PRAKTYKA

Wdrozenie dyrektywy
dotyczacej efektywnosci
energetycznej
- implikacje dla polskiego
rynku nieruchomosci

Koniecznos$¢ wdrozenia znowelizowanej Dyrektywy EBPD (2024/1275) stanowi istotne wyzwanie
dla rynku nieruchomosci z uwagi na koniecznos¢ petnej dekarbonizacji zasobéw mieszkanio-
wych do 2050 r. W niniejszym artykule przedstawiam gtéwne zatozenia Dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2024/1275 z 24.4.2024 r. w sprawie charakterystyki energetycznej bu-

dynkow.
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prowadzenie znowelizo-

wanej dyrektywy w spra-

wie charakterystyki ener-

getycznej budynkow
(EPBD 2024/1275) wyznacza nowy kieru-
nek rozwoju dla polskiego sektora nieru-
chomo$ci na nadchodzace dekady. Doku-
ment ten, stanowiacy kluczowy element
europejskiej strategii ,,Fit for 557 kladzie
nacisk na systematyczng dekarbonizacje¢
zasobow budowlanych, ktorych celem jest
osiaggnigcie pelnej neutralnosci klimatycz-
nej do roku 2050. Dla specjalistow branzy
oznacza to przejscie od dotychczasowych
standardéw izolacyjnosci w strong kom-
pleksowego zarzadzania energiag i emisja-
mi w calym cyklu zycia obiektu. Dla sa-
mego rynku nieruchomosci z kolei
wymogi okreslone dyrektywa EPBD sta-
nowia wyzwanie technologiczne i ekono-
miczne i tworzy pytania o potencjalne ne-
gatywne konsekwencje dla rynku
mieszkaniowego.

Fundamentem nadchodzacych zmian
jest wprowadzenie standardu budyn-
ku bezemisyjnego (Zero Emission Buil-
ding - ZEB), ktéry od 2028 r. obejmie
nowe budynki publiczne, a od 2030 r.
wszystkie nowe konstrukcje. Standard
ten definiuje obiekty o bardzo wysokiej
efektywnosci, w ktérych minimalne za-

potrzebowanie na energie jest pokrywa-
ne wylacznie z odnawialnych zrédel, co
w praktyce koniczy ere instalowania sa-
modzielnych kottéw na paliwa kopalne
w nowym budownictwie. Jednoczesnie
dyrektywa wprowadza minimalne normy
charakterystyki energetycznej (MEPS)
dla budynkéw istniejacych, co wymu-
si stopniowa modernizacj¢ obiektow
o najstabszych parametrach, zaczynajac
od sektora niemieszkalnego juz w 2030 r.
Z punktu widzenia profesjonalistow za-
rzadzajacych aktywami, kluczowe zna-
czenie beda mialy nowe narzedzia kon-
troli i przejrzystosci rynku. Od 2026 r.
w Polsce spodziewane jest wdrozenie
ujednoliconej skali klas energetycznych
od A do G, gdzie najwyzsza klasa bedzie
zarezerwowana dla budynkéw bezemi-
syjnych. Kolejnym istotnym krokiem
bedzie obowigzek monitorowania $ladu
weglowego w calym cyklu zycia (GWP),
co pozwoli na precyzyjnga ocen¢ wpltywu
materialéw budowlanych na $rodowisko.
Te parametry stang si¢ integralng czescia
proceséw wyceny oraz analiz due diligen-
ce, wplywajac na powstawanie tzw. zielo-
nej premii dla lideréw efektywno$ci oraz
ryzyka utraty wartosci w przypadku ak-
tywow nieprzystosowanych do nowych
norm. Implementacja dyrektywy EPBD,

cho¢ wigze si¢ ze znacznymi nakladami
inwestycyjnymi, otwiera rowniez dostep
do szerokich mechanizméw wsparcia
finansowego, takich jak programy FE-
nIKS, KPO czy planowany od roku 2026
Spoteczny Fundusz Klimatyczny. Ada-
ptacja do tych przepisow staje si¢ zatem
nie tylko wymogiem prawnym, ale ele-
mentem budowania dlugoterminowej
konkurencyjnosci portfeli nieruchomo-
$ci na coraz bardziej selektywnym ryn-
ku kapitalowym. Nadchodzace zmiany
mozna poréwna¢ do nowej mapy drogo-
wej dla sektora i cho¢ cel podrézy (rok
2050) jest odlegly, to wyznaczone na lata
2028 i 2030 punkty kontrolne wymaga-
ja od inwestoréw i zarzadcdw podjecia
konkretnych krokéw planistycznych juz
dzisiaj.

Standard budynku
bezemisyjnego

Wprowadzenie standardu budynku
bezemisyjnego (Zero Emission Building —
ZEB) w miejsce dotychczasowego nZEB
to nie tylko techniczna korekta wskazni-
kow, ale fundamentalna zmiana filozo-
fii budowania, ktora staje si¢ osia nowej
strategii dekarbonizacji europejskich za-
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