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ZROWNOWAZONE
BUDOWNICTWO:
JAK JE WSPIERAC?

Idea zréwnowazonego budownictwa
sprzyja rozwojowi miast i harmonii
ze Srodowiskiem. Mimo to panstwo

i samorzady wciaz za mato ja promuja.



PANSTWO

Miasteczko Siewierz pod
Katowicami jest pomyslane jako inwestycja ekolo-
giczna, energooszczedna i integrujaca mieszkancow
- miasto ogréd z niskimi kamienicami, rynkiem
ikosciolem, nad pobliskim zalewem powstanie maty
port i klub zeglarski dla dzieci.

Projekt osiedla na Nowych Zernikach we Wro-
ctawiu, zaprojektowany w latach 80. przez awangar-
dowych architektow Wroctawia, odrodzit si¢ z kolei
jako projekt miasta policentrycznego. Bedzie czyms
wiecej niz tylko kompleksem mieszkaniowym. Ma
takze mie¢ odpowiednig infrastrukture spoteczna,
tak aby wesprzec rozwdj strefy stadionu, trzeciego
- obok funkcjonujacej juz strefy rynku i Hali Stulecia
- centrum Wroclawia.

Wplyw na wizerunek miast, a szczegélnie ich
centrow, ma takze rozwdj zréwnowazonego bu-
downictwa biurowego. Przykladem takiej inwestycji
jest realizowany w Warszawie ekologiczny biurowiec
Eurocentrum. Na jego terenie bedg m.in. 162 miejsca
postojowe dla rowerdw, a takze przebieralnie i natry-
ski. W inwestycji zaplanowano réwniez 22 punkty
fadowania pojazdéw elektrycznych.

Z kolei Soho Factory na rewitalizowanym terenie
po zakladach przemystowych warszawskiej Pragi to
budowana od kilku lat przestrzen kreatywnosci i kul-
tury wzbogacana o tkanke mieszkaniows. Powyzsze
przyklady sg efektem poszukiwania zréwnowazone-
go podejscia do budownictwa.

DOBRZE WYWAZONY

BUDYNEK Ideazaczela sie rodzi¢ w USA podczas
kryzysu naftowego lat 70. i narastajacych obaw zwig-
zanych z zanieczyszczeniem srodowiska. Projektanci
i architekci dostrzegli potrzebe budowania bardziej
energooszczednych konstrukeji oraz wprowadzenia
przyjaznych $rodowisku proceséw budowlanych.
Koncept ten, wzmocniony przez dorobek CSR
i zréwnowazonego biznesu z ostatnich dwdch dzie-
siecioleci, obecnie przerodzit si¢ w postulat takiego
prowadzenia inwestycji budowlanych, by wspieraty
one spoleczne cele, m.in. byly mniej ucigzliwe dla
$rodowiska, zaréwno podczas budowy, jak i uzyt-
kowania, oraz by dobrze wpasowywaty sie w tkanke
miejska czy integrowaly mieszkancow.

Jest to bardzo wazne, bo szeroko rozumiane bu-
downictwo — poczawszy od konstruowania budyn-
kéw, przez ich eksploatacje, po remonty i rozbiérke
- ma olbrzymie znaczenie dla gospodarki. Sektor
budowlany w Unii Europejskiej wytwarza 10 proc.
unijnego PKB (i zatrudnia przy tym 7 proc. unijnej
sity roboczej). Jak wynika z komunikatu Komisji

Europejskiej COM 860, europejskie budynki zuzy-
wajg az 42 proc. energii i produkujg 35 proc. gazow
cieplarnianych przypadajacych na catg Unig; jedno-
cze$nie ponad 50 proc. materiatéw wydobywanych
z ziemi (po przetworzeniu) jest wykorzystywanych
w sektorze budowlanym.

Dlatego Komisja Europejska zaliczyla zréwno-
wazone budownictwo do sektoréw wiodacych (lead
market initiative), ktore maja bardzo duzy potencjat
innowacyjny oraz kluczowe znaczenie dla rozwoju
gospodarki nowoczesnej Europy, i wlasnie od niego
Unia postanowila rozpocza¢ oszczedzanie energii,
wykorzystanie jej odnawialnych Zrodet oraz ogra-
niczenie emisji gazow cieplarnianych.

Aby zastanowic¢ sie nad mozliwosciami rozwija-
nia zréwnowazonego budownictwa w Polsce (zde-
finiowa¢ wiazace sie z tym wyzwania i korzysci),
THINKTANK zorganizowal okragly stot z eksper-
tami z branzy budowlanej, deweloperami, prawni-
kami i doradcami. Zacznijmy jednak od definicji.

Najkrocej mowiac, ideg zréwnowazonego bu-
downictwa jest projektowanie, budowanie i uzyt-
kowanie z szerokim uwzglednieniem aspektow
$rodowiskowych, ekonomicznych oraz spolecz-
nych. Chodzi o to, by projektujac, budujac i eks-
ploatujac dom, sale koncertowa czy budynek
biurowy, tworzy¢ obiekty przyjazne dla otoczenia,
wpisujace sie w przestrzen, rozwijajace wiezi spo-

feczne, a takze by minimalizowac ich negatywny
wplyw na otoczenie.

Zréwnowazone budownictwo ma wiec kilka
istotnych wymiaréw:

1

To dazenie do zuzywania optymalnej ilosci mate-
rialéw budowlanych, a w trakcie budowy oraz eks-
ploatacji minimalizowa¢ zuzycia mediéw (energia
elektryczna, ogrzewanie, gaz, woda, $cieki, odpady)
w celu zmniejszenia energochtonnosci i niekorzyst-
nego wplywu na $rodowisko naturalne. To takze
kwestia jako$ci uzywanych materialéw, ich neutral-
no$ci wobec srodowiska, pochodzenia itp. Zréw-
nowazone budownictwo promuje takze powtérne
wykorzystanie terenéw uprzednio zabudowanych,
np. uwzgledniajac w projekcie istniejgce elementy
konstrukgji.

Ekologiczny

2

Wymiar ten wyraza si¢ w zmniejszaniu statych
kosztéw uzytkowania, ktére w perspektywie cyklu

Ekonomiczny

GLOWNA MYSL

. Zrbwnowazone
budownictwo bierze
pod uwage cykl zycia
obiektu oraz jego wplyw
na otoczenie przy
jednoczesnym zachowaniu
komfortu uzytkownikow.
Idee te powinny szerzej
wspierac panstwo i miasta,
bo ,przyjazne budynki”
zmniejszajg zuzycie energii,
ciepta i wody, a takze
lepiej wpisuja sie w tkanke
miejska i lepiej stuza
swoim uzytkownikom.



zycia budynku czesto wielokrotnie prze-
wyzszajg koszty jego wzniesienia. Dotyczy
to kosztéw zwigzanych z ogrzewaniem,
wentylacja mechaniczng, klimatyzacja, za-
potrzebowaniem na cieply i zimng wode,
o$wietleniem oraz remontami.

Ergonomiczny

i socjalno-kulturowy,

w tym estetyczny i uzytkowy

To dgzno$¢ do zapewnienia np. zdrowia

i dobrego samopoczucia mieszkaricom lub
najemcom, zaspokojenia ich zmystu este-
tycznego, wygody zycia; to dopasowanie
budowli do otoczenia, zapewnienie dostep-
nosci komunikacyjnej z danego miejsca itp.

Zréwnowazone podejscie uwzglednia
wiec wszystkie aspekty reagowania budyn-
ku ze srodowiskiem oraz przyszle obciazenia,
jakie bedzie stwarzat. Z taka mysla na pewno
nie byly projektowane biurowce Manhattanu
w latach 70., ktérym dzi$§ zawdzigczamy tad-
ng nocng perspektywe Nowego Jorku - ich
system o$wietlenia jest polaczony z wenty-
lacjg, dlatego nie mozna wylaczy¢ $wiatel na
noc, przez co koszty eksploatacji sg gigan-
tyczne. Wspolczesne budowane w bardziej
zrébwnowazony sposob biurowce nie stwa-
rzaja takiego problemu.

JASKOLKI NOWEGO

TRENDU Budowanie w sposob bardziej
zrébwnowazony zaréwno w sferze publicz-
nej (budynki uzytecznosci publicznej, sta-
diony, place, wspdlna przestrzen miejsca,
infrastruktura), jak i prywatnej (biurowce
i budynki mieszkalne) oznacza wylacznie
korzysci spoteczne. Naleza do nich mniejsza
ucigzliwo$¢ obiektow dla $rodowiska i lep-
sze dopasowanie budynkéw do otoczenia.

Dla konsumentdw to zysk w postaci mniejszych kosztow
eksploatacji, a takze bezpiecznego i przyjaznego srodowisku
wewnetrznemu budynku. Jesli chodzi o inwestordw, ze wzgle-
du m.in. na wyzszg jako$¢ materiatéw ponosza oni wieksze
koszty budowy (nawet o kilkanascie procent), ale zréwno-
wazona inwestycja budowlana zwraca sie w ciagu 15 lat. Naj-
pierw jednak trzeba obroni¢ jg w biznesplanie. Atuty? Zielo-
ne budynki pozwalaja na zaoszczedzenie od 30 do 50 proc.
energii, zuzywaja blisko o 30 proc. mniej wody, a emisja CO,
do atmosfery jest mniejsza o prawie 40 proc. Zastosowanie
odpowiednich pokry¢ dachowych, zielonych taraséw oraz
jasnych nawierzchni na terenie dziatki pozwala ograniczy¢
tzw. efekt wysp ciepta — jeden duzy budynek podnosi tempe-
rature otoczenia w odleglosci do ok. 100 m. Wreszcie budynki
te produkuja az o 70 proc. mniej odpadéw w poréwnaniu
ze standardowymi budynkami. Wstepna inwestycja rzedu
2-10 proc. na etapie projektowania pomaga wiec zaoszcze-
dzi¢ okolo 20 proc. catkowitych kosztéw budowy w trakcie
cyklu uzytkowania budynku.

Zainteresowanie zréwnowazonymi budynkami pojawia
sie takze po stronie popytu. Jeszcze kilka lat temu agencje
nieruchomosci nie byly zainteresowane ,,zréwnowazong po-
wierzchnig biurowq”. Dzis ciekawig sie nia klienci - to efekt
wzrostu $wiadomosci, zwlaszcza ze strony firm globalnych,
ktorych strategie CSR kfada nacisk na poszukiwanie zrow-
nowazonych dostawcow i kwestie ekologiczne. Rozwija si¢
wiec rynek certyfikacji poswiadczajacej zgodnos¢ realizowa-
nych inwestycji z przyjetymi standardami. Zréwnowazenie
budynku mierzg certyfikaty LEED, BREEAM, DGNB i inne;
powstaje tez polski certyfikat tworzony przez Instytut Techni-
ki Budowlanej. Obecnie systemy certyfikacji w Polsce doty-
czg przede wszystkim budynkoéw o funkeji komercyjnej. Daja
one gwarancje, ze budynek spelnia kryteria zréwnowazonego
rozwoju oraz zapewnia okreslone, niskie zapotrzebowanie na
energie czy wode. Ich znaczenie wzro$nie zwlaszcza w bu-
downictwie mieszkaniowym.

Wozrost $wiadomosci konsumentéw, ewidentne oszczed-
nosci w eksploatacji i regulacje prawne, ktére zwiekszaja
obostrzenia dotyczace efektywnosci energetycznej, beda
z pewnoscia stymulowa¢ rozwoj zréwnowazonego budow-
nictwa. Pobudza¢ go beda takze zmiany w podejéciu do

Rozwdéj zrownowazonego budownictwa z pewnoscig wymaga bardziej czytelnego impulsu
ze strony panstwa, a takze stworzenia systemu mechanizmow wspierajacych ten trend.




PANSTWO

Taka czes$¢ swojego zycia spedza w budynkach przecietny obywatel
rozwinietego kraju. Dlatego zréwnowazone budownictwo przyczynia sie
do polepszenia komfortu i jakosci zycia zar6wno w domu, jak i w miejscu pracy.

Zrédto: Instytut Techniki Budowlanej

przestrzeni miejskiej (w tym oczekiwania dotyczace jakosci
i designu budynkéw w niej powstajacych oraz ich funkcji
spotecznych). Np. osiedle Nowe Zerniki bedzie miejscem,
w ktoérym zréznicowana oferta mieszkaniowa (realizowana
w systemie mieszanym: matych kooperatyw, deweloperskim
czy typu Habitat) pozwoli zamieszka¢ ludziom o réznym sta-
tusie majatkowym i spolecznym. Ma to zapewnic¢ pozadang
przez wladze miasta integracje mieszkanicow.

KOMU ZALEZY

NA ROWNOWADZE? Na razie rzecznikiem zmian jest
przede wszystkim rynek — konsumenci i w znacznie wiek-
szym stopniu deweloperzy oraz inwestorzy. To oni inicjujg
projekty i akcje informacyjne, panele dyskusyjne, konferen-
cje, prowadza dialog z administracjg, wskazuja luki prawne,
a takze starajg sie przekonywac obywateli i uzytkownikéw.
Rynek wyrecza tu administracje samorzadowy i panstwo.
W pordwnaniu z innymi krajami unijnymi panstwo, a szcze-
gblnie administracja lokalna ma niski udzial w szerzeniu idei
przyjaznego budownictwa. Znaczenie zréwnowazonego bu-
downictwa dla gospodarki i rozwoju powoduje jednak, ze
W jego wspieranie bardziej zdecydowanie powinny wlaczy¢
si¢ administracja rzagdowa i samorzadowa. Ich aktywno$¢

moze by¢ znacznie wieksza — nie tylko w ob-
szarze tworzenia nowych przepiséw rozwi-
jajacych ten trend, ale takze poprzez uzycie
soft power (czyli uznanie idei zréwnowazo-
nego budownictwa za jeden z priorytetow
rozwojowych i promowanie jej jako czyn-
nika kluczowego dla przyszlego wzrostu,
a takze dostarczanie przykladéw realizacji
zréwnowazonych projektow budowlanych
w sferze publicznej). Z tego punktu widze-
nia interesujaca bylaby analiza, jak bardzo
energooszczedne i zrownowazone sg wiel-
kie inwestycje zrealizowane ze $rodkow
unijnych w ostatnich latach - poczawszy
od stadionéw na Euro 2012, przez remonty
dworcéw, budynki lotnisk, po powstajace
ostatnio obiekty kulturalne.

Rozwoéj zréwnowazonego budownictwa
bez watpienia wymaga bardziej czytelnego
impulsu ze strony panstwa, a takze stwo-
rzenia systemu mechanizméw wspieraja-
cych ten trend. Bez takiego systemu zachet
nie osiggnie on bowiem masy krytycznej.



Rozwaj zrownowazonego budownictwa bedga stymulowad: wzrost $wiadomosci konsumentéw,
ewidentne oszczednosci w eksploatacji i requlacje prawne, ktére zwiekszaja
obostrzenia dotyczace efektywnosci energetyczne;.

Z doswiadczen deweloperdw i ekspertéw
wynika, ze zréwnowazone budownictwo
mogloby znacznie si¢ rozwina¢ poprzez:

3/ Wyrazniejsze, symboliczne wspar-
cie tej idei przez panstwo i samorzady (tak
jak mialo to miejsce np. we Wroctawiu) - in-
teresariusze rynku w catym fancuchu pro-
jektowania i uzywania budynkéw odczuliby
wowczas wystarczajaca presje.

b Szersza edukacje promujacg przy-
ktady zbudowanych w ten sposob obiektow
i zwiekszajacy spoteczng swiadomos¢é korzy-
$ci z budowania w sposéb zréwnowazony.
Istotne znaczenie moze mie¢ zwlaszcza ob-
jasnianie zmiany w sposobie myslenia o ra-
chunku ekonomicznym tego typu inwestycji,
ktory ma obejmowac nie tylko same koszty
budowy, ale tez caly cykl zycia budynku,
a przede wszystkim jego eksploatacji. Edu-
kacja ma znaczenie nie tylko w przypadku
inwestoréw indywidualnych, dla ktérych
koszty sa szczegdlnie istotne, ale takze dla

wykonawcow projektow publicznych: architektow, konstruk-
toréw, firm budowlanych itp.

€ ) Wprowadzenie zmian prawnych sprzyjajacych zrow-
nowazonemu budownictwu, np. wymogow zrownowazenia
w przetargach na publiczne projekty budowlane albo wdro-
zenie ulg inwestycyjnych i preferencyjnych stawek podatkéw
dla ,,zielonych” budynkéw (w Polsce tego typu inwestycji
sie nie premiuje). Komisja Europejska zaleca m.in. ustano-
wienie ulepszonych regulacji prawnych, jednolitych metod
standaryzacji oraz prowadzenie kampanii informacyjnych
dotyczacych tego zagadnienia. Zacheca instytucje panstwowe
do umieszczenia wymogu ,ekologicznego” w ofertach pu-
blicznych przetargéw dla firm budowlanych.

d) Promowanie rozwigzan ulatwiajacych finansowanie
inwestycji — np. po stronie zyskdw nie sa ujmowane kosz-
ty eksploatacyjne, co zwigksza koszt inwestycji. Cze$¢ firm
ubezpieczeniowych stosuje ulgi dla projektéw przyjaznych
srodowisku, jednak jest to nadal kropla w morzu potrzeb.
Obecne na polskim rynku banki nie wykazujg inicjatywy
w finansowaniu zréwnowazonych inwestycji budowlanych
na preferencyjnych warunkach. Natomiast fundusze in-
westycyjne, szczegdlnie z panstw, w ktérych budownictwo



PANSTWO

O

O tyle koszty konstrukeji ekologicznych
budynkéw sg wyzsze niz w tradycyjnym
budownictwie. Jednak zréwnowazona
inwestycja moze zwrdci¢ sie w ciggu 15 lat.
Zrédto: Enterprise Europe Network

ekologiczne ma dlugg tradycje, przy zakupie nieruchomosci
zwracajg uwage na to, czy budynek jest ekologiczny. Taka
polityka powinna by¢ wspierana przez panstwo.

Poszukiwanie oszczednosci, che¢ zmniejszania wpltywu
na otoczenie beda sprzyjac rozwojowi idei zréwnowazonego
budownictwa. Stawka nie jest tu jednak wykreowanie eks-
kluzywnego segmentu rynku, dostepnego dla najbogatszych.
Jest nig stworzenie masowego podejécia do efektywnego
i energooszczednego tworzenia nowych budynkéw, ktérego
rezultatem bedzie wyzsza jako$¢ przestrzeni publicznej i po-
wstajacych w niej obiektow, a takze duzo nizsze koszty ich
eksploatacji i korzystny wptyw na srodowisko. Dlatego tym
wazniejsze s3 tu spojne dziatania administracji publicznej
i samorzadowej, bo tylko one moga podnies¢ ten trend do
rangi strategicznej polityki publicznej. o

Tekst powstat na postawie dyskusji w formule
okragtego stotu, w ktdrej udziat wzieli:

Daniel Chojnacki (specjalista

ds. srodowiskowych, kancelaria Domanski
Zakrzewski Palinka), Sylwia Filewicz (Head

of Development Department, Grupa Capital
Park SA), Paulina Gadomska-Dzieciot (dyrektor
zarzadzajaca, Effective PR), Tomasz Gatazka
(gtéwny specjalista, Departament Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa), Jolanta Lessig
(kierownik komunikacji marketingowej

na Europe, Szkto Architektoniczne, NSG
Group), tukasz Makuch (CSR Coordinator,
PwC), Przemystaw Oczyp (menedzer projektéw,
Forum Odpowiedzialnego Biznesu).
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REKOMENDACJE THINKTANK:

1. PANSTWO POWINNO WSPIERAC ZROWNOWAZONE BUDOWNICTWO POPRZEZ GLEBSZA
WSPOLPRACE Z INWESTORAMI NA POZIOMIE LOKALNYM (zaréwno merytoryczna,
jak i ekonomiczna, np. tworzac ulgi inwestycyjne i preferencyjne stawki podatku).

2. KLUCZOWA DLA ROZWOJU PRZYJAZNYCH INWESTYCJI JEST EDUKACJA SPOLECZENSTWA.
Potencjalni najemcy powinni zdawac sobie sprawe z zalet tego typu inwestycji zaréwno na etapie

powstawania budynkow, jak i ich uzytkowania.
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PRENUMERATA THINKTANK + CZLONKOSTWO W KLUBIE THINKTANK
|:| 999 zt KLUB THINKTANK PLUS
(Roczna prenumerata magazynu THINKTANK + bezptatny udziat we wszystkich spotkaniach
+ udziat w dorocznej konferencji Forum Rozwoju THINKTANK)
|:| 599 zt KLUB THINKTANK BASIC
(Roczna prenumerata magazynu THINKTANK + bezpfatny udziat we wszystkich spotkaniach)
PRENUMERATA THINKTANK
|:| 499 zt MAGAZYN THINKTANK + BIBLIOTEKA ONLINE
(Roczna prenumerata THINKTANK + dostep do biblioteki wiedzy online)
|:| 399zt MAGAZYN THINKTANK
(Roczna prenumerata magazynu)
|:| 399zt ROCZNY DOSTEP DO BIBLIOTEKIWIEDZY
(Roczny dostep do biblioteki wiedzy online)
Nazwisko
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