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Wstep

Wozrastajgca na rynku konkurencja wymusza poszukiwanie nowszych na-
rzedzi, dzieki ktorym przedsiebiorstwa beda mogly budowaé przewage konku-
rencyjna. Uzyskuja ja gléwnie poprzez wykorzystanie wewngtrznych zasobow,
jak na przyktad specyficzne kompetencje, badZ czynnikéw tkwigcych w otocze-
niu organizacji, na przyklad relacji z dostawcami, zrédet pozyskania surowcow.
Wspotczesnie intensyfikuja sie spoteczne i prawne stanowiska przemawiajace za
tym, aby firmy w swoich strategiach uwzglednialy ochrone §rodowiska. Organi-
zacje coraz czeéciej dziatajg w mysl koncepcji spotecznej odpowiedzialnosci biz-
nesu jako odpowiedzi na wyzwania zréwnowazonego rozwoju - w my$l filozofii
,organizacje, prowadzac dziatalno$¢, dobrowolnie uwzgledniajg ochrone $rodo-
wiska, interesy spoteczenstwa, a takze relacje z interesariuszami”. Przyjazna
$rodowisku naturalnemu (tak zwanemu milczacemu interesariuszowi) dziatal-
no$¢ przedsiebiorstw nabrata obecnie duzego znaczenia i staje sie nowym Zro-
diem przewagi konkurencyjnej. Dziatania te sg nieprzymuszone i wynikajq
z przekonan najwyzszego kierownictwa. Firmy coraz czesciej koncentruja sie
na kreacji innowacyjnych produktéw przyjaznych §rodowisku, zwanych green
products. Artykut ma na celu przyblizy¢ koncepcje zréwnowazonego biznesu,
problematyke zielonych certyfikatow oraz wskazaé przyktady zielonych inwesty-
¢ji na rynku nieruchomosci na $wiecie. W artykule podjeto prébe wykazania,
iz zielone nieruchomosci determinujg zréwnowazony rozwoj.

Koncepcja zrdwnowazonego biznesu

Obecnie coraz czgéciej tematem debat miedzynarodowych, krajowych i lokal-
nych, w ktérych biora udziat wtadze publiczne, przedsiebiorstwa, instytucje,
organizacje non-profit oraz spoteczenistwo, sg problemy $rodowiskowe. Powsta-
nie znaczgcych dla rozwoju cywilizacji wynalazkow, takich jak elektrycznosé,
samochéd, a takze rozw6j przemystu opartego na nieprzyjaznych srodowisku
technologiach, spowodowal, iz cztowiek zaczat silniej eksploatowaé §rodowisko
(pozyskiwanie surowcéw mineralnych, emisja CO,)*. Wzrost znaczenia racjonal-
nego wykorzystania zasobéw naturalnych oraz prowadzenie dziatan przyjaznych
otoczeniu, zar6wno przez podmioty prywatne, jak tez publiczne i spoteczenstwo,
staly sie impulsem do powstania koncepcji zrownowazonego rozwoju. Po raz
pierwszy problem kryzysu obejmujacego dziatalno$é cztowieka w stosunku
do $rodowiska zostat oméwiony w 1967 roku podczas XXIII Sesji Zgromadzenia

! Green Paper, Promoting a European Framework for Corporate Social Responsibility, Brussels
2001, s. 6.

2 S. Koztowski, Przysztos¢ ekorozwoju, Wyd. Katolickiego Uniwersytetu Lubelskiego, Lublin
2005, s. 28-29.
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Ogolnego. W 1969 roku powstat raport Sekretarza Generalnego ONZ U Thanta
JCzlowiek i jego $rodowisko”, w ktorym wskazano, iz zasoby $rodowiskowe
moga ulec wyczerpaniu. W 1972 roku odbyta sie w Sztokholmie konferencja
»Srodowisko cztowieka”, podczas ktérej podkreslono istote ochrony $rodowiska
dla obecnych i przysztych pokolerr oraz konieczno$¢ spdjnego rozwoju spotecz-
nego, gospodarczego i ochrony srodowiska. W kolejnych latach powstato wiele
raportéw, dokumentow, programéw nawiazujacych do probleméw srodowisko-
wych, w tym: Raport Swiatowej Komisji Srodowiska i Rozwoju ONZ z 1987 roku
»Nasza Wspdlna Przysztos¢”, ktory zdefiniowat pojecie zréwnowazonego rozwo-
ju, Agenda 21, Osiem Milenijnych Celéw Rozwoju, ktére wskazujg wyzwania
ludzkosci w XXI wieku, Raport Swiatowego Szczytu na rzecz Rozwoju Spotecz-
nego z 2005, Strategia Lizboriska 2000 oraz Przeglad strategii Unii Europejskiej
dotyczacej trwatego rozwoju - Odnowiona Strategia z 2006 roku®.

Przez zrownowazony rozwdj ,,rozumie sie taki rozwoj spoteczno-gospodarczy,
w ktérym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych
i spotecznych, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawo-
wych procesow przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwo$ci zaspokajania
podstawowych potrzeb poszczegblnych spotecznosci lub obywateli zaréwno wsp6t-
czesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen™. Koncepcja ktadzie nacisk na taki
rozwoj spoteczno-gospodarczy, ktory bedzie uwzglednia¢ ochrone $rodowiska.

Nalezy wskazad, iz zasada zrownowazonego rozwoju w Polsce zostala zapi-
sana w Konstytucji RP, zyskujac range konstytucyjng i charakter ustrojowy.
Artykut 5 stanowi, iz ,,Rzeczpospolita Polska (...) zapewnia ochrone §rodowiska,
kierujac sie zasada zréwnowazonego rozwoju”. Zasada zréwnowazonego rozwo-
ju zostala wymieniona po przecinku, co oznacza, ze jest pojeciem znacznie szer-
szym niz tradycyjnie rozumiana ochrona $rodowiska.

Przedsigbiorstwa, jako gtéwni aktorzy gospodarki, wptywaja na wiele obsza-
row, w tym na sfere spoteczna, gospodarcza i Srodowiskowa. To wlasnie te pod-
mioty powinny prowadzi¢ zrownowazony biznes. W latach siedemdziesiatych
XX wieku przedsiebiorstwa traktowaly problemy srodowiska marginalnie i cze-
sto unikaly odpowiedzialnosci za szkody wyrzadzone w otoczeniu. W péznych
latach siedemdziesiatych organizacje, zgodnie z propozycja Swiatowej Organiza-
cji Biznesu do spraw Zroéwnowazonego Rozwoju, zaczety koncentrowaé sie
na prowadzeniu dziatalnosci, ktéra eliminowalaby emisje zanieczyszczen do
srodowiska oraz zwiekszataby produktywno$¢ zasobow. W latach osiemdziesia-
tych korporacje miedzynarodowe oraz panstwa Europy Zachodniej zaczely pro-
wadzi¢ polityke ochrony $rodowiska. Natomiast juz od lat dziewiec¢dziesiatych
dziatania o charakterze srodowiskowym stawaly sie coraz bardziej popularne,
poniewaz zaczely decydowac o sukcesie firmy®. Dobrowolna realizacja odpowie-

3 Szerzej: A. Skowronska, Rola polityki logistycznej paristwa we wdrazaniu zréwnowazonego
rozwoju, Wyd. Uniwersytetu Ekonomicznego, Wroctaw 2009, s. 16-20.

*Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska, Dz.U. nr 25, poz. 150, art. 3.
5 G. Le$niak-Lebkowska, Wptyw zewnetrznych uwarunkowari na realizacje zintegrowanej per-
spektywy zréwnowazonego rozwoju przedsiebiorstwa, Oficyna Wydawnicza Szkoty Gtownej
Handlowej, Warszawa, s. 29-32.
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dzialnych $rodowiskowo zadan nie jest traktowana przez firme jako koszt, ale

jako inwestycja na przyszto$¢®. Wéréd upatrywanych korzysci wymienia sie mie-

dzy innymi poprawe wizerunku przedsigbiorstwa, wzrost lojalnosci klientow

i interesariuszy. W dobie, kiedy §wiadomo$¢ ekologiczna spoteczenstwa wzrasta

i coraz wiecej kupujacych to konsumenci zieloni i szarozieloni’, zaufanie klien-

tow do firmy i jej marki staje sie¢ najwazniejsze, bowiem trudno je pozyskaé

i utrzymad, a tatwo straci¢. Dla dziatajacego na rynku przedsiebiorstwa najwaz-

niejszy jest zysk i efektywno$¢ ekonomiczna. Do osiagnigcia zréwnowazonego

rozwoju firmy niezbedne jest podjecie nastepujacych dziatan®:

* uaktualnienie misji, wizji i warto$ci i zawarcie w nich innowacyjnych roz-
wigzan zgodnie z nimi;

e utworzenie strategii zréwnowazonego rozwoju strategii biznesowej;

e uwzglednienie we wszystkich obszarach dziatalnosci firmy zréwnowazonego
rozwoju;

* zaznajomienie przez najwyzsze kierownictwo, pracownikow i udziatowcow
ze znaczeniem zrownowazonego rozwoju; osoby zarzadzajace firma powinny
znaé zasady zrownowazonego biznesu, identyfikowa¢ sie z nimi i dziata¢
zgodnie z zasadami zréwnowazonego biznesu;

* wyznaczenie w strukturach przedsiebiorstwa odpowiedniej komorki odpo-
wiadajacej za realizacje polityki zréwnowazonego rozwoju;

e utworzenie kodeksu zachowan przy realizacji kwestii zréwnowazonego roz-
woju, a w my$l zapisanych w nim zasad powinni dziata¢ pracownicy i udzia-
towcy firmy;

* zaangazowanie interesariuszy firmy w kreacje nowych rozwigzan z obszaru
zréwnowazonego rozwoju;

* okreslenie, iz zrownowazony rozwoéj jest wartoscia dla catej firmy, w tym na
kazdym etapie zarzadzania zasobami ludzkimi;

e prowadzenie wspdtpracy z krajowymi i zagranicznymi podmiotami promu-
jacymi zasady zréwnowazonego rozwoju,

* powiazanie wszystkich systeméw biznesowych, w tym przyktadowo wspoét-
praca z dostawcami, z okre$long przez przedsigbiorstwo wizjq zréwnowazo-
nego rozwoju.

Organizacje dobrowolnie stajq sie odpowiedzialne za §rodowisko naturalne,
dazac do tego, aby caly cykl zycia produktu byt przyjazny srodowisku, w tym
faza koncepcji, projektu, produkeji, dystrybucji, wykorzystania i usuwania’.

¢ A. Sabat, Spoteczna odpowiedzialnos¢ biznesu szansq na zréwnowazony rozwdj, Wyd. Region
Swietokrzyski NSZZ ,Solidarnoé¢’, Kielce 2009, s. 9-12.

7 Obecnie konsumentéw mozna podzieli¢ na zielonych, szarozielonych, szarych i czarnych, czy-
li kolejno o bardzo wysokim, wysokim, $rednim i niskim poziomie §wiadomosci ekologiczne;j.
Poréwnaj: G. Kobytko, Proekologiczne zarzqdzanie przedsiebiorstwem, Wyd. Akademii Ekono-
micznej, Wroctaw 2007, s. 99.

8]. E. Ricart i in., Zrawnowazone przedsiebiorstwo; uczqc sie od lideréw, Fundacion BBVAm Bilbao
2005. Poréwnaj: Przedsiebiorstwo w warunkach zréwnowazonej gospodarki opartej na wiedzy,
red. B. Powichrowska, Wyd. Wyzszej Szkoty, Biatystok 2011, s. 28-29.

91. Kulas, J. Kusztal, Zarzgdzanie srodowiskiem w przedsiebiorstwie, Wyd. Akademii Ekonomicz-
nej, Katowice 2000, s. 80.
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Zielone certyfikaty

Zarzadzanie przedsi¢biorstwem jest prowadzone z wykorzystaniem systemow,
na przyklad zarzadzania jakoscia, bezpieczenstwem pracy, finansami i $rodowi-
skiem. Wytyczne dotyczace tworzenia systemow zarzadzania $rodowiskowego
(SZS) zawieraja normy ISO serii 14000 oraz system ekozarzadzania i audytu
EMAS. Ich zastosowanie pozwala na prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej
w my$l zasad zrownowazonego rozwoju.

Normy i systemy zarzadzania

Normy IS0 14000

W normach ISO 14000 oméwiono zagadnienia zwigzane z systemem zarza-
dzania srodowiskowego. Do najwazniejszych z nich zalicza si¢ normy:
e SO 14001 - okresla wymagania prawne i $rodowiskowe, jakie nalezy
uwzglednié, tworzac polityke i cele firmy;
e [SO 14004 - zawiera informacje na temat zasad, systemu i technik wspoma-
gajacych;
e [SO 19011 - zawiera zasady postepowania przy audytowaniu systemu.
Norma ISO 14001 jest dobrowolna. Okresla model SZS, ktéry, podobnie jak
w przypadku systemu zarzadzania jako$cia, oparty jest na kole Deminga (Plan, Do,
Check, Act). System zarzadzania srodowiskowego jest czeScia systemu zarzadzania
przedsiebiorstwem. Jego wdrozenie umozliwia organizacji osiagniecie zapisanych
celow z zakresu ochrony $rodowiska. Norma sktada sie z czterech rozdziatéw oraz
wstepu, w ktorym zapisane zostaly miedzy innymi przestanki wdrazania systemu
zarzadzania $rodowiskowego i model systemu zarzadzania S$rodowiskowego.
W rozdziale pierwszym omawiana jest istota normy wraz ze wskazaniem sytuacji,
w ktorych moze by¢ stosowana. W kolejnym podkresla sie, ze dla normy ISO
14001 nie ma norm powotanych. W trzecim rozdziale dokladnie uszczegbtawia
sie terminologie i definicje wykorzystywane w SZS. W ostatnim natomiast omawia
sie wymagania, jakie nalezy spetni¢ w celu wdrozenia i certyfikacji systemu. Wsrod
korzysci, jakich upatruje sie, dziatajac zgodnie z omawiang norma, wymienia sie
miedzy innymi zmniejszenie negatywnego oddziatywania dziatalnosci gospodar-
czej na $rodowisko, redukeje kosztow funkcjonowania przedsiebiorstwa, a takze
poprawe wizerunku firmy i wzrost zaufania klientow'°.

System Ekozarzqdzania i Audytu EMAS

System Ekozarzadzania i Audytu EMAS jest standardem omawiajacym sys-
temy zarzadzania $rodowiskowego, ktéry zostal wprowadzony przez Rade Unii

10 A. Graczyk, Zarzgdzanie Srodowiskowe w przedsiebiorstwie, Wydawnictwo Uniwersytetu Eko-
nomicznego, Wroctaw 2008, s. 59-61.
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Europejskiej w 1993 roku. Zapisane w dokumencie wymagania srodowiskowe
sa spojne z wytycznymi zawartymi w normie ISO 14001. Cechg odrézniajaca
jest tu wymog publikacji przez podmiot raportu srodowiskowego, a takze reje-
stracja w spisie EMAS. Jest to narzedzie, ktére pozwala na prowadzenie dziatal-
nosci sprzyjajacej ochronie srodowiska za pomoca miedzy innymi utworzenia
i prawidtowego funkcjonowania systemu zarzadzania §rodowiskowego oraz pre-
zentacji osiggnie¢ srodowiskowych w postaci sprawozdan, ktére §wiadcza
o przejrzystosci dziatan firmy.

Firmy mogg réwniez stosowa¢ ekoznakowanie produktéw. Polega ono na
umieszczaniu na produktach spetniajgcych wymogi ochrony $rodowiska znakéw,
ktore to potwierdzaja. Wytyczne na ten temat opisuja normy ISO serii 14020,

Zielone certyfikaty na rynku nieruchomosci

Koncepcja zrownowazonego budownictwa nabiera coraz wiekszego znacze-
nia na catym $wiecie. Koncentruje si¢ przede wszystkim na racjonalnym wyko-
rzystaniu zasobéw oraz kreacji takich rozwiazan zycia budynku, ktére beda
przyjazne Srodowisku, w tym etapéw cyklu. Spelnienie tego wymogu u progu
XXI wieku staje sie duzym wyzwaniem dla miast, wladz samorzgdowych, firm
budowlanych i mieszkancéw, przyczyniajac sie do budowy Green City, czyli Zie-
lonego Miasta. Jest to miasto, ktére miedzy innymi stawia na energooszczedne
budynki, recycling odpadéw i oszczedzanie wody, wykorzystuje energie ze 7ro-
det odnawialnych, stawia na regionalne materialy i surowce, najlepiej z recyclin-
gu i produkowane w sposob przyjazny rodowisku, takze w budownictwie, pro-
muje transport rowerowy i publiczny'?.

Do zielonych certyfikatow w budownictwie nalezy zaliczy¢ certyfikat LEED,
BREEAM, DGNB, CASBEE, Green Star. Inwestorzy na rynku nieruchomosci
moga dobrowolnie wykorzystywa¢ proponowane w certyfikatach rozwiazania
i przyczynia¢ si¢ do trwatego rozwoju. Caty cykl zycia produktu, jakim jest budy-
nek, staje si¢ przyjazny srodowisku.

EU Green Building

W 2005 roku powstat program EU Green Building, ktéry skierowany jest do
przedsiebiorstw zorientowanych na zréwnowazone budownictwo. Jest on odpo-
wiedzig na zmniejszenie zuzycia energii, ktéra wykorzystuja budynki. Obejmuje
nieruchomosci niemieszkalne. Aby przedsiebiorstwo zostato partnerem progra-
mu, wzniesiony przez niego nowy budynek powinien cechowa¢ si¢ nizszym

1 R, Kudtak, Realizacja koncepcji zréwnowazonego rozwoju poprzez systemy zarzqdzania Srodowi-
skowego w przedsiebiorstwie w Polsce, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan 2008, s. 54-55.

12 www.skanska.com [20-01-2013]; Green thinking. There’s more to building a green society
than just building, Skanska’s Green Initiative - materiaty pozyskane na targach CSR w Warsza-
wie 19 kwietnia 2012 roku.
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0 25% od norm krajowych catkowitym zuzyciem energii, a budynek wyremonto-
wany zmniejszeniem zuzycia energii o 25%.

Amerykanski certyfikat — Leadership in Energy and Environmental Design (LEED)

Wytyczne LEED zostaty opracowane w 2000 roku przez U.S. Green Building
Council. Wskazujg, w jaki sposob projektowaé, budowa¢ i eksploatowaé budynki
tak, aby byly one przyjazne zar6wno $rodowisku, jak i cztowiekowi. Jest to narze-
dzie, ktore w przejrzysty sposéb daje podmiotom istotne wskazowki na temat zielo-
nego budownictwa. W zaleznosci od rodzaju budynku istnieja rozne rodzaje certyfi-
kacji, w tym LEED for: New construction and major renovation; Existing buildings
operations and maintenance; Commercial Interiors; Core&Shore; Schools; Retail;
Healthcare; Homes; Neighborhood Development. Celem otrzymania okreslonego cer-
tyﬁkatu nalezy uzyskac¢ odpowiednig liczbe punktow w takich kategoriach, jak:

zrownowazone miejsce — celem jest zmniejszenie zanieczyszczenia zwiaza-

nego z pracami budowlanymi poprzez kontrolg erozji gleby i emisje pytow;
bardzo wazna okazuje sie miedzy innymi lokalizacja — najlepiej, aby inwe-
stycja byta umiejscowiona na uprzednio zabudowanych gruntach;

o efektywne wykorzystanie wody - koncentruje sie na zmniejszeniu wykorzy-
stania wody w trakcie realizacji inwestycji oraz eksploatacji budynku;

e energia i atmosfera - zacheca do podejmowania odpowiednich strategii
energetycznych, na przyktad monitoringu zuzycia energii, projektowania
i budowy efektywnych systeméw oswietleniowych, wykorzystania odnawial-
nych i czystych zrodet energii;

* materialy i zasoby - wskazuje, ze nalezy miedzy innymi zmniejsza¢ ilo§¢
odpadow, ponownie je wykorzystywac i przetwarza¢, bazowa¢ na regional-
nych surowcach i materiatach, aktywizujac lokalng gospodarke oraz zmniej-
szajac zanieczyszczenie Srodowiska poprzez krotszy transport do miejsca ich
wykorzystania;

e jako$¢ srodowiska w budynku - podkresla istote poprawy jakosci §rodowi-
ska wewnatrz budynku, czyli powietrza w pomieszczeniach, dostepu do
$wiatta naturalnego i akustyki pomieszczenia;

e innowacje w projektowaniu — zacheca do wzrostu innowacyjnosci projektu
poprzez wykorzystanie nowoczesnych technologii na rzecz zréwnowazonego
budownictwa;

e priorytet regionalny — wskazuje na potrzebe rozwazania swoistych lokalnych
priorytetéw w zakresie Srodowiska.

Maksymalna do zdobycia liczba punktéw wynosi 110. Wsréd nich znajduja
si¢ takie, ktére nalezy uzyska¢ obowiazkowo. W zaleznosci od liczby otrzyma-
nych punktéw przyznawane sa odpowiednie certyfikaty: Certified (40-49), Silver
(50-59), Gold (60-79), Platinum (80 punktow i powyzej)'.

13 www.usgbc.org [20-01-2013].
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Angielski certyfikat — Building Research Establishment Environmental Assessment
Method (BREEAM)

Certyfikat BREEAM, ustanowiony w 1990 roku, jest narzedziem okreslaja-
cym dobre zasady, wedtug ktorych nalezy realizowac¢ etap projektowania, budo-
wania i eksploatacji w obszarze budownictwa zréwnowazonego. Do 2011 roku
certyfikowano na $wiecie okoto 200 tys. budynkéow. Wéréd gléwnych celow
BREEAM wymienia si¢ mi¢dzy innymi zmniejszenie negatywnego wplywu cy-
kléw zycia budynku na §rodowisko, nadanie przyjaznym $rodowisku budynkom
wiarygodnego oznakowania ekologicznego, wzrost podazy na zielone budynki,
wzrost $wiadomosci spotecznosci, w tym projektantow, dotyczacej korzysci, ja-
kie niesie zielone budownictwo, aktywizacja rynku do kreacji innowacji minima-
lizujacych koszty budownictwa. Certyfikat moga uzyska¢ budynki przemystowe,
handlowe, opieki zdrowotnej, urzedy, szkoty, wiezienia i inne. Pozwala on na
ocene wpltywu budownictwa na §rodowisko za pomoca nastepujacych kryteriow:
* zarzadzanie - zapewniajace wymogi wydajnego budynku;

e zdrowie i samopoczucie — utworzenie jak najlepszych warunkéw dziennego
i sztucznego o$wietlenia, jakosci powietrza w budynku, bezpieczenstwa, es-
tetyki, ktore zapewnig odpowiedni komfort jego uzytkownikom;

* energia - w tym monitoring zuzycia energii, wykorzystanie energooszczed-
nego o$wietlenia na zewnatrz budynku, zmniejszenie emisji zanieczyszczen,
w tym redukcji CO,, poprzez wykorzystywanie Zrodet odnawialnych do zasi-
lania budynku, zmniejszenie emisji gazéw cieplarnianych poprzez instalacje
energooszczednych systeméw chtodniczych;

e transport - koncentracja na wzro$cie dostepnosci budynku przy wykorzysta-
niu publicznego transportu lokalnego i transportu rowerowego, sprzyjajac
tym samym redukcji kosztow kongestii;

* woda - zmniejszenie zuzycia wody pitnej poprzez rozwoj systemoéw recyclin-
gu wody, monitoring zuzycia, zapobieganie wyciekom;

* materialy - wykorzystane w catym cyklu zycia budynku, o niewielkim wpty-
wie na $rodowisko;

* odpady - dobre zarzadzanie odpadami i minimalizacja produkeji odpadow
oraz uzycie kruszyw z recyclingu;

* wykorzystanie terenu i §rodowisko - przeznaczenie pod inwestycje juz wcze-
$niej wykorzystanych gruntéw badz zanieczyszczonych obszaréw, unikajgc
zabudowania miejsc wczeéniej nieuzytkowanych na ten cel;

e zanieczyszczenia - koncentracja na zmniejszeniu emisji gazéw cieplarnia-
nych wynikajacych z nieszczelno$ci systemu chtodniczego budynku, wyko-
rzystanie systemow do dostaw ciepta skierowanych na minimalizacje emisji
NO,, optymalizacja o$wietlenia zewnetrznego, redukcja emisji hatasu;

* innowacyjnos¢ - wykorzystanie innowacyjnych rozwiazan z obszaru budow-
nictwa, ktére nie zostalty wskazane w BREEAM.
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W kazdym z obszaréw mozna zdoby¢ odpowiednig liczbe punktéw. Procen-
towy ich udzial rozwazany jest wedlug skali: Outstanding (wyrézniajacy sie)
> 85%, Excellent (doskonaly) > 70%, Very good (bardzo dobry) > 55%, Good
(dorby) > 45%, Pass (zaliczajacy) > 30%*.

Japoniski certyfikat — Comprehensive Assessment System for Built Environment
Efficiency (CASBEE)

Certyfikatem CASBEE objete zostaty 174 budynki. Jego zasady wykorzysty-
wane sg przez biura budowlane, projektowe i deweloperéw dziatajacych na ryn-
ku w mysl zasad zréwnowazonego budownictwa. Istniejg dwa kryteria oceny, to
jest Q (Quality) i L (Load). Pierwsze z nich ocenia poprawe jako$ci zycia uzyt-
kownik6w budynku (tak zwana wtasno$¢ prywatna), drugi opiniuje negatywny
wplyw budynku na $rodowisko zewngtrzne (tak zwana wlasno§¢ publiczna).
Oceniane sa tu cztery obszary: wydajnos¢ energetyczna, efektywnosé¢ wykorzy-
stania zasobow, lokalne §rodowisko, srodowisko w budynku. Im wyzszy wskaz-
nik Q i nizszy L, tym budynek jest bardziej zrownowazony. Wynik konicowy zo-
staje zakwalifikowany do: klasy S (doskonaly), klasy A, klasy B+, klasy B, klasy
C (staby)™.

Niemiecki Certyfikat — Deutsche Gesellschaft fur Nachaltiges Bauen (DGNB)

Ten certyfikat pozwala na zastosowanie wytycznych pozwalajacych budowac
nieruchomosci w sposéb przyjazny srodowisku. Opiera si¢ na szesciu kryteriach,
wedlug ktorych oceniany jest budynek: jakos¢ ekologiczna, jako$¢ ekonomiczna,
jako$¢ spoteczno-kulturowa i funkcjonalna, jako$¢ techniczna, jako$¢ procesu,
jako$¢ miejsca’®.

Australijski Green Star

Certyfikat przeznaczony zostat dla budynkéw projektowanych w mysl zasad
zrownowazonego rozwoju. Budynek oceniany jest wedtug takich kryteriow, jak:
zarzadzanie, jako$¢ srodowiska w budynku, energia, transport, woda, materiaty,
wykorzystany obszar i ekologia, emisje, innowacje. Uzyskuje on odpowiednig
liczbe gwiazdek: 4 gwiazdki — najlepsze praktyki, 5 gwiazdek - doskonatosé
australijska, 6 gwiazdek — §wiatowy lider.

* www.breeam.org [20-01-2013].
1> www.ibec.orjp [20-01-2013].
¢ www.dgnb.de [20-01-2013].
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Zielone inwestycje na globalnym rynku nieruchomosci

W ostatnich latach coraz wieksze zainteresowanie zielonym budownictwem
skutkuje wzrostem liczby budynkéw przyjaznych srodowisku. Specyfika inwe-
stycji jest zréznicowana, a powstaja one na catym $wiecie. Miedzynarodows fir-
ma budowlana, ktora specjalizuje sie w projektowaniu budynkow w mysl zasad
zréwnowazonego rozwoju jest na przyktad SKANSKA. Wsréd ciekawych przy-
ktad6w nowoczesnych budynkéw'” mozna wymieni¢ dobre praktyki w zakresie
zielonych aspektow, jak energia, materialy, emisja zanieczyszczen, woda i od-
dziatywanie na lokalng gospodarke.

Rocky Mountain Institute — Stany Zjednoczone, Passivehosue, Szwecja

Rocky Mountain Institute jest jednym z pierwszych zielonych budynkéw.
To farma bananowa, zlokalizowana w Goérach Skalistych na wysokosci 2200
metréw n.p.m., do ktérej ogrzania wykorzystywana jest energia stoneczna. Roz-
wiazanie pozwala na uprawe¢ bananéw i innych roslin w ogrodzie nawet przy
temperaturze zewnetrznej minus 44°C. Az 99% energii wykorzystywanej w bu-
dynku to bierna energia stoneczna, a 1% energii tradycyjnie dostarczaja dwa
piece na drewno. Nowoczesne okna, ktére przepuszczajg Swiatto widzialne i od-
bijaja promieniowanie podczerwone, potrafig gromadzi¢ energie. Te doskonate
izolatory nie pozwalajg uchodzi¢ cieptu, podobnie jak dobrze wykonane $ciany
z kamienia i dach. Okoto 95% potrzeb w zakresie $wiatta dziennego jest zapew-
nionych przez $wiatlo dzienne, a pozostata czes¢ przez energooszczedne, wydaj-
ne lampy. Zrodta $wiatta sg tak zarzadzane, ze w zaleznosci od potrzeb sa odpo-
wiednio §ciemniane, a w przypadku braku uzytkownika w pomieszczeniu catko-
wicie wylgczane. Urzadzenia chlodzace, takie jak lodowka i zamrazarka, sa do-
skonale izolowane, co pozwala na bardzo niskie zuzycie pradu.

Passivhouse, podobnie jak Rocky Mountain Institue, zasilany jest w energie
pozyskiwana z biernej energii stonecznej. To budynek, ktéry dzigki doskonatej
izolacji i innowacyjnym, zapobiegajacym utracie ciepta, oknom jest cichy i przy-
tulny (okna wychodza na ogréd). Zuzywa on o 95% mniej energii grzewczej
i 0 65% energii elektrycznej niz tradycyjny dom mieszkalny. Wyposazony jest
w czujnik, ktéry reaguje na poziom CO, i dopasowuje potrzeby $wiezego po-
wietrza poprzez sterowanie wentylatorem. Powietrze kierowane z zewnatrz do
pomieszczen jest ogrzewane, dzieki czemu budynek nie traci energii®®.

17 Zrédtem informacji na temat Kings Mill Hospital, Hollywood House, Bertschi School, Grun-
waldzki Center jest: www.skanska-sustainability-case-studies.com [20-01-2013].

18 E. U. von Weizsécker, A.B. Lovins, L. Hunter Lovins, Mnoznik cztery: podwojony dobrobyt -
dwukrotnie mniejsze zuzycie zasobéw naturalnych, Wyd. Rolewski, Torun 1999, s. 26-31.
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Kings Mill Hospital — Wielka Brytania

Inwestycja dotyczyta przebudowy szpitala, ktérego pomieszczenia staly sie
zdrowsze, bardziej komfortowe i przyjazne dla pacjentéw i personelu poprzez
maksymalizacj¢ wykorzystania $§wiatta dziennego, malownicze widoki (zbiornik
wodny, zielony ogréd) i naturalna wentylacje. Wéréd innowacyjnych zielonych
rozwigzan, jakie zostaty zastosowane w nieruchomosci, znalazto sie wykorzysta-
nie zrodia geotermalnego, jakim jest pobliskie jezioro, do systemu ogrzewania
i chtodzenia catego budynku. Instalacja pozwala na zaoszczedzenie rocznie
9600 MWh energii elektrycznej i gazu. Geotermalny system pozwala na reduk-
cje 1700 ton emisji dwutlenku wegla, ktore bylyby wytwarzane w przypadku
wykorzystania w budynku paliw kopalnianych. W celu poprawy efektywnosci
energetycznej budynku wykorzystano przyjazne srodowisku swietlowki, liczniki,
czujniki ruchu i czujniki $wiatta stonecznego. Nieruchomos$¢ posiada sekcje zie-
lonego dachu. Okoto 20% zadaszenia szpitala i 50% centrum diagnostyki jest
pokryte roslinnoscig, ktéra filtruje wode deszczowa. Dach pochtania CO,, daje
dodatkowa izolacje temperatury i dzwieku, chroni go od czynnikéw atmosfe-
rycznych i promieni UV oraz zmniejsza odptyw wody deszczowej. Sciany budyn-
ku wybudowane zostaly z przyjaznych $rodowisku materiatéw, na przyktad
z cegly wykonanej z osadéw Sciekowych. W celu oszcze¢dnosci wody zamonto-
wano w szpitalu niskoprzeptywowe baterie i oszczedne toalety. Gromadzona
woda deszczowa wykorzystywana jest do mycia pojazdow i podlewania wymaga-
jacych niewielkich ilo$ci wody roslin. Parking zostatl wyposazony w pochtaniaja-
cg wode utwardzong nawierzchnie. Inwestycja wplyneta pozytywnie na lokalny
rozwdj gospodarczy, poniewaz w jej realizacje zaangazowane zostaly miejscowe
firmy budowlane i geotermalne spétki energetyczne. W trakcie budowy maszyny
zostaly jak najbardziej wyciszone w tym celu, aby generowany hatas byt jak
najmniejszy. Zbudowana zostata réwniez stacja uzdatniania wody. Okoto 98%
materiatéw rozbiérkowych i robot ziemnych oraz 55% pozostatych wytworzo-
nych odpadéw w trakcie budowy zostalo poddanych recyklingowi.

Hollywood House — Wielka Brytania (Leed Platinum)

To nowoczesne powierzchnie biurowe charakteryzujace si¢ wysoka energo-
oszczednos$cig. Budynek zuzywa o potowe mniej energii po zainstalowaniu
na dachu systemu paneli stonecznych o powierzchni 140 m?, ktére dostarczajq
energie elektryczna. W przypadku wyprodukowania nadwyzki, poprzez podia-
czenie do krajowej sieci, moze ona zosta¢ sprzedana. Ponadto na nieruchomosci
wykorzystano uktad stoneczny do podgrzewania wody i pompy ciepta. Szacuje
sig, ze wykorzystanie paneli stonecznych pozwala unikna¢ az 8,3 ton emisji CO,
do atmosfery rocznie, a zainstalowanie stonecznego systemu ogrzewania wody
az 2 tony CO,. Nieruchomo$¢ zaopatrzono w Green Building Management Sys-
tem, ktory pozwala na monitoring i zarzadzanie energia elektryczng, cieplng
i woda. Posiada system Power Off, ktéry wytacza po godzinach pracy urzadzenia
biurowe, system wentylacji naturalnej, uchylne okna i czujniki temperatury,
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a takze system zbierania wody deszczowej, ktéra wykorzystywana jest w toale-
tach. Budynek wybudowany i wyposazony zostat w materialy przyjazne srodowi-
sku, zakupione od okolicznych przedsiebiorstw, przyktadowo nietoksyczne kleje
i farby, dywany i kasetony kuchenne z bambusa. Uzyte plyty sufitowe ogrzewaja
budynek nocg i zima, a chtodzg w ciagu dnia i latem. Wieksza cze$¢ pracowni-
kéw zatrudnionych przy budowie pochodzita z lokalnego rynku pracy. Inwesty-
cja promuje wsréd pracownikéw przyjazny Srodowisku transport rowerowy.
W biurowcu zainstalowano 24 schowki na rowery oraz szatnie z prysznicem.
Okoto 95% odpadéw powstatych w trakcie inwestycji poddano recyklingowi.
Odpady kuchenne, baterie, tonery do drukarek, papier, tektura sa na biezaco
sortowane i przeznaczane do recyklingu.

Bertschi School — Stany Zjednoczone

Szkota zostata zaprojektowana w sposob zapewniajacy minimalizacje nega-
tywnego wplywu na $rodowisko i przyjazny uzytkownikom. Budynek sktada sie
z sal dydaktycznych oraz ze szklarni, tak zwanych ecohouse o powierzchni
25 m?. Zielone pomieszczenie posiada parter, antresole oraz zielong 5,5-metro-
wa $ciane. W ramach projektu utworzono ogréd z rodzimymi ro$linami i ogréd
deszczowy. Szkota wyposazona jest w system paneli stonecznych, zaspokajaja-
cych potrzeby energetyczne budynku, oraz w system gromadzenia i filtrowania
wody deszczowej i szarej. Budynek jest tak skonstruowany, aby w lecie byto
w nim chtodno, a zimg ciepto. Pomieszczenia wyposazone sg w uchylne okna,
$wietliki oraz w znacznej czesci sq przeszklone w celu jak najlepszego wykorzy-
stania $wiatta dziennego. Szkot¢ zbudowano z przyjaznych srodowisku materia-
t6w. Sciany, dach, blaty fawek wykonano z takich materiatéw, ktére nie zawieraja
szkodliwych substancji. Przy inwestycji zatrudniono miejscowych pracownikow,
a materialy pochodzily z lokalnych przedsigbiorstw. Wspdtpraca z dostawcami i
producentami pozwolita na wybér najlepszych produktow. W budowie wykorzy-
stano wylacznie drewno posiadajace certyfikat Forest Stewardship Council. Po-
wstate w trakcie budowy odpady w 98% zostaty poddane recyklingowi. Budynek
posiada przetacznik pozwalajacy na wylaczenie jednoczesnie wszystkich urza-
dzen w godzinach, w ktérych w budynku nie ma pracownikéw i uczniow. Wypo-
sazony jest w panele stoneczne, ktérych wydajnos¢ doktadnie dopasowano do
potrzeb nieruchomosci. Ecohosue posiada zielony dach. Pod budynkiem znajdu-
je sie zbiornik do gromadzenia wody deszczowej o pojemnosci 9400 litrow. Eko-
dom posiada $ciany zbudowane z roslin tropikalnych, ktére pozwalaja na dodat-
kowg izolacje, filtracje powietrza i gospodarke szarej wody. Nieruchomos$¢ moze
by¢ zwiedzana przez wszystkich zainteresowanych.

Grunwaldzki Center — Polska (Green Building)

Grunwaldzki Center zostat zlokalizowany na placu wolnym od zabudowy
od drugiej wojny $wiatowej. Powstat na gruncie wymagajacym rekultywacji.
Wypelnit istniejaca luke w przestrzeni i doskonale wkomponowat sie w charakter
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panujacej zabudowy. Poza budynkiem zainstalowano stojaki rowerowe. W trak-
cie budowy wykorzystano lokalnych pracownikéw i podwykonawcoéw oraz wy-
korzystano materialy pochodzace z miejscowych przedsiebiorstw. Pomieszczenia
w biurowcu sa zaprojektowane tak, aby sprzyjaty zdrowiu i komfortowi pracy
ich uzytkownikéw. Budynek zostal wyposazony w nawilzacze, dzigki ktérym
mozliwa jest regulacja wilgotnosci powietrza. W ramach promocji dobrych sto-
sunkéw sasiedzkich zbudowano ogréd dla dzieci i ogélu mieszkancéw. Byt on
pewnym rodzajem rekompensaty za udostepnienie dojazdu do jednej z czesci
budynku, co pozwolito na unikniecie dodatkowych probleméw w trakcie budo-
wy. Podczas inwestycji podjeto dziatania zmniejszajace negatywne oddziatywa-
nie hatasu na otoczenie, co osiagnieto, budujac wytacznie w godzinach pracy:.
Powstate w trakcie budowy odpady systematycznie byly poddawane segregaci,
co pozwolito na poddanie recyclingowi az 98% odpadéw. Budynek zostat wyko-
nany z przyjaznych dla $rodowiska materialéw. Wyposazony jest w Building
Management System, ktory zarzadza systemem grzewczym, wentylacja i klimaty-
zacja, optymalizujac wykorzystywanag energie. System odzysku ciepta w wentyla-
cji odzyskuje az 90% energii z wychodzacego powietrza. W budynku zainstalo-
wano podgrzewacze wody, efektywne oswietlenie, takie jak okna o niskich war-
tosciach przenikania ciepta, minimalne o$wietlenie zewnetrzne oraz czujniki
ruchu w garazach i pomieszczeniach socjalnych.

Zakonczenie

Postep technologiczny, silna eksploatacja zasobéw $rodowiska i zwigzane
z tym zmiany klimatyczne zmuszaja panstwa, podmioty gospodarcze, spoteczen-
stwa do dziatania w mysl zasad zréwnowazonego rozwoju. Przedsiebiorstwa
coraz czedciej identyfikuja sie z problemami ochrony srodowiska. Prowadzenie
zrownowazonego biznesu koncentruje sie miedzy innymi na wytwarzaniu pro-
duktéw przyjaznych srodowisku. Istnieja odpowiednie normy dotyczace zarza-
dzania srodowiskowego firma. Na rynku nieruchomosci coraz wiekszego znacze-
nia nabierajg certyfikaty zawierajace pakiet wytycznych, ktérych zastosowanie
sprzyja zielonym inwestycjom. Budynki ze §wiadectwem sa bardziej konkuren-
cyjne. Wyzwaniem staje sie popularyzacja rozwigzan oraz kreacja innowacyj-
nych narzedzi i materiatéw w tym obszarze. Im wiecej podmiotéw bedzie sprzy-
ja¢ srodowisku, tym dtuzej jego zasoby bedq mogly by¢ wykorzystywane przez
przyszte pokolenia. Bardzo wazne staje sie zaangazowanie wtadz lokalnych
w rozpowszechnianie tej idei i dziatanie w mys$l koncepcji Green City. Odpo-
wiednie rozwigzania w zakresie gospodarki wodnej, gospodarki odpadami, wy-
korzystywania odnawialnych zrodet energii pozwola na trwaly i zréwnowazony
rozw6j miast i regiondw.



