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Raportowanie zrownowazonego rozwo-
ju jako element obowigzkowe| sprawoz-
dawczosci podmiotow - zakres i per-
spektywa czasowa

UE realizuje program zwany Europejskim Zielonym tadem, ktory ma doprowadzi¢ do osiggniecia neutralnosci
emisyjnej netto zgodnie z Porozumieniem Paryskim. Celem programu jest zdefiniowanie wyzwania zwigzanego
ze zmianami klimatu i przeksztatcenie go w nowg szanse poprzez wyznaczenie celu redukcji emisji CO, 0 55%
do 2030 r. i osiggniecia neutralnosci klimatycznej w 2050 r. W zwigzku z tym trwajg intensywne prace regulacyj-
no-legislacyjne, ukierunkowane na odpowiednie dostosowanie dyrektyw i rozporzgdzen unijnych we wszystkich
sektorach gospodarki. W ciggu ostatnich kilku lat zmiany regulacyjne pomogty uksztattowac sektor nierucho-
mosci, a Unia Europejska przyjeta plan dziatania w celu sfinansowania przejscia na neutralnos¢ weglowg. Wpro-

wadza rowniez nastepujgce regulacje, ktére majg pomaoc w osiggnieciu tego celu m.in.: Dyrektywe CSRD.

Dyrektywa CSRD zastgpi dyrektywe

w sprawie sprawozdawczosci niefinansowej
(NFRD), obowigzujgcg od 2018 ., ktéra

w Swietle wyzwan stojacych przed spotkami
okazata sie by¢ niewystarczajgca. Obejmie
ona znacznie szerszy katalog przedsie-
biorstw - ok. 50 tys. firm w UE, w tym

ok. 3 tys. w Polsce. Dyrektywa CSRD okresla
ogolne oczekiwania co do ujawnien pozafi-
nansowych. Natomiast szczegdty zostang
okreslone w zestawie standarddw (ESRS),
ktére niebawem wejdg w formie aktow
delegowanych.

Wspomniana Dyrektywa powinna zostac
transponowana do prawodastwa krajo-
wego do potowy 2024 roku, ale pierwsze
raporty beda musiaty by¢ opublikowane

w roku 2025 za rok finansowy rozpoczy-
najacy sie juz w 2024. Zakresem tym w
pierwszym roku bedg objete tylko spotki
podlegajgce NFRD, a zatem jednostki
zainteresowania publicznego zatrudniajgce
powyzej 500 pracownikéw i spetniajgce 1z
2 kryteriéw finansowych (suma bilansowa
> 85 min PLN lub przychody netto > 170
min PLN). Rok pdzniej katalog podmiotow

objetych Dyrektywg rozszerzy sie o duze
przedsiebiorstwa, czyli takie ktore spetniajg
2 z 3 kryteridw: zatrudnienie powyzej

250 o0séb, suma bilansowa > EUR 20 min,
przychody netto > EUR 40 miIn. W kolejnym
roku, Dyrektywa obejmie mate i Srednie
przedsiebiorstwa notowane na rynkach
regulowanych w UE, z tym ze standardy
raportowania dla tych podmiotéw bedg
uproszczone i bedzie mozliwe odstep-
stwo od stosowania wymogow na 2 lata.
Ostatnie dotgczg do katalogu w 2028 r.
przedsiebiorstwa spoza UE, jezeli generujg
w UE wiecej niz 150 mIn EUR przychododw
netto i majg na terenie UE co najmniej jed-
ng jednostke zalezng podlegajgcg CSRD lub
oddziat z obrotem netto powyzej >EURO
40 min. Dla tych jednostek okreslony
bedzie osobny standard, obejmujgcy kon-
kretny zakres raportowania.

Drugim, nowym aktem prawnym z zakresu
ESG, ktéry juz obowigzuje, jest Rozporzgdze-
nie Parlamentu Europejskiego i Rady

z czerwca 2020 r,, ktére wprowadza system
klasyfikacji dziatalnosci zréwnowazonej
Srodowiskowo, potocznie nazywany Tak-

sonomig. Objeci nig sg uczestnicy rynku
finansowego, ktérzy sg w zakresie SFDR oraz
duze spotki, wchodzgce w zakres dyrektywy
NFRD, a wkrotce CSRD. Pierwsze ujawnienia
okreslone przez Taksonomie wymagane
byty juz przy sporzadzaniu sprawozdan nie-
finansowych za rok 2021 (identyfikacja dzia-
falnosci kwalifikujgcych sie do Taksonomii

- Taxonomy-eligible). W przypadku sprawoz-
dan za obecny 2022 r., zakres wymaganych
ujawnien sie rozszerza o dziatalnosci zgodne
z Taksonomig (Taxonomy-alignment).

Trzecim aktem prawnym z zakresu ESG,
ktory rowniez juz wszedtw zycie w marcu
2021 r.,, jest Rozporzadzenie Parlamentu
Europejskiego i Rady z listopada 2019,
dotyczace ujawniania informacji zwigza-
nych ze zréwnowazonym rozwojem

w sektorze ustug finansowych (tzw.
Rozporzadzenie SFDR). Ma ono na celu
osiggniecie wiekszej przejrzystosci w odnie-
sieniu do sposobu analizowania ryzyk dla
zréwnowazonego rozwoju, ktére wystepuja
w ramach dziatalnosci prowadzonej przez
uczestnikéw rynku finansowego i doradcéw
finansowych.



KTO: Jednostki zainteresowania
publicznego zatrudniajgce powyzej 500
pracownikéw i spetniajace

1z 2 kryteriéw finansowych

(suma bilansowa > PLN 85 mIn lub
przychody netto > PLN 170 min)

Ok. 11 000 firm w UE

CO: Model biznesowy, polityki dotyczgce
m.in. aspektéw pracowniczych,
spotecznych, $rodowiskowych, korupcji,
gtéwne ryzyka i procedury nalezytej
starannosci, KPIs

GDZIE: Oswiadczenie na temat informacji
niefinansowych w ramach sprawozdania
z dziatalnosci zarzadu lub oddzielne
sprawozdanie niefinansowe

KIEDY: Od 2018 r. (za rok obrotowy od
stycznia 2017 r.)
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KTO: 1. Wszystkie duze jednostki; 2.
Wszystkie spétki MSP, ktérych papiery sa
notowane na rynkach regulowanych UE;
3. Przedsiebiorstwa pozaeuropejskie

Ok. 50 tys. firm w UE, w tym 3 tys.
w Polsce

CO: Model biznesowy i strategia; rola
organdéw zarzadzajacych; proces nalezytej
starannosci w zakresie zréwnowazonego
rozwoju; istotne wptywy, ryzyka i szanse
zwigzane ze zrbwnowazonym rozwojem
zidentyfikowane w ramach procesu
podwdjnej istotnosci; polityki, dziatania

i zasoby, cele i mierniki dla
zidentyfikowanych tematéw istotnych

GDZIE: Roczne sprawozdanie

z dziatalnosci zarzadu; obowigzkowy
cyfrowy system raportowania w formacie
ESEF

KIEDY: 2025 r. (za rok 2024):
przedsiebiorstwa podlegajace NFRD; 2026
r. (za rok 2025): pozostate duze jednostki;
2027 r. (za rok 2026): notowane MSP;
2029 r. (za rok 2028 r.): przedsigbiorstwa
pozaeuropejskie

TAKSONOMIA UE:

KTO: Uczestnicy rynku finansowego
(objeci SFDR) i duze spétki (objete
dyrektywa NFRD/CSRD)

CO: % zréwnowazonych $rodowiskowo
dziatar gospodarczych na podstawie
zgodnosci z technicznymi kryteriami
kwalifikacji dla jednego z szesciu celéw
$rodowiskowych oraz minimalnymi
gwarancjami

GDZIE: Raport roczny/ Raport ESG lub
zréwnowazonego rozwoju/ Oswiadczenie
na temat informacji niefinansowych

KIEDY: od 2022 (FY2021) (Taxonomy-
eligibility)

od 2023 (FY2022) (Taxonomy-alignment
raportowane przez przedsigbiorstwa
niefinansowe)

od 2024 (FY2023) (Taxonomy-alignment

raportowane przez przedsiebiorstwa
finansowe)

e —————
SFDR:

KTO: Uczestnicy rynku finansowego
i doradcy finansowi

CO: W jaki sposéb ryzyka ESG sa
uwzglednianie w procesie podejmowania
decyzji inwestycyjnych

GDZIE: Sprawozdania okresowe,
ujawnienia przedkontraktowe,
na stronie internetowej

KIEDY: Ujawnienia od 10 marca 2021

od 1 stycznia 2023 (RTS - Regulacyjne
Standardy Techniczne okres$lajace zakres
prezentowanych informacji przed-, post-
kontraktowych, a takze na stronach
internetowych)

Wprowadzenie CSRD oznacza, ze firmy

z sektora nieruchomosci nie mogg juz
sporzgdzac sprawozdan wytgcznie finan-
sowych, bez uwzglednienia wptywu prowa-
dzonej dziatalnosci na srodowisko i spote-
czenstwo. W zwigzku z tym szczegdlnego
znaczenia nabiera koncepcja istotnosdi,
umozliwiajgca wskazanie kwestii

z zakresu ESG, ktére nalezy ujawnic

w sprawozdaniu. Istotnosc jest koncepcja
okreslajaca, dlaczego pewne kwestie sg
istotne dla firmy i jak na nig oddziatuja.
Przy wprowadzaniu koncepcji ,podwaéjnej
istotnosci” nalezy uwzgledni¢ zaréwno
ryzyka i szanse srodowiskowe i spoteczne
ktére mogga oddziatywac na przedsiebior-
stwo i mie¢ znaczenie dla jego kondycji
finansowej (,istotnos¢ finansowa”) jak

i wptyw firmy i jej fancucha wartosci

na kwestie srodowiskowe i spoteczne
(,istotnosc wptywu"). Poza wymogami,
ktére obowigzkowo nalezy spetni¢, CSRD
zmieni zasady gry w branzy, jezeli chodzi o
przejrzystosc i analizy ryzyka i mozliwosci
w obszarze zréwnowazonego rozwoju.
Aby spetni¢ wymogi CSRD firmy z sektora
nieruchomosci powinny opracowac dtugo-

terminowg strategie zréwnowazonego roz-
woju i rozszerzyc¢ zakres zarzadzania nim,
tak aby uwzgledniat ryzyko i mozliwosci
wewnetrzne i zewnetrzne. Poniewaz rynek
nieruchomosci przycigga szeroka rzesze
inwestorow, analiza wynikéw, strategii,
ryzyka i mozliwosci w obszarze zrownowa-
zonego rozwoju bedzie miata coraz wieksze
znaczenie w kontekscie zapewnienia
doptywu kapitatu, wypracowania przewagi
konkurencyjnej i osiggniecia wyznaczonych
celéw zrownowazonego rozwoju.

CSRD znaczgco zmieni zasady sprawoz-
dawczosci ESG w sektorze nieruchomosci.
Firmy, inwestorzy, organy regulacyjne,
biegli rewidenci i inni interesariusze bedg
musieli po$wieci¢ czas i zasoby na przygo-
towanie sie do wejscia dyrektywy w zycie.
Biorgc pod uwage znaczenie Dyrektywy
i czas niezbedny do wiasciwego przygoto-
wania w roku 2023, ponizej przedstawiamy
najwazniejsze kwestie, ktérymi warto
zajac sie juz teraz:
e 0cena podwojnej istotnosci - sprawdze-
nie, jakie wyzwania z obszaru ESG sg
istotne z punktu widzenia firmy, zaréwno

w perspektywie wewnetrznej, jak
i zewnetrznej; ocena wyjsciowa ESG,
dotyczgca najistotniejszych dla firmy

kwestii,

ustalenie wymiernych celow ESG,

zgodnych z zatozeniami Europejskiego
Zielonego tadu i celow zrownowazonego
rozwoju ONZ,

opracowanie przemyslanej strategii ESG
obejmujgcej miedzy innymi cel dziatania,
wizje, metody dziatania, wskazniki efek-
tywnosci, strategiczng mape drogowg
oraz zasady wymagane do zachowania
zgodnosci z prawodawstwem UE oraz
z wymogami dotyczgcymi weryfikacji

0 ograniczonej pewnosci (limited
assurance) przez osoby trzecie od

roku 2024,

opracowanie procedur sprawozdaw-
czosci i monitoringu, umozliwiajgcych
$ledzenie procesu realizacji zadan

z obszaru ESG w czasie i weryfikagji

najwazniejszych kwestii z tej dziedziny.
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Wyzwania zwigzane z raportowaniem

Kazda firma ma obowigzek spetni¢ wymogi
dotyczace sprawozdawczosci niefinanso-
wej z uwzglednieniem okreslonych
kryteriow zatrudnienia i finansowych,

a tym samym ujawnia¢ informacje

z zakresu zréwnowazonego rozwoju.
Tego rodzaju dodatkowe informacje sq
odzwierciedleniem rosngcych oczekiwan
inwestorow i zainteresowania opinii pu-
blicznej oddziatywaniem przedsiebiorstw
na srodowisko.

Ponizej prezentujemy potencjalne ryzyka
biznesowe i ksiegowe zwigzane z wymo-
gami ESG:

e utrata wartosci aktywoéw- istnieje ry-
zyko, ze moze nastapic utrata wartosci
aktywow ze wzgledu na fakt, ze nie beda
w stanie przynies¢ wystarczajgcych
korzysci ekonomicznych, np. elektrownie
weglowe, infrastruktura gazowa,

e okres ekonomicznego wykorzystania ak-
tywow - istnieje ryzyko, ze okres ekono-
micznego wykorzystania aktywdw moze
ulec zmianie w wyniku zmian strategii czy
innych decyzji operacyjnych podykto-
wanych wymogami klimatycznymi bgdz
narzuconymi prawnie ograniczeniami,

e wskazniki finansowe w umowach kredy-
towych/warunki emisji obligacji - istnieje
ryzyko, ze jednostka nie bedzie mogta
spetni¢ wymogow wskaznikéw finanso-
wych w zawartych uprzednio umowach
kredytowych badz wywigzac sie z warun-
kéw obligacji,

e koszty finansowania - istnieje ryzyko, ze
jednostka otrzyma wyzsze oprocentowa-
nie obligacji/pozyczek z powodu niskich
ratingow ESG,

e ryzyko nieprzestrzegania przepisow
prawa - istnieje ryzyko, ze jednostka nie
zastosuje sie do wymaganych ujawnien
zwigzanych z taksonomig UE/CSRD
i zostanie objeta karami ze strony organu
regulacyjnego.

Widzimy, ze ESG stato sie trwatym ele-
mentem sprawozdawczosci i budzi zywe
zainteresowanie inwestoréw oraz opinii
publicznej. Ponadto tatwo zauwazy¢, ze
rosnie zakres niefinansowych wymogow
sprawozdawczych Unii Europejskiej, co
oznacza, ze dostosowanie sie do wymo-
gow sprawozdawczych dyrektywy CSRD
nie bedzie ani fatwe, ani szybkie.

Jesli potrzebujg Panstwo pomocy

w zakresie zidentyfikowania obszaréw,
ktére beda podlegaty pod wymogi
raportowe, w zdefiniowaniu narzedzi
raportowych oraz realizowaniu cyklicznych
obowigzkéw raportowych nasz multi-
dyscyplinarny zespot pozostaje w petnej
gotowosci do wspotpracy.
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