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Czy rynek mieszkaniowy gra w zielone?

P ODSUMOWANIE:

e Od poczgtku ubiegtego roku obowiqzujg nowe normy efektywnosc
energetycznej budynkow EP WT 2021, ktére wedtug naszego badania
podniosty koszt budowy PUM o kilkana$cie procent. W budownictwie
wielorodzinnym rzadko stosuje sie¢ wyisze standardy energetyczne
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budynkéw.

Zagospodarowanie terendw zielonych, stacje tadowania samochodéw
elektrycznych oraz miejsca postojowe dla roweréw to rozwigzania
ekologiczne najczeSciej poszukiwane przez klientow. Deweloperzy
dostosowujq sie do zgtaszanych potrzeb.

Znacznie wiecej inicjatywy we wprowadzaniu energooszczednych
rozwiqzan wykazujq inwestoray indywidualni. Swiadczy o tym dynamiczny
rozwdj fotowoltaiki w ostatnich latach, a takze potqczenie fotowoltaiki
z pompami ciepta. Budowa domu energooszczednego, spetniajgcego kryteria
izolacyjnosci i wyposazonego w szereq instalacji energooszczednych jest
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drozsza od budowy typowego domu jednorodzinnego w skali od 9% (dom
podpiwniczony) do 15% (bez podpiwniczenia).

ESG - to skrét oznaczajqcey trzy czynniki, w oparciu o ktore tworzy sie pozafinansowe oceny przedsiebiorstw. Te czynniki to:
E (environmental) - Srodowisko, S (social responsibility) - Spoteczna odpowiedzialnosé i G (corporate governance) - tad
korporacyjny. Koncepcja ocen w oparciu o czynniki ESG wywodzi sie z idei zrbwnowazonego rozwoju, a wiec przynoszenia
korzysci nie tylko wiascicielom przedsiebiorstwa, ale réwniez lokalnym spoteczno$ciom i $rodowisku. Obecnie na rynku
finansowym zauwazalne jest rosnqce zainteresowanie nie tylko oceng wyptacalno$ci firmy, ale takze realizacji celow
zrownowazonego rozwoju. PostanowiliSmy przyjrze¢ sie, jak wyglgda $wiadomos¢ wymiaréw ESG wsrod deweloperow
mieszkaniowychi ich klientow. W tym celu wystali§my ankiete do firm deweloperskich, a odpowiedz otrzymalisSmy od 25%
z nich, co moze $wiadczyc o bardzo wstepnej fazie zainteresowania tematykq $rodowiskowq czy spoteczng podmiotow
funkcjonujgeych na rynku mieszkaniowym.

Coraz wyzsze standardy energetyczne budynkow

Polityka zrownowazonego rozwoju na rynku nieruchomosci mieszkaniowych polega m.in. na stopniowym podnoszeniu
standardu energetycznego budynkéw. Standard ten wyznaczany jest m.in. poprzez wskaznik energii pierwotnej (EP) okreslajgoy
roczne zapotrzebowanie budynku na nieodnawialng energie pierwotng do ogrzewania, wentylacji, chtodzenia, przygotowania
cieptej wody uzytkowej oraz o$wietlenia. Wskaznik ten zostat uwzgledniony w nowych Warunkach Technicznych,
obowiqzujqcych od 1 stycznia 2021, ktére modyfikujg wymagania cieplne wzgledem dachow i $cian zewnetrznych budynkow.
Innymi wskaznikami standardu energetycznego sq: wskaznik EU (energii uzytkowej) oraz EK (energii koncowej).
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Warto zaznaczyc, ze standard budynku zdefiniowany przez WT 2021 nie jest najostrzejszy. WSr6d budynkow o wysokim
standardzie energetycznym mozemy wyroznic:

e Budynek niskoenergetyczny albo o niskim zuzyciu energii odpowiada standardom WT 2021, czyli wskaznik EP dla
budynkow wielorodzinnych nie moze by¢ wiekszy niz 65 kWh/(m2«rok), dla budynkow jednorodzinnych nie wiekszy niz
70 kWh/(m2xrok), a izolacyjno$¢ cieplna przegrod zgodna jest z warunkami technicznymi obowigzujgcymi od stycznia
2021.

e Budynek o standardzie NF40, ktorego wspotczynnik EUco zapotrzebowania na energie uzytkowq do ogrzewania
i wentylacji wynosi nie wiecej niz 40 kWh/(m2xrok) i wykorzystuje energie odnawialng.

e Budynek o standardzie NF15 (pasywny), ktérego wymag dla EUco to maksymalnie 15 kWh/(m2«rok).
e Budynek o niemal zerowym zuzyciu energii, ktorego potrzeby energetyczne sq pokrywane ze zrodet odnawialnych.

e Budynek zeroenergetyczny, ktory nie korzysta w ogodle z konwencjonalnych zrodet energii i jest samowystarczalny
energetycznie. W tym standardzie miesci sie takze budynek autonomiczny, ktéry dodatkowo nie wymaga podtqczenia
do sieci energetycznej, gazowej, cieptowniczej, wodnej i kanalizacyjne;.

Przestane nam odpowiedzi wskazujq, ze deweloperzy w znakomitej wiekszosci nie realizujq inwestycji mieszkaniowych, ktére po
zakonczeniu procesu inwestycyjnego bedg mogty byc okreslone jako budynki o zerowym lub niemal zerowym zuzyciu energi.
Czes¢ firm rozwaza realizacje takiego projektu w przysztosci, a tylko jeden z ankietowanych deweloperdw jest w trakcie takiej
realizacji.

W ocenie firm deweloperskich rozwigzania konieczne do spetnienia norm EP WT 2021 stanowiq kilkana$cie procent kosztu
budowy PUM. W znakomitej wiekszo$ci firmy wskazaty, ze wia$nie o tyle podniosty ceny ofertowe mieszkan z uwagi na wyzsze
normy techniczne.

Kupujgcy w niewielkim stopniu zainteresowani ekologiq

Wedtug deweloperow, ktorzy wzieli udziat w naszej ankiecie, kupujgcy w niewielkim stopniu zainteresowani sq efektywnoscig
energetyczng nieruchomosci na etapie wyboru mieszkania. Pytanie o niq zadaje nie wiecej niz co dwudziesty klient. Firmy
deweloperskie wskazujg, ze przyczyng niskiego zainteresowania moze byc réznica w cenie, ktéra wynika z zastosowania
wyzszych standardow efektywnosci energetycznej.

Klienci zwykle pytajg o zagospodarowanie terentow zielonych, stacje tadowania samochodow elektrycznych oraz miejsca
postojowe dla rowerdw. Te potrzeby klientow znajdujq czesto odzwierciedlenie w dziataniach deweloperéw podnoszqcych
efektywnosc¢ energetyczna.

Dziatania deweloperéw podnoszqce efektywnos¢ energetyczng

Dziatanie podnoszqce efektywno$¢ energetyczng \SSI?(]eztgll;
Ocieplenie $cian zewnetrznych budynku oraz stropéw 100%
Miejsca postojowe dla rowerow 100%
Zielone dachy 92%
Stacje tadowania samochodow elektrycznych 92%
Minimalizowanie zabetonowania miedzy budynkami, wiecej terendw zielonych 75%
Technologie optymalizujgce wydajno$éi konserwacje budynkoéw / opomiarowanie 75%
Retencjai wykorzystanie wody opadowej 67%
Wysoki wskaznik izolacyjno$ci termicznej przegréd budowlanych 58%
Samodzielne generowanie energii odnawialnej (fotowoltaika, pompy ciepta) 42%
Zastosowanie automatyki pogodowej i systemow zarzqdzania budynkiem 42%
Zastosowaniezasad gospodarki cyrkularnej 17%
Instalacja szarej wody 17%
Odpowiednie praktyki zakupowe w catym tancuchu dostaw 8%
Materiaty budowlane certyfikowane pod kgtem $ladu weglowego 8%

Zro dto: Grupa PKO Banku Polskiego
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Zainteresowanie rozwigzaniami ekologicznymi w$rod klientéw

Rozwiqzanie ekologiczne Odsetelf
wskazan
Zagospodarowanie terendw zielonych/ nasadzenia na terenach inwestycji 83%
Stacje tadowania samochodéw elektrycznych 83%
Miejsca postojowe dla rowerow 67%
Fotowoltaika 42%
Retencja i wykorzystanie wody opadowej 25%
Pompy ciepta 17%
Technologie optymalizujgce wydajno$¢i konserwacje budynkow / opomiarowanie 17%
Zagospodarowanie odpadéw 17%
Centralna klimatyzacja 8%
Zielone dachy 8%

Zr6 dto: Grupa PKO Banku Polskiego

Klienci pozytywnie odbierajq wszelkie proekologiczne rozwigzania, jednak uzyskanie certyfikatu $rodowiskowego budynku wigze
sie z dodatkowym kosztem, ktory podnidstby cene mieszkania. Dlatego tez deweloperzy mieszkaniowi rzadko decydujq sie na
certyfikowanie inwestycji.

Energooszczedni wtasciciele domow jednorodzinnych

Dotychczas  wiecej  inicjatywy  we  wprowadzaniu
energooszczednych rozwiqzan w mieszkaniach wykazujg  Skumulowana moc mikroinstalacji w Polsce
inwestorzy indywidualni. Swiadczy o tym dynamiczny rozwoj

fotowoltaiki w ostatnich latach, ktory jest zastugq przede 8000 -

wszystkim mikroinstalacji stonecznych. Z danych Polskiego 7000 MW
Towarzystwa Przesytu i Rozdziatu Energii wynika, ze liczba
wszystkich mikroinstalacji przytgczonych do sieci operatoréw 6000 -
systemow dystrybucyjnych na koniec marca 2022 przekroczyta 5000 -
milion. Ich tgczna moc to juz 7,3 GW, z czego zdecydowana
wiekszos$¢ to instalacje fotowoltaiczne. Szacuje sie, ze 14% 4000 -
domoéw jednorodzinnych w Polsce ma wiasng instalage 3000 -
fotowoltaiczng, to sq juz znaczqce statystyki. Prawdopodobnie
inwestorowi indywidualnemu tatwiej jest samodzielnie 2000 |
podejmowa¢ decyzje o instalacji (bez koniecznych uzgodnien
) A e . . Sy 1000 A
wszystkich cztonkow spotdzielni czy wspolnoty mieszkaniowej),
oczywiscie przy przyjaznych i zachecajgcych do aktywnosci 0 —_—
regulacjach (ostatnio to rzgdowy program Moj Prqd 3). Okres 1919 3q19 1920 3q20 1921 3q21  1q22

zwrotu z inwestycji w PV obecnie jest szacowany na ok. 8 lat.

Od 1 kwietnia 2022 zmienity sie zasady i nowi prosumendci bedq ~ %o dto: PTPIREE

korzystali z opustow tylko do konca czerwca, a od 1 lipca 2022

automatycznie przejdg na net billing. Oznacza to sprzedaz energii i rozliczenie jej wg warto$ci, a nie wyprodukowanej ilosci.
Dotychczasowi prosumenci nadal rozliczajq sie ze spotkami dystrybucyjnymi wg ilo$ci energiii w ciggu roku mogq odebrac¢
80% wprowadzonej do sieci energiiz instalacji do 10 kW, albo 70% jesli majq instalacje o mocy powyzej 10 kW.

Gospodarstwa domowe czesto decydujq sie takze na instalacje pomp ciepta w potgczeniu z fotowoltaikq. W ubiegtym roku
sprzedano w Polsce prawie 93 tys. pomp ciepta, co oznacza wzrost rynku o dwie trzecie. Wedtug Polskiej Organizacji Rozwoju
Technologii Pomp Ciepta, sprzedaz pomp ciepta przypadajgca na mieszkanca Polski byta wieksza niz w przypadku Niemiec
i Wielkiej Brytanii, kluczowych europejskich rynkow pomp ciepta. Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiskai Gospodarki Wodnej
oszacowat koszt ogrzewania domu o powierzchni 150 m?z pompq ciepta i instalacjq fotowoltaiczng o mocy ok. 8,5kW na 1,9
tys. zt rocznie.
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Koszty budowy jednorodzinnego domu energooszczednego, Dynamika kosztu konstrukgji i instalacji zaleznie od typu

jednorodzinnego domu z piwnicq i bez podpiwniczenia domu jednorodzinnego
4379 _
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’ 3797 12 4
4000 -
10 ~
3500 +
3000 - 8 1
2500 - 6
2000 - 4]
1500 +
2 4
1000 -
500 - 0 -

0 4q16 4q17 4918 4919 4920 4921
4916  4q17 418 4915 4920 42T 122 Ener instalacje D-z-p instalacje
® Enerogoszczedny M Dz piwnicg D bez piwnicy O-b-pinstalacje oo Ener konstrukcja

----------- D-z-p konstrukcja sweeeeeees D-b-p konstrukcja
Zr6 dto: Sekocenbud, Grupa PKO Banku Polskiego Zr6 dto: Sekocenbud, Grupa PKO Banku Polskiego

Budowa domu energooszczednego, spetniajgcego kryteriaizolacyjnoscii wyposazonego w szereg instalacji energooszczednych
jest drozsza od typowego domu jednorodzinnego o 9%-15% (odpowiednio dom podpiwniczony i bez podpiwniczenia) - wida¢
to w poréwnaniu kosztu budowy na podstawie kosztorysow domow monitorowanych przez Sekocenbud. W ostatnich 7 latach
ta relacja poprawita sie na korzy$ ¢ domu energooszczednego (w 2016 byt on drozszy odpowiednio o 13%-19%). Niemniej
decyzja nie jest fatwa, rozsqdnie jest jg podejmowa¢ w kategoriach naktadéw przysztych okreséw. Drozsza budowa powinna
sie zwroci¢ w tanszej eksploatacji, jest to tez forma zabezpieczenia przed czekajgcym nas nieuchronnie okresem drozejqoej
energii elektrycznej. Widac tez, ze w ostatnich latach, przy skokowym wzro$cie kosztow budowy, najwolniej rosty koszty
instalacji w domu energooszczednym - prawdopodobnie jest to skutek juzich wysokiego poziomu, ale tez i rozwoju technologii
produkgji i konkurencji na rynku, dzieki ktorej niektore instalacje taniejq.
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Baonk Podsid

Rynek nieruchomoscina wykresach

Mie szkania rozpoczete i oddane do uzytku (miesigcznie)
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Zr6dto: GUS, PKO Bank Polski
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Zr6 dto: portale ogtoszeniowe, PKO Bank Polski

Dynamika cen mieszkan na rynku pierwotnym
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Zrd dto: BIK, PKO Bank Polski

Wartos$¢ wnioskowanych kredytow mieszkaniowych
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Zr6 dto BIK, PKO Bank Polski

Dynamika cen mieszkan na rynku wtérnym
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*Gdansk, Gdynia, Krakow, £6dz Poznan, Wroctaw; **Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszow, Szczecin, Zielona Gora
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Baonk Podski
Departament Analiz Ekonomicznych
PKO Bank Polski S.A
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa
t: 22 521 80 84

email: DAE@pkobp.pl
Gtowny Ekonomista, Dyrektor Departamentu
Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl 2252180 84
Zespo6t Analiz Nieruchomosci analizy.nieruchomosci@pkobp.pl
Wojciech Matysiak (Kierownik) wojciech.matysiak@pkobp.pl 225215180
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl 2252180 84
Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@ pkobp.pl 225217224
Katarzyna Pietka-Kosinska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl 225216515

Jeste$ zainteresowany otrzymywaniem raportéw analitycznych PKO Banku Polskiego? Napiszdo nas: DAE@pkobp.pl

Nasze analizy znajdziesz rowniez na Twitterze oraz na stronie internetowej Centrum Analiz P KO Banku Polskiego:

[ ]
YW @PKO_Research ﬁ ‘ f\ﬁg}irzum

Bank Polski

Materiat zatwierdzit(a): Piotr Bujak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytqcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendadj do
zawarcia transakdi kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktéregokolwiek instrumentu finansowe go. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednychstaran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne orazoparte na wiarygodnych zroédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktérychkolwiek instrum entéw finansowych, ustuga doradzwa
inwestycyjnego lub podatkowego anijako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okres$lonychwynikoéw jakichkolwiek transakeji finansowych aniprzysziych cen ktorychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowejw rozumie niu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 20 17/565 z dnia 25 kwietnia
2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkow prowadzenia
dziatalno$ciprzez firmy inwe stycyjne oraz pojec zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow moggq by¢ zain teresowani zawarciem lub by¢ stronq transakeji finansowych, w tym
zawartych nainstrumentach finansowych, ktdrych wynik jest uzalezniony od czynnikow (danych iinformadji) wymie nionych w Mate riatach.

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, ul. Putawska 15,02 -515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow

prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego numer KRS 000002643 8, NIP: 525-000-77-
38, REGON:016298263; kapitatzakladowy (kapitat wptacony) 1250 000 000 zt.
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