'?‘iA

P
beiy, "
Il |?" )

Certyfikaty zrownowazonego budownictwa
i ich wptyw na ceny mieszkan

Mateusz Palczewski
Mtodszy Specjalista, Analityk GIS

ANALIZA CENTRUM AMRON
25 lipca 2025 IEWLCIYIN



W ostatnich latach coraz czesciej mowi sie o koniecznosci dbania o srodowisko i wdrazania rozwigzan proekologicz-

nych. Nie jest to juz tylko kwestia trenddw i strachu przed postepujgcymi zmianami klimatycznymi, lecz takze wytycz-
nych unijnych, a mianowicie strategii Europejski Zielony tad, zainicjowanej w 2019 r., oraz dyrektywy CSRD
(Corporate Sustainability Reporting Directive) o sprawozdawczosci przedsiebiorstw w zakresie zréwnowazonego roz-
woju, przyjetej pod koniec 2022 r.". Dyrektywa ta nakfada na przedsiebiorstwa obowiazek raportowania czynnikéw
ESG, czyli kryteriéw $rodowiskowych (E — environmental), spotecznych (S — social) i tadu korporacyjnego (G — gover-
nance), wykorzystywanych do oceny oddziatywania firmy na Srodowisko, spoteczenstwo i tad korporacyjny, co po-
zwala na identyfikacje ryzyk i szans zwigzanych z dziatalnoscig ﬁrmyz.

Dla przedsiebiorstw z branzy budowlanej kluczowe stato sie spetnianie kryteriéw Srodowiskowych. Oprdécz dostoso-
wania sie do standardéw unijnych wigze sie to z prestizem inwestycji. Przegladajgc strony internetowe inwestycji
mozna trafi¢ na sekcje poswiecone srodowisku, gdzie deweloperzy wskazujg na energooszczednosc budynkow i bu-
dowe z poszanowaniem srodowiska jako atuty inwestycji. W niektérych przypadkach deweloperzy chwalg sie uzyska-
niem certyfikatu zréwnowazonego budownictwa, ktéry jest dowodem na zastosowanie proekologicznych rozwigzan
i spetnianie kryteriow ESG. Certyfikaty zrownowazonego budownictwa maja charakter globalny®, czyli dla kazdego
rodzaju certyfikatu istnieje jednolita klasyfikacja budynkéw na catym swiecie.

Najpopularniejszym systemem certyfikacji w Polsce jest BREEAM (Building Research Establishment Environmental
Assessment Method) — system wywodzacy sie z Wielkiej Brytanii. Ocena w ramach BREEAM obejmuje dziesie¢ kate-
gorii: zarzadzanie, zdrowie i dobre samopoczucie, energia, transport, woda, materiaty, odpady, wykorzystanie terenu
i ekologia, zanieczyszczenia, innowacje. O poziomie spetnienia kryteriow informujg poziomy certyfikacji. Istnieje
5 poziomdw, w Polsce budynki mieszkalne otrzymaty certyfikaty na 4 poziomach, od najnizszego: Pass, Good, Very
good, Excellent”.

Wedtug bazy budynkéw certyfikowanych prowadzonej przez Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego
(PLGBC, skrot od Polish Green Building Council) wiekszo$¢ inwestycji mieszkaniowych z certyfikatem zréwnowazone-
go budownictwa znajduje sie na terenie Warszawy. Warto wiec pochyli¢ sie wtasnie nad inwestycjami ze stolicy.
Na potrzeby niniejszej publikacji poréwnano srednie ceny mieszkan dla inwestycji wedtug poziomdw certyfikacji BRE-
EAM, a takze srednig cene mieszkan dla inwestycji z certyfikatami BREEAM ze $rednig ceng dla inwestycji bez certyfi-
katow. Jako dane o cenach mieszkan przyjeto dane o cenach za metr kwadratowy pochodzgce z uméw sprzedazy
na rynku pierwotnym, gromadzone w Systemie AMRON. Aby wyniki byty miarodajne, poréwnywano miedzy sobg
inwestycje zlokalizowane na terenie jednej dzielnicy, oddane do uzytku tego samego roku.

Rozpatrzono inwestycje z certyfikatami na poziomach Pass i Good oddane do uzytku w 2024 r. na Pradze-Potudnie
oraz inwestycje z certyfikatami na poziomach Good i Very good oddane do uzytku w 2021 r. na Mokotowie. W przy-
padku Pragi-Potudnie Srednia cena dla inwestycji z certyfikatami na poziomie Pass wyniosta ok. 12 800 z1, a dla inwe-
stycji z certyfikatami na poziomie Good wyniosta ok. 14 000 zt, czyli prawie o 10% wiecej. W przypadku Mokotowa
$rednia cena dla inwestycji z certyfikatami na poziomie Good wyniosta ok. 14 000 z1, a dla inwestycji z certyfikatami
na poziomie Very good okazata sie nieznacznie mniejsza, a rdoznica wyniosta ok. 200 zt. Sytuacja zmienita sie jednak
po zawezeniu danych do inwestycji tylko jednego dewelopera — $rednia cena dla inwestycji z certyfikatami Very good
okazata sie nieznacznie wieksza, a réznica wyniosta ok. 100 zt.

Yhttps://www.esginfo.pl/dyrektywa-csrd-czego-dotyczy-i-co-zmieni/

? https://akademiaesg.pl/baza-wiedzy/kluczowe-roznice-miedzy-zrownowazonym-rozwojem-a-esg/

® https://termomodernizacja.pl/certyfikaty-ekologiczne-budynkow-w-strone-zrownowazonego-budownictwa/
* https://akademiaesg.pl/baza-wiedzy/czym-sa-certyfikaty-breeam-leed-i-well/
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Rozpatrzono réwniez inwestycje z certyfikatami i bez certyfikatéw oddane do uzytku w 2021 r. na Mokotowie. Sred-
nia cena dla inwestycji z certyfikatami wyniosta ok. 14 000 zi, a dla inwestycji bez certyfikatéw wyniosta ok. 10 800 zt,
czyli o ponad 20% mniej.

Przeprowadzone obliczenia pokazujg, ze poziom certyfikacji moze mie¢ znaczacy wptyw na ceny mieszkan, ale nie
musi. By¢ moze wsrdd inwestycji certyfikowanych na wartosci tracg jedynie te z najnizszym poziomem, a pozostate
mogg miec zblizone do siebie wartosci, niezaleznie od poziomu. Mozliwe tez, ze inwestorzy réznie oceniajg wptyw
poziomu certyfikacji na warto$¢ inwestycji. Sam fakt posiadania certyfikatu zréwnowazonego budownictwa jest
prawdopodobnie jednym z gtéwnych powoddw zwiekszania wartosci rynkowej przez wszystkich inwestorow i pewnie
byto tez tak w przypadku inwestycji na Mokotowie z 2021 roku. Taka prawidtowos¢ nie powinna dziwi¢, biorgc pod
uwage koszt uzyskania certyfikatu — moze wynosi¢ od kilkunastu do nawet kilkudziesieciu tysiecy ztotych®. Poza tym
zastosowanie energooszczednych rozwigzan w certyfikowanych budynkach przyczynia sie do nizszych kosztow eks-
ploatacji po stronie mieszkancéw, co z pewnoscig zacheca deweloperéw do podnoszenia cen zakupu mieszkan
w ,,zielonych budynkach”.

® https://www.cbre.pl/insights/articles/jak-zdobyc-certyfikat-zrownowazonej-budowli-w-polsce
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N centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, sSwiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowe] analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezace oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga byc¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrodto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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