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Od kilku lat na catym $wiecie obserwujemy wdrazanie idei zréwnowazonego budownictwa. Idea ta jest wspomagana przez narzedzia
prawne, finansowe, edukacje, a takze poprzez wprowadzanie réznego rodzaju praktycznych rozwigzan. Dla uwzglednienia i oceny
wszystkich powyzszych dziatan nalezy korzystac z wielokryterialnego systemu oceny inwestycji budowlanych.

Wiarygodny i efektywny system certyfikacji doméw i mieszkan stanowi okazje dla inwestoréw i deweloperéw do réznicowania swoich
inwestycji w segmencie nieruchomosci, przy jednoczesnym zapewnieniu wymiernych korzysci ptynacych z posiadania zielonego domu.

Instytucje finansowe - poprzez udzielanie zielonych kredytow hipotecznych dedykowanych certyfikowanym zielonym domom - moga
znaczaco zmniejszy¢ ryzyko niewywigzania sie kredytobiorcéw z zobowigzan z tytutu zaciggnietego kredytu hipotecznego. Réwnocze-
$nie podnoszg wartos¢ rynkowa nieruchomosci, ktére finansuja, mogac tym samym zaoferowac nizsze koszty finansowania. Z kolei niz-
sze koszty finansowania zapewnia kupujacemu dom/mieszkanie wigkszg site nabywcza do zainwestowania w lokum o wyzszej jakosci
energetycznej i ekologicznej, co w efekcie skutkuje znacznym obnizeniem zuzycia energii. Zielone hipoteki pomoga rowniez rynkowi
lepiej docenié pozytywna wartos$c rozsadnego kredytowania, aby wtasciwie inwestowac juz na samym poczatku procesu budowlanego.
W ramach programu Zielony Dom i Zielona Hipoteka powstaje konsorcjum pomiedzy bankiem, inwestorem/deweloperem, nabywca
domu i jednostka certyfikujaca w celu weryfikacji zatozen i realizacji zielonych projektéw mieszkaniowych, ktére w stosunku do stan-
dardowych domow s3 bardziej przyjazne srodowisku i energooszczedne.

Zielone domy generuja korzysci finansowe, spoteczne i Srodowiskowe. Sg to domy oszczedne, komfortowe i zbudowane w poszanowa-
niu $rodowiska naturalnego. Zwiekszona oszczednos$¢ energii i inne korzysci (takie jak poprawa stanu zdrowia mieszkancow i rzadsze/
nizsze koszty remontdw) znacznie zmniejszaja ryzyko niewywiagzania sie nabywcy domu z zobowigzan z tytutu kredytu hipotecznego,
umozliwiajac kredytodawcy obnizenie miesiecznej stopy procentowej przy jednoczesnym utrzymaniu marzy. Dzieki temu nabywca
domu moze inwestowac w bardziej energooszczedny i bardziej ekologiczny dom, obnizajac jednoczes$nie catkowity miesieczny koszt
uzytkowania w stosunku do standardowego domu.

Woprowadzenie takiego produktu finansowego jest bardzo aktualne w kontekscie obowigzujgcych obecnie oraz wchodzacych w zycie
w niedalekiej przysztosci dyrektyw europejskich, ktdére wymagaja transformacji proceséw budowlanych. Program Zielony Dom i Zielona
Hipoteka przygotowuje deweloperdw i przemyst budowlany do wprowadzenia w zycie od 1 stycznia 2021 nowych przepiséw UE do-
tyczacych m.in.:

e  budynkdw o niemal zerowym zuzyciu energii,

e ograniczenia iloéci odpadow budowlanych,

e stosowania materiatéw nietoksycznych do budowy i wykonczenia domu,
e zmniejszenia wptywu produkcji tych materiatéw na sSrodowisko naturalne.

Przyczyniajac sie do stworzenia certyfikowanych zielonych domoéw, inwestorzy mieszkaniowi i deweloperzy moga przyspieszy¢ i uta-
twic transformacje sektora budowlanego i sektora nieruchomosci w kierunku gospodarki niskoemisyjnej.

Projekt SMARTER Finance for Families, ktéry ma na celu stworzenie programéw Zielone Domy i Zielone Hipoteki w krajach uczestnicza-
cych, jest wspierany przez Dyrekcje Generalng ds. Energii Komisji Europejskiej (DG Energy). Bardzo waznym zatozeniem projektu jest
dostosowanie istniejacych lub tworzonych systemoéw zielonych certyfikacji do systemu Level(s), tak aby uwzgledniaty one zatozenia
LCA (ocena cyklu zycia) oraz gospodarki cyrkulacyjnej (Circular Economy). Projekt jest realizowany przez Green Building Councils oraz
krajowe agencje energetyczne ze wsparciem wiodacych instytucji akademickich - Université Libre de Bruxelles i Copenhagen Centre on
Energy Efficiency. Partnerami projektu sa rowniez Program Ochrony Srodowiska Organizacji Narodéw Zjednoczonych (UNEP) i Duriski
Uniwersytet Techniczny (DTU).

CC: Niniejszy dokument, stworzony i stale aktualizowany od 1 sierpnia 2014 r., jest licencjonowany przez konsorcjum SMARTER Finance for
Families, Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego PLGBC i Romania Green Building Council RoGBC oraz na podstawie Creative
Commons Attribution-Non-Commercial-No Derivatives 4.0 International License. Informacje na ten temat mozna znalez¢ na stronie http://cre-
ativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0. Zastepuje ona licencje z wersji Romania Green Building Council RoGBC utworzong w kwietniu 2008 r.
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MOZLIWOSCI | WYZWANIA KONSEKWENCJE BRAKU
DLA NASZYCH DOMOW DZIALANIA

Budownictwo zuzywa najwiecej surowcéw, emituje najwiecej ga-
zow cieplarnianych oraz produkuje najwiecej odpadéw sposréd
wszystkich gatezi gospodarki. W efekcie budynki odpowiadaja za
40% catkowitego zuzycia energii i 36% emisji CO, w Europie.

Kluczowe regulacje UE przyczynig sie do radykalnej poprawy
efektywnosci energetycznej, jakosci oraz ekologicznosci doméw
i mieszkan, zaostrzajagc wymagania w perspektywie najblizszych
lat. Dotyczy to m.in.:

e  budynkéw o niemal zerowym zuzyciu energii netto (nZEB) do
2020 r., wymagajacych bardzo niskiego zuzycia energii, po-
przez zréwnowazenie produkcja energii odnawialnej,

e  znaczacego ograniczenia toksycznych substancji w materia-
tach budowlanych oraz wprowadzenia wymogu identyfiko-
wania substancji chemicznych stosowanych w produkcji ma-
teriatéw (np. rozporzadzenie UE REACH).

Istnieje bezposrednia zalezno$¢ pomiedzy efektywnoscia energe-
tyczna i ekologiczng domu, a odpowiednia jakoscig projektowania,
budowy i eksploatacji. Decyzje o zainwestowaniu w ekologiczny,
efektywny energetycznie dom najlepiej rozwazy¢ na etapie kon-
cepcji projektu, jeszcze przed wyborem lokalizacji pod inwestycje.
Kluczowym etapem jest projektowanie przegréd zewnetrznych
budynku (Sciany, okna, dachy), wyposazenie w instalacje we-
wnetrzne, a takze w miare mozliwosci wybor no$nikéw energii.

Obawa przed zaciagnieciem kredytu hipotecznego na dom lub
mieszkanie czesto prowadzi potencjalnych nabywcéw do podej-
mowania nieoptymalnych decyzji, finalizowanych wyborem naj-
tanszej oferty. Nabywcy, ktérzy nie inwestuja w proces projek-
towania i budowy, w rezultacie dokonuja zakupu nieruchomosci,
ktorej koszty ogrzewania, przygotowania cieptej wody i energii
elektrycznej sa wysokie, a dom w perspektywie czasu wymaga
czestszych remontéw i ma nizsza wartos¢ rynkowa w stosunku
do efektywnych energetycznie i ekologicznie domoéw zielonych.
Przyktadowo, jedng z najczestszych przyczyn przedwczesnych
awarii domu, odbijajacych sie na efektywnosci energetycznej,
atrakcyjnosci wizualnej i wartosci nieruchomosci, jest niewystar-
czajaca i/lub nieprawidtowo zainstalowana izolacja cieplna i hy-
droizolacja. Ekologiczne rozwigzania budowlane z zatozenia mu-
sz byc trwate, zmniejszajac w rezultacie czestotliwosc i skale na-
praw domu.

Atrakcyjna oferta rynku finansowego dedykowana zielonym
domom (konkurencyjna w stosunku do istniejacych kredytéw
hipotecznych) pozwoli wiascicielowi domu zrekompensowaé
wczesniejsza inwestycje w wyzszg jakos¢ i lepsza efektywnosé
energetyczng domu, oszczednosciami wynikajacymi z nizszych
rachunkéw za energie i nizszych kosztéw napraw.

W badaniach przeprowadzonych w 2013 r., poréwnano 71 000
zielonych i standardowych doméw pod katem ryzyka niewywia-
zania sie z zobowigzan wynikajacych z tytutu zaciagnietych kre-
dytéw hipotecznych. Wyniki potwierdzity 32-procentowa reduk-
cje ryzyka w przypadku domoéw zielonych. Roczne oszczednosci

energii w przypadku zielonych doméw moga by¢ réwne jednej lub
dwom ratom kredytu hipotecznego roczniel.

Badanie ponad 1,6 min doméw w Ameryce Pdtnocnej, opubli-
kowane w czerwcu 2014 r. wykazato, ze certyfikowane zielone
domy majg 0 9% wyzsza cene sprzedazy w stosunku do doméw
standardowych. To samo badanie ujawnito, ze zielone domy wy-
kazujg 20-30% oszczednosci zuzycia energii i wody w poréwnaniu
do doméw standardowych? 2.

Kwestie zdrowotne kredytobiorcy i cztonkéw jego rodziny maja
istotny wptyw na zdolno$¢ do sptaty zobowigzan finansowych.
Mieszkanie w zielonym, zdrowszym domu przyniesie istotne, po-
zytywne korzysci finansowe w portfelach hipotecznych bankéw
wynikajace ze zmniejszenia:

e liczby wypadkéw dzieki zastosowaniu lepszego oswietlenia
i wiasciwie zainstalowanemu okablowaniu elektrycznemu,

e prawdopodobienstwa narazenia na dziatanie lotnych zwiaz-
kow organicznych (VOC), formaldehydu, azbestu, otowiu,
ple$ni i radonu poprzez wybor zdrowszych materiatéw bu-
dowlanych i zastosowanie odpowiednich technik izolacji
w trakcie modernizacji,

e prawdopodobienstwa zatrucia tlenkiem wegla i dymem tyto-
niowym dzieki zastosowaniu lepszej wentylacji.

Wyzej wymienione korzysci wskazuja, ze banki udzielajace kre-
dytéw hipotecznych, w ocenie dtugoterminowej, moga oferowac
nizsze koszty finansowania bez utraty zyskéw, dzieki lepszym sto-
pom sptaty i wyzszej wartosci nieruchomosci.

Rozsadne mechanizmy finansowe dedykowane zielonym do-
mom, takie jak program Zielony Dom i Zielona Hipoteka, utatwia-
ja sektorowi budowlanemu i sektorowi nieruchomosci przyjecie
i wdrozenie standardéw zgodnych z nowymi regulacjami wprowa-
dzanymi przez Unie Europejska (nZEB, czyli budynki o niemal ze-
rowym zuzyciu energii, ograniczenie ilosci odpadéw budowlanych
czy materiatéw toksycznych uzytych podczas budowy). Dzieki
takim programom liderzy budownictwa ekologicznego beda dys-
ponowac narzedziami finansowymi umozliwiajagcymi budowe zie-
lonych domoéw juz dzi$ lub w niedalekiej przysztosci. Programy
te beda silnym bodZcem do podjecia dziatann biznesowych przez
wszystkie zainteresowane strony.

Wiekszos$¢ krajow - w tym wszystkie nalezace do Unii Europejskiej
- wymaga $wiadectw charakterystyki energetycznej dla nowych
budynkéw oraz, w niektérych przypadkach, dla istniejacych, ta-
kich jak domy na sprzedaz lub pod wynajem, czy domy poddawa-
ne gtebokiej modernizacji. Koszt audytu energetycznego nie jest
juz zatem kosztem opcjonalnym lub dodatkowym, lecz kosztem
koniecznym dla dewelopera.

EKONOMICZNE

Koszty energii elektrycznej beda stale wzrasta¢, a stosunkowo
niska efektywnos¢ energetyczna domoéw ulegnie dalszemu po-
gorszeniu, wptywajac negatywnie na sytuacje finansowa gospo-
darstw domowych i zdolno$¢ do sptaty zobowiazan z tytutu kre-
dytu hipotecznego.

Niska jako$¢ nieruchomosci zwieksza koszty utrzymania/naprawy
i obniza wartos$¢ rynkowa doméw w przypadku koniecznosci prze-
jecia ich przez bank, a co za tym idzie, zwieksza potencjalne straty
w portfelach hipotecznych i podnosi koszty kredytu dla potencjal-
nych nabywcéw doméw.

SPOLECZNE

Utrata subwencji na dostawy energii bez wczesniejszego przygo-
towania dotknie wszystkie gospodarstwa domowe, niezaleznie
od poziomu dochodéw. Dotyczy¢ to jednak bedzie w sposéb nie-
proporcjonalny grupy o niskich i srednich dochodach, poniewaz
rachunek za energie elektryczng w ich przypadku bedzie stanowi¢
wyzszy procent ich dochoddw, a ich domy sg na ogot gorszej ja-
kosci.

Niestabilna sytuacja w sferze bezpieczenstwa energetycznego
ogranicza mozliwosci polityczne pozwalajace stawic czota krajom
napedzanym agresywna polityka dotyczaca paliw, co prowadzi do
nasilenia lub przedtuzenia trwajacego kryzysu.

SRODOWISKOWE

Przy planowanym tempie rozwoju budownictwa, jego negatywny
wptyw na $rodowisko naturalne, stan zasobow paliw kopalnych
oraz na mozliwo$¢ zrownowazonego zaopatrzenia w surowce na-
turalne znaczaco wzrasta.

POTRZEBA

Biorac pod uwage powyzsze fakty, zaangazowanie branzy finan-
sowej, inwestorow/deweloperéw mieszkaniowych oraz podmio-
tow dostarczajacych rozwigzania niezbedne do rozwoju energo-
oszczednych i przyjaznych dla Srodowiska doméw jest koniecznym
i ekonomicznie korzystnym rozwigzaniem, zmniejszajagcym ryzyko
finansowe zwigzane z portfelem kredytéw hipotecznych oraz pro-
mujgcym domy przystosowane do przysztych warunkéw w per-

spektywie krétko- i dtugoterminowej.

Portfele kredytéw hipotecznych bankéw beda dziata¢ lepiej, je-
$li nabywcy domoéw wybiorg, w momencie zaciggania kredytu
hipotecznego, domy zielone, efektywne pod wzgledem kosztéw,
z dtugoterminowymi korzysciami finansowymi. Inwestorzy/dewe-
loperzy oraz dostawcy rozwigzan w zakresie zielonych budynkéw
odgrywaja niezwykle wazna role w realizacji tego celu.
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CZYM JEST ZIELONY DOM

Istnieje wiele strategii tworzenia kryteriow charakteryzujacych zielone domy, jednakze wszystkie one uwzgledniajg etapy projekto-
wania, budowy i uzytkowania nieruchomosci mieszkaniowych. Réwnoczesnie, spetnienie przez budynek tych kryteriow minimalizuje
lub eliminuje jego niekorzystne oddziatywanie na srodowisko naturalne, zwigzane z jego budowg i eksploatacja. Ponizej zestawiono

najwazniejsze cechy zielonych domoéw.

Do budowy zielonych doméw nie wykorzystuje sie gruntow,
ktére w istotny sposéb wptywaja na bioréznorodnosc lub zie-
lona przestrzen miasta. Odpowiednia lokalizacja inwestycji
zmniejsza negatywny wptyw transportu na srodowisko dzieki

dostepowi do komunikacji publicznej, dworcéw kolejowych
lub autobusowych, udogodnien (sklepy, restauracje, szkoty,
etc.), ktére znajduja sie w odlegtosci mozliwej do przejscia na
piechote.

JAKOSC POWIETRZA

Zastosowanie rozwiazan technologicznych w postaci skutecz-
nej wentylacji ma na celu zapewnienie odpowiedniego dopty-
Wu powietrza, co przektada sie na komfort i zdrowie mieszkan-

céw. Do wykonczenia domu wybierane sg réwniez farby, inne
powtoki i kleje, ktére nie zawieraja substancji toksycznych.

EFEKTYWNOSC

» N

Efektywny energetycznie i Srodowiskowo dom tworzony jest
zgodnie z zasadami Bio-Climatic Design (opisane dalej), posia-
da wysokiej jakosci przegrody zewnetrzne ze znacznie wyzsza
izolacyjnoscia cieplna, energooszczednymi drzwiami i oknami,
wydajniejszym systemem ogrzewania, wentylacji i klimatyza-
cji lub skuteczna wentylacjg oraz rozwiazaniami stosowanymi
w domach pasywnych.

Zuzycie energii w zielonych domach minimalizowane jest po-
przez wprowadzenie zielonej energii - albo w ramach instalacji
OZE w domu, albo poprzez zawarcie odpowiedniej umowy na
dostawe zielonej energii przez dostawcéw energii, co zapewnia
redukcje lub eliminacje energii pochodzacej z paliw kopalnych.

Zielone domy budowane s3 z materiatow, ktére nie sg tok-
syczne dla mieszkancow i sa bezpieczne w produkcji. Wybie-
ra sie rowniez materiaty budowlane produkowane w poblizu
inwestycji, aby zminimalizowaé negatywny wptyw transportu
na srodowisko. Wykorzystuje sie takze materiaty pochodzace
z recyklingu oraz produkty do ponownego zastosowania, ktére
W przeciwnym razie bytyby traktowane jako odpady.

Trwatos¢ materiatow budowlanych przektada sie na nizsze
koszty napraw, mniejsze ilosci odpaddw i mniejszy szkodliwy
wptyw budynku na srodowisko w dtuzszej perspektywie.

BIO-CLIMATIC DESIGN:
OSWIETLENIE

W procesie projektowania zielonych domoéw stosuje sie zasa-
dy Bio-Climatic Design, ktére obejmuja zacienienie przed pro-
mieniowaniem stonecznym latem i pozyskiwanie promienio-
wania stonecznego zimga, z przemyslang orientacjg budynku,
rozmieszczeniem okien i Swietlikow.

Ponadto, rekomenduje sie sadzenie drzew lisciastych, ktore
zrzucaja liscie w zimie, dopuszczajac Swiatto stoneczne do we-
wnatrz, a latem chronia przed nadmiernym nastonecznieniem,
oraz drzew catorocznych w celu ochrony przed ostrymi zimo-
wymi wiatrami i nadmiernym nastonecznieniem latem.

Oswietlenie wewnetrzne projektowane jest natomiast tak,
aby zapewnic¢ bezpieczne i optymalne warunki przy minimal-
nym zuzyciu energii. Projekty, ktére umozliwiajg wprowadze-
nie naturalnego Swiatta dziennego do budynku bez nadmier-
nego nastonecznienia réwniez sg atrybutem zielonego domu.

INNE ZIELONE ZASADY

Zielone domy s3 projektowane tak, aby byty trwate, co ma na
celu zminimalizowanie liczby koniecznych napraw i ciezkich
prac budowlanych. Inteligentna konstrukcja pozwala na réz-
na aranzacje domu w miare zmiany potrzeb domownikéw lub
pojawienia sie nowych wtascicieli z odmiennymi potrzebami.

Zasady zielonego budownictwa wymagaja podjecia wiekszego
wysitku w zakresie planowania i zintegrowanego projektowa-
nia w celu zapewnienia optymalnych wynikéw, maksymalnego
wykorzystania przestrzeni, unikniecia kosztownych btedéw
konstrukcyjnych i zminimalizowania ilosci odpadéw w proce-
sie budowlanym.

INFORMATOR DLA INSTYTUCJI FINANSOWYCH 6

BUDOWA | BIEZACE
ZARZADZANIE

W procesie budowy zielonego domu podejmuje sie wazne
kroki w celu zagwarantowania, ze budynek nie wyrzadzi szko-
dy lub nie zniszczy otaczajagcego go srodowiska (redukcja/
wyeliminowanie proceséw erozji, ochrona istniejacych drzew
i bior6znorodnosci na danym terenie).

Ponadto nabywcy domu otrzymujg stosowne informacje i do-
step do odpowiednich $rodkéw (np. mozliwosci komposto-
wania, pojemniki do segregacji $mieci itp.), ktére umozliwiajg
prowadzenie domu w sposdb odpowiedzialny ekologicznie,

tak aby pomimo uptywajgcego czasu dom nadal miat neutralny
wptyw na Srodowisko.

Projektowanie krajobrazu odbywa sie z wykorzystaniem ro-
dzimych roslin w celu zminimalizowania miejskich wysp ciepta
oraz zmniejszenia zapotrzebowania na stosowanie nawozéw
i systemu nawadniania.
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JAK DZIALA PROGRAM

CERTYFIKACJI PLGBC ZIELONY DOM?

Proces przeprowadzenia certyfikacji ma na celu zapewnienie, Zze inwestor/deweloper nieruchomosci z powodzeniem spetni wyznaczo-
ne kryteria. Proces obejmuje $cistg wspotprace pomiedzy asesorem, inwestorem/deweloperem starajgcym sie o uzyskanie certyfikatu

dla swojego projektu oraz zespotem projektowym.

UWAGA: Zaleca sie jak najwczesniejsze przygotowania do procesu certyfikacji, jeszcze przed wyborem miejsca pod inwestycje. Projekty, ktére
zostaty rozpoczete, mogq by¢ rozpatrywane w kontekscie certyfikacji, jednakze bedqg podlegaé tym samym wymaganiom, co projekty, ktére
zostaty zgtoszone do programu certyfikacji na najwczesniejszym mozliwym etapie.

Poszczegdlne etapy obejmuja:

i M PLANOWANIE |
'ZIELONEGO PROJEKTU
- OCENA WSTEPNA

Inwestor/deweloper rozwazajacy ubieganie sie o certyfikacje
swojego projektu, powinien przeprowadzi¢ ocene wstepng pro-
jektu. Dzieki niej oszacuje mozliwos$¢ uzyskania certyfikatu Zielony
Dom. Inwestor/deweloper spotyka sie z asesorem (osobno zatrud-
nionym przez inwestora/dewelopera) w celu oméwienia projektu
budynku mieszkalnego, ktéry zamierza zrealizowaé (lokalizacja,
koncepcja otoczenia i wyposazenia budynku, poziom efektywno-
$ci energetycznej, itp.).

W kolejnym etapie asesor (osobno zatrudniony przez inwestora/
dewelopera), we wspotpracy z zespotem projektowym oraz na
podstawie informacji zebranych w ramach oceny wstepnej, defi-
niuje osiggalne dla danego projektu kryteria. Inwestor/deweloper
i asesor uzgadniajg wszystkie kryteria obowigzkowe oraz pozo-
state, konieczne do osiggniecia pozadanego wyniku i otrzymania
odpowiedniego poziomu certyfikatu.

Nastepnie przez inwestora/dewelopera oraz PLGBC (jednostke
certyfikujaca) podpisywana jest Umowa Certyfikacyjna oraz wno-
szona jest optata za precertyfikacje zgodna z aktualng tabelg optat
certyfikacji Zielony Dom. Po podpisaniu dokumentu, inwestor/de-
weloper moze rozpoczaé promocje swojego projektu jako precer-
tyfikowanego, informujac potencjalnych nabywcéw o zielonych
kryteriach, ktére realizuje w ramach projektu.

rAREJESTRACIA
PROJEKTU |

Inwestor/deweloper ubiegajacy sie o certyfikat PLGBC Zielony
Dom zobowiazany jest do rejestracji projektu, ktéry bedzie przed-
miotem procesu certyfikacyjnego, w jednostce certyfikujacej
- Polskim Stowarzyszeniu Budownictwa Ekologicznego oraz do
dokonania optaty rejestracyjnej.

M DORADZTWO)
(W PROCESIE]

Asesor (osobno zatrudniony przez inwestora/dewelopera) dora-
dza zespotowi projektowemu w trakcie catego procesu budowla-
nego, az do momentu oddania nieruchomosci do uzytku, w celu
doprowadzenia do pomyslnego wypetnienia wyznaczonych dla
projektu kryteriéw. Proces ten ma zapewnic, ze projekt spetnia
lub wykracza poza ustalone kryteria.

Dzieki dostepowi do stworzonej przez PLGBC bazy dostawcéw
rozwiazan dla zielonych domoéw, zespoty projektowe beda mogty
identyfikowa¢ firmy dysponujace produktami, materiatami, tech-
nologiami i ustugami, ktére moga przyczynic¢ sie do osiggniecia
przez projekt wyznaczonych kryteriéw. Baza ta bedzie narze-
dziem pomocniczym, a korzystanie z niej nie jest obowigzkowe.

5. CCYAZATIYID
CERTYFIKATU PLGBC
ZIELONY DOM

Po zakonczeniu realizacji projektu, asesor i inni niezbedni eksperci
dokonaja jego weryfikacji, w celu potwierdzenia spetnienia kry-
teriow uzgodnionych w umowie certyfikacyjnej. Asesor sprawdza
réwniez, czy nabywcy doméw otrzymali odpowiednie instruk-
cje pozwalajace na uzytkowanie ich doméw w sposéb energo-
oszczedny i zréwnowazony. Na tym etapie inwestor/deweloper
wnosi optate za certyfikacje zgodna z aktualng tabelg optat certy-
fikacji Zielony Dom. Zespét projektowy otrzyma ostateczng karte
wynikéw oraz powiadomienie o pomysinie zakorniczonym procesie
certyfikacji lub wskazéwki dotyczace dziatari naprawczych, ktére
nalezy wykonac¢ w celu ostatecznego uzyskania pozytywnego wy-
niku i otrzymania certyfikatu.

Y SUDZIELENIE
ERENCYINEGO

E

(PRE
'KREDYTU HIPOTECZNEGO

Procedura ubiegania sie o preferencyjny kredyt hipoteczny na
certyfikowany dom jest taka sama, jak przy ubieganiu sie o stan-
dardowy kredyt hipoteczny. Potencjalny nabywca nieruchomosci
witaczonej do programu Zielony Dom i Zielona Hipoteka udaje sie
do wybranego banku partnerskiego w celu weryfikacji mozliwosci
otrzymania takiego kredytu. Informacja o bankach partnerskich
jest udostepniana przez inwestora/dewelopera oraz na stronie
internetowej jednostki certyfikujgcej PLGBC.

Fakt wtgczenia danego projektu do programu Zielony Dom i Zie-
lona Hipoteka nie jest réwnoznaczny z udzieleniem przez banki
partnerskie preferencyjnych kredytéw wszystkim ubiegajacym sie
o nie nabywcom. Decyzja o przyznaniu preferencyjnego kredy-
tu hipotecznego lezy wytacznie w gestii banku, deweloper oraz
jednostka certyfikujgca PLGBC nie maja na nig zadnego wptywu.
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Projekty zarejestrowane w programie certyfikacji PLGBC Zielony
Dom zostajg zgtoszone do bankéw partnerskich po podpisaniu
przez inwestora/dewelopera umowy certyfikacyjnej, w celu we-
ryfikacji i wtaczenia ich do programu Zielona Hipoteka. Udziat da-
nego projektu w programie zwiekszy site nabywcza potencjalnych
kupcéw, a tym samym bedzie miat pozytywny wptyw na popyt
na certyfikowane zielone domy (patrz: ,Co to jest Zielony kredyt
hipoteczny?”).

[olp

cl
- WMONITOROWANIE |
PROGRAMU

W ramach programu Zielony Dom i Zielona Hipoteka uzytkownicy
certyfikowanych doméw zobowiazuja sie do uzytkowania nieru-
chomosci w sposéb wskazany w otrzymanej przy zakupie nieru-
chomosci instrukcji uzytkowania. Rozwaza sie dodatkowo wpro-
wadzenie obowigzku przekazywania jednostce certyfikujacej
PLGBC danych o rocznym zuzyciu i kosztach energii i wody.
Dane te mogtyby by¢ udostepniane wszystkim partnerom progra-
mu w celu poréwnania przewidywanych i rzeczywistych wynikéw
zielonych doméw oraz w celu wprowadzania udoskonalen w dzia-
faniu programu.
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PLGBC ZIELONY DOM

ZAR: ZARZADZANIE INWESTYCJA
BUDOWLANA

ZAR 1 Projektowanie zintegrowane

ZAR 2 Ocena cyklu zycia budynku LCA

ZAR 3  Gospodarka odpadami budowlanymi

ZAR 4 Odpowiedzialne praktyki budowlane

ZAR 5 Gospodarowanie odpadami

ZAR 6 Monitorowanie zuzycia no$nikéw energii

ZAR7 Przygotowanie podrecznika uzytkownika

ZAR 8 Weryfikacja i testowanie jakosci technicznej
budynku i instalacji

MIEJ: MIEJSCE | LOKALIZACJA

MIEJ 1 Zréwnowazony teren

MIEJ 2 Rewitalizacja i wykorzystanie terenow
poprzemystowych

MIEJ 3 Redukcja efektu wyspy ciepta

MIEJ 4 Ksztattowanie krajobrazu

MIEJ 5 Zmniejszenie zanieczyszczenie $wiattem

MIEJ 6 Dostep do udogodnien

MIEJ 7 Transport alternatywny

MAT 1 Materiaty naturalne

MAT 2 Materiaty odzyskane

MAT 3 Lokalne pozyskanie materiatow
MAT 4 Materiaty z recyklingu

MAT 5 Materiaty ekologiczne

MAT 6 Materiaty o niskiej zawartosci LZO

WOD: GOSPODAROWANIE WODA

WOD 1 Pomiar zuzycia wody
WOD 2 Zagospodarowanie wody deszczowej
WOD 3 System wody szarej

ZDRO 1 Zakaz palenia w strefach wspdlnych
ZDRO 2 Strategie bioklimatyczne - analiza dostepu do $wiatta

dziennego

ZDRO 3 Badanie jakosci wody

ZDRO 4 Jako$¢ powietrza wewnetrznego

ZDRO 5 Komfort akustyczny

ZDRO 6 Biophilic design wewnatrz budynku

ZDRO 7 Rozwiazania prospoteczne/projektowanie uniwersalne

ENE 1
ENE 2
ENE 3

ENE 4
ENE 5

INN 1

Standard budynku nZEB wg wymagan WT 21
Rozwiazania ograniczajace zuzycie energii
Standard budynku pasywnego wg Instytutu
Budownictwa Pasywnego

True Net Zero Energy

Net Positive Energy

Rozwigzania innowacyjne

@ ZAR: ZARZADZANIE INWESTYCIA
BUDOWLANA

@ MIEJ: MIEJSCE | LOKALIZACJIA
MAT: MATERIALY | ZASOBY
. WOD: GOSPODAROWANIE WODA

ZDRO: ZDROWIE | KOMFORT
UZYTKOWNIKA

ENE: OPTYMALIZACJA ZUZYCIA ENERGII
INN: INNOWACIE

INFORMATOR DLA INSTYTUCJI FINANSOWYCH | 10

CZYM JEST ZIELONY KREDYT
HIPOTECZNY?

Zielony kredyt hipoteczny to unikalny produkt oferowany przez uczestniczace w progra-
mie banki, ktére premiujg w ten sposéb zakup domu z certyfikatem PLGBC Zielony Dom.
Kredyt ten charakteryzuje sie obnizong stopa procentowa, wynikajaca ze zmniejszenia
ryzyka niewywiazania sie z zobowiazan z tytutu jego zaciagniecia oraz wyzszej wartosci
rynkowej certyfikowanych doméw, w poréwnaniu do doméw standardowych.

Nieruchomo$¢ mieszkaniowa posiadajaca certyfikat PLGBC Zielony Dom bedzie cha-
rakteryzowata sie znaczacym obnizeniem rachunkéw za energie i kosztéw zwigzanych
z naprawami, co pozwoli gospodarstwom domowym zaoszczedzi¢ dodatkowe Srodki
pieniezne, ktére bedg mogty zosta¢ wykorzystane na sptate kredytu hipotecznego. Ten
dodatkowy miesieczny zysk znacznie zmniejsza ryzyko niewywigzania sie z zobowiazan
z tytutu kredytu hipotecznego przez wtasciciela zielonego domu. Dzieki temu oraz dzieki
wyzszej rynkowej wartosci certyfikowanej nieruchomosci bank moze obnizy¢ miesieczne
oprocentowanie zielonego kredytu hipotecznego w poréwnaniu do kredytéw oferowa-
nych dla standardowych doméw.

CERTYFIKAT
ZIELONY DOM X0

© OPROCENTOWANIE |
(9N KREDYTU

Zielone domy wymagaja nowego podejscia. Ich realizacja nie oznacza, wbrew panujagcemu
przekonaniu, drastycznego wzrostu naktadéw inwestycyjnych. Dotychczasowe analizy
wykazuja wzrost kosztow inwestycyjnych na poziomie 5 do 15% kosztow budowy (a wraz
Z rosnaca ofertg réznych rozwiazan technologicznych koszty te ulegajg ciagtej redukcji)
w celu osiggniecia wyzszej jakosci energetycznej budynku, zmniejszenia kosztow utrzy-
mania i poprawy oddziatywania domu na $rodowisko naturalne. Catkowity miesieczny
koszt utrzymania zielonego domu jest nizszy w stosunku do standardowego domu, po-
niewaz miesieczne oszczednosci zuzycia energii i nizsza stopa procentowa kredytu hipo-
tecznego kompensuja nieco wieksza kwote kredytu potrzebna na zakup certyfikowanego
zielonego domu. Przewazajaca cze$¢ dodatkowych kosztéw budowy przyczynia sie do
znaczacej poprawy jakosci zielonego domu w stosunku do standardowego domu. Pozwa-
la to inwestorowi/deweloperowi zrekompensowac poniesione przez niego dodatkowe

koszty budowy i utrzymaé marze na jednakowym poziomie, bez zwiekszenia miesieczne-
go kosztu utrzymania po stronie nabywcy zielonego domu.

Program Zielona Hipoteka jest wynikiem powstania konsorcjum pomiedzy bankiem, in-
westorem/deweloperem, ktéry wyraza zgode na spetnienie kryteriow programu, nabyw-
cg domu, poszukujacym korzysci ptynacych z programu, oraz jednostka certyfikujaca
PLGBC, ktéra administruje catym procesem i przyznaje certyfikat Zielony Dom po zakon-
czeniu realizacji inwestyciji.
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JAK DZIALA PROGRAM
ZIELONA HIPOTEKA?

IDENTYFIKACJA BANKOW PARTNERSKICH

Jednostka certyfikujagca PLGBC i potencjalne banki partnerskie
zgadzaja sie na wspdlne administrowanie i promowanie programu
Zielona Hipoteka. Program jest dostepny dla wszystkich bankéw
oferujacych kredyty hipoteczne na zakup doméw i mieszkan, kté-
re wyraza che¢ wziecia udziatu w programie. Kazdy bank partner-
ski bedzie w dalszym ciggu odpowiedzialny za wszelkie finansowe
dziatania w ramach standardowego procesu udzielania kredytow
hipotecznych. W ramach programu Zielona Hipoteka bank wyrazi
zgode na uznanie kryteriow okreslonych w certyfikacie PLGBC
Zielony Dom jako wystarczajacych do zakwalifikowania projektu
do preferencyjnego kredytowania.

PROMOWANIE KORZYSCI PEYNACYCH Z ZAKUPU

DOMOW Z CERTYFIKATEM PLGBC ZIELONY DOM
Inwestor/deweloper, decydujac sie na budowanie zielonego osie-
dla mieszkaniowego, podlegajacego kryteriom oceny certyfikacji
PLGBC Zielony Dom, podpisuje umowe certyfikacyjng (patrz: roz-
dziat ,Jak dziata program certyfikacji PLGBC Zielony Dom” powy-
zej). Inwestor/deweloper spotyka sie z jednostka certyfikujaca
w celu oméwienia mozliwosci wiaczenia projektu do programu
Zielony Dom i Zielona Hipoteka.

Po uzgodnieniu warunkéw oraz zaakceptowaniu i podpisaniu
umowy certyfikacyjnej, inwestor/deweloper moze rozpoczac
wprowadzanie na rynek swojego projektu jako precertyfikowane-
go i informowac potencjalnych nabywcéw o mozliwosci skorzy-
stania z preferencyjnego kredytu hipotecznego w ramach progra-
mu Zielona Hipoteka.

INWESTOR/
DEWELOPER PLGBC

UZGODNIONE KRYTERIA
CERTYFIKACII
ZIELONY DOM

ZIELONY KREDYT

Inwestor/deweloper ponosi wytaczng odpowiedzialnos$¢ za spet-
nienie wszystkich niezbednych kryteridw po zakonczeniu realiza-
cji projektu, tak aby projekt mégt ostatecznie otrzymaé preferen-
cyjne finansowanie w ramach programu Zielona Hipoteka.

ZAKONCZENIE REALIZACJI PROJEKTU, PRZYZNANIE
CERTYFIKATU | UDZIELENIE ZIELONEGO KREDYTU
HIPOTECZNEGO NABYWCOM

Proces udzielania zielonych kredytéw hipotecznych przebiega
wedtug standardowej procedury stosowanej przez banki partner-
skie. Obnizenie stopy procentowej kredytu nastepuje w momen-
cie ostatecznego nadania nieruchomosci certyfikatu Zielony Dom.

UWAGA

Mimo, Ze preferencyjne warunki kredytowania sq uwzgledniane do-
piero po uzyskaniu przez nieruchomosé¢ certyfikatu PLGBC Zielony
Dom, banki partnerskie zobowigzane sq do potwierdzenia, w momen-
cie zgtoszenia danego projektu do programu Zielony Dom i Zielona
Hipoteka, Zze sq gotowe udzielac preferencyjnych kredytéw nabyw-
com takich nieruchomosci.

MONITOROWANIE PROGRAMU

Rozwaza sie dodatkowe monitorowanie programu Zielony Dom
i Zielona Hipoteka, ktére moze odbywacd sie w oparciu o dane do-
starczane przez kredytobiorcéw jednostce certyfikujacej PLGBC.

HIPOTECZNY
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ANALIZA FINANSOWA DLA PROGRAMU
ZIELONY DOM I ZIELONA HIPOTEKA

Analiza poréwnuje zuzycie energii koricowej mieszkania o po-
wierzchni 70 m?, zaprojektowanego wedtug przepiséw WT17
(wariant A) oraz WT21 (wariant B). W obliczeniach przyjeto:

e zuzycie energii na potrzeby ogrzewania, wentylacji, przygoto-
wania cieptej wody uzytkowej i energie elektryczng na po-
trzeby oswietlenia (wariant A - energooszczednego, B - LED);

e mieszkanie znajduje sie w budynku zasilanym w ciepto siecio-
we z kogeneracji, zaréwno na potrzeby ogrzewania, jak i przy-
gotowania cieptej wody;

e wwariancie A uwzgledniono system wentylacji grawitacyjnej,
w wariancie B - mechanicznej z rekuperacja.

Przedstawiona kalkulacja kosztéw kredytu hipotecznego dla wa-
riantu B uwzglednia obnizong marze banku (w poréwnaniu do wa-
riantu A) oraz wzrost kosztow inwestycyjnych zwigzanych z wy-
maganiami stawianymi budynkom z certyfikatem Zielony Dom.

A: EP = 92 kWh/m?rok B: EP = 69 kWh/m?rok

0SZCZEDNOSCI WYNIKAJACE Z ZIELONEJ HIPOTEKI ORAZ ZUZYCIA ENERGII

Cena sprzedazy mieszkania o powierzchni 70 m? z podatkiem
Kwota kredytu z 20% wktadem wtasnym

Miesieczna kwota sptaty kredytu hipotecznego

Koszt energii miesiecznie

Koszty hipoteki + energii

Miesieczne oszczednosci

Roczne oszczednosci

zt 385 000 423 500
zt 308 000 338 800
zt 1675 1549
zt 253 140
zt 1928 1689
zt 239
zt 2865

KOSZTY | 0SZCZEDNOSCI

Przyjete zatozenia

Cena zakupu mieszkania

Procent zwiekszonych kosztow inwestycyjnych

Dodatkowy koszt inwestycyjny zwigzany z Zielonym Domem
Catkowity koszt zakupu mieszkania

ZUZYCIE ENERGII

ogrzewanie i wentylacja

ciepta woda

chtodzenie

oswietlenie

energia elektryczna pomocnicza
Catkowite zuzycie energii

KOSZT ENERGII

energia elektryczna

ciepto sieciowe (cieptownia weglowa)
ogrzewanie i wentylacja

ciepta woda

chtodzenie

oswietlenie

energia elektryczna pomocnicza

catkowite koszty jednostkowe

catkowity koszt energii mieszkania 70 m? rocznie
$redniomiesieczny koszt energii mieszkania 70m?

REDUKCJA KOSZTOW ENERGII
Sredniomiesieczna oszczedno$¢ wydatkdéw na energie
mieszkania o powierzchni 70 m?

zt/m? 5500 6 050

% 0 10

zt/m?3 0 550

zt 385 000 423 500

kWh/(m?rok) 74 35

kWh/(m?rok) 33 33
kWh/(m?rok) -

kWh/(m?rok) 30 8

kWh/(m?rok) 2 58

kWh/(m?rok) 139 82

0,55 0,55

0,16 0,16

kWh/(m?rok) 11,92 5,67

kWh/(m?rok) 5,35 5,35

kWh/(m?rok)

kWh/(m?rok) 16,60 4,43

kWh/(mZ2rok) 1,24 3,20

35,11 18,64

zt 3038 1685

zt 253 140

zt 113

KALKULACJA KREDYTU HIPOTECZNEGO

Powierzchnia mieszkania

Koszt zakupu mieszkania

Procent wktadu wtasnego w kredycie

Kwota udziatu wtasnego

Oprocentowanie kredytu (marza+WIBOR 6ém)
Okres sptaty kredytu w latach

Kwota kredytu

Miesieczna rata kredytu

Roczna rata kredytu

m? 70
zt 385 000 423 500
% 20 20
zt 77 000 84 700
% 4,29% 3,54%
25 25
zt 308 000 338 800
zt 1675 1549
zt 20 100 18 588
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CO KWALIFIKUJE PROJEKTY
DO ZIELONEGO FINANSOWANIA?

Przy ocenie mozliwosci zakwalifikowania projektow do zielonego
finansowania nalezy uwzgledni¢ dwa rodzaje inwestycji.

1.

Pierwszy rodzaj inwestycji obejmuje kompleksowe projekty,
w przypadku ktérych przeprowadzenie ewaluacji kryteriéw
wyznaczonych do spetnienia zakoriczone bytoby przyzna-
niem certyfikatu Zielony Dom. W tym przypadku finansowa-
nie dotyczy¢ bedzie:

e Nowych certyfikowanych budynkéw jednorodzinnych,
budowanych przez indywidualnego inwestora,

e Nowych certyfikowanych budynkéw jednorodzinnych
lub wielorodzinnych, budowanych przez dewelopera,

e Istniejacych, gteboko zmodernizowanych certyfikowa-
nych budynkéw jedno- lub wielorodzinnych. Taka gte-
boka modernizacja, przeprowadzona zaréwno przez
dewelopera jak i inwestora indywidualnego (wtasciciela)
wigzataby sie ze znacznymi zmianami wprowadzonymi
w budynku i, z duzym prawdopodobieristwem, z koniecz-
noscig uzyskania przez inwestora kredytu hipotecznego
(np. inwestycje powyzej 100 000 zt).

W procesie tym bardzo wazna role odgrywaja asesor oraz au-
dytor energetyczny, ktérzy doradzajg inwestorowi/dewelo-
perowi w zakresie wymaganych kryteriéw oraz potwierdzaja
spetnienie wyznaczonych kryteriéw po zakonczeniu realiza-
cji projektu. Proces ten jest kluczowy w przypadku nowych
budynkéw, w ktérych spetniona moze zosta¢ wieksza liczba
kryteriéw (przyktadem moze by¢ wybér lokalizacji pod inwe-
stycje).

Drugi rodzaj inwestycji obejmuje istniejace budynki, ktére
moga zosta¢ zmodernizowane jedynie w pewnym zakresie
i nie spetniag wszystkich kryteriow wymaganych do uzyska-
nia certyfikatu Zielony Dom. W tym przypadku kredytodaw-
cy moga stwarzac zachety finansowe na zakup konkretnych
produktéw, technologii i ustug (np. instalacja OZE), ktore
poprawiaja cechy srodowiskowe budynku. Poniewaz w tym
przypadku udziat asesora i audytora energetycznego nie ma
uzasadnienia, do ewaluacji produktéw, technologii i ustug
postuzy¢ moze baza dostawcow zielonych rozwiazan dla bu-
dynkow, ktoéra zawierac bedzie tylko te produkty, technologie
i ustugi, ktére spetniaja wysokie normy.
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KOSZTY PONOSZONE PRZEZ PARTNEROW PROGRAMU
ZIELONY DOM I ZIELONA HIPOTEKA

Program ma na celu przyspieszenie i zachecenie do powszech-
nego stosowania ekologicznych praktyk w budownictwie miesz-
kaniowym. Dlatego optaty zwigzane z procesem certyfikacyjnym
Zielony dom nie moga by¢ wysokie. Powinny zapewnic niezbedne
zasoby do administrowania catym procesem, nie powodujac nad-
miernego obciazenia dla zadnego z partneréw uczestniczacych
W programie.

Inwestor/deweloper ponosi wszelkie koszty zwigzane z za-
angazowaniem asesora i koniecznymi do przeprowadzenia
w procesie certyfikacji badaniami. Do jednostki certyfikujacej
PLGBC wnosi optate administracyjna, zwigzang z ostatecznag
weryfikacja i nadaniem Certyfikatu Zielony Dom.

Bank nie jest zobowigzany do wnoszenia zadnych optat za
udziat w programie. Obnizenie stopy procentowej kredytéw
hipotecznych dla zielonych doméw jest kompensowane przez
poprawe wynikéw kredytowych wtascicieli takich domoéw
i wiekszg wartos¢ nieruchomosci w dtuzszej perspektywie.

Nabywcy zielonych domoéw nie ponosza zadnych kosztow
zwigzanych z udziatem w programie Zielony Dom i Zielona Hi-
poteka. W rzeczywistosci nabywcy zielonych domoéw s3 be-
neficjentami programu - dzieki preferencyjnemu kredytowi
mieszkaniowemu, nizszemu miesiecznemu kosztowi utrzyma-
nia zielonego domu, poprawie stanu zdrowia i komfortu zycia
oraz wyzszej wartosci rynkowej zielonej nieruchomosci.
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ZADANIA | OGOLNE KORZYSCI
PLYNACE Z PROGRAMU

OGOLNE KORZYSCI PEYNACE Z PROGRAMU

e  Wyeliminowanie bariery kosztéw utrudniajgcej realizacje e
efektywnych energetycznie projektéw mieszkaniowych.

¢  Woyeliminowanie nieprawidtowosci w funkcjonowaniu rynku,
ktére powaznie utrudniaja realizacje zielonych doméw. .

e Kompensowanie réznych interesow dewelopera i nabywcy
poprzez system preferencyjnego kredytowania bankowego.

e Podnoszenie $wiadomosci ekologicznej nabywcéw miesz-
kan/domow, dzieki przedstawianiu wielu mozliwosci redukcji
kosztow uzytkowania ich nieruchomosci.

4 R
INWESTOR/DEWELOPER:
spetnia ustalone kryteria
certyfikacji Zielony Dom,

PLGBC: weryfikuje i nadaje
certyfikat Zielony Dom.

zakwalifikowania projektu do pLG BC
programu Zielona Hipoteka.

INWESTOR/ &
DEWELOPER]

oferuje domy/mieszkania
o wysokim standardzie

energetycznym
i Srodowiskowym

Preferencyjne finansowanie zielonych domow - korzysci dtu-
goterminowe przektadaja sie na krotkoterminowe (miesiecz-
ne), ktére dla nabywcy domu maja kluczowe znaczenie.
Wysoka jako$¢ powietrza wewnetrznego - eliminacja tok-
sycznych materiatéw uzytych do budowy i wykonczenia
(m.in. farb, innych powtok, klejow i podtdg), zastosowanie
najwyzszej jakosci energooszczednego oswietlenia oraz in-
nych elementéw, ktére przyczyniaja sie do poprawy jakosci
zdrowia, komfortu i wartosci rynkowej domu/mieszkania.

Polskie Stowarzyszenie
Budownictwa Ekologicznego

JEDNOSTKA
zapewniajgc mozliwosc CE RTYFI KUJ - CA

informuje bank o rozpoczeciu
procesu certyfikacji

BANK

PART _.:EI{' —

oferuje preferencyjny kredyt
hipoteczny na zakup domu/
mieszkania z certyfikatem
Zielony Dom
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KORZYSCI DLA UCZESTNIKOW

PROGRAMU

Wyrdznienie na rynku nieruchomosci - certyfikat PLGBC
Zielony Dom jest jedynym polskim certyfikatem promuja-
cym domy o wysokiej jakosci ekologicznej i efektywno-
Sci energetycznej oraz zwigzanej z tym redukcji kosztéw
uzytkowania.

Zwiekszenie sity nabywczej zainteresowanych kupnem
domu.

Zwiekszenie przewagi konkurencyjnej (nabywca domu
nie odczuje ciezaru wyzszych kosztéw poczatkowych,
ktore s kompensowane preferencyjnym kredytem hipo-
tecznym) i popytu na wyjatkowa oferte rynkowa.

Wyréznienie na konkurencyjnym rynku ustug bankowych.
Zmniejszenie ryzyka niewywiazania sie przez kredytobior-
ce z zobowiazan z tytutu kredytu hipotecznego poprzez
wprowadzenie na rynek kredytu dla certyfikowanych zie-
lonych doméw o nizszym zuzyciu energii i nizszych kosz-
tach utrzymania oraz wyzszej wartosci rynkowej.
Mozliwos$¢ taczenia celéw spotecznej i Srodowiskowej
odpowiedzialnosci z rodzajami wybieranych do finanso-
wania projektéw.

Mozliwos$¢ bycia liderem w podnoszeniu srodowiskowej
odpowiedzialnosci sektora budowlanego i nieruchomo-
Sci, ktora przektada sie na poprawe bezpieczenstwa ener-
getycznego i rozwdj mozliwosci gospodarczych zwigza-
nych z gospodarka niskoemisyjna.

Korzysci ptynace z wyzszej jakosci domu, z nizszych mie-
siecznych kosztéw utrzymania wynikajacych z oszczed-
nosci energii oraz obnizonej stopy procentowej kredytu
hipotecznego.

Korzysci zdrowotne zwigzane z zamieszkiwaniem zielo-
nego domu, ktére obejmuja np. zmniejszone narazenie
na czynniki toksyczne (w tym rakotworcze). W dtuzszej
perspektywie bedg to réwniez znaczace oszczednosci
finansowe wynikajagce ze zmniejszenia prawdopodo-
bieristwa zachorowania (obnizenie kosztéw leczenia
i zmniejszenie liczby utraconych dni roboczych zwigza-
nych z choroba).

Wyzsza cena rynkowa nieruchomosci w przypadku jej
sprzedazy, wynikajgca z wysokiego wyniku na Swiadec-
twie charakterystyki energetycznej oraz z dodatkowych
zalet ekologicznych i zwigzanej z tym poprawy jakosci
srodowiska naturalnego i zycia mieszkancow.
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OGRANICZANIE
RYZYKA

BRAK POPYTU NA NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWE, ZAROWNO
ZROWNOWAZONE, JAK | POZOSTALE

Zagrozenie to wigze sie z ogélng sytuacjg na rynku i nie do-
tyczy jedynie zielonych doméw. Nieruchomos$¢ posiadajgca
certyfikat PLGBC Zielony Dom dzieki spetnianiu wysokich kry-

teriéw powinna jednak mie¢ wyzszy popyt, niz standardowe
budynki mieszkaniowe w kazdej sytuacji rynkowej.

NIZSZA NIZ OCZEKIWANA
WYDAINOSC URZADZEN | INSTALAC]JI

ENERGOOSZCZEDNYCH, PRZYNOSZACA

MNIEJSZE OSZCZEDNOSCI ENERGII

Poszczegdlne elementy zielonych doméw, poczawszy od od-
powiedniej izolacyjnosci przegréd zewnetrznych i wysokiej
efektywnosci urzadzen grzewczych, wentylacyjnych i klima-
tyzacyjnych (HVAC) musza dziata¢ prawidtowo, aby zapewnic
wtascicielom osiggniecie oszczednosci finansowej, niezbed-
nej do zmniejszenia ryzyka niewywigzania sie z zobowigzan
z tytutu kredytéw hipotecznych. Przeprowadzane w ramach
procesu certyfikacyjnego testy poprawnosci dziatania wspo-
mnianych instalacji, badania szczelnosci oraz termowizyjne
zapewniajg wysoka efektywnos¢ energetyczng budynku.
Rozwigzania rekomendowane dla programu Zielony Dom
i Zielona Hipoteka zostaty doktadnie przeanalizowane i bazuja
na rozwigzaniach wdrozonych z pozytywnym wynikiemw in-
nych krajach - wiekszos¢ z nich jest poparta gwarancjami pro-
ducentéw.

Ponadto dzieki udziatowi w programie dostawcéw rozwia-
zan dla zielonych doméw, ryzyko zostaje zminimalizowane.
Wreszcie, ewentualne wymagania wobec klientéw, dotycza-
ce dzielenia sie wynikami poprzez dostarczanie informacji
o miesiecznych rachunkach za energie, zapewnityby staty do-
ptyw informacji zwrotnych, podnoszac tym samym poziom
wiedzy niezbednej do wprowadzenia najlepszych w swojej
klasie ekologicznych rozwigzan.

PRZESZACOWANIE OSZCZEDNOSCI
ENERGII PRZEZ CERTYFIKOWANYCH
AUDYTOROW

Proces certyfikacji PLGBC Zielony Dom zostat tak zaprojek-
towany, aby zagwarantowac realizacje zaplanowanych kryte-
ridw. Audytor energetyczny i asesor muszg zostac¢ zaangazo-
wani na jak najwczesniejszym etapie, aby poinstruowac zespot
projektowy o mozliwych skutkach podejmowanych decyzji.

Ryzyko to jest réwniez minimalizowane poprzez wybor takich
audytorow energetycznych, ktérzy skutecznie realizujg zato-
Zenia szacowania i generowania oszczednosci energii, a nie
tylko ,odhaczaja” swoje zadania.

SPADAJACE CENY ENERGII

Poza utrzymujgcymi sie wyzwaniami makroekonomicznymi,
przewiduije sie, ze ceny i niedobor energii bedg wyraznie wzra-
staé. Rosngca gotowos$¢ UE i rzadéw poszczegdinych krajow
do naktadania wysokich cen na wegiel i opodatkowania wszel-
kich nieefektywnych energetycznie dziatan, znacznie zmniej-
sza prawdopodobienstwo, Zze cena energii dla konsumenta
korncowego spadnie. Zdecydowany postep technologiczny

w dziedzinie pozyskiwania energii z odnawialnych Zrédet
moze obnizy¢ ceny w perspektywie dtugoterminowej, ale sze-
roko rozpowszechnione, pozytywne korzysci gospodarcze,
ktére towarzyszytyby temu scenariuszowi, powinny wyraznie
przewyzszac niewielkie réznice w spodziewanych oszczed-
nosciach finansowych wynikajacych z zastosowania srodkow
w celu poprawy efektywnosci energetycznej.
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NAJCZESCIEJ ZADAWANE
PYTANIA

JAKIE SA PIERWSZE KROKI DLA INWESTORA/DEWELOPERA MIESZKANIOWEGO
ZAINTERESOWANEGO ZAKWALIFIKOWANIEM SWOJEGO PROJEKTU DO PROGRAMU
ZIELONY DOM | ZIELONA HIPOTEKA?

Wazne jest, aby skontaktowac sie z jednostka certyfikujacg na jak najwczesniejszym
etapie procesu inwestycyjnego. Bioragc pod uwage znaczenie lokalizacji dziatki pod in-
westycje w systemie certyfikacji, kluczowa jest Swiadomos¢ inwestora/dewelopera, jak
wazne jest podejscie do lokalizacji projektu jeszcze przed zakupem gruntu. Na etapie
przeprowadzanej oceny wstepnej asesor okresla, czy mozliwe jest spetnienie warunkéw
certyfikacji Zielony Dom w zaleznosci od planowanego podejscia inwestora/dewelopera
oraz wskazuje niezbedne kroki do uzyskania certyfikatu.

CO UNIEMOZLIWIALO POJAWIENIE SIE ZIELONYCH KREDYTOW HIPOTECZNYCH DO
TEJ PORY?

Kredyty, ktére premiuja inwestycje w efektywnosc energetyczng, istnieja od wielu lat na
catym $wiecie, ale wigekszosc¢ z nich koncentrowata sie dotychczas na modernizacji i kon-
kretnych przedsiewzieciach (np. ocieplenie przegréd zewnetrznych, wymiana okien, sys-
temdw grzewczych, wentylacji i klimatyzacji), a nie na holistycznym podejsciu koniecz-
nym dla stworzenia efektywnego energetycznie, ekologicznego domu. Ponadto na wielu
rynkach nie istniaty efektywne kosztowo i wiarygodne systemy oceny zielonych doméw.
W ostatnich latach instytucje finansowe zaczety tworzy¢ i wdraza¢ Efektywne energe-
tycznie kredyty hipoteczne (Energy Efficient Mortgages), przy czym najbardziej aktywne
inicjatywy sg widoczne w Stanach Zjednoczonych, gdzie do kwalifikacji projektéw wyko-
rzystano program administracji ochrony srodowiska dla doméw Energy Star.

Badania wskazuja na powiazanie zielonych, energooszczednych doméw ze znacznie
zmniejszonym ryzykiem niewywigzania sie z zobowigzan z tytutu kredytéw hipotecznych
oraz wyzsza wartosciag rynkowa takich nieruchomosci. Sa to zalety, do ktérych instytucje
finansowe beda przywiazywac znacznie wieksza wage podczas przyznawania kredytow
dla doméw i mieszkan.

Ponadto Dyrekcja Generalna ds. Energii Komisji Europejskiej (DG Energy) wsparta Grupe
instytucji finansowych ds. efektywnosci energetycznej (zob. EEFIG.eu), ktéra aktywnie ana-
lizuje metody usuwania barier dla dtugoterminowego finansowania efektywnosci ener-
getycznej.

W JAKI SPOSOB ZAPEWNIA SIE WIARYGODNOSC PROCESU OCENY
CERTYFIKOWANYCH ZIELONYCH DOMOW?

Misja programu jest zapewnienie transformacji sektora budowlanego i nieruchomosci
w kierunku wiekszej odpowiedzialnosci srodowiskowej. Pierwszorzedne znaczenie ma
tu stworzenie i administrowanie wiarygodnym, skutecznym procesem oceny budynkéw
i przyznawanie certyfikatow jedynie projektom spetniajacym wysokie standardy. Tylko
takie projekty beda mogty zosta¢ wtaczone do programéw preferencyjnego finansowa-
nia. Umowa w sprawie certyfikacji ustala zaréwno kryteria, jak i jasne wskazéwki, w jaki
sposéb osiagnac sukces w ich realizacji. Przedstawiciele bankéw partnerskich oferuja-
cych zielone kredyty hipoteczne na certyfikowane domy s3a zapraszani do udziatu w pro-
cesie certyfikacji w celu sprawdzenia, w jaki sposob kryteria sa weryfikowane.
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JEDNOSTKA ZARZADZAJACA PROGRAMEM
ZIELONY DOM I ZIELONA HIPOTEKA

Wihascicielem systemu certyfikacji Zielony Dom, a jednoczesnie administratorem programu Zielony Dom i Zielona Hipoteka jest Polskie
Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego PLGBC, organizacja pozarzadowa wspierajaca rozwéj zréwnowazonego budownictwa
w Polsce.

KONTAKT

Dorota Bartosz Anna Jurczak
dbartosz@plgbc.org.pl ajurczak@plgbc.org.pl
+48 693697946 +48 530633661

PROJEKT SMARTER FINANCE FOR FAMILIES

Celem projektu SMARTER Finance for Families (SMARTER) jest stworzenie programdw Zielone Domy i Zielone Hipoteki w krajach Eu-
ropy. 17 organizacji europejskich potaczyto swoje sity, aby dzielgc sie wiedzg i, wykorzystujac wzorcowy model programu wdrozony
z sukcesem w Rumunii przez RoGBC, stworzy¢ sprawnie dziatajace programy Zielone Domy i Zielone Hipoteki w swoich krajach.

W ramach projektu tworzone lub udoskonalane sg systemy certyfikacji wielokryterialnych w krajach konsorcjum, ktére nastepnie
integrowane s3 z produktami bankowymi w ramach wspétpracy z sektorem finansowym. W efekcie powstaje taricuch partnerstwa
pomiedzy inwestorami/deweloperami, jednostka certyfikujaca a bankami, za$ produktem finalnym tej wspétpracy jest preferencyjny
kredyt hipoteczny przyznawany na zielone, certyfikowane domy.

Innowacyjne podejécie do tematu tworzenia programu Zielone Domy i Zielone Hipoteki w ramach projektu SMARTER polega na zwré-
ceniu szczegdlnej uwagi na wszystkie kluczowe motywacje kierujace interesariuszami, ze szczegdlnym uwzglednieniem odbiorcy kon-
cowego, czyli nabywcy zielonego domu i preferencyjnego kredytu hipotecznego. Kluczowe w catym procesie jest zrozumienie przez
odbiorce koncowego korzysci ptynacych z zakupu certyfikowanego domu lub przeprowadzenia termomodernizacji.

SMARTER Finance for Families finansowany jest ze srodkéw Unii Europejskiej w ramach programu badan i innowacji Horyzont 2020,
koordynowanego przez EASME (Executive Agency for Small and Medium Enterprises). Projekt wpisuje sie w wiele celdéw i programéw
Unii Europejskiej, takich jak Secure, clean and efficient energy Work Program, Europe as leader in renewables, czy A fair deal for consumers.
Finansowanie z funduszy UE zapewnia partnerom projektu srodki finansowe na badanie tematu, tworzenie lub udoskonalanie nie-
zbednych narzedzi, prowadzenie kampanii informacyjnych o korzysciach dla interesariuszy oraz wspoétdziatanie z inwestorami w celu
popularyzowania ambitnych standardéw w zakresie zielonych finanséw.

PARTNERZY BIORACY UDZIAt W PROJEKCIE:

Polskie Stowarzyszenie
Budownictwa Ekologicznego
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PODOBNE INICJATYWY

ENERGY EFFICIENCY - FINANCIAL INSTITUTIONS GROUP (EEFIG)

Grupa ekspercka powotana przez Komisje Europejska i Program Narodéw Zjednoczonych ds. Srodowiska (UNEP) - inicjatywa finan-
sowa majaca na celu otwarcie dialogu i platformy wspoétpracy dla publicznych i prywatnych instytucji finansowych, przedstawicieli
przemystu i ekspertéw z réznych sektoréw w celu okreslenia barier dla dtugoterminowego finansowania efektywnosci energetyczne;j
oraz zaproponowania im rozwigzan strategicznych i rynkowych.

Dane dotyczace rzeczywistego zuzycia i kosztéw energii w certyfikowanych zielonych domach, pozyskane przez konsorcjum SMARTER
beda przekazywane do EEFIG i udostepniane na platformie DEEP (De-Risking Energy Efficiency Platform).

LEVEL(S)

Level(s) to stworzony przez Komisje Europejska system dobrowolnej sprawozdawczosci stuzacy poprawie zrownowazonego charakteru
budynkoéw. Wykorzystujac istniejagce normy, Level(s) zapewnia jednakowe podejscie UE do oceny efektywnosci $srodowiskowej budyn-
kéw. Konsorcjum SMARTER zbada mozliwo$¢ dostosowania istniejacych narzedzi oceny zielonych doméw do systemu Level(s), aby
zapewni¢ spéjnosc i mozliwos¢ porownywania wynikéw zielonych domow.

W ramach projektu SMARTER zostanie przeprowadzona analiza systemu Level(s) oraz wyznaczone zostang wskazniki, ktore bedg mo-
gty zostac wtaczone do systemoéw oceny zielonych doméw, zapewniajac tym samym, ze postep w zakresie efektywnosci energetycznej
uwzgledni takze inne zielone kryteria, w tym LCA (Life Cycle Assesment).

GREEN BUILDING PROFESSIONAL, GREEN HOMES ACCREDITED PROFESSIONAL |1 INNE EDUKACYJNE PLATFORMY DOTYCZACE
BUDOWNICTWA ZROWNOWAZONEGO

Green Building Councils biorace udziat w projekcie SMARTER wnosza swdéj wktad w stworzenie powszechnej platformy edukacyjnej,
majacej na celu podnoszenie Swiadomosci sektora zwigzanego z budownictwem. Program skierowany jest do specjalistow i fachowcéw
w dziedzinie gospodarki niskoemisyjnej i gospodarki o obiegu zamknietym, ktérzy moga brac udziat w projektach spetniajacych najwyz-
sze standardy efektywnosci energetycznej i Srodowiskowe;j.

TRAIN-TO-NZEB ORAZ BUILD UP SKILLS
Programy wspierane przez Komisje Europejska. Koncentruja sie na szkoleniu specjalistéw w zakresie budowania wzorcowych zielonych
budynkéw na miare XXI wieku. Wielu cztonkéw konsorcjum SMARTER jest zaangazowanych we wspotprace z tymi projektami.

ZDJECIA WYKORZYSTANE W DOKUMENCIE

Oktadka: One Herastrau Park. Deweloper: One United Properties. Rumunia
Gramont Residence. Deweloper: Kingsmen Estate. Rumunia
Casa Solaris. Inwestor: Casa Solaris SRL. Rumunia

: Vision. Deweloper: Studium Green. Rumunia

-6: Aviatiei Park. Deweloper: Forte Partners. Rumunia

0: One Herastrau Park. Deweloper: One United Properties. Rumunia

4
5
1
16: X-LOFT. Deweloper: Design Development. Czechy

S.
S.
S.
S.
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