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/Zmiany wynikajgce z pakietu
Fit for 55 dla sektora nieruchomosciowego
- dlaczego redukcja emisji z budynkow

jest tak istotna?

Emisje zwigzane z budynkami stanowig blisko 40% wszystkich emisji CO2. Szacuje sie, ze w okresie
2020-2050 powierzchnia uzytkowanych budynkow wzrosnie o 75%. Podobnie jak w pozostatych obszarach -
rowniez tutaj potrzeba podwyzszenia ambicji celow redukcyjnych z well below 2°C na 1,5°C.

W Polsce oraz w catej Europie Srodkowe]
istniejg wyzwania zwigzane z efektywnoscig
energetyczng budynkdw. Znaczaca czesc¢
budynkdw w Polsce (75%) nie jest efektywna,
podobnie jak w catym regionie. Ponadto,
ponad 85% budynkdéw w Polsce zostato
zbudowanych przed 2001 r., co stanowi
dodatkowe wyzwanie w kontekscie
modernizacji i adaptacji do nowych
standardéw ekologicznych.

Transformacja obiektéw publicznych oraz
zabytkowych bedzie szczegdlnie trudna.
Istnieje réwniez ryzyko osieroconych akty-
wow, ktére moze prowadzi¢ do obnizenia
wartosci nieruchomosci. Jednakze juz teraz
obserwuije sie wyzszy popyt na budynki
“Zielone”.

W najblizszym czasie zapowiada sie wiele
zmian dotyczacych nowych standardéw dla
sektora nieruchomosciowego.

To nie tylko regulacje z pakietu Fit for 55, ale
takze wprowadzenie nowych wytycznych
SBTI Buildings w drugim kwartale 2024 roku

takze bedzie miato istotne konsekwencje dla
tego sektora. Wymagac¢ one bedg ustanowie-
nia ambitnych celéw redukgji emisji zaréwno
z etapu uzytkowania, jak i emisji wbudowa-
nych. Réwniez kluczowe wymagania
taksonomiczne narzucajg wysokie standardy
dla nowych budynkdéw oraz proceséw
renowacji. Budynki zgodne z taksonomia
muszg by¢ bardziej energooszczedne oraz
korzystac z materiatéw zdolnych do obiegu
zamknietego (cyrkularnego). W przypadku
renowacji musi nastgpi¢ ograniczenie
zapotrzebowania na energie pierwotng

na poziomie nie mniejszym niz 30%.

Wdrozenie nowych wymogdw wynikajgcych
z zapiséw Fit for 55 moze miec jednak
bezposredni jak i posredni istotny wptyw dla
zarzadzajacych budynkami.

Redukcja emisji z budynkdw jest kluczowym
celem, zwazywszy na ich znaczacy udziat

w emisji CO2. Regulacje wynikajace z pakietu
Fit for 55 wprowadzajg szereg przepisow
majacych na celu zwiekszenie efektywnosci
energetycznej i ograniczenie emisyjnosci

budynkdéw. Zgodnie z nowymi regulacjami,
eliminacja paliw kopalnych z budynkdw stanie
sie koniecznoscig w ciggu najblizszych 5 lat,
co moze generowac znaczne potrzeby
kapitatowe dla wiascicieli budynkdw,
zwiaszcza miedzy rokiem 2027 a 2030.
Wynajmujgcy takze mogg odczu¢ wzrost
kosztoéw, co wymaga szczegbtowej analizy
wptywu na ich budzety i inwestycje w aktywa
budynkdw.

Jakie zmiany czekajg sektor
nieruchomosciowy w zwigzku

z wprowadzeniem nowych regulacji
proponowanych przez pakiet Fit for 55?

Nowe regulacje dotyczgce nowych, jakijuz
istniejgcych budynkdw to: Nowy system
handlu emisjami (ETS2) obejmujacy budynki,
transport drogowy i maty przemyst (rewizja
dyrektywy ETS) - juz zaadaptowana

i obowigzujgca od 2027 roku; Dyrektywa

w sprawie charakterystyki energetyczne;
budynkdéw (EPBD); Dyrektywa w sprawie
efektywnosci energetycznej (EED);
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Dyrektywa w sprawie odnawialnych zrédet
energii (RED) oraz Dyrektywa w sprawie
opodatkowania energii (ETD).

Nowy system handlu emisjami

Zgodnie z najnowszymi przepisami dotycza-
cymi nowelizacji dyrektywy ETS, planowane
jest wprowadzenie nowego systemu handlu
emisjami (ETS2), obejmujgcego budynki,
transport drogowy oraz maty przemyst.
Nowy system, ktérego wejscie w zycie prze-
widziano na 2027 rok, skoncentrowany jest
na podmiotach emitujgcych paliwa kopalne
w sektorach nieobjetych obecnie unijnym
systemem EU ETS.

Kluczowym aspektem implementacji jest
wprowadzenie podwyzek cen paliw kopal-
nych, bez koniecznosci zakupu uprawnien
ETS przez wiascicieli budynkow.

System uwzglednia réwniez Rezerwe
Stabilnosci Rynkowej (MSR), majaca na celu
ograniczenie ryzyka gwattownych wzrostéw
cen. W sytuacji podwojenia ceny, planowane
jest uwolnienie dodatkowych 50 milionéw
pozwolen, a przy potrojeniu - 150 miliondw.
Ponadto, w przypadku przekroczenia ceny
pozwolen 45 EUR (skorygowanej o inflacje),
przewiduje sie dostarczenie dodatkowych
20 milionéw pozwolen. Brak jest ustalonego
limitu cenowego, co otwiera mozliwos¢
przekroczenia 45 EUR, zwtaszcza w sytuadji
istnienia wystarczajgcego popytu.
Proponowany system zaktada podniesienie
kosztow korzystania z paliw kopalnych w sek-
torze budownictwa, szczegdlnie w kontekscie
np. ogrzewania gazowego. Planowany termin
wejscia w zycie to 2027 rok, chyba ze $rednia
cena gazu w okresie styczen-czerwiec 2026

roku przekroczy 106 €/MWh, wtedy system
zostanie uruchomiony w 2028 roku.

W praktyce, taki scenariusz oznaczatby
istotne podniesienie kosztéw, podobne do
tego obserwowanego w 2022 roku, mimo
ze obecnie ceny gazu na europejskim rynku
ustabilizowaty sie ponizej 30 €/MWh.

Dyrektywa w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkéw

Proponowane zmiany wprowadzone przez
dyrektywe w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkdéw (EPBD), ktora jest
na etapie negocjadji trojstronnych, maja na
celu rewolucje ekologiczng w sektorze
budowlanym. Nowa dyrektywa proponuje
wprowadzenie kilku nowych standarddw,
ktére pomoga w ocenie energetycznej
budynkdéw i pozwolg na kontrole ich poziomu
dostosowania do nowych regulacji.

Pierwszy standard to standard budynkow
zeroemisyjnych (ZEB), ktory precyzyjnie
okresli maksymalne poziomy zuzycia

energii pierwotnej w zaleznosci od strefy
klimatycznej. Wprowadzenie tego standardu
ma na celu zminimalizowanie emisji
dwutlenku wegla i zwiekszenie wykorzystania
zrodet odnawialnych. Kolejnym standardem
wprowadzanym przez dyrektywe beda
minimalne standardy wydajnosci ener-
getycznej (MEPS) przewidujgce nowy system
klasyfikacji budynkéw na poziomie UE,

ktéry zostanie wdrozony do 2025 roku.
Budynki o zerowej emisji energii beda
przypisane do najwyzszej klasy (A), stanowigc
etykiete w krajowych certyfikatach ener-
getycznych. Nastepna nowosc¢ to certyfikaty
efektywnosci energetycznej (EPCs), ktore
wprowadza obowigzek posiadania certyfikatu

energetycznego w chwili sprzedazy lub
wynajmu budynku, a takze umieszczenie
informacji o klasie energetycznej we wszyst-
kich ogtoszeniach. Dyrektywa przewiduje
takze: wycofanie paliw kopalnych

w systemach ogrzewania i chtodzenia, ktéry
dyrektywa zakfada do 2035 roku,

z mozliwoscig przedtuzenia do 2040 roku

w wyjatkowych przypadkach; wprowadzenie
wykorzystania energii stonecznej

w budynkach, ktéra bedzie promowana
poprzez obowigzek instalacji paneli
stonecznych na dachach nowych

budynkdéw publicznych i komercyjnych,

a takze istniejgcych budynkdw podczas
znacznych remontéw oraz automatyzacje
systemow kontroli budynkdw, ktéra
przewiduje nizsze progi instalacji systemow
automatyzadji w budynkach niemieszkalnych
od 2030 roku, a takze wprowadzenie
obowigzku instalacji w nowych budynkach
mieszkalnych od 2025 roku.

Nowa regulacja przewiduje réwniez rozbu-
dowe infrastruktury tadowania w budynkach
oraz rozbudowe infrastruktury fadowania
dla samochoddw elektrycznych i rowerdw
w budynkach, obejmujac nowe obiekty

i te przechodzace znaczne remonty.

Dyrektywa w sprawie energii
odnawialnej

Zmiany wynikajace z dyrektywy w sprawie
energii odnawialnej (RED) zakfadajg
zwiekszenie udziatu energii odnawialne;

w budynkach o co najmniej 49%

do 2030 roku, przy jednoczesnym
wprowadzeniu stopniowego wzrostu udziatu
energii odnawialnej dla ogrzewania

i chtodzenia.
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Dodatkowo przewiduje wprowadzenie
prawnie wigzgcego corocznego wzrostu
udziatu energii odnawialnej na poziomie
krajowym wynoszacego 0,8% do 2026 roku,
a nastepnie wyzszego poziomu 1,1% od
2026 do 2030 roku. Réwniez kazde panstwo
cztonkowskie bedzie miato indywidualnie
okreslone dodatkowe wskazniki wzrostu.

Dyrektywa w sprawie efektywnosci
energetycznej

Proponowana dyrektywa w sprawie
efektywnosci energetycznej (EED) datowana
na 2024 rok, wprowadza zobowigzanie

do modernizacji co najmniej 3% tacznej
powierzchni budynkdw publicznych rocznie.
Modernizacje te muszg by¢ zgodne

ze standardem nearly zero-energy lub
zero-emission. Stawka 3% obliczana jest

na podstawie ogdlnej powierzchni uzytkowej
budynkdw o tgcznej powierzchni uzytkowej
przekraczajacej 250 m2, ktére nie spetniaja
standardéw zero-energy od 1 stycznia

2024 roku.

Dyrektywa dotyczaca opodatkowania
energii

Dyrektywa dotyczgca opodatkowania energii
(ETD) aktualnie przechodzi przez proces
negocjacji. Planuje sie dostosowanie
opodatkowania paliw w zaleznosci od
poziomu emisji, wraz z unijng zmiang stawek
opodatkowania paliw do 2033 roku.

Podsumowujac, nowe dyrektywy stawiajg
przed whascicielami budynkéw i instytucjami
publicznymi ambitne cele zwigzane z efekty-
wnoscig energetyczng i redukcjg emisji.

Regulacje czesto sg szczegbtowe i wymaga-
jace pod wzgledem interpretadji.

Cho¢ wiele z nich jest wcigz w fazie negocjadji
na poziomie ustawodawczym, to juz dzis
warto zapoznac sie z proponowanymi
wymaganiami i dostosowac swoje cele
zrownowazonego rozwoju, do
proponowanych zmian. Kwestia
implementacji przepiséw do prawa
krajowego to tylko kwestia czasu, poniewaz
cele na 2030 rok Unia Europejska okreslita
jasno i bedzie starata sie, aby do tej daty
byto wida¢ wyrazng réznice w emisyjnosci
budynkdw.

Wprowadzenie tych wymogdw moze byc
wyzwaniem, ale jednoczes$nie stwarza
mozliwo$éna stworzenie bardziej
zrownowazonego srodowiska i bardziej
efektywnego sektora budowlanego. Podréz
ku zréwnowazonemu rozwojowi juz sie
rozpoczeta, a Sledzenie najnowszych
wymogow ptyngcych z regulacji unijnych jest
Szansg na sprostanie wymogom

i odpowiednie przygotowanie sie

do zblizajgcych sie zmian.
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