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0 zréwnowazonym rozwoju w budownictwie, budynkach samowystarczalnych oraz o zaawansowanych
technologiach chronigcych $rodowisko z KATARZYNA ZAWODNA, Menedzer ds. Zréwnowazonego

Rozwoju w Skanska Property Poland, rozmawia Marek Kedzior
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Od jak dawna interesuja sie Panstwo ,,zie-
lonym” budownictwem?
Ze wzgledu na korzenie firmy — jestesmy prze-
ciez firma szwedzka — kwestia ochrony $rodo-
wiska byta dla nas wazna od zawsze. Jednym
z pierwszych systeméw, ktére wdrozylismy
w roku 2000 na catym $wiecie, byt 14001, czyli
system zarzadzania srodowiskowego. Pdzniej
zastosowalismy w Europie EU Green Buil-
ding — program oparty na optymalizacji zu-
zycia energii w budynkach biurowych. Jako
pierwsi w Polsce ubiegalismy sie o certyfikaty
EU Green Building, bo wiedzieliémy, Ze nasze
obiekty sa budowane wedtug najwyzszych stan-
dardéw jakosci.

Od dosy¢ dawna badalismy zuzycie energii
w naszych obiektach. Poréwnywalismy je ze
standardami rynkowymi i utwierdzato nas to
w przekonaniu, ze pozytywnie wyrézniamy
sie na tle tego, co oferuje rynek powierzchni
komercyjnych. Mysle, ze z tego Skanska jest
znana na swiecie od wielu lat.

Kiedy zapadtla decyzja, ze beda Panstwo cer-
tyfikowa¢ swoje budynki wedtug wielokry-
terialnych systeméw oceny, obejmujacych
nie tylko zuzycie energii?

W 2009 roku zdecydowalismy sie wprowadzi¢
system kompleksowej oceny naszych obiektéw,
bazujacy nie tylko na energii, ale generalnie
na zasadach zréwnowazonego budownictwa,
czyli oceniajacy wszystkie aspekty budynkuy, ta-
kie jak lokalizacja, zuzycie wody, energii, jakos¢
srodowiska wewnetrznego, dobdér materiatéw.

Dlaczego wybrali Panstwo system LEED,
a nie np. BREEAM - rdwniez bardzo popu-
larny - albo DGNB?

Jednym z argumentow przemawiajacych za sy-
stemem LEED bylo to, ze jest to najpopularniej-
szy, najszerzej stosowany system certyfikacji
budynkéw komercyjnych. Daje on mozliwos¢
certyfikowania budynkoéw na poziomie Core
& Shell. Poza tym uwzglednia opcje precer-
tyfikacji, czyli sprawdzenia — juz na etapie



projektu — czy nasze zalozenia projektowe spetniaja wymogi
certyfikacji. Juz wtedy otrzymujemy potwierdzenie, ze jesli zre-
alizujemy nasz projekt zgodnie z przedstawionymi zatozeniami,
mozemy liczy¢ np. na certyfikat LEED GOLD albo PLATINIUM.

Sajednak deweloperzy, ktorzy nie staraja sie o certyfikacje.
Jest ich juz coraz mniej. Trudno sobie pozwoli¢ na to, zeby nie
budowa¢ wedtug zasad zréwnowazonego rozwoju — zwlasz-
cza budynkow komercyjnych. Na przyktad dzisiaj pojawita sie
informacja, ze t6dzkie Centrum Biznesu, Handlu i Rozrywki Suk-
cesja, gdzie inwestorem jest Fabryka Biznesu, réwniez bedzie sie
starato o certyfikat LEED. Jegli jaka$ firma nie mysli o ochronie
srodowiska, o takich certyfikatach i o stosowaniu wspomnia-
nych zasad, to mysle, ze popelnia btad. Zwiaszcza ze korzysci
sa potrojne: dla srodowiska, dla najemcéw oraz dla inwesto-
ra. W Skanska okresla sie to jako ,triple win” — potréjna wygra-
na. Czyli wygrywa kazdy.

W pewnym sensie moga sie Panistwo uwazac za pionie-
row zielonego myslenia w budownictwie. Czy oplacalo sie
by¢ pierwszym?

Owszem. My zrobilismy ten krok wczesniej. Uczylismy rynek
tego, ze warto. Teraz Swiadomos¢ na rynku jest duzo wyzsza niz
byta jeszcze chociazby 23 lata temu. Swiadomos¢ zaréwno
wsrod inwestorow, jak i najemcow. Naszymi klientami sa gtow-
nie miedzynarodowe korporacje. Z ich strony pojawia sie coraz
wiecej zapytan o certyfikaty.

Dla najemcéw temat ten staje sie zatem wazny?
Zdecydowanie tak. Jest to dla nich potwierdzenie wysokiej jako-
$cibudynku; zapewnienie, ze obiekt zostat wybudowany zgodnie
znajwyzszymi standardami. Jest to takze gwarancja, ze w bu-
dynku zostaly zastosowane najnowoczesniejsze inteligentne
technologie — bo przyznanie takiego certyfikatu to wtasnie ozna-
cza. Budynek certyfikowany to budynek cechujacy sie wysoka
jakoscia srodowiska wewnetrznego, w ktérym naprawde dobrze
sie pracuje. Badania swiatowe pokazuja, ze korzysci ptynace ze
wzrostu produktywnosci sg znacznie wazniejsze niz zwykle
oszczednosci wynikajace z obnizenia kosztéw operacyjnych.

Porozmawiajmy zatem o oszczednosciach eksploatacyjnych,
jakie przynosi budynek certyfikowany.

Zgodnie zbadaniami prowadzonymi w USA, w takich budynkach
koszty operacyjne sg o ok. 8—9 proc. nizsze niz w standardowych
budynkach. Koszty zuzycia energii sa nizsze o ok. 30 proc. My,
po przeprowadzce z Atrium Centrum do Deloitte House, poréw-
nujac dane z faktur z ostatniego roku, srednio ptacimy za energie
050 proc. mniej.

Przy takim samym metrazu zajmowanej przez Panistwa po-
wierzchni w poprzednim i w obecnym miejscu?

Tak. To poréwnanie jest jak najbardziej uzasadnione, bo nie
tylko biuro w starej i w nowej lokalizacji jest tej samej wielko-
§ci, ale tez taka sama liczba 0séb pracowata tam i pracyje tu-
taj. Mamy tez w nowym miejscu tyle samo sprzetu co w starej
lokalizacji. Oszczednosci te wynikaja przede wszystkim z in-
nego systemu klimatyzacji. W budynku Deloitte House mamy
system oparty na belkach chtodzacych. Jest on bardzo ener-
gooszczedny, nie ma tutaj zadnych elementéw ruchomych
typuwiatraki. Belki chtodzgce sa ciche, w peini oparte na powie-
trzu $wiezym. W przypadku tradycyjnych systemow klimatyzacji
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powietrze wywiewane miesza sie z powietrzem $wiezym. Po-
wietrza $wiezego jest ok. 5o proc. Tutaj, gdzie znajdujemy sie
obecnie, powietrza $wiezego jest 100 proc. Poza tym nie mamy
uczucia przeciagéw. System klimatyzacji oparty w peini na po-
wietrzu $wiezym powoduje, ze oddycha sie i pracuje zdecydo-
wanie lepiej.

Jesli chodzi o inne elementy wptywajace na obnizenie ener-
gochtonnosci, warto wspomniec o wykorzystywaniu ciepta z sie-
ci miejskiej do produkeji cieptej wody. Standardowo wykorzy-
stuje sie niestety podgrzewacze lokalne na wode. Nie instaluje
sie systemu podgrzewania wody z miejskiej sieci cieptowniczej,
bo po prostu sama instalacja jest duzo drozsza. Latwiej jest za-
instalowac podgrzewacz. My tego nie robimy. To sa niuanse,
ktére wptywaja pozniej na catkowity bilans energetyczny bu-
dynku. Staramy sie we wszystkich naszych projektach korzystac
z energii cieplnej z sieci miejskiej, ktora jest energia najtansza
- 3razy tansza niz energia elektryczna.

To jest najbardziej namacalny i najbardziej odczuwal-
ny aspekt.

Spodziewamy sie, ze service charge, czyli optata eksploatacyj-
na budynkowa bedzie znacznie nizsza w nowych budynkach,
ktore realizujemy. Wykonujemy wiele réznych analiz. Poréw-
nyjemy nasz budynek ze standardem rynkowym. Mielismy
taki pomysl, zeby poréwnywac nasz budynek z wymogami
prawa budowlanego, ale stwierdzilismy, ze nie do konca kazdy
buduje zgodnie z minimum przewidzianym przez prawo, wiec
postuzylismy sie dokumentem ,, Modern Office Space in Poland”
moéwigcym, jak budynek rynkowy klasy A wyglada. Sprawdzi-
lismy, jakie systemy taki budynek posiada, jakie jest jego zapo-
trzebowanie na energie, powietrze, o$wietlenie. Poréwnalismy
to z budynkiem w standardzie, w jakim my budujemy. Nasze
systemy sa bardziej energooszczedne. Najwieksze oszczednosci
sa na bezposrednich kosztach fakturowanych na najemcéw.

Kolejna kwestia to dobér zdrowych materiatéw —bez lotnych
zwiazkéw organicznych, ktére sprawiaja, ze wchodzac do nowego
miejsca czuje sie zapach nowosci. Przez chwile jest nam przy-
jemnie, ale potem boli glowa. U nas staramy sie wyeliminowa¢
zapach nowoéci i przewietrzamy budynki po zainstalowaniu po-
szczegolnych elementéw. To sa rzeczy nowatorskie.

Skad wzial sie pomysl na instalowanie systeméw wody sza-
rej? Czy nie jest to fanaberia?

Mato kto wie, ze w Polsce na jednego mieszkanca przypada tyle
samo wody co w Egipcie (1/3 tego co $rednio w krajach UE). Nie
odczuwamy tego, bo caly czas styszymy o powodziach, dos¢
czesto pada u nas deszcz, woda jest stosunkowo tania. Mimo
wszystko chcemy pokaza¢, ze oszczednosc wody jest wazna,
dlatego instalujemy w swoich budynkach systemy oczyszcza-
nia wody szarej (woda po umyciu rak, po kapieli), ktéra jest
nastepnie ponownie wykorzystywana np. do sptukiwania to-
alet. Woda pitna powinna stuzy¢ do picia, do mycia rak, ale juz
nie do sptukiwania toalet. Do podlewania roslinnosci réwniez
nie — tutaj wykorzystujemy wode deszczowa, ktéra z kolei ma-
gazynujemy w zbiornikach.

Stworzyli Pafistwo wlasny system oceny Panistwa budynkoéw

- ze znacznie surowszymi obostrzeniami niz w systemach

typu LEED, BREEAM czy DGNB?

To prawda. Postawilismy sobie cele znacznie ambitniejsze

niz przewiduje to LEED. Uznali$my, ze np. LEED Platinium
dokoficzenie na stronie 24 BPp
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P dokonczenie ze strony 23

pozwala certyfikowac budynki bardzo dobre, ale nie wyjatko-
we. Nie ma takiej certyfikowanej metody oceny, ktéra wskazywa-
taby, ze budynek jest naprawde wyjatkowy. W UsA powstaje taki
system Living BUILDING Challenge dla budynkéw pasywnych,
zeroenergetycznych.

Nasz system oceny budynkéw nazywa sie Skanska Color
Palette. Gradacja jest nastepujaca: budynki waniliowe — po pro-
stu spetniajace wymogi prawa; budynkijasnozielone do glebszej
zieleni — oszczedzamy 25-30 proc. wzgledem norm. LEED jest
wedtug naszych standardéw zielony. Wreszcie: glebokozielony
— budynek, ktéry ma by¢ neutralny dla srodowiska, czyli zero-
energetyczny. Ma wytwarzac tyle energii, ile sam zuzyje. Jego
charakterystyke mozna by okresli¢ nastepujaco: zero wykorzy-
stywania wody pitnej do celéw innych niz to jest niezbedne, zero
wykorzystania materiatéw niebezpiecznych. Jest to budynek,
ktory podczas eksploatacji nie generuje odpadéw trafiajacych
na wysypisko. Wszystko ma by¢ poddane recyklingowi. Jest to
zatem budynek w pewnym sensie samowystarczalny. Pierwszym
budynkiem Skanska, ktéry w Europie ma sie zblizy¢ do tego ide-
atlu, bedzie Atrium 1.

Jakie rozwiazania i technologie zostana tam zastosowane?
W tym wiasnie obiekcie bedziemy mie¢ wymienniki gruntowe
do wytwarzania energii. Piecdziesigt 200-metrowych sond w zie-
mi, ktére beda dostarczac energie do chtodzenia budynku. Nie
uzywamy tutaj pomp ciepla, ktére zuzywaja energie.

Nasza idea jest taka: najpierw spraw, aby budynek byt jak
najmniej energochlonny, potem, zeby te energie wytwarzat. Do
tej pory wszystkie nasze kroki zmierzaty do tego, zeby mini-
malizowa¢ zuzycie energii. W Atrium 1 poszliémy o krok dalej.

Kolejne istotne rozwiazanie funkcjonujace u nas to system

FREE COOLING, czyli system darmowego chlodzenia. Zaczyna on
dziata¢juz przy 15°C, a petna sprawnos$¢ osiaga przy 4°C. W Pol-
sce mozemy wiec z tego systemu korzystac przez prawie pot
roku. Taki system zwraca sie po péttora roku.
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Wazna rzecza jest rowniez o$wietlenie adaptacyjne. Oswiel
lenie w budynku zintegrowane z o$wietleniem zewnetrznyi
($wiattem naturalnym, dziennym), czyli reagujace na natezeni
$wiatta zewnetrznego. Przez duza cze$¢ dnia —i to zaréwno wiog
nailatem, jak tez jesienia czy zima — pierwszy rzad Swiatet prz
oknie moze by¢ wytaczony albo dziatac na 25 proc. sprawnosd
drugi rzad na 50 proc., a kolejne rzedy, bardziej oddalone o
okna, na petna moc, nie wptywajac negatywnie na komfort prac
awrecz go poprawiajac. Swiatto zewnetrzne jest duzo zdrowsz
dla oka ludzkiego. System taki funkcjonuje w naszych salac
konferencyjnych. Swiatto samoczynnie sie przygasza albo wy
tacza. Generuje to oszczednosci rzedu 50 proc. To bardzo duzg

Dodam jeszcze, ze negocjujemy z naszym dostawcy energii
zeby caly budynek byt zasilany energia zielong. Chcemy, zeb
to byta energia ze zrédet odnawialnych. Nie chcemy kupowaj
energii brudne;j.

Ile Panistwa budynkow jest precertyfikowanych?
Green Corner w Warszawie na poziomie LEED PLATINIUM, Gre
en Towers we Wroctawiu LEED PLATINIUM, Silesia Businesg
Park w Katowicach LEED GOLD. Mamy réwniez otwarte kolejng
4 precertyfikacje.

|
O ile inwestycja Atrium 1 bedzie drozsza od innych budyn4
kow wedtug standardéw Skanska? |
Szacujemy, ze o ok. 10 proc. Systemy takie jak wymienniki grun
towe, pasywne fasady czy woda szara sa kosztowne. Méwimy}
tutaj o milionach ztotych. Poprawianie budynku, jesli to sie
zrobi odpowiednio wczesnie na etapie projektu, zeby osiagnac
poziom LEED GOLD, jesteSmy w stanie uzyskac praktycznie bez
dodatkowych kosztéw. LEED PLATINIUM (nasz DEEP GREEN), to
ok. 3 proc. dodatkowych kosztéw inwestycyjnych. My wierzymy,
ze koszty te warto poniesc.

Czy inwestorzy s3 gotowi, zeby za te ,,gleboka zielen” zapta-
ci¢? I czy najemcy - Panistwa klienci - sa gotowi, zeby takie
koszty rowniez ponies¢?

Jeszcze chyba nie do konica. Méwimy tutaj oczywiscie o po-
wierzchni premium. My jednak wierzymy, ze warto te wlasnie
najwyzsze standardy stosowac juz teraz. Warto by¢ pionie-
rem. Fundusze inwestycyjne, ktére sa dla nas finalnym od-
biorca, sg coraz bardziej zainteresowane budynkami z certyfi-
katem. Dla nich to tez jest gwarancja jakosci, bo jesli kupuja
obiekt, ktory ma certyfikat, caty proces budowy tego obiektu byt
szczegdtowo monitorowany, zastosowano w nim najnowoczes-
niejsze technologie i materiaty. Z reguty budynki certyfikowane |
- pokazuja to badania na caltym $wiecie — maja lepszy wspét-

czynnik wynajecia, szybciej sie komercjalizuja, maja niZsze‘
koszty operacyjne, nizsze koszty zuzycia energii, mniej napraw

serwisowych. To wszystko wplywa na to, ze wartos¢ dodana bu-

dynku jest wieksza. Zdaja sobie z tego sprawe réwniez najemcy

— zwlaszcza duze korporacje miedzynarodowe.

Powstato w ostatnim czasie wiele raportow dotyczacych ocze- |
kiwan i preferencji ludzi mtodych — zwtaszcza tych urodzonych
po roku 1980. Pytano ich o styl zycia, wartosci, ktére wyznaja
oraz o to, co jest dla nich wazne. Okazuje sie, ze coraz powszech-
niejsza jest $wiadomos¢ koniecznosci dbania o srodowisko, kto-
rego czescia przeciez jestesmy. Troska o srodowisko naturalne
jest zatem troska o nas samych.

Dziekuje bardzo za rozmowe. [



