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SRODOWISKOWA A EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA

Wydatki poniesione na poprawe oceny srodowiskowej budynku moga mie¢ odzwierciedle-
nie w obnizeniu realnych kosztéw konserwacji i utrzymania, wzrostu wplywéw z wynajmu
czy wzrostu wartosci nieruchomosci. Celem projektu Green Impact w ramach wspotpracy
w miedzynarodowym stowarzyszeniu Sustainable Building Alliance byta analiza mozliwosci
wyceny ,zielonych inwestycji” i okreslenie ekonomicznego wptywu zastosowanych rozwig-
zan korzystnie wptywajacych na srodowisko i na rzeczywisty wzrost wartosci inwestycji oraz
ustanowienie odpowiednich kryteriow ekonomiczno-spoteczno-srodowiskowych przy rapor-
towaniu (Global Reporting Initiative). Raport opracowany przez ITB zawiera analize japon-
skiego systemu oceny srodowiskowej budynku CASBEE w odniesieniu do metody niemiec-
kiej DGNB, a w szczegodlnosci dotyczy kryteriéw, metod wyceny ekonomicznej oraz wptywu
aspektow srodowiskowych na ogélng warto$¢ ekonomiczng budynku.

1. Wprowadzenie

Zréwnowazony rozwoj nabiera coraz istotniejszego znaczenia jako element biznesu
we wszystkich sektorach rynku, zarébwno w rozwinietych, jak i rozwijajacych sie gospo-
darkach. Szybko staje sie wyznacznikiem dobrego zarzgdzania, zmniejszenia ryzyka
inwestycyjnego i pomaga budynkom, firmom czy organizacjom pozosta¢ konkurencyj-
nymi i poprawi¢ wizerunek wsréd klientéw, udziatowcow, dostawcdw i pracownikéw.

W ciggu ostatnich kilku lat uczestnicy rynku budowlanego czynig postepy w ocenie
zrownowazonosci. Jednak bez standaryzacji proceséw oceny, podmioty, ktére pragng
przeprowadzi¢ ocene srodowiskowa, stajg przed powaznym problemem realnego efek-
tu ,greenwashing” oraz dylematu, w jaki sposéb zrownowazonos$¢ przekitada sie na
obiekt czy organizacje. ,Greenwashing” to strategia organizacji, majgca na celu uka-
zanie jej dziatah w jak najbardziej ekologicznym swietle, nawet w sytuacji ich nieko-
rzystnego wptywu na srodowisko. Ten proces mozna nazwac¢ ekologicznym PR.

Rozwdj systemdéw wielokryterialnej oceny zrownowazonosci to koniecznosc¢, ale
i skomplikowany proces. Istnieje wiele roznych podejs¢ i mozliwe sg rézne odpowiedzi
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na przyktad na pytania: Jakich wskaznikéw uzy¢? Jakg przypisa¢ wage do poszcze-
golnych kryteriow? Jak potaczy¢ je z innymi obszarami oceny? Systemy certyfikujgce
»zielone budynki” pomagajg uczestnikom rynku zrozumiec¢, co oznaczajg poszczegodlne
atrybuty budynku. Na swiecie istnieje wiele réznych systeméw certyfikacji Srodowisko-
wej budynkéw: BREEAM na rynku brytyjskim, HQE we Francji, amerykanski LEED —
system zdobywajacy coraz wieksze wplywy w réznych krajach. Na bazie metody
CASBEE (Comprehensive Assessment System for Built Environment Efficiency)
powstata metoda ITB. Wszystkie narzedzia do oceny Srodowiskowej, pomimo réznic
w podejsciu do zagadnien, utatwity ocene zaréwno ,zielonych” rozwigzah projekto-
wych, jak i budynku. Ich sukces rynkowy przetozyt sie na wyzsze wptywy z czynszu,
wieksze zainteresowanie potencjalnych uzytkownikéw, ale przede wszystkim wyzsze
wartosci inwestycji. Jednakze zakres wigkszosci tych narzedzi jest ograniczony gtow-
nie do oceny srodowiska wewnetrznego budynku, bez petnego uwzglednienia aspek-
téw spotecznych i ekonomicznych. W wiekszosci przypadkow wskazniki stosowane
w tych systemach nie sg w petni poréwnywalne. Funkcjonujace systemy spetniajg role
narzedzi do zarzadzania budynkiem, nie sg natomiast narzedziem pomiarowym.
W rzeczywistosci nie mierza jakosci budynku, lecz wyrézniajg budynki, kiére moga by¢
zarzgdzane w sposob przyjazny srodowisku.

Zagadnieniem, ktére przysparza najwiecej probleméw badawczych, a jednoczesnie
wydaje sie najbardziej jednoznaczne i miarodajne, jest wycena ekonomiczna aspektéw
srodowiskowych. Kluczowe jest tu prawidtowe zrozumienie wzajemnych relacji i po-
wigzanie przyczynowo-skutkowe technicznych, funkcjonalnych, spotecznych i sSrodowi-
skowych kryteridw z jednej strony, a wynikéw finansowych (wartosci aktywow, ryzyka
finansowego, dochoddéw z najmu) — z drugiej. Do tej pory te relacje byly tylko czescio-
WO rozpoznane i zrozumiane.

2. Projekt Green Impact

Celem projektu Green Impact, realizowanego przez miedzynarodowe stowarzysze-
nie Sustainable Building Alliance, byta analiza mozliwosci wyceny ,zielonych inwesty-
cji” i okreslenie ekonomicznego wptywu korzystnych dla srodowiska rozwigzan na
rzeczywisty wzrost wartosci inwestycji oraz ustanowienie odpowiednich kryteriéw eko-
nomiczno-spoteczno-srodowiskowych. Prace rozpoczety sie w kwietniu 2011 r.
W projekcie uczestniczyli przedstawiciele srodowisk zwigzanych z ekonomig i budow-
nictwem: Alfonso Ponce — Deloitte (Francja), Frank Hovorka — Caisse des Dépots et
Consignations (Francja), Juerg Bernet — Euro Institute of Real Estate Management
(Szwaijcaria), Ana Cunha — QUALITEL (Francja), Orlando Catarina — CSTB (Francja),
Mar Alonso, Carolina Mateo — Valencia Institute of Building (Hiszpania) oraz Instytut
Techniki Budowlanej (Zaktad Fizyki Cieplnej, Instalacji Sanitarnych i Srodowiska —
reprezentowany przez autora).

Raport opracowany przez ITB [1] zawiera analize japonskiego systemu oceny $ro-
dowiskowej budynku CASBEE w odniesieniu do metody niemieckiej DGNB (Deutsche
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Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen), a w szczegodlnosci dotyczy kryteriow, metod
wyceny ekonomicznej oraz wptywu aspektéw srodowiskowych na ogdlng wartos¢ eko-
nomiczng budynku. Metody te zostaty wybrane, gdyz jako jedyne systemy uwzglednia-
ja efektywnos$¢ ekonomiczng budynku. W opracowaniu znalazt sie réwniez przeglad
wskaznikow ekonomicznych i socjalnych CEN TC 350, komitetu, ktory jest odpowie-
dzialny za rozwoj stosowanych dobrowolnie horyzontalnych standaryzowanych metod
w ocenie aspektow zréownowazonego rozwoju nowych i istniejacych obiektéw budow-
lanych oraz standardéw dotyczacych deklaracji srodowiskowych wyrobéw budowla-
nych. W raporcie dokonano takze przegladu kryteriow Ecolabel dla budynkéw, opra-
cowanych przez Komisje Europejska. Zadaniem pozostatych partneréw dziatajacych
w projekcie Green Impact byto przesledzenie korelacji powyzszych wskaznikéw z ini-
cjatywg Global Reporting Initiative Construction and Real Estate Section Supplement
(GRI CRESS) oraz jaka role petnig w miedzynarodowej sprawozdawczosci finansowe;j
(International Financial Reporting).

3. Kryteria ekonomiczne w systemach oceny srodowiskowej
CASBEE oraz DGNB

3.1. Analiza ekonomiczna w systemie oceny srodowiskowej budynku CASBEE

Metoda CASBEE Property Appraisal [2] ma na celu ukazanie wartosci dodanej,
przeptywu pieniedzy i oszczednosci energii w trzech kluczowych obszarach ekono-
micznych nieruchomosci:

e kosztach utrzymania budynku,

o warto$ci rynkowej budynku,

¢ rentownosci (przewidywanych zyskow) — co stanowi szczegdlnie istotng ceche
w ocenianiu ,zielonych budynkéw”.

Metoda opiera sie na potaczeniu wyniku oceny srodowiskowej CASBEE, ktéra moze
by¢ tworzona przez ludzi zwigzanych z branzg budowlang, z wyceng nieruchomosci —
przy analizowaniu wzrostéw lub spadkéw dochodow i stopy kapitalizacji w pozycjach
zwigzanych z ochrong srodowiska, co odbywa sie na podstawie arkusza z wynikiem
oceny. Oferuje rowniez standardowe tabele do obliczania wartosci wyceny ekono-
micznej z podejscia zyskéw netto oraz poréwnania sprzedazy (standardowych metod).
Metoda opiera sie na ukazaniu relacji miedzy wspotczynnikiem efektywnosci srodowi-
skowej budynku (BEE) (1) a typowa analizg szacowania wartosci nieruchomosci opar-
tej na metodzie NPV (Net Present Value) — wartosci biezacej netto (2).

Q

BEE =— 1
. (1)
gdzie: BEE — wspotczynnik efektywnosci sSrodowiskowej budynku,
Q — wskaznik jakosci srodowiskowej,
L — wskaznik obcigzenia srodowiska.
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n

NPV = Z
t=1

gdzie: NPV —wartos¢ biezaca netto (Net Present Value),

CF__,
A+r)y ° (2)

CF; - przeplywy gotéwkowe w okresie f,

r — stopa dyskonta,

lo — naktady poczatkowe,

t — kolejne okresy (najczesciej lata) eksploatacji inwestycji.

Formuta (2) pozwala na stwierdzenie, ze im wyzszy dochdd netto nieruchomosé jest
w stanie wyprodukowaé, tym wyzsza jest wartos¢ nieruchomosci. Mozna réwniez su-
gerowac, ze im bardziej stabilny dochdd netto, tym nizsza staje sie stopa kapitalizacji
inwestycji. Prowadzi to do zwiekszenia wartosci nieruchomosci. Inng mozliwoscia jest
zmniejszenie wartosci w mianowniku ,stopa dyskonta” — moze to rowniez prowadzi¢
do wzrostu wartosci nieruchomosci.

W ,zielonej nieruchomosci” koszty naprawy sg czesciowo zredukowane w wyniku
zastosowania energooszczednych technologii oraz wyrobow o zwiekszonej trwatosci,
co prowadzi do wzrostu zysku netto. Czynniki te maja wptyw na poprawe efektywnosci
srodowiskowej budynku, co réwniez moze prowadzi¢ do wzrostu zysku netto. Podobna
sytuacja zachodzi w przypadku wartosci dodanej dla srodowiska, zwigzanej ze zmniej-
szeniem wskaznika ryzyka inwestycji na stope kapitalizacji. Wskaznik ryzyka specy-
ficzny dla nieruchomos$ci oraz stawki amortyzacji sa dodawane do stopy kapitalizacji
ogolnych aktywow finansowych. Zmniejszenie zagrozen zwigzanych z przysztymi po-
datkami i przepisami srodowiskowymi, jak réwniez obnizeniem stawki amortyzacji
w zwigzku z poprawg eksploatacji, moze prowadzi¢ do obnizenia stopy kapitalizac;ji
(stopy przed amortyzacjg). Ma to wplyw na wzrost atrakcyjnosci ,zielonej nieruchomo-
$ci” w poréwnaniu do standardowej inwestycji.

Schemat blokowy przeptywu danych w metodzie wyceny CASBEE przedstawiono na
rysunku 1. Na poczatku dokonywana jest ocena efektywnosci srodowiskowej budynku
przy zastosowaniu metody obliczeniowej CASBEE (1). Nastepnie dane sa lokowane
w arkuszu zatacznika A (2), gdzie przeprowadzane jest szczegotowe dla kazdego
kryterium oceny CASBEE okreslenie czynnikow ekonomicznych. Trzeci etap, ktéry ma
na celu odzwierciedlenie kryteriow CASBEE w aspekcie ekonomicznym, podzielony
zostat na dwa podetapy: zatgcznik B — prowadzi do wyceny przez oszacowanie warto-
8ci z zysku (analiza znana jako metoda bezposredniej kapitalizacji), oraz zatacznik C —
okresla wycene nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego. Ostat-
nim etapem jest zestawienie uzyskanych danych w raporcie wyceny.

Wartoscig znaczacy jest wyswietlany ,indywidualny wspétczynnik CASBEE, wyliczo-
ny na podstawie zatgcznika A z kolumny wspotczynnika porownawczego. W wyniku
tych obliczen uzyskuje sie przyblizong cene za m? danej inwestycji oraz cene poréw-
nawcza stanowiaca $rednig cene m? dla poréwnywanych transakcji. Celem tej analizy
jest oszacowanie i poréwnanie ceny m® danego obiektu oraz wptywu, jaki miata na
cene ocena efektywnosci sSrodowiskowej BEE.
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1. Tabele 2. Zatacznik A
kryteriow Okreslenie czynnikow
CASBEE ekonomicznych

3 a. Zatacznik B

Wycena przez odzwierciedlenie wartosci
zysku (metoda bezposredniej kapitalizacji)

Raport wyceny
nieruchomosci

3 b. Zatacznik C
Wycena nieruchomosci z zastosowaniem
podejscia poréwnawczego

Rys. 1. Schemat blokowy przeptywu danych w metodzie wyceny $rodowiskowej CASBEE
Fig. 1. Data flow in Property Appraisal by CASBEE

Wycena nieruchomos$ci zgodnie z podejsciem porownawczym w wiekszosci przy-
padkow jest stosowana do wyceny gruntu, na ktérym budynek jest posadowiony, rzad-
ko jednak jako metoda analityczna traktujgca grunt oraz budynek jako catos¢. Jednak-
ze takie podejscie moze by¢ rowniez uzyteczne ze wzgledu na to, ze ceny danej nie-
ruchomos$ci sg szacowane na podstawie jednostkowej ceny za catkowitg powierzchnie
uzytkowa. Jako ze metoda bezposredniej kapitalizacji ukazuje analize dotyczaca pro-
centowej zmiany — wzrostu lub spadku wartosci danego obszaru wyceny (zyskow,
kosztéw, stopy kapitalizacji) — mozliwa jest do oszacowania jedynie teoretyczna pro-
centowa warto$¢ wzrostu lub spadku wartosci nieruchomosci.

Potaczona poréwnawcza wycena nieruchomosci, poniewaz jest metodg szacowana,
odzwierciedla przypuszczalng, a nie rzeczywistg wartos¢. Biorac pod uwage, ze sza-
cowanie dotyczy teoretycznej wartosci, powinna by¢ stosowana w celach poznaw-
czych i dotyczyé ogdlnej analizy rynku przeprowadzonej przez wykwalifikowanych
specjalistéw do spraw wyceny nieruchomosci.

Wynikiem zastosowania przedstawionej metody jest uzyskanie poszczegodlnych
wskaznikéw ekonomicznych, pozwalajgcych przyblizy¢ ekonomiczng wartosc¢ ,zielonej
nieruchomosci”. Na podstawie wyceny wzrostu lub spadku charakterystycznych ele-
mentéw wyceny ekonomicznej, takich jak zyski, koszty utrzymania czy stopa kapitali-
zacji, mozna takze poréwnac te nieruchomos¢ do standardowej nieruchomosci odnie-
sienia, ktora nie posiada oceny efektywnosci srodowiskowe;j.

Metoda wyceny budynkéw zaproponowana przez CASBEE jest pierwszym krokiem
w kierunku oszacowania jakosci i wartosci aspektow srodowiskowych, ktére sg z eko-
nomicznego punktu widzenia trudne do wyceny. Metoda nie obejmuje kazdego aspek-
tu wyceny, ale skupia sie przede wszystkim na wptywie i skutkach poprawy cech pro-
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srodowiskowych na koszty utrzymania, zyski czy stope kapitalizacji nieruchomosci,
czyli na jej rynkowg wartos¢. Opisywana metoda nie jest w petni precyzyjna. W trakcie
analizy pewne etapy oraz subiektywnie podejmowane decyzje, na przyktad proba
oszacowania efektu Srodowiskowego, moga zawazy¢ na obiektywnej wycenie.

3.2. Metoda DGNB

Certyfikat srodowiskowy DGNB (Certyfikat dla zrobwnowazonego budownictwa) jest
praktycznym narzedziem, stworzonym w celu prostej oceny i planowania zrownowa-
zonych budynkéw. Jedng z jego zalet jest to, ze obejmuje wszystkie najwazniejsze
aspekty zréwnowazonego budownictwa: Srodowisko, ekonomie, czynniki spoteczno-
-kulturowe i funkcjonalne, technologie, procesy i lokalizacje. Kazdy obszar zawiera
kryteria, ktére moga by¢ zaprojektowane i réznie wazone, w zaleznosci od profilu uzyt-
kowania budynku. Jesli budynek spetnia kryteria, otrzymuje certyfikat DGNB zloty,
srebrny lub brgzowy, w zaleznosci od catkowitego indeksu wydajnosci. Wiasciciele
budynku i inwestorzy moga w jasny i przejrzysty sposéb udokumentowa¢ wysokg ja-
kosc¢ ich nieruchomosci.

Cele certyfikacji DGNB sg nastepujace:

e opracowanie i promowanie materiatow, srodkéw i rozwigzan w zakresie planowania,
budowy i eksploatacji budynkéw spetniajgcych kryteria zréwnowazonosci,

e opracowanie i przyznanie znaku jakosci dla zréwnowazonego budynku,

¢ utworzenie zabudowanej infrastruktury, ktéra jest przyjazna dla srodowiska, zréw-
nowazenie korzystajgca z zasobow i optacalna oraz dodatkowo pozytywnie wptywa na
zdrowie, komfort i samopoczucie uzytkownikow.

Oprécz wymienionych celdw, niemiecki system certyfikacji stawia sobie rézne zada-
nia, takie jak wzmocnienie poczucia odpowiedzialnosci spoteczenstwa i promowanie
aktywnego systemu ochrony $rodowiska oraz stworzenie platformy dla transferu wie-
dzy srodowiskowej i wspotpracy.

Certyfikat DGNB jest oparty na holistycznej metodzie oceny budynkow, ktéra doty-
czy szesciu gtéwnych zagadnien, tj. jakosci: ekologicznej, ekonomicznej, spoteczno-
-kulturowej i funkcjonalnej, technicznej, procesu oraz otoczenia. Celem jest ochrona
srodowiska, zasobow naturalnych, zdrowia, wartosci ekonomicznej, spotecznej i war-
tosci kulturowej (rys. 2).

Obecnie niemiecki system certyfikacji stuzy do oceny nowych budynkéw biurowych
i administracyjnych, handlowo-ustugowych, mieszkalnych, przemystowych, edukacyj-
nych, hotelowych, jak réwniez catych dzielnic miast.

W przypadku istniejgcych juz nieruchomosci DGNB System obejmuje jedynie mo-
dernizacje budynkéw biurowych i administracyjnych. Zostat rowniez zaimplementowa-
ny i jest stosowany w Zielonych Zamoéwieniach Publicznych wszystkich budynkéw
federalnych w Niemczech.
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Obszar Srodowisko Zasoby Zdrowie Wartos¢ Warto$¢

chroniony naturalne naturalne ekonomiczna socjalno-kulturowa
Zapewnienie

warunkéw higienicznych
oraz cieplnych.
Otoczenie przyjazne
uzytkownikowi / gwarancja
wartosci socjalnych
i kulturowych

V4 \V4 v

Pomniejszone
koszty cyklu zycia.
Gwarancja stabilno-
$ci wartosci

Ochrona $rodowiska.
Cel ochrony Ochrona zasobow
naturalnych

Jakosc¢ ekologiczna Jako$é ekonomiczna Jakosé
Ocena 22,5% 22 5% socjalno-kulturowa
’ 22,5%

Jakos$¢ techniczna 22,5%

Jakos¢ procesow 10%

Jakos¢ otoczenia

Rys. 2. Obszary chronione wraz z wagami kryteriow w metodzie DGNB
Fig. 2. Area of protection among DGNB method with weighed evaluation areas

Metoda DGNB przewiduje dwa kryteria kalkulacji ekonomicznej wartosci budynku:

A. Koszty cyklu zycia budynku (LCC)

Jednym z celéw oceny srodowiskowej jest minimalizacja kosztow cyklu zycia budynku,
w tym wzgledne zmniejszenie kosztow remontéw, przerobek — w poréwnaniu do nowych
konstrukcji. W przesztosci, konwencjonalny proces planowania i budowy skupiat sie gtéw-
nie na minimalizacji kosztéw wznoszenia budynku, bez uwzgledniania dalszych kosztow
jego eksploatacji. Obecnie oszczednosci nie dokonuje sie kosztem przyszitych uzytkowni-
kow i wiascicieli, dlatego dalsze koszty operacyjne musza zosta¢ ocenione.

Im nizsze koszty eksploatacji — zgodnie z metodg rzeczywistych wartosci pieniez-
nych (w € / m? netto powierzchni uzytkowej) — tym wyzsza jest ocena. Koszty cyklu
zycia budynku to wszystkie koszty, ktére powstajg w trakcie uzytkowania budynku
i sq podzielone na trzy kategorie: koszty produkcji, dalsze koszty uzytkowania, koszty
rozbiorki i utylizacji. Koszty produkcji sg to koszty poniesione od chwili powstania pro-
jektu, poprzez jego realizacje, az do przekazania budynku. Koszty od uruchomienia az
do rozbiorki sg zdefiniowane jako dalsze koszty uzytkowania. Najwieksze mozliwosci
podejmowania decyzji odnosnie do ulepszen majacych na celu obnizenie kosztow
zachodzg w trakcie projektowania i planowania.
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W ramach metody DGNB uzytkownik otrzymuje na potrzeby analizy wsparcie w po-
staci bazy danych, ktére sg pomocne w obliczeniach.

B. Stabilnos¢ wartosci

Miedzynarodowy rynek wymaga wysokiego poziomu wydajnosci, elastycznosci
i zdolno$ci do adaptacji. Takie podejscie ma réowniez zastosowanie w budynkach. Bu-
dynek zaprojektowany zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju powinien by¢
tatwo adaptowalny do zmieniajgcych sie wymagan w zaleznosci od potrzeb najemcy
lub wiasciciela.

Zagadnienia dotyczace poziomu efektywnosci wykorzystania powierzchni oraz ela-
stycznos$ci struktury budynku sg wyceniane na podstawie przygotowanych wykazow
i uwzgledniane tylko w fazie uzytkowania budynku. Najwigksze mozliwosci wptywania
na kierunek zmian majg miejsce w trakcie projektowania i planowania. Im bardziej
funkcja budynku moze byc¢ przeksztatcona, tym wieksza zdolnos¢ budynku do adapta-
Cji oraz wyzsza ocena. Znaczne oszczednosci zasobéw mozna osiggnac przez opty-
malizacje wykorzystania powierzchni we wczesnej fazie planowania. Sprawdzeniu
podlegajg ponizsze wskazniki:

1) potwierdzenie poprzez kontrole efektywnosci zajmowanego obszaru,

2) modutowosc¢ budynku,

3) struktura przestrzenna budynku,

4) infrastruktura elektrotechniczna i zapewnione media,

5) ogrzewanie, klimatyzacja (HVAC), dostawa wody i utylizacja sciekéw.

3.3. Poréwnanie obydwu metod

Metody opracowane przez CASBEE i DGNB sg przeznaczone do oceny poziomu
zrownowazenia budynku. Kryteria oceny rozwigzujg podobne zagadnienia, takie jak
zuzycie wody, energii, materiatéw, komfort obstugi i wymagan oraz wptyw na otaczaja-
cg okolice i oddziatywanie otoczenia na budynek. Wynikiem jest ocena efektywnosci
srodowiskowej danej nieruchomosci, ktéra moze by¢ odzwierciedlona w jej wartosci
ekonomicznej.

Metoda CASBEE oparta jest na ocenie zaleznosci miedzy jakoscig i efektywnoscig
Srodowiska zabudowanego (Q) a obcigzeniem srodowiska przez budynek (L) z uwz-
glednieniem funkcjonalnosci spotecznej i wymagan uzytkownikow. Metoda DGNB jest
zblizona do koncepcji BEE, zmierza do osiagniecia tych samych celéw, cho¢ w obu
metodach stosowane sg inne kryteria obliczen i prezentacji wynikow. Najwazniejszg
wspolng cechg tych metod jest to, ze w obu kryteria sg wazone w taki sposdéb, ze kon-
kretne zagadnienie wptywa na ogolny wynik w niewielkim procencie, a kohcowy wynik
jest dobrze wywazony. Podobienstwa i roznice obu metod pokazano w tablicy 1.

Systemy oceny srodowiskowej DGNB i CASBEE uwzgledniajg kryteria ekonomiczne
w niektérych fazach cyklu zycia budynku. Jednakze pojecie wartosci nieruchomosci
jest postrzegane bardziej z punktu widzenia ,zwrotu” inwestycji niz oszczednosci, czy
réznicy w kosztach. Korzysci sg widoczne przede wszystkim z perspektywy uzytkowni-
ka koncowego (np. czas zwrotu z rachunkéw za media). Nie ma jasnego powigzania
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pomiedzy obszarami funkcjonalnosci, efektywnosci socjalnej czy ekonomii. Widoczny
jest brak zwigzku pomiedzy tymi systemami a standardami raportowania czy rachun-
kowosci, zwanymi spoteczng odpowiedzialnoscia biznesu (CSR — corporate social
responsibility).

Tablica 1. Zestawienie poréwnawcze metod CASBEE oraz DGNB
Table 1. Comparison between CASBEE and DGNB

Zagadnienia p_odlegajqce CASBEE DGNB
ocenie
Efektywnos¢ srodowiskowa v v
Emisja CO, X v
Efektywnos¢ techniczna v v
Energia pierwotna X v
ocnawiainyoh X Y
Ryzyko sejsmiczne v X
\'4 \'4
Efektywno$¢ ekonomiczna osobne narzedzie oceny — koszty cyklu zycia budynku
Property Appraisal assessment| (LCC), stabilizacja warto$ci
Efektywnos¢ v v
socjalno-kulturowe;j
Jakosé procesow X v
v \'4
Kryteria wazone kryteria gtdwne oraz tylko kryteria gtéwne
subkryteria
Poprawa otoczenia v v
\'4
Jakos$¢ otoczenia X 6 dodatkowych kryteriow,
ktére oceniajg otoczenie
Metody obliczen lokalne it;:r(tj:?g fgfpejskie,
. . v [ :
| pa e Y ke s st
Dostepnosc¢ narzedzi \/bezp’fatne; ’ \/dostgp gtrulijni/ony; _
Y/ wersa angiesa Fo ek s
i montoring. T X Y
Transport X v
Oswietlenie v X
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4. Wnioski

Opracowany przez Instytut Techniki Budowlanej raport pod auspicjami Sustainable
Building Alliance dowodzi, ze jest mozliwa integracja systeméw oceny efektywnosci
Srodowiskowej budynku z jego oceng efektywnosci ekonomicznej, a tym samym jest
mozliwa analiza korzys$ci finansowych ptyngcych z zastosowania ratingu srodowisko-
wego budynku. Wykazane w ramach raportu Green Impact zwigzki pomiedzy syste-
mami wskazujg droge do zaawansowanych analiz, ktére mogtyby ostatecznie potwier-
dzi¢ idee ,zielonych warto$ci” bardziej przyjaznych dla Srodowiska budynkéw.

Miedzynarodowy rynek ocen $rodowiskowych oczekuje wiekszej przejrzystosci pomie-
dzy réznymi metodami oceny. Réznorodnos¢ oraz czesto ograniczony dostep narzedzi
ratingowych zwiekszajg poziom dezinformacji wsrod uzytkownikow, ktdrzy nie sa w pemni
zorientowani w nowych, globalnych narzedziach oceny $rodowiskowej budynku. Jesli
uzgodnione zostanie wspolne podejscie w kluczowych kwestiach, takich jak na przyktad
emisja gazéw cieplarnianych, rynki nieruchomosci bedg dziata¢ bardziej efektywnie.
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GREEN IMPACT — ENVIRONMENTAL ASSESSMENT AND FINANCIAL PERFORMANCE

Summary

The paper consists of ITBs report concerning environmental assessment of buildings in
relation to their financial performance. Works were done in cooperation with construction
and real estate experts from different European countries under auspices of Sustainable
Building Alliance. Japan CASBEE and German DGNB were analyzed as methods, which
include economic criteria in assessment of environmental performance of buildings scheme.
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