opisowej oraz
analizy poréwnawczej poziomej i pionowej. Zrodlem danych dotyczacych liczby
1 powierzchni certyfikowanych budynkow logistycznych i przemystowych byty raporty
Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa Ekologicznego za lata 2017-2023.

Idea i podstawowe wyznaczniki budownictwa zrbwnowazonego
na rynku nieruchomosci magazynowych w swietle literatury

Jak stusznie stwierdzaja Zapotoczna i Szturo [2015], idei budownictwa zréownowazo-
nego nie mozna rozpatrywa¢ w oderwaniu od idei rozwoju zrownowazonego. Wynika to
m.in. z faktu, Ze sektor ten, podobnie jak inne sektory gospodarki, coraz czesciej adaptuje
ja dla potrzeb tworzenia wlasnych strategii. Idea rozwoju zrownowazonego (sustainable
development) ma swoj poczatek w drugiej potowie lat sze§¢dziesiatych XX wieku jako
proba odpowiedzi na wzrost zagrozen zwigzanych z szybkim rozwojem panstw Europy
Zachodniej, wyczerpywaniem zasobdw naturalnych, degradacja srodowiska naturalnego,
gwaltownym wzrostem demograficznym, a takze powigkszajacym si¢ dystansem migdzy
gospodarkami krajow rozwinigtych i rozwijajacych si¢ [Plachciak 2011]. Wspotczesnie
podkresla si¢ kluczowe, dla jej implementacji w skali globalnej, znaczenie Agendy na rzecz
zrownowazonego rozwoju 2030, wyznaczajacej uniwersalne 1 zintegrowane cele stuzace
osiggnieciu rozwoju zrownowazonego w gospodarce, przy zatozeniu zaangazowania w ich
realizacje wszystkich interesariuszy. Konieczno$¢ zachowania réwnowagi mi¢dzy gospo-
darka, spoteczenstwem i srodowiskiem podkresla rowniez Unia Europejska w swojej stra-
tegii zrbwnowazonego rozwoju Europa 2030 [Janton-Drozdowska i Juskowiak 2023].
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Realizacja idei rozwoju zrownowazonego to jeden z elementow zaréwno polity-
ki miedzynarodowej, jak i polityki poszczegdlnych krajow. W Polsce ma to odzwier-
ciedlenie w ustawie Prawo ochrony srodowiska, definiujgcej zrownowazony rozwoj
jako rozwdj spoteczno-gospodarczy, w ktérym dla rownowazenia szans dostepu do
srodowiska poszczegolnych spoteczenstw lub ich obywateli — zarowno wspolczesne-
go pokolenia, jak i przysztych pokolen — nastepuje proces integrowania dziatan poli-
tycznych, gospodarczych 1 spotecznych z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz
trwato$ci podstawowych procesow przyrodniczych [Poznanska i Janiszewski 2024].
Cytowana ustawa nie jest oczywiscie jedynym polskim aktem prawnym zawierajacym
zapisy dotyczace tego pojecia. Mozna je bowiem znalez¢ rowniez w konstytucji, usta-
wie Prawo wodne, ustawie Prawo energetyczne czy ustawie o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym [Makuch 2020].

Tabela 1. Wybrane czynniki wplywajace na oceng poziomu zrOwnowazenia magazynu
Table 1. Selected factors influencing the assessment of the warehouse sustainability level

Realizowane aspekty

Czynnik Przyk.ladowy sp(')sob budownictwa zréwnowazonego
pomiaru czynnika - -
ekonomiczny spoleczny ekologiczny
Wykorzystanie procent punktéw $wietlnych
energooszczednych zrodet wyposazonych w zarowki X - x
energii energooszczedne

Stosowanie urzadzen . .
procent powierzchni magazynu, na

automatycznego sterowania . S, X X x
. . ktorej zastosowano czujniki §wiatta

o$wietleniem

stosunek udziatlu energii ze zrodet
Wykorzystanie odnawialnych odnawialnych bedacych w posiadaniu “ B o
zrodet energii magazynu do pozostatych zrodet

energii
Wykorzystanie alternaty- procent wykorzystania wody deszczowej " 3 o
wnych zroédet wody w ramach zuzycia wody
Stosowanie urzadzen procent powierzchni magazynu,
automatycznego sterowania  w ktorej istnieje mozliwos¢ X X X
temperaturg automatycznego sterowania temperaturg

Wykorzystanie materiatow . o,
rviaznveh rodowisku procent wykorzystania materialow pro- B B o
przyjazny ekologicznych w konstrukceji budynku

w konstrukcji budynku
Recykling opakowan i procent wykorzystania materialow » 3 o
ZWIOtOW z recyklingu i zwrotow

poziom jakosci stosowanej polityki
dbania o zdrowie i bezpieczenstwo
. . . wyrazony dzialaniami na ten cel, np.
Stosowanie polityki dbania v Y . , . p-
.. ; , audytami bezpieczenstwa, inspekcjami
o zdrowie i bezpieczenstwo . , - x x
o i kontrolg urzadzen magazynowych,
pracownikow . . .
regulaminami, zastosowaniem
czujnikéw okreslajacych np. poziom
jakosci powietrza

Zrédto: opracowanie na podstawie [Malinowska 2018].
Source: own elaboration based on [Malinowska 2018].
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Rozwo6j zréwnowazony to ztozona i wielowymiarowa koncepcja, ktora moze by¢
odnoszona mi¢dzy innymi do réznych organizacji, dyscyplin 1 subdyscyplin nauko-
wych czy sektorow gospodarki [Bak 1 Cheba 2020]. Sektor budownictwa powinien
by¢ jednym z kluczowych obszaroéw jej wdrazania, w szczegdlnosci ze wzgledu na
jego duzy udziat w emisji zanieczyszczen, zuzyciu energii 1 produkcji odpadow [Sie-
minska 2023]. Dlatego nalezy budowa¢ w sposéb zrownowazony, aby ograniczaé te
niekorzystne zjawiska, stwarza¢ dobre warunki zycia 1 pracy oraz wypetia¢ zobo-
wigzania mi¢dzynarodowe [Fierlag 2018]. Budynki zrbwnowazone, okreslane rowniez
mianem zielonych lub ekologicznych, to obiekty dostosowane do potrzeb ich wias-
cicieli, najemcow 1 innych uzytkownikéw [Belniak 1 in. 2013], ktore mozna ogolnie
scharakteryzowac czterema kryteriami:

— zmniejszenie — mniejsze zuzycie materiatdw budowlanych, zasobow naturalnych
1 energii przy ich wznoszeniu oraz w trakcie uzytkowania, mniejsze wykorzystanie
przestrzeni 1 oddzialywanie na srodowisko,

— ponowne wykorzystanie — zagospodarowanej juz przestrzeni, a takze materialow kon-
strukcyjnych, uzywanych wtornie tam, gdzie to mozliwe,

— przetwarzanie — stosowanie do ich wznoszenia materiatow z recyklingu i1 projektowa-
nie tak, aby mozliwe byto odzyskanie materialéw, wykorzystywanie wody opadowe;j
lub szarej oraz ograniczanie ilo$ci odpadow,

— odnawianie — wykorzystanie energii ze zrédel odnawialnych i wykonywanie kompo-
nentdw budowlanych z naturalnych surowcow [Fierlag 2018].

Wspotczesne magazyny coraz mocniej wpisujg si¢ w ide¢ budownictwa zréwno-
wazonego, przede wszystkim w aspekcie ochrony srodowiska, co ma istotne znacze-
nie w obliczu szybko postepujacych globalnych zmian klimatu. Magazyn zrownowa-
zony to obiekt projektowany, budowany i eksploatowany z myslg o ograniczeniu jego
negatywnego wplywu na blizsze 1 dalsze otoczenie. W$rod gtéownych celow wprowa-
dzanych w nim rozwigzan wymieni¢ nalezy redukcj¢ emisji gazéw cieplarnianych,
racjonalne wykorzystanie zasobow naturalnych oraz zmniejszenie zuzycia energii.
Moga by¢ one realizowane poprzez stosowanie odpowiednich izolacji termicznych,
nowoczesnych systemow ogrzewania i chlodzenia czy inteligentnego zarzadzania
zuzyciem poszczegolnych mediow. W magazynie zrownowazonym dazy si¢ row-
niez do efektywnego wykorzystania odnawialnych zrédet energii, ograniczenia ilo$ci
wytwarzanych odpadow oraz zmniejszenia zuzycia wody 1 obcigzenia kanalizacji.
Analiza wspomnianych czynnikow moze stuzy¢ ocenie poziomu tego zrownowaze-
nia w konteks$cie realizacji trzech aspektow budownictwa zrownowazonego: ekono-
micznego, spotecznego i ekologicznego (tab. 1).

Realizacja budynkoéw magazynowych spelniajacych obowigzujace standardy ter-
moizolacyjnosci, wykorzystujacych odnawialne zrodta energii i nowoczesne systemy
sterowania o$§wietleniem, temperaturg 1 zuzyciem wody to wymierne korzysci w zakre-
sie kosztow ich eksploatacji. Istotne sg rowniez korzysci wizerunkowe. Obiekty cha-
rakteryzujgce si¢ rozwigzaniami stuzacymi ochronie szeroko rozumianego srodowiska,
w warunkach powszechnego wzrostu §wiadomosci ekologicznej, zyskuja bowiem na
znaczeniu w zestawieniu z obiektami konkurencyjnymi, w ktorych takie rozwigzania nie
s stosowane.

59



T Klusek

Skala wykorzystania systemoéow wielokryterialnej oceny budynkéw
zrownowazonych na rynku nieruchomosci magazynowych w Polsce

Jednym z narzedzi stuzacych realizacji zatozen budownictwa o wysokich standardach
ekologicznych sa systemy jego certyfikacji. Dzigki wielokryterialnej ocenie magazynow,
naroznych etapach cyklu ich zycia, od koncepcji projektowej do wycofania z eksploatacji,
istnieje mozliwos$¢ wyboru najlepszych z perspektywy rozwoju zrbwnowazonego rozwia-
zan. Na $wiecie znane s3 rozne systemy ewaluacji budynkéw prowadzacej do przyznania
im statusu green building. Najbardziej rozpoznawalng organizacjg, oceniajgcg pod tym
wzgledem budynki w USA jest U.S. Green Building Council, przyznajaca certyfikaty
Leadership in Energy&Environmental Desigd (LEED). W Europie bardziej popularne
sg certyfikaty BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment
Metod), opierajace si¢ na mniej restrykcyjnych normach europejskich, bardziej znanych
dziatajacym na kontynencie deweloperom (tab. 2). Miedzynarodowe systemy certyfika-
cji, cho¢ stosunkowo kosztowne, sg coraz czes$ciej wykorzystywane przez inwestorow
dziatajacych w Polsce, przy czym czg$ciej siegaja po nie bardziej §wiadomi inwestorzy
zagraniczni [Fidor 2017]. Uzyskanie certyfikatu stanowi potwierdzenie, ze budynek jest
ekologiczny, co jest warunkowane jego zaprojektowaniem i budowa zgodnie z zasadami
budownictwa zrébwnowazonego.

Tabela 2. Charakterystyka wybranych systemow certyfikacji wielokryterialnej wykorzystywanych
w Polsce do oceny budynkéw magazynowych

Table 2. Characteristics of selected multi-criteria certification systems used in Poland to assess
warehouse buildings

Wyszczegélnienie BREEAM LEED DGNB
— zarzadzanie obiektem — zréwnowazona
— zdrowie i dobre samopoczucie lokalizacja inestycji
— energia — efektywnos¢ gospodar- — ekologia
— transport ki wodnej ekonomia
Kryteria - woda. yvykorzystame energii czynnik spoteczno-
— materialy i atmosfery -kulturowy
— odpady wykorzystanie technologia i procesy
— uzytkowanie ziemi i ekologia materialow i zasobow lokaizacja
— zanieczyszczenie jakos¢ srodowiska
— innowacje wewnetrznego
B nowy budynek
nowy budynek rozbudowa budynku
. — rozbudowa budynku e nowy budynek
Przeznaczenie L — istniejacy budynek N
— istniejacy budynek d istniejacy budynek
certyfikatu . renowacja budynku g
— renowacja budynku g renowacja
— elewacja i wnetrze budynku clewacja i wnetrze
budynku
— niesklasyfikowany
— zadowalajacy certyfikowany
braz
. .. — dobry srebro
Poziomy punktacji srebro
— barzo dobry zloto Aoto
— doskonaty platyna
— wybitny

Zrédto: opracowanie na podstawie [Lewandowska i in. 2019].
Source: own elaboration based on [Lewandowska i in. 2019].
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Szczegolowe informacje na temat systemow certyfikacji oraz liczby certyfikowanych
w nich budynkow znalez¢ mozna na stronach internetowych poszczegélnych jednostek
certyfikujacych. W Polsce coroczne raporty umozliwiajace analiz¢ skali 1 kierunkow cer-
tyfikacji budownictwa zrownowazonego publikuje Polskie Stowarzyszenie Budownictwa
Ekologicznego (PLGBC). Z zawartych w nich danych wynika, ze brytyjski BREEAM
oraz amerykanski LEED to systemy, ktore w naszych warunkach sg najczesciej stoso-
wane. Znacznie mniejsza popularnoscia cieszg si¢ niemiecki DGNB czy francuski HQE,
dostosowany szczegolnie do projektow mieszkaniowych (tab. 3).

Tabela 3. Certyfikowane budynki w Polsce z podziatem wedtug kryterium petnionych funkcji (stan
w marcu 2023 roku)

Table 3. Certfied buildings in Poland divided according to the function performed (as of March
2023)

Rodzaje budynkéw

Rodzaje

certyfikatow  piurowe logistyczne Razem

. handlowe mieszkaniowe hotele edukacyjne
i przemyslowe

BREEAM 501 497 191 133 11 3 1336
LEED 166 31 7 6 14 2 226
DGNB - 13 2 — - — 15
WEEL 15 — — — — — 15
HQE - - - 5 - - 5
GBS 11 — — — — 2 13
ZELONY ] ] 27 ] _ g
Razem 693 541 200 171 25 7 1637

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie [Franke i Kuczera 2023].
Source: own elaboration based on [Franke i Kuczera 2023].

Wedlug stanu w marcu 2023 roku tgczna powierzchnia uzytkowa certyfikowanych
budynkoéw ksztattowata si¢ juz na poziomie 36,4 mln m?, przy liczbie blisko 1637 obiek-
tow, w czym najwigkszy udzial miaty budynki biurowe (42%), od ktoérych rozpoczat
si¢ proces certyfikacji wielokryterialnej w Polsce. Nastepne w kolejnosci byty budynki
z branzy logistycznej 1 przemystowej (33%), handlowe (12%), mieszkaniowe (10%) oraz
hotelowe i1 edukacyjne (2%). Wsrdéd wymienionych grup budynkéw najwigkszy wzrost
certyfikacji w ujeciu rocznym zanotowata analizowana branza logistyczno-przemysto-
wa. W porownaniu z analogicznym okresem w 2022 roku przybyty 143 obiekty z tego
segmentu, z czego 92% certyfikowano w systemie BREEAM [PSBE 2023]. Wyniki pro-
wadzonych badan wskazuja na duzy stopien §wiadomosci najemcéw w zakresie proeko-
logicznych rozwigzan w magazynach. Wedlug raportu ,,Industrial Goes Green”, ponad
80% respondentéw wykazywalo zwigzane z tym zainteresowanie, a 60% chciataby, aby
obiekt miat zielony certyfikat. Zdecydowana wigkszos$¢ najemcoéw (78%), reprezentujaca
gldwnie branz¢ produkcji, wyrazita zainteresowanie systemem BREEAM. Zaintereso-
wanie systemami wielokryterialnej certyfikacji budynkow w gléwnej mierze motywowa-
ne bylo wytycznymi korporacyjnymi, dotyczacymi rozwigzan ekologicznych [Cushman
& Wakefield 2020].
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W 2022 roku rynek nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce pozostawat
w fazie dynamicznego rozwoju, a popyt i podaz z nig zwigzane utrzymywaty si¢ na wysokim
poziomie. Magazyny sg na ogot lokalizowane na obrzezach miast, gdzie grunty sg tansze
niz w ich centrach. Rozwija si¢ rowniez segment magazynow zlokalizowanych w obsza-
rach miejskich i podmiejskich, co ma na celu skrocenie czasu dostaw towarow do klienta
[Laszek 2023]. Popyt na powierzchni¢ magazynowa, czyli liczba potencjalnych nabywcow
1 najemcow szukajacych w rdznych cenach powierzchni magazynowej [Kucharska-Stasiak
2016], podobnie jak wielko$¢ zasobdw oraz podaz, wykazuje tendencj¢ wzrostowa [Marcy-
siak 2020, Lekka-Porgbska 2022, Budner 2023]. Mozna wyr6zni¢ dwa jego rodzaje. Pierw-
szy to popyt netto, czyli nowy, zglaszany przez podmioty zainteresowane w danym czasie
zwiekszeniem posiadanej lub wynajmowanej powierzchni. Z kolei drugi rodzaj popytu,
czyli popyt brutto, to popyt netto powiekszony o renegocjacje.

Sytuacja oraz zmiany zachodzace na rynku nieruchomo$ci magazynowych poza
popytem i podazg moga by¢ réwniez analizowane na podstawie wskaznika pustostanow,
wyrazajgcego stosunek niewynajetej powierzchni do catkowitej powierzchni przezna-
czonej do wynajmu [Belniak i in. 2013]. W 2022 roku ksztaltowal si¢ on na relatywnie
niskim poziomie 4% [Laszek 2023]. W literaturze wskazuje si¢ najcze¢sciej dwie przy-
czyny powstawania zjawiska pustostanow. Pierwszg sg trudnosci w dopasowania popytu
i podazy, a druga ruchliwo$¢ najemcow [Kucharska-Stasiak 2016]. Zmiany wskaznika
pustostanéw mogg by¢ miarg dynamiki rynku. Na jego podstawie mozna rowniez oceniac
dziatalno$¢ deweloperska, zarowno dotychczasowa (magazyny istniejace), jak i przyszia
(magazyny w budowie 1 planowane).

Analiza zmian w zakresie liczby certyfikowanych budynkéw logistycznych i przemy-
stowych moze stuzy¢ ocenie rozwoju budownictwa zréwnowazonego w tym segmencie.
W Polsce w okresie od marca 2017 roku do marca 2023 roku charakteryzowala si¢ ona
dynamicznymi wzrostami (tab. 4).

W efekcie liczba certyfikowanych budynkow logistycznych i przemystowych
osiaggneta poziom 541 (tab. 4), a ich tagczna powierzchnia uzytkowa przekroczyta 15,7 min
m? (tab. 5). To migdzy innymi dzicki tym zmianom utrzymujemy pozycje lidera w zakresie

Tabela 4. Zmiany liczby certyfikowanych budynkéw logistycznych i przemystowych w Polsce
w latach 2017-2023 (stan w marcu kazdego roku)

Table 4. Changes in the number of certified logistics and industrial buildings in Poland
in 2017-2023 (as in March each year)

Dynamika
Rok Certyfikowane budynki ogélem
indeks jednopodstawowy indeks lancuchowy

2017 39 - -

2018 58 148,7 148,7

2019 86 220,5 1483

2020 141 361,5 164,0

2021 227 582,1 161,0

2022 398 1020,5 175,3

2023 541 1387,2 135,9

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [PSBE 2017-2023].
Source: own elaboration based on [PSBE 2017-2023].
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certyfikowanej powierzchni wsrod krajéw Europy srodkowo-wschodniej, wyprzedzajac
Czechy, Rumuni¢ 1 Wegry [PSBE 2023]. Dynamiczny wzrost liczby przyznawanych certy-
fikatow skutkuje wzrostem udziatu powierzchni certyfikowanych budynkoéw logistycznych
i przemystowych w ogolnej powierzchni budynkow w tym segmencie.

Ze wzgledu na strategiczne potozenie geograficzne i dynamiczny rozwdj infrastruk-
tury transportowej, Polska jest jedng z najatrakcyjniejszych lokalizacji logistycznych.
Nawet przy znacznym wzro$cie w ostatnich latach kosztow pracy czy wynajmu nowo-
czesnej powierzchni magazynowej, ich poziom jest nadal konkurencyjny na tle gldéwnych
rynkow europejskich. Istotne sg przy tym zardwno struktura wiekowa, jak i standard
oferowanej na rynku powierzchni, biorgc pod uwage fakt, ze zdecydowana wigkszo$¢
istniejacych obecnie zasobow to projekty zrealizowane po 2010 roku, speiniajgce wyso-
kie standardy techniczne. Jak wynika z danych Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa
Ekologicznego, wedtug stanu w marcu 2023 roku, obiekty logistyczne i przemystowe po
raz pierwszy mialy najwigkszy udziat certyfikowanych powierzchni (44,5%).

Tabela 5. Zmiany powierzchni budynkow logistycznych i przemystowych w Polsce z podziatem na
certyfikowang i niecertyfikowang w latach 2021-2023 (stan w marcu kazdego roku)

Table 5. Changes in the area of logistics and industrial buildings in Poland, divided into certified
and non-certified in 2021- 2023 (as in March each year)

w tym
Rok Powierzchnia ogélem (m?) certyfikowana niecertyfikowana
(m*) (%) (m*) (%)
2021 20 782 404 5875 000 28 14 907 404 72
2022 24 157 679 9 895 700 41 14 261 979 59
2023 28306 000 15701 700 55 12 604 300 45

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie [PSBE 2021-2023].
Source: own elaboration based on [PSBE 2021-2023].

Wyniki analizy zmian w zakresie liczby oraz powierzchni certyfikowanych budyn-
koéw logistycznych 1 przemystowych daja podstawe do stwierdzenia, ze proces certyfika-
cji wielokryterialnej w tym segmencie wykazuje ciggla tendencje wzrostowa, stajac si¢
juz w Polsce standardem rynkowym. Jest to migdzy innymi efektem wzrostu zaintereso-
wania inwestorow zielonymi certyfikatami [Mardeusz 2021], co wpisuje si¢ w realizacj¢
idei rozwoju zréwnowazonego. Na rynku nieruchomos$ci wigze si¢ to z wprowadzaniem
réznego rodzaju innowacji ukierunkowanych gléwnie na ekologi¢ i energooszczgdnosé
[Sitek 2016].

Efektywnos¢ energetyczna budynkéw magazynowych jako jeden
z wyznacznikéw budownictwa zrdbwnowazonego w tym segmencie

Wymienione wyzej systemy certyfikacji wielokryterialnej budynkow, przy réznych
kryteriach branych pod uwage w procesie przyznawania im koncowej oceny, maja do
spetnienia jeden wspdlny cel — zmieni¢ sposob ich projektowania, budowy oraz uzyt-
kowania tak, aby w stopniu maksymalnym réwnowazone byly czynniki ekonomiczne,
spoleczne i srodowiskowe. Uzyskanie zielonego certyfikatu stanowi potwierdzenie,
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ze budynek jest przyjazny srodowisku, bezpieczny dla zdrowia jego uzytkownikoéw oraz
efektywny energetycznie.

Przez efektywno$¢ energetyczng rozumie¢ nalezy stopien przystosowania budynkow
do zapewnienia komfortu ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem, przy jednoczes-
nym mozliwie najnizszym zuzyciu energii. Jej ocena uwzglednia wlasciwosci budynkow
majace wplyw na poziom tego zuzycia i obejmuje m.in. ocen¢ izolacyjnosci cieplnej
przegrod budowlanych oraz sprawnosci stosowanych w nich instalacji 1 urzagdzen. Doko-
nuje si¢ tego w postaci S$wiadectwa charakterystyki energetycznej, rozumianej jako zbior
danych 1 wskaznikow energetycznych budynkow lub czesci budynkéw, okreslajacych
catkowite zapotrzebowanie na energi¢ niezb¢dng do ich uzytkowania zgodnie z przezna-
czeniem [Efektywno$¢ energetyczna...].

Dazenie do poprawy efektywnosci energetycznej budynkdw jest jedng z drog osigga-
nia niezaleznos$ci energetycznej krajow Unii Europejskiej oraz podnoszenia jako$ci zycia
jej mieszkancéw w zwigzku z ograniczaniem emisji gazoéw cieplarnianych. Kluczowe
cele w tym zakresie formutuja dyrektywy unijne, implementowane nast¢pnie do prawo-
dawstwa krajowego, co skutkuje wprowadzaniem zmian we wiasciwych ustawach 1 prze-
pisach wykonawczych. Jako przyklad moze tu postuzy¢ dyrektywa EPBD, czyli tzw.
dyrektywa budynkowa. Realizujac jej postanowienia, Ministerstwo Rozwoju 1 Technolo-
gii w 2023 roku skierowato do konsultacji projekt rozporzadzenia w sprawie metodologii
wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku oraz wzoru $wiadectw charaktery-
styki energetycznej. W zalacznikach do projektu okreslono graniczne wartosci wskaznika
zapotrzebowania na nieodnawialng energi¢ pierwotna (EP) 1 wskaznika zapotrzebowania
na energi¢ dostarczong netto (ED). Ich poziomy dla poszczegolny klas energetycznych
w odniesieniu do budynkow magazynowych przedstawiono w tabelach 61 7.

Tabela 6. Warto$ci graniczne EP klas energetycznych — budynek gospodarczy, magazynowy i pro-
dukcyjny
Table 6. EP limit values of energy classes — farm, warehouse and production buildings

Graniczne warto$ci wskaZznika zapotrzebowania na nieodnawialna

Klasa energetyczna energie pierwotna EP w KWh/(m?-rok)

A+ EP <0
A 0 <EP <86
B 86 <EP <145
C 145 <EP <181
D 181 <EP <218
E 218 <EP <254
F 254 <EP <290
G 290 <EP

Dodatkowo klasa A+ I A odpowiadaja budynkom wytwarzajacym zerowa emisj¢ dwutlenku wegla
na miejscu z paliw kopalnych

Zroédto: opracowanie wlasne na podstawie [MRiT 2023].
Source: own elaboration based on [MRiT 2023].

W opracowanym projekcie rozporzadzenia zawarto nowg, kompleksowa metodo-
logi¢ wyznaczania charakterystyki energetycznej budynkéw, z czym zwigzany jest

podzial na klasy energetyczne od A+ do G oraz obowigzek wskazywania taczne;,
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Tabela 7. Wartosci graniczne ED klas energetycznych — budynek gospodarczy, magazynowy
i produkcyjny
Table 7. EP limit values of energy classes — farm, warehouse and production buildings

Graniczne wartoSci wskaznika zapotrzebowania na nieodnawialna

Klasa energetyczna energie pierwotna ED w kWh/(m2~r0k)

A+ ED <0

A 0 <ED <66
B 66 <ED <93
C 93 <ED <116
D 116 <ED <139
E 139 <ED <162
F 162 <ED <185
G 185 <ED

Dodatkowo klasa A+ I A odpowiadaja budynkom wytwarzajacym zerowa emisj¢ dwutlenku wegla
na miejscu z paliw kopalnych

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie [MRiT 2023].
Source: own elaboration based on [MRiT 2023].

rocznej emisji dwutlenku wegla wynikajacej z ich zapotrzebowania na energie. Klasy
energetyczne majg zastgpi¢ stosowane dotychczas rozwigzanie w postaci tzw. suwa-
ka, bedacego wizualng prezentacja charakterystyki energetycznej budynku lub czesci
budynku. Projekt przewiduje rowniez wprowadzenie nowego wzoru §wiadectwa cha-
rakterystyki energetycznej budynku. Zgodnie z pierwotnym zatozeniem, proponowane
zmiany mialy wej$¢ w zycie w 2024 roku 1 dopdki to nie nastgpi, nie bedzie znany osta-
teczny ksztatt systemu. Wprowadzenie nowych regulacji wigze si¢ ze zmiang sposobu
wyznaczania charakterystyki energetycznej budynkow, a jest to proces dos¢ skompli-
kowany, w ktérym musza by¢ uwzgl¢dniane istniejace w Polsce rozwigzania architek-
toniczno-budowlane.

Polska jest ostatnim krajem w Unii Europejskiej, ktory nie wprowadzit dotych-
czas klas energetycznych w oznaczeniu budynkéw. Gtowne zasady obowigzujace
w tym zakresie w wybranych krajach cztonkowskich opisuja Blaszczynski 1 Ksit
[2020]. Na przykitad w Wielkiej Brytanii jakos¢ energetyczna budynku jest oceniana
przez przyporzadkowanie mu jednej z klas energetycznych od A do G, przy czym jego
klasyfikacja dotyczy takich kryteriow jak: zapotrzebowanie energii, efektywnos¢ ener-
getyczna oceniana na podstawie kosztow no$nikdéw energii oraz wptyw na srodowisko
oceniany na podstawie emisji dwutlenku wegla. Obowigzek sporzadzania §wiadectw
energetycznych zgodnie z dyrektywa EPBD wprowadzono tam w latach 2007-2008,
a obowigzek certyfikacji energetycznej dotyczy budynkéw nowych i istniejgcych.

Dotychczas coraz bardziej rygorystyczne wymagania w zakresie efektywnosci ener-
getycznej budynkéw odnosily sie do obiektow nowobudowanych. Najnowsze prawo
unijne bedzie miato zastosowanie rowniez do obiektow, ktore juz istnieja. Nowelizacja
przepisOw ma na celu znaczne ograniczenie emisji gazoOw cieplarnianych oraz zuzycia
energii przez budynki w Unii Europejskiej, co jest zwigzane z konieczno$ciag moder-
nizacji wszystkich istniejacych zabudowan, zarowno mieszkalnych, jak i niemieszkal-
nych. W zatozeniu wszystkie nowe budynki od 2028 roku majg by¢ zeroemisyjne, przy
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czym budynki publiczne warunek ten powinny spetnia¢ juz dwa lata wezesniej. Zgodnie
z proponowang $ciezkg poprawy klas energetycznych, do 2030 roku budynki mieszkal-
ne powinny osiaggna¢ klas¢ E, a do 2033 roku klase D. Modernizacje budynkéw nie-
mieszkalnych majg by¢ przeprowadzane szybciej — odpowiednio do 2027 i 2030 roku.

Podsumowanie i wnioski

Ciagte zmiany dokonujace si¢ w otoczeniu rynku nieruchomos$ci wymuszajg koniecz-
no$¢ jego reakcji na nowe trendy, czego przyktadem moze by¢ realizacja idei budowni-
ctwa zrdwnowazonego, odgrywajacego coraz wigksza role rowniez w Polsce. Sposobem
na to, aby budownictwo w segmencie magazynowym rozwijato si¢ w sposob ustandaryzo-
wany, sg wielokryterialne certyfikacje ekologiczne. Wedlug danych z raportéw Polskiego
Stowarzyszenia Budownictwa Ekologicznego wyraznym trendem w ostatnich latach jest
systematyczny wzrost liczby obiektow logistycznych 1 przemystowych, projektowanych
i budowanych zgodnie z ich zatozeniami. Najpopularniejszymi formami ekologicznej
certyfikacji budynkoéw na polskim rynku magazynowym sg systemy BREEAM i LEED
(98% certyfikowanych budynkow). W ciagu ostatniej dekady dynamicznie rosta liczba
budynkow z tego segmentu certyfikowanych w tych systemach. W efekcie udziat certyfi-
kowanej powierzchni w marcu 2023 roku ksztattowat si¢ juz na poziomie 55%, przy licz-
bie 541 certyfikowanych obiektow o tacznej powierzchni przekraczajacej 15,7 min m?.
Podobnie jak w przypadku nieruchomosci biurowych, od ktérych rozpoczat si¢ w Pol-
sce proces certyfikacji, wielokryterialna ocena budynkéw logistycznych 1 przemysto-
wych staje si¢ juz standardem rynkowym. Zaréwno ich wlasciciele, jak i najemcy coraz
czesciej dostrzegajg pozytywne efekty zwigzane z uzyskaniem zielonych certyfikatow,
upatrujac w tym fakcie migdzy innymi mozliwos$ci dodatkowej promocji oraz tworzenia
przewag konkurencyjnych na rynku.

Magazyny zréwnowazone, nazywane rowniez ekologicznymi lub zielonymi, to
obiekty projektowane, budowane i1 zarzadzane z my$la o srodowisku naturalnym, cha-
rakteryzujace si¢ dbaloscig o pracownikoéw 1 warunki ich pracy oraz efektywnos$cia
energetyczng. Dazenie do jej poprawy jest migdzy innymi jedng z droég ograniczenia
emisji gazéw cieplarnianych. Coraz bardziej rygorystyczne wymagania w tym zakre-
sie, wynikajace z regulacji unijnych i krajowych, wymuszajg konieczno$¢ wprowa-
dzania zmian roéwniez na rynku nieruchomosci magazynowych w Polsce. Dynamika
tych zmian moze by¢ jednym z wyznacznikdéw realizacji zatozen budownictwa zrow-
nowazonego w tym segmencie, wpisujacych si¢ w realizacje¢ globalnej idei rozwoju
ZrOwnowazonego.
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