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Najpierw my

ksztattujemy
budynkKi,

a pozniej one
ksztattuja nas.

Winston Churchill



Arkadiusz Rudzki
Dyrektor zarzadzajacy Skanska Property Poland

Nasze budynki biurowe sg efektem wspdlnej pracy specjalistow z bardzo wielu dziedzin. Dzieki temu
mozemy podejs¢ do ich tworzenia wielowymiarowo i mie¢ pewnosc¢, ze bedg stuzyty zarowno
komfortowi i zdrowiu pracownikdw, jak tez beda naturalnie wpisywaty sie w charakter i potrzeby
spotecznosci, w ktdrych powstaja. Ponad tym wszystkim stawiamy troske o srodowisko, czyli tak
naprawde o nasze otoczenie i przysztosé. Przejawia sie ona miedzy innymi w dbatosci o wysoka
efektywnosé energetyczng budynkoéw i komfort ich uzytkownikdw. Wybudowany wedtug takich zasad
zielony budynek jest tez bez watpienia dobrg inwestycjg - gwarantuje wysoka jakos¢ i utrzymanie
wartosci w diugiej perspektywie czasowej.

Zuzanna Paciorkiewicz MRICS
Partner, Dziat Zarzadzania Nieruchomosciami Cushman & Wakefield

Biurowce charakteryzujg sie coraz bardziej skomplikowang strukturg techniczng i zaawansowaniem
konstrukcyjnym zainstalowanych systemow, stad niezwykle istotne jest wszechstronne podejscie
do ich eksploatacji oraz dostepu do petnych danych. Profesjonalne zarzgdzanie budynkiem

ma kluczowe znaczenie dla jego efektywnosci energetycznej w fazie eksploatacji. Jednak nie ona
jest celem samym w sobie. Kluczowa rola zarzadcy jest tak optymalizowad zuzycie energii,

aby nie zmniejszy¢ komfortu funkcjonowania uzytkownika w budynku.

Tomasz Augustyniak MRICS, CCIM
Partner, CEO, Go4Energy

Kluczem do oceny jakosci eksploatacji powinna by¢ szczegdtowa analiza zuzycia medidw i pracy
poszczegdlnych systemdw danej nieruchomosci, ktéra pozwala przygotowadé kompleksowy

plan zarzadzania energia, dopasowany do charakterystycznych cech nieruchomosci i wymagan
uzytkujgcych jg osdb. Niezwykle cennymi procesami uzupetniajgcymi zarzadzanie nieruchomosciami
sg dziatania typu GreenFM zapewniajgce biezaca analize pracy systemow, weryfikacje poprawnosci
funkcjonowania instalacji, jak rowniez wskazania mozliwosci ograniczania ponoszonych kosztow
eksploatacyjnych.
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Wprowa

Liczne inwestycje zrealizowane w ciggu
ostatnich kilkunastu lat zmieniajg polskie
miasta w nowoczesne, europejskie metropolie.
Innowacyjna architektura, rozwijajaca

sie infrastruktura drogowa, handlowa,
gastronomiczna i kulturalno-rozrywkowa
sprawiaja, ze miasta stajg sie coraz bardziej
atrakcyjnym miejscem zaréwno do zycia
codziennego, pracy, jak i spedzania wolnego
czasu.

Wraz ze zmiang stylu zycia i zachowan
konsumenckich, ewolucja tradycyjnego modelu
pracy, postepem technologii informatycznych
oraz rosngcymi wymaganiami mieszkancow

i uzytkownikdéw zmienia sie podejscie do
planowania oraz budowy przestrzeni miejskiej.

Budynki projektuje sie obecnie zgodnie
z zasadami zrownowazonej urbanistyki,
ktorej celem jest wykreowanie
przyjaznych przestrzeni publicznych -
z dostepem do lokalnych ustug, miejsc
pracy i terendw zielonych.

Ze wzgledu na rosngce znaczenie funkcjonalno-
kompozycyjne budynkdéw biurowych

coraz wiekszg role w ksztattowaniu tkanki
urbanistycznej zaczyna odgrywac wtasnie tego
rodzaju zabudowa. Mozliwosci konstrukcyjne,
technologiczne i materiatowe pozwolity

na zroznicowanie struktury wewnetrznej
budynkdw, co umozliwito przystosowanie

ich do petnienia wielu funkcji. Wspotczesne
obiekty biurowe zawierajg pomieszczenia

o réznym charakterze, takie jak: hole i recepcije,
atria, serwerownie, maszynownie, garaze,
pomieszczenia biurowe, sale konferencyjne,
restauracje, lokale handlowo-ustugowe.

Kazde z nich wymaga odrebnego systemu

zenie

gwarantujacego zréoznicowany poziom komfortu
i bezpieczenstwa. Aby wszystkie te elementy
stanowity spodjng i dobrze funkcjonujgca catosc,
w budynkach biurowych nalezy zastosowac
zaawansowane systemy automatycznej regulacji
i sterowania - BMS (Building Management
System), ktére w niektdrych przypadkach
uzupetnione zostajg o funkcjonalnosci
pozwalajgce na zarzadzanie zuzyciem

enerdgii, czyli systemy BEMS (Building Energy
Management Systems). Ich podstawowa

funkcjg jest zapewnianie wtasciwych parametrow
Srodowiska wewnetrznego (komfortu
uzytkownikéw) przy racjonalnym zuzyciu energii.

Obecnie propagowana jest idea budownictwa
biurowego opartego na cechach uzytkowych
(Performance Based Building), w ktérym

ocena otrzymanego poziomu komfortu

dla uzytkownika jest podstawa weryfikacji
poprawnosci zastosowanych w budynku
rozwigzan architektoniczno-budowlanych. Poza
atrakcyjng forma, nowoczesnymi rozwigzaniami
przestrzeni oraz petniejszym doborem
materiatéw budowlanych niezbedne jest
zaprojektowanie, wykonanie i eksploatowanie
zaawansowanych rozwigzan zapewniajacych
uzytkownikom odpowiednie warunki pracy, m.in.
systemow wentylacji, klimatyzacji i ogrzewania
(HVAC), oswietlenia, przygotowania cieptej
wody uzytkowej, zintegrowanych systemow
automatycznej regulacji i sterowania.

Najwazniejszym celem nie jest juz wiec
inwestowanie wytgcznie w dziatania
przynoszace najwieksze oszczednosci,

ale zapewnienie réwnowagi miedzy czynnikiem
ekonomicznym a wygoda i zdrowiem
pracownikdw (np. optymalizacja oswietlenia,
wentylacji i klimatyzacji). Ze wzgledu na to,

ze definicja komfortu uzytkownikow budynku
biurowego ulega statemu poszerzaniu, oczekuje
sie od autoréw rozwigzan instalacyjnych
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uwzglednienia zagadnien zuzycia energii charakterystyki energetycznej budynku
i jej kosztéw oraz zestawienia kosztéw na etapie projektu oraz sporzadzenia
inwestycyjnych i eksploatacji systemow Swiadectwa charakterystyki energetycznej
na oczekiwanym, optymalnym poziomie. na etapie oddawania budynku
Spetnienie powyzszych wymagan jest mozliwe do uzytkowania. W Polsce szczegdlny
tylko dzieki $cistej wspodtpracy pomiedzy nacisk, od strony prawnej, byt dotychczas
inwestorem, architektem, konstruktorem, potozony na racjonalizacje zuzycia
inzynierem instalacyjnym, zarzadca oraz najemca. energii w budynku, zwtaszcza na etapie
projektowym. Negatywna konsekwencja
Wraz z dynamicznym rozwojem sektora takiej jednowymiarowej analizy budynku
budynkdw - najwiekszym uzytkownikiem energii moze byc¢ jednak dazenie do ograniczania
w Europie, zuzywajacym 40% energii koncowej sie do tylko jednego czynnika (energii)
- coraz wiekszego znaczenia nabiera kwestia jej kosztem pozostatych (np. jakosci srodowiska
racjonalnego wykorzystania. wewnetrznego). Niezbedna okazata sie

wiec zmiana metody oceny budynkow

,,Sektor bUdOWhitha odpowiada Za 9% na taka, ktéra pozwalataby na ich analize

wielokryteriowa. Do najwazniejszych nalezy

europejskiego PKB - bezposrednie zaliczy¢ ocene pod katem zgodnosci
zatrudnienie znajduje w nim 18 milionéw  Zz3sadami zrownowazonego rozwoju.
osob. Renowacje i modernizacje Certyfikacja taka zaktada, ze budynki beda

. . z 2 miaty zaréwno optymalnie wysoki poziom
Z\N_Iekszaj_ace efektywnc?sc energetycfz'na Srodowiska wewnetrznego, jak i mniejszy
dajg prawie dwa razy wiekszg wartoscé negatywny wptyw na érodowisko naturalne.
n|z budowa nOWVCh OblektéW a MS'P Aby umozliwi¢ poréwnywanie budynkdéw pod

.. 7 . katem realizacji tych zatozen, zdefiniowano

wnoszg ponad 70% wartosci dodanej na éwiecie kilkadziesiat systemow certyfikacji.

w sektorze budynkow”.

W Polsce najwieksze zainteresowanie
inwestorow zyskaty systemy LEED™ oraz

Zmiana do Dyrektywy 2010/31/UE w sprawie charakterystyki BREEAM®, Umozliwiajg one bowiem
energetycznej budynkoéw, Bruksela, 30.11.2016 podkreslenie wysokiej jakosci catych
budynkdéw na etapie projektowania,
Niemal 75% budynkéw charakteryzuje sie wykonawstwa i eksploatacji (np. LEED
niska efektywnoscia energetyczna. W sektorze BD+C, BREEAM International NC), przez co
tym wystepuje wiec nadal znaczny potencjat sg szczegodlnie pozadane przez inwestorow.
w zakresie optacalnych oszczednosci energii. Ich waznym uzupetnieniem sa systemy
Zwiekszenie poziomu jakosci i efektywnosci dedykowane najemcom (np. LEED ID+C,
renowacji budynkdw jest najwiekszym BREEAM RFO). W przypadku budynkdw
wyzwaniem na nadchodzace dziesieciolecia. istniejacych, w ktérych zarzadzanie jest
ponadstandardowe, cenne wydajg sie
Wdrozenie Dyrektywy 2010/31/UE certyfikaty potwierdzajgce wysoka jakos¢

spowodowato koniecznos¢ opracowania obstugi (np. LEED O+M, BREEAM In-Use).
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IDEE PRZEWODNIE RAPORTU n

. ldee przewodnie
raportu

Najwazniejszym celem rozwigzan zastosowanych w budynkach
biurowych jest zapewnienie wtasciwej jakosci sSrodowiska wewnetrznego
gwarantujacego uzytkownikom komfort przy jak najbardziej efektywnym
zuzyciu energii.

Zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju halezy dazy¢
do zachowania réwnowagi miedzy czynnikiem ekonomicznym
a komfortem i zdrowiem uzytkownika.

Tylko ciagta i scista wspdétpraca wszystkich zaangazowanych stron:
inwestora, najemcy, architekta, inzyniera, firmy monitorujacej i zarzadcy
juz od etapu projektowania pozwoli na osiggniecie rzeczywistego niskiego
zuzycia energii w catym cyklu zycia nieruchomosci.

Miara wtasciwego projektu, wykonawstwa, ale takze wysokiej jakosci
eksploatacji moga by¢ certyfikaty zréwnowazonego budownictwa
np. LEED i BREEAM.




OPIS | CEL BADANIA

badania

Kryteria oceny

zuzycie energii przez danego uzytkownika
w zaleznosci od stosowanych proceséw
technologicznych,

poréwnanie wielkosci zuzycia energii w budynkach

wykorzystywanych przez réznych najemcow,
wptyw certyfikacji na uzyskiwane oszczednosci,
porownanie zuzycia energii w funkcjonujgcym
budynku w stosunku do zatozen projektowych

i prognoz energetycznych,

oszacowanie oszczednosci w zuzyciu energii
przez budynki biurowe wzniesione w ostatnich
latach w Polsce,

ocena skutecznosci dziatarh zmierzajacych

do racjonalizacji zuzycia energii podjetych przez
inwestora (projekt) i zarzadce (eksploatacja),
ocena trwatosci budynkéw pod katem
energetycznym.

Opis I cel

Badanie zostato przygotowane i przeprowadzone

w okresie od 1 czerwca 2016 r. do 17 pazdziernika 2016 r.
na podstawie danych o zuzyciu energii pochodzacych

Zz 2015 r. przez partneréw projektu: Skanska Property
Poland, Cushman & Wakefield i Go4Energy. Celem badania
byta ocena rzeczywistego zuzycia energii elektrycznej

i ciepta w funkcjonujacych budynkach biurowych w Polsce.

Zestawienie budynkoéw

Badaniem zostato objetych 20 budynkow
biurowych. Wyboér obiektéow zostat dokonany
na podstawie danych bedacych w posiadaniu
partnerdw projektu oraz mozliwosci
technicznych opracowanej metodyki.

Wszystkie opisywane budynki znajduja

sie w obrebie duzych miast: Gdansk (1),

Krakow (1), £6dz (2), Poznan (1), Warszawa (12),
Wroctaw (3).

Czes¢ analizowanych budynkoéw posiadata
certyfikaty zrownowazonego budownictwa:

e 8 budynkow - certyfikat LEED CS; w tym 2
na poziomie Gold, 6 na poziomie Platinum,

e 8 budynkow - certyfikat BREEAM; w tym
5 certyfikat dla budynkdw istniejgcych
BREEAM In Use, 3 BREEAM NC, z czego 2
na poziomie Very Good i 1 Excellent.

Obiekty znajduja sie w roznych strefach
klimatycznych Polski - byty wiec projektowane
dla odmiennych parametrow obliczeniowych
zarowno dla okresu letniego, jak i zimowego.



jak i elementy nowatorskie:

Pilotazowe wykorzystanie
metody delfickiej

przedstawienie wynikow analizy zewnetrznej grupie

dodatkowych ekspertow posiadajgcych dogtebng wiedze

i doswiadczenie w wybranym zakresie, co uwiarygodnito
przedstawione dane.

Analiza porownawcza w oparciu
o model energetyczny budynku

wraz z wyznaczeniem eksploatacyjnego modelu
referencyjnego oraz pomiardw zarejestrowanych
w systemie BMS.

Sporzadzenie raportow GreenFM
poszczegdlnych budynkow

zapewniajgcych uzyskanie wiarygodnych danych

(na podstawie comiesiecznych analiz zuzywanej
energii w budynku tworzony jest ranking zuzycia
energii w odniesieniu do zuzycia prognozowanego,
analizowane jest wykorzystanie budynku oraz
wskazywane sg dziatania majace na celu wspomaganie
dziatu technicznego poprzez sugerowane kierunki
zmian i modernizacji).

METODYKA | SPOSOB POZYSKANIA DANYCH

Metodyka i sposob
pozyskania danych

Zaprezentowana metodyka stanowi nhowe podejscie

do zagadnien analiz zuzycia energii w budynku biurowym.
Jest to pierwsze w Europie tak szczegétowe i doktadne
badanie, gdyz zawiera zaréwno elementy tradycyjnego
pozyskania danych (ankiety, wywiady) i ich analizy
(zestawienie danych i wyznaczenie wskaznikéw),

Niniejsza metodyka stanowi praktyczna
realizacje zamierzen zaprezentowanych

30 listopada 2016 r. w propozycji zmian

w Dyrektywie 2010/31/UE Parlamentu
Europejskiego i Rady w sprawie charakterystyki
energetycznej budynku. Zapisane w nigj
wytyczne pozwalajg panstwom cztonkowskim
na wprowadzenie systemdw ciggtego
monitorowania, analizowania i dostosowania
zuzycia energii i wykonywania na biezaco analiz
poréownawczych efektywnosci energetycznej
budynku, co w znacznym stopniu zostato
wykorzystane juz w niniejszym badaniu.

Po raz pierwszy wykorzystano metodyke oceny
zuzycia energii w budynku z uwzglednieniem
odmiennego charakteru zuzywanej energii
przez uzytkownikéw/najemcow.



ANALIZA POROWNAWCZA NA PODSTAWIE ANKIET

Analiza

porédwhawcza
ha podstawie ankiet

Pierwszym etapem badan byto pozyskanie
informacji o budynkach oraz zastosowanych

w nich rozwigzaniach budowlanych, systemach,
wyposazeniu technicznym, zrodtach ciepta,
chtodu i energii elektrycznej. Niniejsze dane
zebrano za pomoca badan ankietowych.

W ramach projektu porownalismy zuzycie energii
elektrycznej i ciepta w budynkach pod katem

ich wieku, zréznicowanej powierzchni, udziatu
powierzchni najmu w powierzchni catkowitej,
liczby oséb wykorzystujgcych powierzchnie
najmu, izolacyjnosci cieplnej okien, izolacyjnosci
cieplnej $cian zewnetrznych, parametrow szkta
zastosowanego w budynku oraz pod katem
zainstalowanych systemow.

Analiza wykazata:

korelacje pomiedzy wiekiem budynkdéw
a parametrami obudowy budynkow

- wspotczynnikami przenikania ciepta
dla $cian zewnetrznych i okien oraz
wspodtczynnikiem ,,g” dla okien,

racjonalne stosowanie odzysku ciepta

w systemach wentylacji w wiekszosci
budynkéw (poza jednym),

zmniejszenie zuzycia energii elektrycznej

w budynkach nowszych, cho¢ wskazano
takze budynki o odmiennym zuzyciu energii
wynikajacym z duzego udziatu zuzycia
energii elektrycznej przez uzytkownikdéw/
najemcow.




ANALIZA POROWNAWCZA NA PODSTAWIE ANKIET

Udziat zuzycia energii elektrycznej najemcow
w bilansie budynku

Na bazie przeprowadzonych analiz okreslilismy udziat energii elektrycznej zuzywanej przez najemcow
w bilansie catkowitego zuzycia energii elektrycznej przez budynek. Wartos¢ srednia przy wielkosciach
skrajnych 20% i 97% wyniosta 55%.
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Rok uzyskania pozwolenia na budowe

Analiza wskazata na znaczacy udziat energii elektrycznej zuzywanej przez najemcow, w catkowitym
zuzyciu energii elektrycznej budynkdw, co miato wptyw zaréwno na ich bilans energetyczny,
jak i na prace systemow HVAC.

Rzeczywista charakterystyka energetyczna budynku
- energia elektryczna a ciepto

Kolejnym krokiem byto zestawienie budynkdw pod katem ich rzeczywistej charakterystyki
energetycznej bilansujgcej dwa podstawowe parametry energetyczne - zuzycie ciepta i zuzycie
energii elektrycznej.

Zuzycie energii 10
elektrycznej vs % 8939733
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Budynki o zdecydowanie wyzszym Budynki, w ktérych zuzycie Budynki o stosunkowo niskim
zuzyciu energii elektrycznej energii elektrycznej i ciepta zuzyciu energii elektrycznej

w stosunku do zuzycia ciepta jest proporcjonalne w stosunku do zuzywanego ciepta



ANALIZA POROWNAWCZA NA PODSTAWIE ANKIET

Zuzycie energii
elektrycznej

w czesci wspolnej
VS. zuzycie ciepta

Biorac pod uwage charakterystyke
energetyczng budynku i zaobserwowany
wczesniej znaczacy procent udziatu zuzycia
energii elektrycznej przez uzytkownikow,
zdecydowalismy wytgczyé w naszej analizie
zuzycie energii elektrycznej przez najemcow.

Wyodrebnienie wartosci energii elektrycznej
zuzywanej przez najemcow pozwolito

na uszczegotowienie charakterystyki
energetycznej budynkéw. Widoczna jest
korelacja pomiedzy zuzyciem ciepta a zuzyciem

energii elektrycznej (poza procesowej).

Po raz kolejny mozna zauwazy¢ znaczenie
wptywu uzytkownikéw na obraz zuzycia energii
przez budynek.

Poniewaz waznym elementem wspdtczesnego
budownictwa stata sie certyfikacja budynkdw pod
katem zgodnosci z zasadami zréwnowazonego
rozwoju, w ramach projektu postanowilismy
dokonac analizy najwazniejszych wskaznikow
energetycznych budynkéw w kontekscie
posiadanego przez nie certyfikatu.
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Poréwnanie budynkow certyfikowanych

i niecertyfikowanych

Srednie zuzycie energii elektrycznej w odniesieniu
do powierzchni catkowitej w przypadku budynkdw
posiadajgcych certyfikat (142 kWh/m?) byto
porownywalne z budynkami nieposiadajgcymi
certyfikatu (144 kWh/m?2).

Srednie zuzycie energii elektrycznej byto zgodne
z wynikami innych analiz (ok. 160 kWh/m?),
zaprezentowanych w raporcie , Koszty operacyjne
budynkdéw biurowych” opracowanym przez
Construction Marketing Group wraz z partnerami,
obejmujgcym funkcjonowanie 48 budynkdw
biurowych w 2014 roku.

Odnoszac zuzycie energii elektrycznej

do powierzchni catkowitej, trudno znalez¢
jednoznaczna zaleznos$¢ pomiedzy rodzajem
certyfikatu, jego stopniem a nizszym zuzyciem
energii elektrycznej.

Analiza wykazata zmniejszone o 26% zuzycie
ciepta w budynkach posiadajacych certyfikat
w stosunku do budynkoéw niecertyfikowanych.
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ANALIZA POROWNAWCZA NA PODSTAWIE ANKIET

Rola uzytkownika / najemcy

W dalszej czesci dokonalismy analizy wptywu 0 najwyzszych poziomach certyfikacji (BREEAM
uzytkownikéw na catkowity bilans energetyczny Excellent i LEED Platinum) znalazty sie obiekty
budynkow. 0 najwyzszych wskaznikach w grupie. Konieczne

okazato sie bardziej precyzyjne przeanalizowanie
W pierwszym etapie okreslilismy srednie zuzycie wptywu uzytkownikéw na bilans energetyczny
energii elektrycznej na potrzeby najemcow budynkdw.

w odniesieniu do powierzchni najmu w kontekscie
certyfikatu budynku. W przypadku budynkdw
posiadajgcych certyfikat (150 kWh/m?) byto ono
poréwnywalne z budynkami nieposiadajgcymi
certyfikatu (159 KWh/m?). ® Przy niewielkiej liczebnosci proby nie

mozna wskazac na jednoznaczne zaleznosci
pomiedzy rzeczywistym zuzyciem energii
elektrycznej a certyfikatem posiadanym
przez budynek (zaréwno co do jego rodzaju,
jak i uzyskanego poziomu).

Zuzycie energii elektrycznej w budynkach
certyfikowanych i niecertyfikowanych byto
podobne.

Trudno wiec znalez¢ jednoznaczng zaleznosé
pomiedzy certyfikatem, jego stopniem

a wzmiankowanym wspotczynnikiem. Co wiecej,
w poszczegdlnych grupach budynkow
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ANALIZA POROWNAWCZA NA PODSTAWIE ANKIET

Rozktad zuzycia 12
energii elektrycznej
i ciepta 10 |

_, 8
X
(o]
<
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<
g

Zuzycie energii elektrycznej i ciepta

Numer budynku

B Zuzycie energii elektrycznej Bl Zuzycie energii elektrycznej Zuzycie ciepta
przez najemcow czesc wspodlna
Szczegdtowa analiza zuzycia energii W zwigzku z tym nalezato opracowac bardziej
elektrycznej przez najemcdw (kolor niebieski), ztozong metode analizy, ktéra pozwolitaby
przez pozostate sktadowe budynku (kolor na wydzielenie profilu energetycznego
czerwony) oraz zuzycie ciepta (kolor najemcow z profilu budynku, czyli oddzielenie
zo6tto-zielony) wyraznie wskazata na duze zagadnien zwigzanych ze zuzyciem energii
zroznicowanie zuzywanej energii i ciepta zaleznym od najemcy od tych, na ktore
pomiedzy poszczegdlnymi elementami. ma wptyw i za ktére odpowiada inwestor/
wtasciciel. W tym celu zastosowalismy analize
Analiza wskazata na duze zrdznicowanie poréwnawczg opartg na modelu energetycznym
udziatu energii elektrycznej zuzywanej budynku.

przez uzytkownikdw w catkowitym bilansie
energetycznym budynku (od 14% do 65%
catkowitego zuzycia energii i ciepta w budynku).

Rozktad zuzycia 100 B BN B — . e —
energii elektrycznej e 90 EEE BN . BN BN == il B Bl I BN L L BBl e
i ciepta - udziaty i;i_ 80
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o
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>
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Numer budynku

B Zuzycie energii elektrycznej B Zuzycie energii elektrycznej Zuzycie ciepta
przez najemcow czesc wspodlna



ANALIZA POROWNAWCZA OPARTA NA MODELU ENERGETYCZNYM BUDYNKU

Analiza

porownawcza
oparta na modelu
energetycznym

budynku

Na podstawie ankiety energetycznej, w ktorej
ankietowani, np. zarzadcy budynkdw lub dziaty
techniczne, zostali poproszeni o podanie
informacji dotyczacych danego budynku,
stworzono uproszczony model energetyczny
kazdego z obiektdw, dla ktdérych opracowano
rowniez model referencyjny, czyli taki, ktoéry
przy uwzglednieniu niezmiennego ksztattu

i funkcjonalnosci mdégtby zostac¢ wzniesiony
z zachowaniem aktualnych minimalnych
wymagan prawnych. Nastepnie dokonano
pordwnania zuzycia energii przez budynek
rzeczywisty i referencyjny.

Pozwolito to na opracowanie zniwelowania
réznic zwigzanych z réznym funkcjonowaniem
energetycznym budynkoéw, za co w gtéwnej
mierze odpowiada zuzycie energii na potrzeby
uzytkownikéw obiektu, i wyliczenie
rzeczywistych oszczednosci.

Modelowanie energetyczne na etapie projektowym
jest standardem. Moze by¢ przeprowadzone

w formie uproszczonej (np. obliczenia

do charakterystyki energetycznej) lub bardziej
ztozonej (np. obliczenia do modeli energetycznych
LEED, BREEAM).

Etap

przedprojektowy

ANALIZA ZUZYCIA ENERGII g

model

Projekt'budowlany

Dokumentacja
przetargowa

Projekt
wykonawczy




ANALIZA POROWNAWCZA OPARTA NA MODELU ENERGETYCZNYM BUDYNKU

Metodyka modelowania zuzycia energii w oparciu o analize poréwnawcza

Budynek referencyjny Budynek rzeczywisty Przyktadowe
oszczednosci

(o) Zuzycie energii
O (faktury, BMS)
(o) Energia
1 4 O pierwotna

Proces commissioningu umozliwia W badaniu wdrozylismy innowacyjna koncepcje
dopasowanie modeli energetycznych analizy podziatu zuzywanej energii na etapie
do rzeczywistego poziomu zuzycia energii eksploatacji w oparciu o modelowanie

na wstepnym etapie eksploatacji. energetyczne.

ANALIZA ZUZYCIA ENERGII
model vs. rzeczywiste zuzycie energii w budynku

ANALIZA ZUZYCIA ENERGII
model

Analiza pozwolita nam

na bardziej szczegdtowg ocene
Wykonawstwo Odbiory Eksploatacja rzeczywistej charakterystyki
efektywnosci energetycznej
budynku.

Swiadectwo
charakterystyki
energetyczhej




ANALIZA POROWNAWCZA OPARTA NA MODELU ENERGETYCZNYM BUDYNKU

Uzyskane
oszczednosci
dla budynkéw
rzeczywistych
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Rok uzyskania pozwolenia na budowe

Pierwszym etapem analizy wynikdw byto
przedstawienie uzyskanych oszczednosci
w kontekscie wieku budynku.

Zestawienie wynikow zweryfikowanego

i poddanego walidacji modelu z budynkiem
referencyjnym wykazato korelacje pomiedzy
oszczednosciami wynikajgcymi z przyjetych
w budynku rozwigzan materiatowych

i instalacyjnych a wiekiem budynku.

Najwiekszy potencjalny obszar do oszczedzania
energii wykazaty budynki wykonane

W ciggu ostatnich 6 lat. Oszczednosci te

siegajg 32%, co dowodzi optacalnosci korzystania
z zastosowanych na etapie projektowym

i wykonawczym rozwigzan, niezaleznie od
uzytkownika/najemcy.

Uzyskane wyniki wskazujg na wysoki potencjat,
jakim dysponujg opisywane nowe budynki.
Oznacza to bowiem, ze oszczedzajg one
ponad 30% energii i ciepta w stosunku do
aktualnych minimalnych wymagan prawnych.
Moze to oznaczac¢ wymierne oszczednosci
eksploatacyjne (siegajgce nawet 500 000 zt
rocznie przy duzej skali obiektu) w stosunku
do budynku, w ktérym nie dokonano by na
etapie projektu i wykonawstwa zastosowania
podwyzszonych standardéw energetycznych.

Dla budynkdw starszych (w tym niemal
18-letnich) potencjat ten jest mniejszy, ale
wcigz (poza 1 obiektem) wykazuje dodatnie
oszczednosci, co oznacza, ze rzeczywista
charakterystyka energetyczna przewyzsza
minimalne aktualne wymagania energetyczne.

Kolejnym krokiem byto przeanalizowanie
uzyskanych oszczednosci w kontekscie wieku
budynku i posiadanego przez obiekt certyfikatu.



Uzyskane
oszczednosci

dla budynkéw
rzeczywistych

w kontekscie
certyfikatu i wieku
budynku

ANALIZA POROWNAWCZA OPARTA NA MODELU ENERGETYCZNYM BUDYNKU

Analiza budynkéw pod katem uzyskanych
oszczednosci w kontekscie wieku budynku
oraz posiadanego certyfikatu:

Uzyskane oszczednosci [%]

Roznice pomiedzy budynkami sg na tyle
niewielkie, ze trudno jest jednoznacznie
wskazac na istnienie zaleznos$ci pomiedzy
certyfikacja budynku, stopniem certyfikatu
a oszczednoscig energetyczng budynku.

Budynki posiadajgce ,,petne” certyfikaty,

a wiec takie, ktére zaktadaty wdrozenie
wszystkich proceséw od poczatku procesu
projektowania, uzyskujg wyzszy poziom
oszczednosci - srednio 26% wobec Sredniej
dla catego badania 20% (BREEAM NC,
LEED CS).

Budynki posiadajgce certyfikaty ,In Use”
posiadajg w wiekszosci ponadnormatywne
oszczednosci, co gwarantuje niemal

35

zawsze (poza 1 budynkiem) wieksza
energooszczednosé w stosunku do
budynkéw w tym samym wieku (BREEAM

In Use). Moze to wynika¢ z wdrozenia
procedur zapewniajgcych racjonalne
zarzadzanie istniejgca substancja
budynkowa wymaganych certyfikatem,
jednak réznice sg na tyle mate, ze trudno jest
jednoznacznie wykazac¢ niniejsza zaleznosc.
Budynki nieposiadajace certyfikatu wypadaja
nieco gorzej w stosunku do pozostatych,
cho¢ nadal wykazujg dodatni wskaznik
oszczednosci, co powinno stanowi¢ dla ich
wtascicieli potwierdzenie, ze budynki te

pod wzgledem zuzycia energii starzeja sie

w relatywnie niskim stopniu.
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ANALIZA POROWNAWCZA OPARTA NA MODELU ENERGETYCZNYM BUDYNKU

Uzyskane
oszczednosci
dla budynkéw
rzeczywistych
w kontekscie
certyfikatu

Analiza budynkow pod katem uzyskanych
oszczednosci w kontekscie posiadanego
certyfikatu:

Uzyskane oszczednosci
w modelowanych budynkach [%]

Poziom certyfikacji nie wptywa

znaczaco na uzyskiwane oszczednosci.

W przypadku BREEAM NC budynek

na poziomie Excellent osiggnat co prawda
lepszy wynik niz budynki certyfikowane

na poziomie Very Good, jednak réznice

s3g na tyle niewielkie, ze nie pozwalaja

na jednoznaczng ocene tego rezultatu.

W przypadku budynkéw certyfikowanych
systemem LEED CS nie wykazano przewagi
budynkéw o wyzszym stopniu certyfikacji
- Platinum - nad budynkami posiadajacymi
certyfikat Gold.

35

Na wynik w certyfikacji budynkéw

pod katem zréwnowazenia energetycznego
maja wptyw poszczegodlne sktadowe,

co moze oznaczad, ze budynki potencjalnie

lepsze w ocenie wielokryteriowej nie zawsze
muszg osiggnac lepsze wyniki w kontekscie

energetycznym.
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WYNIKI BADANIA

/.

Wyniki badania

e Decydujacy wptyw na projektowang charakterystyke
energetyczng budynku ma swiadomy inwestor.
Wspierajac sie systemami certyfikacji, moze on
uzyskacé ponad 30% oszczednosci energii na etapie
eksploatacji oznaczajgce w wybranym przypadku
zmniejszenie kosztow eksploatacyjnych nawet
0 500 000 zt rocznie.

e Budynki certyfikowane na etapie eksploatacji maja
ograniczone mozliwosci oszczedzania energii ze
wzgledu na zastata strukture budynku, lecz dzieki
wdrozeniu procesow wiasciwego zarzadzania
infrastruktura techniczng moga racjonalizowac
zuzycie energii i przynosi¢ oszczednosci finansowe.

e Budynki certyfikowane w trybie petnego certyfikatu
majg wyzszy potencjat oszczedzania energii ze
wzgledu na wdrozenie procesow od poczatku procesu
inwestycyjnego.




WYNIKI BADANIA

¢ Cennymi elementami uzupetniajagcymi zarzadzanie
nieruchomosciami stajg sie wdrozenia procesow
o dziataniu ciggtym, typu GreenFM, zapewniajace
biezaca analize pracy systemow, weryfikacje
poprawnosci funkcjonowania instalacji, jak rowniez
wskazania mozliwosci ograniczania ponoszonych
kosztow eksploatacyjnych. Sq one takze dobrym
zrodtem informacji do analiz porownawczych
bazujacych na niniejszej metodyce.

e Duzy wptyw na zuzycie energii przez budynek
majg uzytkownik i zuzywana przez niego energia
elektryczna, co wynika z réznego charakteru
i specyfiki najemcy oraz wykorzystywanych procesow
technologicznych. Udziat energii elektrycznej
zuzywanej przez najemcow w catkowitym bilansie
energetycznym budynku wahat sie od 14% do 65%.

¢ Niniejsza analiza ma charakter projektu otwartego.
Jednym z rezultatow badania jest propozycja
stworzenia mechanizmu umozliwiajgcego analize
kolejnych budynkéw zgodnie z zaprezentowana
metodyka. W ten sposdb mozna by stworzy¢
dynamicznie rozwijajacy sie proces analizy rynku
nieruchomosci biurowych w Polsce. Zaproponowano
koordynacje niniejszego projektu Ogdlnokrajowemu
Stowarzyszeniu Wspierania Budownictwa
Zrownowazonego (OSWB2).




KOMENTARZE DO RAPORTU

Komentarze
do raportu

SKANSKA

W Skanska dziatamy w oparciu o doswiadczenia
zdobyte na gruncie polskim oraz zespotow
naszej firmy z réznych krajow na swiecie.
Jestesmy organizacjg, ktdra caty czas sie uczy.
Nasze projekty biurowe realizowane sg z mysla
o tworzeniu lepszego spoteczenstwa. Chcemy,
zeby byty ponadczasowe i innowacyjne.

W codziennej pracy skupiamy sie na wartosci
dodanej, jaka nasze budynki biurowe oferujg
partnerom biznesowym. Rozmawiamy

z naszymi kontrahentami i stuchamy ich potrzeb.

Analizujemy wszystkie btedy, zeby unikac ich
powtarzania. Zebrane informacje zwrotne
pozwalajg nam budowac projekty coraz lepsze,
rowniez od strony technicznej. Dodatkowo,
dzieki unikalnej formule wspdlnej pracy zespotu
Skanska zardwno po stronie inwestora, jak

i generalnego wykonawcy - mamy wyjatkowa
mozliwos¢ wspadlnej nauki i wykorzystywania
wiedzy z poprzednich projektow.

Dzieki naszemu ponad 20-letniemu
doswiadczeniu w realizacji wysokiej klasy
budynkdw biurowych, mieli§my mozliwos¢
gromadzenia danych eksploatacyjnych

i sprawdzenia, jak te budynki funkcjonuja

W czasie pracy. Zrownowazone podejscie

do projektowania, procesu budowlanego

i komfortu uzytkownikéw staty sie znakomitg
baza do podjecia kolejnych krokdéw i wdrozenia
pomystoéw, ktére budujg wartosé naszych
produktow.

Na przestrzeni lat zauwazyli$my istotng

role zarzadcdw nieruchomosci oraz obstugi
technicznej w procesie podnoszenia wartosci

i zapewnienia niezawodnosci kazdej kolejnej
inwestycji biurowej. Ich codzienna praca,
analizowanie i wycigganie wnioskow wptywaja
na jeszcze bardziej trafny wybor rozwigzan
technicznych w naszych nowych projektach.

W celu weryfikacji zatozen projektowych oraz
ich faktycznego funkcjonowania w praktyce,
potrzebowalismy petnej analizy dziatania
zrealizowanych budynkéw w pordownaniu

z innymi referencyjnymi budynkami biurowymi
w Polsce. Okazato sie, ze na rynku nie ma
dostepnych analiz, do ktérych moglismy
poréwnac zbierane przez nas dane.

Potrzeba ta sprawita, ze razem z naszymi
partnerami - Go4Energy i Cushman

& Wakefield, zdecydowalismy sie na
przygotowanie petnej analizy, ktdéra objeta
rézne budynki funkcjonujgce na polskim rynku
biurowym, o réznej charakterystyce oraz
réznym wieku i specyfikacji Srodowiskowe;j.
Jako lider zréwnowazonego budownictwa,
ktérego projekty potwierdzane sa certyfikatami
LEED - dzieki niniejszemu badaniu mamy
mozliwos¢ realnego sprawdzenia, jak parametry



zatozone przy projektowaniu i modelowaniu
certyfikacji wptywaja na rzeczywiste zuzycie
mediow, przy statym zatozeniu, ze utrzymany
jest odpowiedni komfort srodowiska
wewnetrznego.

Zanim powstato badanie wiedzieliSmy, ze nasze
rozwigzania dostarczajg wysokiego komfortu
uzytkowania. Chcielismy jednak sprawdzié,

jak te rozwigzania wptynety na zuzycie mediéw
i jak bardzo sa zbiezne z zatozeniami certyfikacji
i modeli energetycznych, ktére - jak wiemy

- tworzone sg na etapie projektowania.
Wiedzielismy, ze konieczna jest dtugofalowa
wspotpraca miedzy wtascicielem i zarzadca
budynku, ale jak wykazato szczegdtowe
badanie - kluczowy w tym procesie jest rowniez
najemca. To wtasnie dziatalnos¢ najemcow

w bardzo duzym stopniu wptywa na wiele
parametrow eksploatacyjnych danego obiektu,
a do tej pory nie byto to brane pod uwage

przy projektowaniu modeli energetycznych.
Wiedza, uzyskana dzieki temu raportowi,
pozwoli naszym ekspertom ds. zarzadzania
wartoscig budynkow wejsé na jeszcze wyzszy

poziom wspodtpracy z zarzgdcami i obstugg
techniczna, a naszym zespotom projektowym
przygotowywac coraz lepsze budynki biurowe.
Wiedza, ktdrg uzupetniliémy dzieki raportowi,
pozwala nam na swiadome tworzenie budynkdw
nowej generacji, nowoczesnych projektéw
biurowych wpisujacych sie w idee smart

city. Nasze projekty biurowe powstajg dzieki
doswiadczeniu zespotu Skanska i naszych
partneréw biznesowych. Chcemy sie z Wami

tg wiedzg podzielic.

Arkadiusz Rudzki
Dyrektor zarzadzajacy
Skanska Property Poland






|||' CUSHMAN &
((l{iMN WAKEFIELD

Firma Cushman & Wakefield jako jeden

Z najwazniejszych dostawcdw ustug zarzadzania
nieruchomosciami komercyjnymi na swiecie
angazuje sie w inicjatywy stuzgce wprowadzaniu
i realizacji zasad zrownowazonego rozwoju.
WzieliSmy udziat w tym badaniu, gdyz chcieliSmy
lepiej pozna¢ mechanizmy wptywajace

na parametry zuzycia energii w réznych
budynkach i mozliwosci ich racjonalizacji

Z pozycji zarzadcy. Analizie zostato poddanych
tacznie 20 obiektéw w Polsce, w tym rowniez
budynki biurowe zarzadzane przez naszg firme.

Dzieki nowatorskiej metodzie modelowania
energetycznego i oryginalnemu spojrzeniu

na zagadnienia zuzycia energii przez budynki
biurowe dowiedlismy, ze oprdcz potencjatu
samego budynku liczy sie przede wszystkim
koncowy uzytkownik, ktéry ma decydujacy
wptyw na bilans zuzycia energii. Modelowanie
stato sie dla nas takze znakomitym narzedziem
do poréwnania zuzycia energii w réznych
budynkach, niezaleznie od rodzaju uzytkownika.
Do tej pory benchmark budynkdw byt utrudniony
i nieprecyzyjny, gdyz nie wyodrebniano
dziatalnosci najemcoéw z gospodarki
energetycznej budynku. Dzieki badaniu wiemy
teraz, gdzie i jak powinnismy poszukiwac
sposoboéw optymalizacji zuzycia energii.

Co wazne, pozyskiwanie i przetwarzanie danych
0 gospodarce energetycznej w budynkach
bedzie prawdopodobnie w niedalekiej
przysztosci obowigzkiem wymaganym

przez regulacje wynikajace z prawa unijnego.

Poprzez odpowiednie dziatania z zakresu facility
management mozemy identyfikowac obszary,

w ktérych zuzycie energii jest nieracjonalne

i wprowadzad odpowiednie korekty pracy
systemodw lub modernizacje. Standardowg
procedurg wdrazang i egzekwowang przez
Cushman & Wakefield jest peten monitoring
zuzycia energii elektrycznej i cieplnej wraz

Z jego analiza oraz zestawieniem z danymi
historycznymi. Przyktadamy réwniez wielka wage
do kwestii edukacji najemcdw i wprowadzania
racjonalnych modeli zachowan w zakresie
korzystania z enerdgii.

Firma Cushman & Wakefield jako zarzadca
ponad 30 budynkdéw biurowych w Polsce
ktadzie nacisk na biezgcg weryfikacje stanu
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systemow i rekomenduje wtascicielom niezbedne
modernizacje. Wiele budynkéw biurowych

w Polsce wkracza w okres, w ktérym analiza
zuzycia technicznego czesci instalacji i zdobycze
postepu technologicznego jednoznacznie
wskazujg na potrzebe, a nawet koniecznosé
przeprowadzenia gruntownych modernizacji.

Ma to miejsce na przyktad w odniesieniu

do instalacji HVAC, czyli jednego z najbardziej
energochtonnych systemdw. Wymiana gtéwnych
urzadzen na nowoczesniejsze lub rozbudowa
automatyki sterujgcej pozwalajg znaczaco
podniesc¢ efektywnosé energetyczng catych
systemdw i pozytywnie wptynac na bilans
energetyczny budynku. Nawet najlepsze
zarzadzanie pracami konserwacyjnymi instalacji
nie zapobiegnie koniecznosci poniesienia
kosztow inwestycji modernizacyjnych - moze
tylko oddali¢ je w czasie. Chcemy rowniez
dowiesé, ze racjonalne modernizacje

w odpowiednim wieku budynku umozliwig
osiggniecie realnych oszczednosci przy
zachowaniu niezmiennego stopnia komfortu.

Nasze badanie ma charakter pionierski i jest

dla nas podstawg do stworzenia wtasciwych
narzedzi do biezgcej, efektywnej kontroli

nad gospodarka energetyczng budynkéw

oraz petniejszego wykorzystania dostepnych
instalacji. Naszg ambicja jest kontynuowanie
analiz na wiekszej probie budynkdw w oparciu

o stworzong metodyke, aby moc precyzyjniej
analizowac rynek nieruchomosci biurowych

w Polsce. Jestesmy przekonani, ze raport bedzie
interesujaca i uzyteczng publikacja dla wtascicieli
budynkow i inwestoroéw, wykazujaca, iz
wiasciwe dziatania z zakresu property i facility
management sa kluczowe dla utrzymania
wysokiego poziomu efektywnosci energetycznej
budynkdéw oraz optymalizacji kosztéw
eksploatacyjnych.

Zuzanna Paciorkiewicz MRICS
Partner, Dziat Zarzadzania Nieruchomosciami
Cushman & Wakefield
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Charakterystyka energetyczna budynkéw

i efektywnosc¢ energetyczna staty sie wiodacym
tematem wspotczesnego budownictwa.
Dziatania zmierzajace do racjonalizacji zuzycia
energii w budynkach muszg jednak spetniaé
podstawowe kryterium, jakim jest zdrowie

i komfort pracy uzytkownikow. Dlatego tez
coraz wazniejsze staje sie wspomaganie
inwestora juz na etapie projektowym poprzez
modelowanie energetyczne, wybdér optymalnych
rozwigzan materiatowych i instalacyjnych.

Z naszych doswiadczen wynika, ze uzupetnienie
tych dziatan procesami wspomagajacymi
projektowanie zintegrowane poprzez
opracowanie planu commissioningu pozwala
skutecznie zoptymalizowac¢ efektywnosc¢
energetyczng na etapie projektowania

i wykonawstwa. Stanowi to szczegdlnie wazne
zagadnienie w kontekscie oceny budynku

pod katem zréwnowazenia energetycznego.
Prowadzone przez nas procesy wdrozenia LEED
i BREEAM na etapie projektowania pozwolity
bowiem na petne wykorzystanie potencjatu
budynku oraz wprowadzity racjonalizacje
technicznga i energetyczna.

Z naszego doswiadczenia wynika, ze pierwsze
dwa lata po oddaniu budynku do uzytkowania
decydujg o rzeczywistej charakterystyce
energetycznej. To wtasnie wtedy dzieki
procesom commissioningu mozliwe jest

nie tylko wykrycie nieprawidtowosci w dziataniu
systemow, ale przede wszystkim dopasowanie
poszczegdlnych rozwigzan do rzeczywistego
wykorzystania obiektu oraz optymalizacja
pracy instalacji budynkowych. Efekt, ktory
zostanie uzyskany, w duzej mierze zalezy

od wspodtpracy pomiedzy witascicielem,
zarzadca a uzytkownikiem. Ptaszczyzng takiej
wspotpracy staje sie proces GreenFM, w ktérym
poprzez rejestracje wszystkich kluczowych
elementéw majacych wptyw na zuzycie energii
w budynku i ich biezgcg weryfikacje uzyskuje
sie optymalizacje funkcjonowania budynku.
Wiagze sie z nig zmniejszone zuzycie mediow

i energii, co przektada sie na obnizenie kosztéw
eksploatacji.

Nasze podejscie do zarzadzania budynkiem

znalazto odzwierciedlenie w opracowywanych
aktualnie unijnych dyrektywach, ktére w ciggu
najblizszych lat powinny zostac przyjete takze

w Polsce. Jest to szczegdlnie wazne, gdyz
rozwaoj systemow oceny budynkdw na etapie
eksploatacji (LEED O+M i BREEAM In-Use)
pozwala na ocene oraz racjonalne zarzadzanie
budynkiem, dzieki czemu mozliwe jest nie

tylko zmniejszenie kosztéw eksploatacji

i ryzyka technicznego, lecz takze ograniczenie
ewentualnego negatywnego wptywu budynku
na srodowisko naturalne. Poprawa efektywnosci
energetycznej oraz zapewnienie zdrowego,
przyjaznego i komfortowego srodowiska
wewnetrznego dla uzytkownika - gtéwny cel
naszych dziatan - juz teraz staty sie przedmiotem
oceny budynkow reprezentowanym przez
systemy WELL i polski Green Building Standard.

Swiadomoéé powyzszych proceséw
ksztattujgcych przysztos¢ budownictwa

na $wiecie sktonita nas, wraz z liderami

rynku nieruchomosci w Polsce, do udziatu

w badaniu aktualnego stanu budynkdéw
biurowych. Przeprowadzone analizy wskazaty
na sygnalizowane powyzej znaczenie roli
uzytkownikdéw w rzeczywistej charakterystyce
zuzycia energii w budynku. Powyzsze
obserwacje daty podstawe do opracowanej

w ramach projektu nowej metody oceny
budynkow, dzieki ktdérej nastgpito oddzielenie
charakterystyki budynku od zuzycia energii

na potrzeby najemcow. Niniejsza metoda
potwierdzita, ze nawet starsze budynki dzieki
wtasciwej eksploatacji nadal mogg wykazywac
ponadnormatywng efektywnos¢ energetyczna.
Jesli zatem na etapie projektowania oraz
eksploatacji zostang zachowane podstawowe
zatozenia budownictwa zrownowazonego,
mozliwe jest utrzymanie zaréwno wysokiej jakosci
srodowiska wewnetrznego, jak i racjonalnego
zuzycia energii. Niniejszy raport, podsumowujacy
zdobyte przez nas doswiadczenie i wyniki
przeprowadzonych analiz, stanowi wiec jedno
z waznych narzedzi wspomagajgcych proces
wdrazania zrownowazenia energetycznego.

Tomasz Augustyniak MRICS, CCIM
Partner, CEO, Go4Energy
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PARTNERZY PROJEKTU

. | Partherzy projektu

SKANSKA

Skanska Property Poland jest innowacyjnym deweloperem zielonych budynkéw biurowych,

ktére tworza doskonate srodowisko dla rozwoju biznesu, s zdrowe i komfortowe dla ich
uzytkownikéw i dobrze wpisuja sie w otaczajaca je tkanke miejska. Firma dziata w Polsce

od 1997 roku. Projekty Skanska Property Poland to najwyzszej jakosci powierzchnie biurowe

w doskonatych lokalizacjach, poddawane certyfikacji w systemie LEED. Firma jest obecna

na siedmiu rynkach w Polsce: w Warszawie, Wroctawiu, Poznaniu, todzi, Krakowie, Katowicach

i Trojmiescie. Zostata uznana deweloperem roku w prestizowych konkursach 2016 CEEQA Awards,
CEE Investment & Green Building Awards 2015 oraz otrzymata tytut ,,ESSA Green Developer of
the Year” podczas gali ClJ Awards 2015.

Zapraszamy do odwiedzin profilu spétki na portalu
https://www.linkedin.com/company/skanska-property-poland

Waldemar Olbryk

Waldemar Olbryk jest dyrektorem zarzadzajgcym funkcji wsparcia dla biznesu Skanska w Polsce.
Ekspert w dziedzinie B2B i budowania relacji biznesowych. Od blisko 20 lat dziata w obszarze
inwestycji i nieruchomosci - zardwno po stronie inwestora, w takich firmach jak BP, Apsys, Philips

i Skanska, jak i w departamentach zajmujacych sie utrzymaniem inwestycji. Specjalizuje sie

we wdrazaniu innowacyjnych rozwigzan w biznesie i wspieraniu zmian w jego otoczeniu.

Do zespotu Skanska dotaczyt w 2008 roku. Trzy lata pdzniej objat funkcje prezesa zarzadu Skanska
Property Poland - jako pierwszy Polak na tym stanowisku.

Ukonczyt ekonomie na Uniwersytecie tddzkim oraz studia MBA prowadzone wspolnie przez
Uniwersytet £o6dzki i College of Maryland. Posiada réwniez tytut Profesjonalnego Managera Projektu
wedtug standardu Project Management Institute.

Artur Wysocki

Artur Wysocki petni funkcje koordynatora ds. zarzadzania nieruchomosciami w Skanska Property
Poland. Jest odpowiedzialny za weryfikacje oraz rekomendacje rozwigzan projektowych w zakresie
instalacji budynkowych. Artur Wysocki posiada dziesiecioletnie doswiadczenie w branzy dewelopersko-
budowlanej. Od 2006 roku wspotpracowat ze Skanska jako konsultant zewnetrzny. Trzy lata pdzniej
dotaczyt do zespotu zarzadzajacego nieruchomosciami dostarczanymi przez spotke. Obecnie do

jego zadan nalezy m.in. wsparcie techniczne inwestycji, kontrola jakosci i zawartosci dokumentacji
projektowej oraz prac budowlanych, wspodtpraca z firmami z zakresu Facility Management, a takze
analiza kosztéw eksploatacyjnych wybranych obiektow i wsparcie procesu certyfikacji Srodowiskowe;.
Jest absolwentem inzynierii sSrodowiskowej na Politechnice Warszawskiej.
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"l. CUSHMAN &
((l{illN WAKEFIELD

Cushman & Wakefield jest wiodaca na swiecie firma swiadczaca ustugi na rynku nieruchomosci
komercyjnych. Wspiera klientéw w podejmowaniu decyzji wptywajacych na sposéb, w jaki ludzie
pracuja, robig zakupy i spedzaja wolny czas. Dogtebna znajomosé rynkéw lokalnych oraz globalna
perspektywa naszych 43 tysiecy pracownikéw w ponad 60 krajach, a takze wykorzystanie
unikalnej platformy nowoczesnych rozwigzan, pozwalajg inwestorom na optymalizacje

wartosci nieruchomosci. Cushman & Wakefield nalezy do grupy najwiekszych firm doradczych

na rynku nieruchomosci komercyjnych na swiecie. Jej przychody sa szacowane na 5 mld USD.

Do najwazniejszych ustug swiadczonych przez firme naleza posrednictwo w wynajmie powierzchni,
kompleksowe zarzadzanie nieruchomosciami, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych,
zarzadzanie obiektami (C&W Services), globalna obstuga najemcéw, zarzadzanie inwestycjami

i aktywami (DTZ Investors) oraz ustugi w zakresie realizacji projektéw i inwestycji deweloperskich,
reprezentacji najemcéw, wyceny i doradztwa.

Wiecej informacji na stronie www.cushmanwakefield.com oraz na Twitterze: @CushWake

LA I Zuzanna Paciorkiewicz

:'LL v Zuzanna jest Partnerem w Cushman & Wakefield. Jest licencjonowanym Zarzgdcg Nieruchomosci
i cztonkiem RICS. Posiada wieloletnie doswiadczenie w branzy nieruchomosci komercyjnych,
w szczegodlnosci obiektow biurowych. Obecnie kieruje 34-osobowym zespotem specjalistow,
zarzadzajgcym ponad 900 tys. m kw. powierzchni komercyjnej, w imieniu miedzynarodowych
funduszy, jak i prywatnych inwestorow oraz deweloperow. Jest odpowiedzialna za procesy
uruchamiania nowych budynkoéw, przygotowania budynkdéw do sprzedazy oraz wdrazania
proekologicznych i innowacyjnych rozwigzan.

Grzegorz Dabrowski

Grzegorz jest licencjonowanym Zarzadca Nieruchomosci oraz licencjonowanym Asesorem

BREEAM IN-USE w Cushman & Wakefield. Jest absolwentem Wydziatu Budownictwa i Inzynierii
Srodowiska Politechniki Biatostockiej i studidow podyplomowych Zarzadzania Nieruchomoséciami

i Wyceny Nieruchomosci na Politechnice Warszawskiej. Grzegorz odpowiada za zarzadzanie trzema
budynkami biurowymi w Warszawie. Od poczatku kariery jest zaangazowany we wdrazanie zasad
zrownowazonego rozwoju w budynkach komercyjnych i koordynacje certyfikacji ,,green building”.

Wojciech Lipniowiecki

Wojciech jest Starszym Kierownikiem Technicznym w Dziale Zarzgadzania Nieruchomosciami

w Cushman & Wakefield. Posiada ponad 18-letnie doswiadczenie w zakresie konserwacji

i zarzadzania technicznego budynkow komercyjnych, w szczegdlnosci biurowcow i centrow
handlowych. Do jego obowigzkéw nalezy pozyskiwanie ustug firm trzecich dla zarzadzanych
nieruchomosci oraz koordynowanie postepowan ofertowych. Wojciech nadzoruje tez proces
oddawania obiektéow do uzytku od strony technicznej, a takze przeprowadza wewnetrzne audyty
jakosci w zarzgadzanych nieruchomosciach.
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Go4Energy swiadczy profesjonalne ustugi doradcze i szkoleniowe w zakresie racjonalnego
wykorzystania energii w budynkach. W oparciu o najnowoczesniejsze narzedzia obliczeniowe
(m.in. symulacje oraz modelowanie) oferuje analizy zuzycia energii w budynku, komfortu
termicznego uzytkownikéw, oswietlenia dziennego, jakosci sSrodowiska wewnetrznego.
Wspodtpracuje z wieloma inwestorami, wtascicielami budynkéw, projektantami, wykonawcami
oraz firmami zarzadzajacymi budynkami. Firma posiada licencje BRE (Building Research
Establishment) do prowadzenia procesu certyfikacji BREEAM. Jest cztonkiem USGBC (U.S. Green
Building Council). Wspiera idee zréwnowazonego rozwoju oraz bierze udziat w pracach

nad doskonaleniem systemu certyfikacji LEED (Leadership in Energy and Environmental Design).

Wiecej informacji na stronie www.g4e.pl

Tomasz Augustyniak

Partner i dyrektor zarzadzajacy firmy Go4Energy. Pomystodawca i Prezes Ogdlnokrajowego
Stowarzyszenia Wspierania Budownictwa Zrownowazonego (OSWBZ) wspomagajacego dziatalnosé
edukacyjnag w zakresie budownictwa ekologicznego i energooszczednego. Pomystodawca

i wspottworca certyfikatu Green Building Standard - nowatorskiego systemu certyfikacji budynkoéw,
w ktérym promuje sie komfort uzytkownikdw i wysoki poziom srodowiska wewnetrznego

przy poszanowaniu idei racjonalnego zuzycia energii.

Cztonek CCIM (od 2007 r.) oraz RICS (od 2008 r.). Posiada akredytacje BREEAM ACCREDITED
PROFESSIONAL (BREEAM AP). Zarzadca nieruchomosci (licencja od 2005 r.). Absolwent Wydziatu
Inzynierii Srodowiska Politechniki Warszawskiej.

Piotr Bartkiewicz

Partner w firmie Go4Energy. Autor, konsultant i wykonawca projektdw w zakresie zarzadzania energig
w budynkach oraz zrownowazonego budownictwa. Adiunkt na Wydziale Instalacji Budowlanych,
Hydrotechniki i Inzynierii Srodowiska Politechniki Warszawskiej. Specjalizuje sie w zagadnieniach
zwigzanych z komputerowym wspomaganiem projektowania systemdw budynkowych, modelowaniem
energetycznym, zarzadzaniem informacjg o budynku (BIM) oraz symulacjami CFD. Posiada réwniez
szeroka wiedze na temat proceséw daylightingu, commissioningu oraz certyfikacji budynkdéw LEED,
BREEAM, GBC i analiz LCA. Aktywnie uczestniczy w dziataniach miedzynarodowych stowarzyszen
takich jak IBPSA czy ASHRAE. Jest cztonkiem Sekcji Gtéwnej Cieptownictwa, Ogrzewnictwa,
Wentylacji i Inzynierii Atmosfery w PZITS oraz wspoétzatozycielem OSWBZ. Angazuje sie w projekty
Unii Europejskiej (Intelligent Energy Europe - IDES EDU, Performance Based Building - PeBBu, STEP

i KODNnZEB).

Robert llinski

Energy Modeling Manager w firmie Go4Energy. Odpowiada za koordynacje i prowadzenie ustug
GreenFM. Zajmuje sie tworzeniem modeli numerycznych budynkéw wykorzystujgc nowoczesne
programy symulacyjne. Przeprowadza analizy zuzycia energii, komfortu cieplnego, wentylacji
naturalnej oraz dostepu swiatta dziennego dla budynkéw biurowych na potrzeby certyfikacji BREEAM
oraz LEED. Ponadto, zajmuje sie oceng poprawnosci dziatania systemoéw BMS na potrzeby procesu
commissioningu. Absolwent Wydziatu Inzynierii Srodowiska Politechniki Warszawskiej.






Kontakty

Skanska Property Poland
Al. Jana Pawta Il 17
00-854 Warszawa

T: +48 22 653 84 00
E: info@skanska.pl
www.skanska.pl

Cushman & Wakefield
Metropolitan

Pl. Pitsudskiego 1
00-078 Warszawa

T: +48 22 820 20 20
E: info.poland@cushwake.com
www.cushmanwakefield.pl

Go4Energy
ul. Lucka 18/127
00-845 Warszawa

T: +48 500 129 506
E: biuro@g4e.pl
www.g4e.pl




