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WYBRANE SPOSOBY STYMULOWANIA ROZWOJU
RYNKU BUDYNKOW PRZYJAZNYCH SRODOWISKU

Streszczenie: Obecnie zasady zrownowazonego rozwoju sa wdrazane w kazdy aspekt na-
szego zycia, budownictwo nie jest tutaj wyjatkiem. W pracy zostanie poruszony temat ,,zie-
lonego budownictwa” (zrownowazonego budownictwa), czyli budownictwa, ktore w czasie
catego cyklu zycia stara si¢ minimalizowa¢ negatywny wplyw na srodowisko naturalne. Zo-
stang przedstawione czynniki stymulujace rozwoj rynku ,,zielonych” nieruchomosci. Rynek
domow przyjaznych srodowisku w Polsce i na $wiecie jest $cisle uwarunkowany poziomem
regulacji prawnych w tym zakresie. Polityka Unii Europejskiej promuje rozwigzania i galezie
przemystu (w tym ,,zielone budownictwo™) zgodne z zasadami zréwnowazonego rozwoju.
Na $wiecie powstaty organizacje zajmujace si¢ promocja i certyfikacjg budownictwa przyja-
znego $rodowisku, ich dziatania maja na celu upowszechnienie wiedzy na temat ,,zielonych
budynkow” oraz wyrdznienie ,,zielonych” inwestycji na rynku nieruchomosci.

Stowa kluczowe: ,,ziclone budownictwo”, zrownowazone budownictwo, energooszcz¢dnose,
rynek domow przyjaznych srodowisku.

1. Wstep

Pojecie ,,zrownowazony rozwoj” jest obecne niemal w kazdej dziedzinie naszego
zycia. Budownictwo nie jest w tej kwestii wyjatkiem. O domach przyjaznych $rodo-
wisku coraz czgsciej wspomina si¢ w literaturze fachowej oraz ogolnodostgpnych
miesi¢cznikach. Spowodowane jest to z jednej strony tym, ze coraz cz¢sciej w poli-
tyce ekologicznej wielu panstw zwraca si¢ uwage na tego rodzaju budownictwo,
z drugiej za$ strony zwigksza si¢ $wiadomos$¢ ekologiczna spoteczenstwa, ktore
chetniej 1 czeSciej wybiera produkty mniej obcigzajace srodowisko.

Dom przyjazny $rodowisku' to budynek, ktory jest tak skonstruowany, by zmi-
nimalizowa¢ negatywny wplyw na srodowisko. Jest to dom energooszczedny, wy-

! 'W ksiazce Inteligencja ekologiczna Daniel Goleman [Goleman 2009] stwierdza, Ze ,,zaden wy-
twarzany przemystowo produkt nie moze by¢ catkowicie »zielony«, a jedynie wzglgdnie ekologiczny”.
Ekstrapolujac t¢ wypowiedz, mozna wnioskowac, ze nie powinno si¢ uzywaé terminu ,,przyjazny dla
srodowiska”, gdyz wszystko jest jedynie wzglednie przyjazne. W niniejszej publikacji jednak termin
»przyjazny dla srodowiska” bedzie uzywany w odniesieniu do budynkow, ktére w maksymalnym stop-
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korzystujacy rozwigzania proekologiczne. Do rozwigzan tych moga naleze¢: wy-
korzystywanie odnawialnych Zrédet energii, systemy gromadzenia deszczowki,
systemy odzysku ciepta, biologiczne oczyszczalnie $ciekéw, segregacja odpadow
itp. Dom przyjazny $rodowisku to dom wybudowany zgodnie z zasadami budow-
nictwa zréwnowazonego. Zrownowazone budownictwo opiera si¢ na budowaniu,
eksploatacji oraz utylizacji budynku zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju.
Czgsto nie tylko sama budowa domu (tzn. zastosowane materialy budowlane i roz-
wigzania technologiczne) jest przyjazna srodowisku, a rowniez wyposazenie budyn-
ku. W takim domu np. podtogi moga (powinny) by¢ wykonane z gatunkoéw drzew
szybko rosngcych lub meble z materiatéw pochodzacych z recyklingu. Inwestycje te
czesto zwane sg inwestycjami typu green building®.

Rynek nieruchomosci, w ramach ktérego mozna wyodrebni¢ segment zwigza-
ny ze zrbwnowazonym budownictwem, utozsamiany jest z caloscig stosunkow za-
chodzacych migdzy jego uczestnikami tworzacymi popyt i podaz nieruchomosci.
Rynek nieruchomosci rowniez jest interpretowany jako ogoét stosunkéw wymiany,
ktore obejmuja zamierzenia kupna, sprzedazy, najmu, dzierzawy przez rézne pod-
mioty [Gotabeska 2007]. Rozmiar i dynamika wzrostu rynku sg uzaleznione od jego
niezmiennych cech, jakimi sg popyt, podaz i cena.

W pracy zostanie przeprowadzona proba okreslenia poziomu rynku ,,zielonego”
budownictwa w Polsce. Glownym celem jest przedstawienie obecnych prob stymu-
lowania rozwojem rynku nieruchomosci przyjaznych $rodowisku. Stymulowanie
rynku ,,zielonego” budownictwa ma na celu ozywienie strony popytowej i podazo-
wej. W pracy przedstawione zostang determinanty wptywajace na rozwdj rynku, za-
rowno prawno-instytucjonalne, jak i rynkowe.

2. Stan rynku ,,zielonego” budownictwa w Polsce

Kryzys globalny na rynkach finansowych miat swoj oddzwick réwniez na rynku
nieruchomosci. Na polskim rynku zjawisko to jest juz widoczne od drugiej potowy
2008 r. Wyraznie da si¢ zauwazy¢ spadek zainteresowania nieruchomo$ciami miesz-
kaniowymi. Wynika to z faktu zaostrzenia przepisow kredytowych i niechgtnego
udzielania kredytéw hipotecznych przez banki [Nowak, Skotarczak 2010]. Jedno-
cze$nie kryzys miat duzy wptyw na branzg deweloperow, ktorzy zostali pozbawieni
kredytowania i narazeni na wicksze koszty inwestycyjne zwigzane ze zwyzka cen
materiatow budowlanych. Dekoniunktura na rynku nieruchomosci ulegla segmenta-
cji. W 2008 r. sektor zrownowazonego budownictwa mimo ogolnie panujacego kry-
zysu wzrést o 30% [Vorbrodt-Schurma 2010].

niu zmniejszyly negatywny wplyw na srodowisko. Zaktadamy, ze analiza LCA takiego domu wykazala
minimalny wptyw na srodowisko.

2 Nastepujace zwroty: dom przyjazny $rodowisku, zielone budownictwo (green building), budy-
nek zrownowazony beda uzywane zamiennie.



376 Malgorzata Sliczna

Stan rynku budownictwa zréwnowazonego w Polsce jest trudny do okreslania,
co jest spowodowane gtownie brakiem danych zwigzanych z tego rodzaju budow-
nictwem?. Agencje nieruchomosci prawie w ogoéle nie posiadaja danych szczegoto-
wych na temat transakcji kupna lub sprzedazy budynkow z podziatem na przyjazne
srodowisku i nie. Jest to spowodowane niejednoznacznoscig okreslen ,,przyjazny
srodowisku”, ,.energooszczedny”, ,.ekologiczny” itp. Zasadne wydaje si¢ okresle-
nie poziomu rynku budynkéw przyjaznych srodowisku na podstawie liczby budyn-
kow posiadajacych ekocertyfikaty?, tj. LEED lub inny. Niestety, w Polsce dopiero
w 2010 r. pierwszy budynek otrzymat certyfikat LEED. Do pazdziernika 2011 r.
w Polsce certyfikowanych budynkow byto 5, a 19 jest zarejestrowanych® w syste-
mie LEED. Dodatkowo 6 budynkéw znajduje si¢ w réznych stadiach zaawansowa-
nia certyfikacji BREEAM [Trudelle 2011]. Na swiecie w 2009 r. 2476 budynkow
posiadato certyfikat LEED, a ponad 19 000 bylto zarejestrowanych w systemie [US
GBC, 2009]. Catkowita powierzchnia certyfikowana przez LEED w 2009 r. wzrosta
0 40% w poréwnaniu z rokiem poprzednim [Watson 2009]. Obecnie w Europie po-
pularne staja si¢ domy pasywne, w 2000 r. na terenie 10 krajow UE® byto ich 213,
w 2009 r. natomiast ponad 19 000. Szczegotowe dane z podziatem na kraje przed-
stawia ponizszy rysunek.
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‘ O liczba budynksw pasywnyah ‘

Rys. 1. Liczba domow pasywnych wsrod 10 panstw europejskich nalezacych do PASS-NET w latach
2000-2012; stan na rok 2010 (w latach 2010-2012 liczba domdéw pasywnych jest prognozowana)

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: [Lang G., International PassiveHouseDataBase.eu].

* Autorka pracuje nad rozprawa doktorska, w ktorej m.in. bedzie starata si¢ okresli¢ stan obecny
rynku ,,zielonego” budownictwa. Rynek ten nalezy do wschodzacych i znajomo$¢ jego poziomu oraz
perspektyw rozwoju jest czynnikiem kluczowym dla inwestorow.

4 Metody certyfikacji obowigzkowej i dobrowolnej budynkow szerzej opisane sa w czgsci
pt. Certyfikacja budynkow przyjaznych srodowisku i korzysci z niej plyngce.

5 Wriasciciele budynkow, ktore posiadajg elementy przyjazne dla srodowiska, w celu otrzymania
certyfikatu LEED musza najpierw zarejestrowaé si¢ w systemie i przej$¢ skomplikowana procedurg
certyfikujaca. Zarejestrowanie w systemie nie gwarantuje otrzymania certyfikatu.

¢ Kraje nalezace do Pass-Net: Austria, Belgia, Chorwacja, Rumunia, Stowacja, Stowenia, Czechy,
Szwecja, Wielka Brytania, Niemcy.
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Najwigkszy rynek ,,zielonego budownictwa” w Europie znajduje si¢ w Niemczech,
gdzie odnotowuje si¢ najwieksza liczb¢ budynkow posiadajacych certyfikat domu
pasywnego. W 2010 r. byto ich w Niemczech ok. 15 000, a w 2009 r. 12 000.

Szczatkowe dane na temat segmentdéw rynku nieruchomosci oraz znikoma liczba
budynkow posiadajacych i starajacych si¢ o ekocertyfikaty uniemozliwia okreslenie
poziomu rynku ,,zielonego” budownictwa w Polsce. Mozna jednak wnioskowac,
ze rynek polski bedzie upodabniat si¢ do rynkow zagranicznych. Kraje bardziej roz-
winigte, np. Stany Zjednoczone, mogg by¢ ewentualnym drogowskazem kierunku,
w ktorym podaza rynek ,,zielonego budownictwa”. Wedhug Green Building Mar-
ket Barometer, rynek ,,zielonego” budownictwa w USA w 2008 r. wynosit 12 mld
USD. Sredni roczny poziom wzrostu tego rynku szacowany jest na 19,5%. Rynek
ten w 2015 r. prawdopodobnie osiagnie poziom 173,5 mld USD. Szczegdétowe dane
mozna znalez¢ ponizej.

2015 ' l l | 173,5
2014 | | | 150,2
2013 | | | | 128/6
2012 | | | 108.9
2011 | | | 50
2010 | ] | 71,1
:
EH 30 o0 IS0 200 O mld dolarsw VS

Rys. 2. Oczekiwana catkowita warto$¢ rynku ,,zielonego” budownictwa w USA w latach 2010-2015
(w mld USD)

Zrodio: opracowanie whasne na podstawie: [www.environmentalleader.com/2010/07/01/green-buil-
ding-market-to-hit-173-5-billion-by-2015/?graph=full&id=1].

Dalszy rozwo6j rynku budynkéw przyjaznych srodowisku jest uzalezniony od za-
interesowania podmiotéw inwestujacych i nabywajacych te nieruchomosci. Pobu-
dzenie strony popytowej i podazowej wymaga stymulacji (ukierunkowania) w stro-
n¢ rozwigzan proekologicznych. Obecnie w gospodarce mozna zauwazy¢ dzialania
rynkowe 1 prawno-instytucjonalne, ktore stwarzajg mozliwosci rozwoju rynku ,,zie-
lonego” budownictwa. Do takich stymulatoréw rynku nalezg m.in. uregulowania
prawne (normy, podatki), certyfikacja, edukacja ekologiczna.
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3. Uregulowanie prawne zwigzane z budownictwem
przyjaznym Srodowisku

Zmiany klimatu i ich wptyw na zycie ludzi na calym swiecie zwrocity uwage spole-
czenstwa na problem emisji CO,, a co za tym idzie: efektywnosci energetyczne;.
Domy przyjazne srodowisku spetniaja zasade energooszczednosci idzieki temu
zmniejszajg emisjg CO, do atmosfery. W celu redukcji negatywnego wptywu dzia-
falnosci cztowieka na srodowisko naturalne Unia Europejska przyjeta Pakiet klima-
tyczno-energetyczny, dokument, ktory stara si¢ scali¢ polityke energetyczna i klima-
tyczng. Za glowny cel obrat on [Arcipowska, Kassenberg 2009]:

* zwigkszenie do 2020 r. efektywnosci energetycznej o 20% w stosunku do scena-

riusza, ktory nie przewiduje zadnych zmian w efektywnosci energetycznej,

* zwigkszenie udziatu energii ze zrodet odnawialnych do 20% catkowitego zuzy-

cia energii finalnej w UE do 2020 1.,

e zmniejszenie emisji gazow cieplarnianych co najmniej o 20% do 2020 r. w sto-

sunku do 1990 .

Osiggnigcie wymienionych powyzej celow bedzie uzaleznione od poziomu
implementacji zasad zrownowazonego rozwoju, z zasadami energooszczednosci
na czele, do kazdego sektora ludzkiej dzialalnosci. Dokumentem waznym z punktu
widzenia implementacji zasad zrownowazonego rozwoju, a w szczegdlnosci budow-
nictwa zrownowazonego, jest Dyrektywa 2002/91/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady z dnia 16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow.
Dyrektywa stwierdza, ze ,,sektor mieszkaniowy i uslugowy, ktérego gtéwna czgsé
stanowia budynki, obejmuje ponad 40% koncowego zuzycia energii we Wspolnocie
i zuzycie to ros$nie. Tendencja ta prowadzi do wzrostu zuzycia energii, a takze emisji
ditlenku wegla przez ten sektor”. Z tego wynika, ze eksploatacja budynkow ma duzy
wplyw na §rodowisko naturalne i zmiany klimatyczne. Kwestia charakterystyki ener-
getycznej budynkow zostata juz wprowadzona do polskiego ustawodawstwa [ Usta-
wa z dnia 7 lipca 1994 r....]. Od 1 stycznia 2009 r. powstat obowigzek posiadania
swiadectwa charakterystyki energetycznej dla budynkéw nowych sprzedawanych
lub wynajmowanych. Swiadectwo charakterystyki energetycznej ma na celu okre-
slenie poziomu energooszczednosci budynku poprzez poréwnanie go z budynkiem
referencyjnym. Wymog ten ma spowodowac wicksza dbato$¢ o energooszczednose
w budownictwie i stosowanie rozwigzan proekologicznych, np. w systemie central-
nego ogrzewania. Regulacje wymuszajace zwigkszenie energooszczednosci budyn-
kow pociggajg za sobg zmnigjszenie emisji CO, do atmosfery oraz wzrost $wiado-
mosci ekologicznej inwestorow i domownikow. Wydaje sie, ze wymog posiadania
swiadectwa charakterystyki energetycznej wplynie pozytywnie na rynek ,,zielonych
domow” nie tylko w Polsce. Swiadectwa te moga stymulowa¢ rynek nieruchomosci
poprzez wyrdznienie budynkow bardziej przyjaznych srodowisku i jednoczesnie ge-
nerujacych mniejsze koszty eksploatacyjne.
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4. Certyfikacja budynkow przyjaznych srodowisku
i korzysci z niej plynace

Oproécz uregulowan prawnych wplywajacych na zwigkszenie zainteresowania ,,zie-

lonym” budownictwem na $Swiecie powstato kilka organizacji zajmujacych si¢ tym

tematem. Przykladem jest Swiatowa Rada Zielonego Budownictwa’ (Word Green

Building Council), powstata w celu promocji i rozpowszechniania wiedzy na temat

»Zzielonego” budownictwa. Jej cztonkami sa deweloperzy, inwestorzy, firmy budow-

lane, inzynierowie, projektanci, czyli wszystkie te podmioty, ktore maja wplyw

na cykl zycia budynku. Badania wykazaly, ze budynki certyfikowane przez Rade

Zielonego Budownictwa w stosunku do budynkow niecertyfikowanych moga zuzy-

wac 85% mniej energii, 60% mniej wody pitnej oraz wytwarza¢ 69% mniej odpa-

dow wyrzucanych na wysypiska [Arnel 2009]. Budynki, by uchodzi¢ za ,,zielone”,
powinny spelnia¢ wymagania systemow certyfikujacych, do ktorych naleza:

— LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) stworzony przez GBC
(Green Building Council — Rada Zielonego Budownictwa) ze Standéw Zjedno-
czonych,

— Green Star stworzony przez GBC z Australii,

— BREEAM (BRE Environmental Assessment Metod) stworzony przez GBC
z Wielkiej Brytanii,

— DGBN stworzony przez GermanSBC.

Poddanie si¢ certyfikacji jest dobrowolne, posiadanie certyfikatu jednak moze

W pozytywny sposob wplynaé na postrzeganie produktu na rynku. Nalezy tutaj za-

znaczyC, ze powyzsze systemy moga nie tylko zajmowaé si¢ certyfikacja catych

budynkow, ale dodatkowo promowac rozwigzania technologiczne lub materiaty bu-
dowlane przyjazne dla srodowiska i spelniajace wymogi ,,zielonego” budownictwa.

W 2010 r. w systemie LEED zarejestrowanych byto prawie 20 000 projektow, w tym

20?® na terenie Polski [Vorbrodt-Schurma 2010]. LEED jest systemem, ktory wyma-

ga spetnienia wielu kryteriéw, dlatego nieliczne zarejestrowane projekty otrzymuja
certyfikat (w Polsce dotychczas jedynie 3). W 2008 r. Swiatowa Rada Zielonego

Budownictwa wydata Smart Market Report na temat tendencji w §wiatowym ,,zielo-

nym” budownictwie. W raporcie tym zostaly opublikowane wyniki badan przepro-

wadzonych na 700 respondentach z 45 krajow §wiata. Dostarczyty one informacji
na temat szeroko pojgtego rynku ,,zielonych” budynkdw. 94% respondentdw w cig-
gu 4 lat planuje, ze przynajmniej 16% ich projektow bedzie dotyczylo ,,zielonego”

7 Swiatowa Rada zrzesza Krajowe Rady Zielonego Budownictwa, tworzac najwicksza na §wiecie
organizacj¢ wptywajaca na rynek ,,zielonego” budownictwa. Polska rowniez posiada Rade Zielonego
Budownictwa.

8 W 2011 r. w Polsce zarejestrowanych w systemie LEED bylo juz 19 budynkow. Zmiana taka
zwigzana moze by¢ z otrzymaniem przez jeden obiekt certyfikatu i automatycznie wypisanie go z pro-
cedury rejestracyjnej w latach 2010/2011.
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budownictwa. Najszybciej rozwijajacy si¢ rynek ,,zielonych” budynkéw znajduje
sie w Azji, liczba przedsiebiorstw zwigzanych z budownictwem zrownowazonym
ma si¢ w tym regionie potroi¢ do roku 2012. Inwestorzy za gldowne powody inwe-
stowania w ,,zielone” budownictwo uznali: redukcje¢ zapotrzebowania na energie,
promowanie zrOwnowazonego rozwoju oraz doing the right thing (ang. robienie
tego, co nalezy). Motywy te byly najczesciej wskazywane jako odpowiednio srodo-
wiskowe, spoteczne oraz biznesowe przestanki podjecia decyzji o inwestycji w ,,zie-
lone” budownictwo. Ciekawym wynikiem badania jest fakt, ze 78% respondentow
do 2013 r. planuje korzysta¢ z energii stonecznej. Mimo panujacego kryzysu, ktory
dotyka prawie wszystkich gatezi przemyshu, ,,zielone” budownictwo nadal cieszy si¢
zainteresowaniem i odnotowuje zwigkszajaca si¢ popularnosé.

5. Perspektywy wzrostu podazy budynkow
przyjaznych Srodowisku

Zainteresowanie domami przyjaznymi srodowisku ciggle wzrasta, mimo ogdlnokra-
jowego 1 $wiatowego kryzysu. Zasieg oraz rodzaj inwestycji zwigzanych z ,,zielo-
nym” budownictwem w Polsce w najblizszych latach zostat przedstawiony w rapor-
cie zleconym przez kancelari¢ KKPW [Budownictwo zréwnowazone... 2010].
W raporcie tym ponad potowa deweloperéw przyznata si¢ do plandw zwigzanych
z inwestycjami w ,,zielone” budownictwo; pozostate wyniki przedstawia rysunek 3.

—— 1,307

B producenci materialdw
budowlanych

mwykonawcy robét R s —— 30,90%
hudowlanych

firmy architektoniczne 50%

B deweloper

1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Rys. 3. Plany dotyczace inwestycji w ,,zielone” budownictwo przez przedsigbiorstwa z poszczeg6l-
nych branz

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: [Budownictwo zréwnowazone... 2010].
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Z rysunku wynika, ze najbardziej zainteresowani ,,zielonym budownictwem”
sg deweloperzy oraz firmy architektoniczne. Jest to zrozumiale, gdyz innowacje
zawsze ,,rodzg si¢” w umyslach projektantow, a nastgpnie ,,dorastaja” dzigki pod-
miotom je wdrazajgcych. Wsrod grupy firm zainteresowanych inwestycjami w bu-
downictwo przyjazne $rodowisku najbardziej popularne sa te, ktore uwzgledniaja
oszczednos¢ energii. Na drugim miejscu uplasowaly si¢ inwestycje zwiagzane z wen-
tylacja, w tym wykorzystujgce systemy recyrkulacji powietrza i gospodarke cieptem
(zob. rys. 4).
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Rys. 4. Rodzaj inwestycji zgodnych z zasadami ,,zielonego” budownictwa, ktore przedsigbiorstwo
zamierza wdrazac

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie: [Budownictwo zréwnowazone... 2010].

Popularno$¢ inwestycji w rozwigzania zwickszajgce oszczednos¢ energetyczng
oraz materialowg mozna wythumaczy¢ typowym zachowaniem podmiotow gospo-
darujgcych zmierzajacym do maksymalizacji funkcji celu. Minimalizacja zuzycia
energii ijej no$nikow zmniejsza koszty eksploatacyjne zwiazane z budynkiem,
a z drugiej strony nizsze koszty eksploatacyjne moga wptyna¢ na wyzszy poziom
cen najmu powierzchni w budynkach zrownowazonych lub zwigkszenie warto$ci
rynkowej nieruchomosci. Sytuacje te gwarantuja potencjalnemu deweloperowi
szybszy zwrot inwestycji przy okre§lonych kosztach inwestycyjnych. E. Maczyn-
ska 1 wspotpracownicy w ksigzce lle jest warta nieruchomosé pisali: ,,w warunkach
rozwinigtego rynku kapitalowego jednym z wazniejszych zagadnien i podstawg po-
dejmowania decyzji w sferze nieruchomosci staje si¢ problem wyboru zrédet (moz-
liwo$ci) podnoszenia ich warto$ci” [Maczynska et al. 2004, s. 27]. W przypadku
zrownowazonych nieruchomosci zrédtem podnoszenia wartosci sg wspomniane
wczesniej rozwigzania zmniejszajace koszty eksploatacyjne i podnoszace standard
uzytkowania.
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6. Strona popytowa rynku budynkoéw przyjaznych srodowisku

Wzrost wiedzy o energooszczednosci w budownictwie spowodowal, ze ponad 80%
Polakéw planujacych zakup mieszkania lub budowe domu uwaza efektywne ocie-
plenie budynku za kwesti¢ bardzo wazna. Z tego samego badania, przeprowadzone-
go na zlecenie firmy Schock Polska [Postawy wobec ocieplania budynkow...], wy-
nika, ze 63% badanych podejmujac decyzje o zakupie nieruchomosci, zwraca uwage
na zastosowane rozwiazania i materiaty budowlane gwarantujace efektywna izola-
cj¢ termiczng. Podmioty $wiadome naszego wptywu na zycie przysztych pokolen
z budowa i eksploatacja domu przyjaznego srodowisku wigza z pewnos$cia dodatko-
we korzysci srodowiskowe. Korzysci te sg trudno mierzalne, ich wycena jednak mo-
gtaby poprawi¢ oceng efektywnosci inwestycji w domy przyjazne $rodowisku. In-
westycje takie wydaja si¢ malo optacalne, gdyz okres zwrotu z nich dochodzi
do kilkunastu, a czasami nawet do kilkudziesi¢ciu lat. Rozbieznosci te s spowodo-
wane poziomem tzw. zielonosci budynku, rozumianej jako ilo$¢ i jako$¢ zastosowa-
nych rozwigzan i elementow przyjaznych srodowisku. Wydaje sig, ze wtasnie wyso-
kie koszty inwestycyjne sg powodem, dla ktorego konsumenci czesciej wybieraja
tradycyjne rozwigzania. Ocena efektywnos$ci inwestycyjnej domu przyjaznego $ro-
dowisku z wykorzystaniem wartosci biezacej netto jest zastanawiajaca, gdyz inwe-
stycja zwraca si¢ dopiero po ponad 40 latach® [Sliczna 2008]. Nalezy zaktadac,
ze wraz z upowszechnianiem si¢ idei zrownowazonego budownictwa zaré6wno tech-
nologia, jak i materiaty z nim zwigzane staty si¢ (lub stang si¢) bardziej dostgpne
itym samym tansze. Zmniejszenie kosztow inwestycyjnych oraz uwzglednienie
w rachunku ekonomicznym oszczednosci na kosztach eksploatacyjnych i powstanie
korzysci spotecznych z funkcjonowania nieruchomosci przyjaznej srodowisku be-
dzie dziata¢ motywujaco na podmioty zainteresowane zakupem lub wynajmem tego
rodzaju budynku.

Na zwigkszenie popytu na domy przyjazne srodowisku maja wptyw instrumenty
ekonomiczno-finansowe zwigzane z ochrong srodowiska. Dotacje sg takim instru-
mentem, ktéry w znacznym stopniu potrafi stymulowaé rynek. Wida¢ to wyraznie
na przyktadzie zwickszonego zainteresowania instalacjg kolektoréw stonecznych,
spowodowanego dotacjami oferowanymi przez NFOSiGW!. Wzrost zainteresowa-
nia systemami wykorzystujacymi odnawialne zrodta energii wplywa bezposrednio
na zwigkszenie zainteresowania konsumentéw zréwnowazonym budownictwem.
W 2009 r. sprzedaz kolektoréw stonecznych w Polsce wzrosta o ponad 11% w sto-

 Nalezy tu jednak podkresli¢, ze na taki wynik miaty w duzej mierze wptyw ceny produktow
i systemow proekologicznych w roku bazowym, czyli 2008. Obecnie ceny tych rozwiazan sa najpraw-
dopodobniej na nizszym poziomie, co implikuje mniejsze nakltady inwestycyjne i lepsza efektywnos¢
inwestycji.

10 Przyktadem moze by¢ ,,Stoneczny Kredyt” oferowany przez BOS, w ktorym maksymalnie 45%
kwoty zadtuzenia moze by¢ pokryte ze $rodkéw Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospo-
darki Wodne;.
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sunku do roku poprzedniego [Rynek kolektorow stonecznych... 2010]. Nalezy tu za-
znaczyC, ze czgs¢ ze sprzedanych kolektorow zostala zainstalowana w budynkach
mieszkalnych, co moze sugerowac, ze zainteresowanie domami przyjaznymi $rodo-
wisku z roku na rok wzrasta. Z jednej strony moze to by¢ spowodowane spadkiem
cen rozwigzan proekologicznych, z drugiej — zwigkszeniem swiadomosci spoteczen-
stwa w zakresie zrownowazonego rozwoju i odpowiedzialnosci wzgledem nastep-
nych pokolen.

Zwigkszony popyt na ,zielone ” domy wymusit na deweloperach inwestycje
w budynki przyjazne srodowisku. Juz w tym roku na terenie naszego kraju zostanie
oddane do uzytku osiedle wybudowane wedlug standardow budownictwa pasywne-
go. Przyszli whasciciele kuszeni sg mozliwo$cia mieszkania na energooszczgdnym
osiedlu, ktore nie tylko pozytywnie oddziatuje na srodowisko zewnetrzne, ale row-
niez na jego mieszkancow.

Zainteresowanie ,,zielonymi” nieruchomosciami biurowymi mozna zwigkszy¢
przez informacje na temat wzrostu efektywnosci i poziomu pracy wsrdd pracow-
nikow, ktérych przedsigbiorstwa zlokalizowane sa w budynkach przyjaznych $ro-
dowisku. Z badan UE wynika, Ze 35-55% mniej pracownikéw firm zlokalizowa-
nych w obiektach zrownowazonych przebywa na zwolnieniach lekarskich. Z tego
wynika, ze odpowiednie o$wietlenie, indywidualna kontrola temperatury, uzywanie
bezpiecznych materiatow budowlanych wplywaja pozytywnie na samopoczucie
i zdrowie oséb przebywajacych w budynku. Perspektywy rozwoju rynku domow
przyjaznych $rodowisku dostrzegly réwniez przedsigbiorstwa energetyczne, ktore
oferujg klientom m.in. program ,,Energetyczny Dom”!!. Polega on na zmniejszeniu
zapotrzebowania na nieodnawialng energi¢ pierwotng'? przez budynki mieszkalne,
a co za tym idzie: zmniejszenie negatywnego wplywu na Srodowisko poprzez re-
dukcje emisji CO, do atmosfery. Firma energetyczna nie tylko przeprowadza audyt
energetyczny, ale rowniez proponuje rozwigzania przyjazne srodowisku i gwaran-
tuje zakup nadwyzki energii wyprodukowanej dzieki zastosowaniu odnawialnym
zrodtom energii. Inwestycje w technologie przyjazne $rodowisku moga byc¢ finan-
sowane przez uzytkownika lub firme energetyczna, ktora pobiera oplate miesieczna.
Z jednej strony tego typu projekt ma chroni¢ srodowisko, z drugiej za$ spowodowac
zwigkszenie udzialu zrodet odnawialnych w produkcji energii i tym samym spetnie-
nie celow Pakietu klimatyczno-energetycznego.

2

" Energetyczny dom” to projekt grupy energetycznej ENERGA. Obecnie jest wdrazany.

12° Okresla ono efektywnos¢ catkowita budynku [zob. Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 6 listopada 2008 r....]. Uzyskanie matych wartosci zapotrzebowania na nieodnawialng energig
pierwotng wskazuje na nieznaczne zapotrzebowanie i tym samym wysoka efektywnos$¢, jak rowniez
uzytkowanie energii chronigce zasoby i srodowisko.
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7. Zakonczenie

Domy przyjazne srodowisku sg ,,wschodzaca gwiazda” i inwestycja, ktora w dtugim
okresie bedzie przynosi¢ korzysci. Obecnie — mimo panujacego kryzysu — rynek
»zielonych” domoéw nadal znajduje si¢ w fazie wzrostu. Nalezy tutaj zaznaczyd,
ze wchodzace w zycie ustawodawstwo narzucajace roznym sektorom koniecznosé
przestrzegania zasad zréwnowazonego rozwoju bedzie miato ogromny wpltyw
na przyszta kondycje rynku doméw przyjaznych srodowisku. Juz obecnie wprowa-
dzenie wymogu posiadania $wiadectwa charakterystyki energetycznej sprawito,
ze czg$¢ inwestorow uwzgledniata w projektach rozwigzania prosrodowiskowe.
Wydaje si¢ zasadne stwierdzenie, ze obecnie regulacje prawne w najwigkszy sposob
moga wplyna¢ na rozwoj rynku ,,zielonych” budynkow. Ustawodawstwo to wymusi
na podmiotach kreujacych podaz i popyt na rynku nieruchomosci zainteresowanie
zrownowazonym budownictwem. Ozywienie strony popytowej i podazowej na ryn-
ku ,,zielonych” nieruchomosci wplynie pozytywnie na poziom cen i warto$¢ tych
nieruchomosci. Panujacy w gospodarce kryzys spowodowat lekkie spowolnienie
na rynku ,,zielonych” nieruchomosci. Dlatego uwidacznia si¢ zasadnos$¢ stymulowa-
nia tego rynku poprzez dziatalno$¢ edukacyjna, regulacje prawne, dostepnos¢ tech-
nologii i zapewnienie zwigkszenia zyskow. Wigksza dostepnos¢ produktow budow-
lanych oraz rozwigzan technologicznych przyjaznych $rodowisku przyczyni si¢
do upowszechnienie idei ,,zielonych” budynkow.
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CHOSEN ASPECTS OF STIMULATING ENVIRONMENT
FRIENDLY BUILDINGS MARKET DEVELOPMENT

Summary: In the era of ecology awareness sustainable development plays a key role. The
idea of this movement touches every aspect of our livesand the real estate is not different.
The main goal of the paper is to evaluate sustainable buildings market in Poland and point
out the factors that have an influence on its development. To reach this goal the author
uses source materialand empirical data. The paper describes Polish laws and regulations
regarding sustainable buildings. European Union policy tries to promote technologies
and industries (“green buildings” are one of them), which take into consideration rules of
sustainable development. Lately there were established organizations, associations which
operate worldwide and their main goal is to increase awareness among societies about “green
buildings” (sustainable buildings). Thanks to their actions “green buildings” are easier
to locate on the real estate market. In the paper chosen problems of sustainable buildings in
Poland are highlighted and described.

Keywords: green buildings, sustainable buildings, market of environment friendly buildings,
energy efficiency.
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