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Shrnuti

Realitni pramysl je pod tlakem, aby se pfizpUsobil ciliim klimatické neutrality. To vyZzaduje ambiciézni
tranzi¢ni a dekarbonizacni plany, strategie zaloZzené na datech a mistrné zvladnuti regulacnich a
vykazovacich poZadavkid. Uspéch zavisi na vystavéni znalosti o politikdch, internim rozsifeni
schopnosti a podpofe spoluprace mezi oddélenimi a sektory. Pro dosaZeni klimatické neutrality je
nezbytny proziravy pfistup a vyuZiti technik prace sdaty, jez zahrnuji energetické modelovani,
posouzeni Zivotniho cyklu a moznych scénard. Standardizace informaci a zefektivnéni datovych toku
jsou dlezité pro soulad s politikami EU, jako je Smérnice o podavani zprav o udrZitelnosti podnikU
(CSRD) a EU taxonomie. Pristupy s komplexnimi modely nabizi vyhody lepsi optimalizace a zajisténi
perspektivnosti stavebniho fondu, co? pfispiva k zachovéani hodnoty a vy3§imu ocenéni. Redeni vyzev
v oblasti dat pohani inovace, tGc¢inné snizovani emisi uhliku a zaroven vede k dobré orientaci ve

vyvijejicim se poli regulaci a energetickych trha.

DosaZeni klimatické neutrality vyZaduje nejen technologické a strukturdlni zmény, ale také
fundamentalni zmény v rozhodovacich procesech a kompetencich na urovni predstavenstva.
Vzhledem ke komplexnosti otazky klimatické neutrality u budov, je kliCovy holisticky pristup: strategie
a rozhodovaci procesy potrebuji integrovat dlouhodobé udrzitelné cile v kombinaci s kratkodobéjsimi
méritelnymi cili.

Vyzvy spojené s dekarbonizaci budov souvisi zejména svelkym mnoZstvim jiZz existujicich, stale
vyuzivanych, budov, které predstavuji vysoké naklady na renovaci v porovnani s novou vystavbou. Jiz
existujici budovy navic prinasi sloZitost sbéru dat o jejich uhlikové narocnosti. Dalsi vyzva spociva
v rliznorodosti a velkému poctu stakeholderl. To vyZaduje zjednoduseny pfistup, ktery je prizplsobeny
celkové strategii firmy a poZzadavkim na reporting.

Klicové faktory, jez pfispivaji k obtiznosti dekarbonizovani budov, zahrnuji:
1. Zivotnost existujicich budov

Vyuziti primarni energie a propojeni politik

Provozni spotifeba energie

Zohlednéni naklad

Vyzvy v oblasti dat a metodiky

e wN

K feSeni téchto vyzev je nutny komplexni pfistup, ktery zahrnuje pfehodnoceni strategii a vnitrnich
proces (véetné odpovédnosti a roli), zmény v politikach, zlepseni vykazovacich postupll a spravy dat a
investice do technologického vyvoje a rozvoje dovednosti. Regulace, jako napfiklad EU taxonomie, se
snazi klasifikovat udrzitelné ekonomické aktivity a pfi dobrém vyuziti mohou realitni primysl vést
k harmonizaci s cili klimatické neutrality. Standardizace, vhodnéjsi metody sbéru dat a technologicka
feseni jsou nezbytna pro informovani rozhodovacich procest a podporu strategii udrzZitelné renovace
v realitnim pramyslu.
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Uvod

Realitni prlimysl hraje kliCovou roli v rdmci celosvétové snahy v boji s klimatickou zménou. Spolu s tim,
jak se svét snazi dosdhnout klimatické! neutrality, se realitni primysl vice zaméFuje na udrZitelnost a
osvojuje si strategie na snizeni své uhlikové stopy. Tento dokument zkouma nové trendy a pfristupy v
realitnim sektoru, které Zenou tranzici, a také zmény, které vyvstavaji z vétsiho pochopeni klimatickych
rizik ve finan¢nim sektoru (banky, spravci aktiv, finan¢ni zprostfedkovatelé a drzZitelé aktiv).

e Sprava dat

e Rizeni zivotniho cyklu

e Komplexni modelovani a dlouhodobé strategie
e Technologicky pokrok

e Harmonizace ramcu klimatické neutrality

e Ekonomické kompromisy

e Komunikace a zapojeni zucastnénych stran

Cilem dokumentu je poskytnuti prehledu a analyzy dostupnych nastroji, hodnoceni existujicich
pristupl se zamérenim na techniky zaloZené na datech a posouzeni role offset(.

1 Referuje na pojem net-zero, to znamend, Ze zahrnuje vSechny sklenikové plyny



Definice

Jestlize neni uvedeno jinak, pojem emise odkazuje na sklenikové plyny (GHG). UZivani pojm( emise,
GHG, GHG emise a CO2 je zaménitelné. Avsak konkrétni cisla nemusi byt v souladu, vzhledem
k rozdilnym zdrojlim emisi a metodam jejich sbéru a odhadu. Terminologie obsazenych a zabudovanych
emisi/uhlikd se pouZiva zaménitelné.

Emise z budov a potencidl budov ke zmirnéni dopadi

V roce 2022, byly budovy zodpovédné za 30 % celosvétové spotieby energie a 26 % celosvétovych emisi
souvisejicich s energii? (8 % pfimé emise v budovach a 18 % nepfimé emise z produkce elektfiny a
uZivani vytapéni v budovach).? Je ddleZité poznamenat, Ze pfesny podil budov na emisich sklenikovych
plyna se muze lisit v zavislosti na rGznych faktorech, jako je typ budovy, jeji umisténi, pouzivané zdroje
energie atd. | kdyZ jsou vSak obecné emise sklenikovych plynl z budov v rozvijejicich se ekonomikach
mnohem vyssi neZz na rozvinutych trzich, existuji velké rozdily mezi narodnimi a vnitrostatnimi
urovnémi, jak ilustruje nize uvedeny priklad celkovych emisi sklenikovych plynt v EU. Z tohoto dlivodu
vznikaji problémy v oblasti investic a predpist, protoZze musi tyto rozdily zohlednit.

Share of buildings
in total emissions of greenhouse gasses, 2021
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Zdroj: EU regional GHG emissions pathways to net-zero. Zasluhy: GHG Emissions at sub-national level

2 Emise CO2 v energetice zahrnuji emise ze spalovani energie a primyslovych procesu.
3 |EA: Buildings: https://www.iea.org/energy-system/buildings



https://cohesiondata.ec.europa.eu/stories/s/EU-Regional-emissions-pathways-to-net-zero/hb9w-9hyd/
https://data.jrc.ec.europa.eu/dataset/d67eeda8-c03e-4421-95d0-0adc460b9658
https://www.iea.org/energy-system/buildings

Co se energie a GHG emisi tyce, dle poslednich dostupnych statistik* se stavebni sektor podilel na 35 %
emisi v roce 2021. Tyto emise byly pfipsany pfimému uzivani fosilnich paliv v budovach (napf. olej a
plyn pouzivané v kotlich na vytapéni) a ¢aste¢né produkci elektfiny a vytapéni pfi provozu budov (napft.
elektfina spotfebovana ohfivadi vody, osvétlenim, elektrickymi zafizenimi a chladicimi systémy atd.)®

Potencial budov ke zmirnéni dopadt

Podle posledniho reportu IPCC o budovach, celosvétovy potencial zmirnéni emisi by do roku 2050
(vychozi stav v roce 2020) mohl ¢init celkem 8,2 giga tun nebo 61 % celosvétovych emisi z budov v roce
2050. Predpovéd pro Evropu a Eurasii je jesté vyssi a Cini priblizné 66 %. Nicméné, je dulleZité
poznamenat, Ze nejvyssi procentni podil pfipada na snizeni energetické Gcinnosti na strané poptavky.
Celosvétoveé toto cCini 42 % a pro Evropu a Eurasii 38 %, jak je zndazornéno na obrazku niZe. Nejvétsi
zmirnéni se oekava ve vyspélych zemich. ¢
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Zdroj: IPCC: Buildings

4V dobé zpracovani této publikace nebyly k dispozici Uplné emise souvisejici s energii za rok 2022.
5 Emise sklenikovych plynt z vyuZivani energie v budovédch v Evropé: https://www.eea.europa.eu/en/analysis/indicators/greenhouse-gas-emissions-

from-energy
6 |PCC (2022). Climate Change.https://www.ipcc.ch/report/ar6/wg3/downloads/report/IPCC AR6 WGIII Chapter09.pdf



https://ipcc.ch/report/ar6/wg3/downloads/report/IPCC_AR6_WGIII_Chapter09.pdf
https://www.eea.europa.eu/en/analysis/indicators/greenhouse-gas-emissions-from-energy
https://www.eea.europa.eu/en/analysis/indicators/greenhouse-gas-emissions-from-energy

Porozuméni emisim v oblasti nemovitosti

Existuji dvé kategorie emisi, které pokryvaji cely Zivotni cyklus budov a Ize je rozdélit do scope 1-3:
provozni a zabudované emise.

Provozni emise, jak je uvedeno nize, jsou vSechny emise, které byly vyprodukovany béhem celého
zivotniho cyklu budov, tedy emise spojené s provozem budov a procesy vytapéni, chlazeni, ohfevu vody,
ventilace, atd. Tyto emise momentdlné stoji za vétSinou emisi, které jsou v budovach vyprodukovany,
ale toto by se mélo v budoucnu pomalu ménit.” Vice informaci o tom, jak by se méla tato data

s v

shromazdovat, je uvedeno v nasledujici ¢asti.

Zabudované emise jsou primdarné ty, které souvisi s procesem vystavby a vyrazovani z provozu.
Rozdéluji se na zabudované emise na zac¢atku (vyrobek a proces vyroby), béhem pouzivani a na konci
pouzivani (konec Zivotnosti). Vzhledem k tomu, Ze tyto emise jsou spiSe vysledkem jednorazovych
procesu, spiSe nezZ soustavnych, je mnohem obtiznéjsi je kvantifikovat a redukovat. Dal$i podrobnosti o
vyzvach a metodikdch sbéru dat budou uvedeny v nasledujicim oddile.
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Zdroj: Better Buildings Partnership: Net Zero Carbon Pathway Framework

7Zabudovany uhlik vs. provozni uhlik: https://www.oneclicklca.com/embodied-carbon-vs-operational-carbon/




Podrobnéjsi informace o procesu Zivotniho cyklu emisi a o tom, kam spadaji jednotlivé scope, véetné
pristupl "od kolébky po branu" a "od kolébky po hrob", jsou uvedeny nize:
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Zdroj: The Institute of Structural Engineers

IIGCC nedavno zverejnila zpravu, ve které se podrobné zabyvala Zivotnim cyklem emisi a tim, jak je mohou

investofi Fesit. Nékteré z bodl budou dale rozebrany v tomto dokumentu:
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https://www.egbc.ca/getmedia/a7603519-43cc-4795-8558-6960b2b7b5d1/HTCEC-2nd-edition.pdf.aspx
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Co je zapotrebi k dosazeni
klimaticky neutralnich budov

DosaZeni klimatické neutrality bude vyZadovat nejen technologické a strukturalni zmény, ale také posun
v rozhodovacich procesech, napfiklad zac¢lenéni tivah o holistickém pristupu k dlouhodobé udrzitelnosti
do firemnich a investi¢ni strategii. Pristupy, které integruji ivahy o emisich nebo dvoji materialité, stale
nejsou soucasti mainstreamu. Posun v modelech ocenovani a rozhodovani by vsak mohl pomoci
vyhnout se situaci "uhlikové bubliny", kdy ocenéni nemovitostnich aktiv fadné nezohlednuje rizika
tranzice vyplyvajici z pozdniho nebo Zadného jednani a rozsahlého uviznuti. GRESB odhaduje, Ze rokem
uviznuti aktiv by mohl byt rok 2025, avsak investofi s nim v souc¢asné dobé nepocitaiji.

Vyzvy, které budovy predstavuiji, a proc je obtizné je dekarbonizovat

Dekarbonizace budov predstavuje nékolik vyzev, zejména vzhledem k velkému poctu stavajicich
budov, které budou v roce 2050 stdle v provozu. Ve vyspélych ekonomikach, kde maji budovy
primérnou Zivotnost pfiblizné 80 let,® to vytvaFi tlak na vlastniky majetku, aby tyto budovy
renovovali, a tim nejen prodlouZili jejich Zivotnost, ale také snizili jejich emisni zatéz a zvysili jejich
energetickou Uginnost®, coz by pomohlo sniZit provozni a zabudované emise budov a pfispélo k jejich
dekarbonizaci. Tim by se také sniZila spotfeba energie, a tim i poptavka po ni, coz by odpovidalo ciliim
energetické transformace, které se na strané nabidky zaméruji pfevainé na sniZovani spotreby
fosilnich paliv.

Jeden z vyznamnych zdrojul rizik pri transformaci energetiky souvisi s vyuzivanim primarni energie a
jeho provazanosti s politikami na narodni arovni. Spolecnosti, které usiluji o dosazeni cild klimatické
neutrality, musi brat v dvahu obsah uhliku v elektfiné pochazejici ze sité a vyvinout optimalni
strategie reakce a kompenzace emisi. Tato analyza zahrnuje zkoumani vice cest, které méni podil
vyroby energie na misté a opatfeni v oblasti energetické ucinnosti, a to s ohledem na plany ze
soukromého i verejného sektoru. Zucastnéné strany v oblasti nemovitosti musi byt také pripraveny
na Casté revize, protozZe vyhledové Udaje pouZité v analyze se pravdépodobné budou ménit.

Ve stfedni a vychodni Evropé (SVE) je provozni spotfeba energie znacna, zejména kvili vyssi potrebé
tepla. To zvySuje provozni naklady na energii a zvySuje uhlikovou stopu, predevsim kvuli zavislosti na
elektfiné vyrabéné z uhli a plynu.

Mezinarodni agentura pro energii (IEA) dospéla k zavérul®, Ze nejpozdé&ji do roku 2030 je tfeba
celosvétové zavést povinné energetické predpisy pro vSsechny nové bez emisni budovy a Ze do roku
2050 je tfeba provést modernizaci vétsiny stdvajicich budov. Podle klimaticky neutrdlniho scénare
(aktualizace NZE 2023) IEA odhaduje, Ze mira modernizace dosahne do roku 2030 2,5 % ro¢né a do roku

8 |EA (2023). Net Zero Roadmap: A Global Pathway to Keep the 1.5 °C Goal in Reach

9 Tato zprdva je mirné zaméfena na emise z vyuZivani energie a na zpUsoby jejich dekarbonizace.

10 |EA (2020). Net Zero by 2050. https://iea.blob.core.windows.net/assets/deebef5d-0c34-4539-9d0c-10b13d840027/NetZeroby2050-
ARoadmapfortheGlobalEnergySector CORR.pdf



https://iea.blob.core.windows.net/assets/9a698da4-4002-4e53-8ef3-631d8971bf84/NetZeroRoadmap_AGlobalPathwaytoKeepthe1.5CGoalinReach-2023Update.pdf
https://iea.blob.core.windows.net/assets/deebef5d-0c34-4539-9d0c-10b13d840027/NetZeroby2050-ARoadmapfortheGlobalEnergySector_CORR.pdf
https://iea.blob.core.windows.net/assets/deebef5d-0c34-4539-9d0c-10b13d840027/NetZeroby2050-ARoadmapfortheGlobalEnergySector_CORR.pdf

2050 se bude pohybovat kolem této Grovné!!. Podle odhadl by to mélo vést k tomu, Ze do roku 2040
bude modernizovdna pfriblizné polovina stavajicich budov a budou pfipraveny na nulové emise uhliku.

Konecna spotieba energie v sektoru budov podle vybraného konec¢ného uziti, 2022-2050
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Zdroj: IEA: Net Zero Roadmap: A Global Pathway to Keep the 1.5 °C Goal in Reach

Jednim z problém( pfi dekarbonizaci budov jsou vSak naklady. V mnoha pfipadech je levnéjsi stavét
nové budovy neZ renovovat ty stavajici. Vyvazeni vyhod prodlouzZeni Zivotnosti stavajicich staveb s
atraktivitou nové vystavby zahrnuje kompromisy. Faktory, jako jsou ceny energii, ndklady na emise
uhliku a inflace majetku, hraji roli v ekonomické Zivotaschopnosti renovacnich snah, prestoze zvysuji
hodnotu majetku. Na trhu je nyni k dispozici vétSina technologii v oblasti energetické Gcinnosti (EE),
obnovitelnych zdroji energie (OZE) a dalsich doplriikovych technologii (napt. tepelna cCerpadla a
baterie), coZ zvySuje potencidl modernizace starsiho stavebniho fondu, ktery by se potencialné mohl
tykat i pamatkové chranénych budov, jichz je v EU velké mnozZstvi.

Pri dlikladném posouzeni pfipravenosti odvétvi na reseni rizik tranzice a dosazeni Cistych nulovych
emisi je zfejmé, Ze existuji znacné mezery, které je tfeba odstranit. Mnoho investic souvisejicich s
energetikou nezohlednuje zasadni faktory, jako jsou potencidlni dopady uhlikovych dani, vzristajici
dulezitost ESG hodnoceni, pozitivni socidlni nebo socioekonomické dopady, ochrana povésti firmy,
zajisténi stabilnich dodavek energie a zmirnéni rizik spojenych s budoucimi vykyvy cen energie. Tyto
nedostatky!? pfedstavuji vyznamné vyzvy, které je tfeba pfekonat, aby bylo mozné Gsp&3né prejit na
klimaticky neutralni ekonomiku.

Finanéni instituce pusobici v oblasti nemovitosti potiebuji vice dat a flexibilitu v jejich pFistupu k
optimalizaci svych kapitalovych vydajti (CAPEX) pro tranzici do roku 2050. Tato nutnost je zd(liraznéna

11 |niciativa Net Zero Asset Managers byla vytvofena na podporu investic, které jsou v souladu s cilem dosazeni nulovych ¢istych emisi do roku 2050
nebo dfive v souladu s timto cilem.

12 UNEP-FI (2022). Managing Transition Risk in Real Estate: Aligning to the Paris Climate Accord. https://www.unepfi.org/wordpress/wp-
content/uploads/2022/03/Managing-transition-risk-in-real-estate.pdf



https://iea.blob.core.windows.net/assets/9a698da4-4002-4e53-8ef3-631d8971bf84/NetZeroRoadmap_AGlobalPathwaytoKeepthe1.5CGoalinReach-2023Update.pdf
https://www.unepfi.org/wordpress/wp-content/uploads/2022/03/Managing-transition-risk-in-real-estate.pdf
https://www.unepfi.org/wordpress/wp-content/uploads/2022/03/Managing-transition-risk-in-real-estate.pdf

v Desateru zésad ekologického stavéni Svétového ekonomického féra (WEF)®3, které nabdda realitni
podniky, aby uprednostrfiovaly strategie zaloZené na datech a presnéjsim stanovovani cild. Pro
dosazeni modelu provozu s klimatickou neutralitou bude stejné dtleZita zbéhlost v oblasti
environmentalni udrZitelnosti, technologii a dat jako dovednosti v oblasti nemovitosti a
kapitalového trhu. Zanedbdani investic do téchto oblasti by mohlo branit dosazeni cilli ESG a vytvaret
prekazky pti zajistovani financovani budoucich projektl. Vyznamnou prekazkou, ktera vytvari riziko,
je nedostatek kompetenci souvisejicich s udrzZitelnosti na Urovni predstavenstva, coZz mize branit
efektivnimu rozhodovani a zmirnovani rizik pro organizaci. Vzhledem k tomu, Zze CSRD vyZzaduje
podpis a schvaleni zprav o vykonnosti v oblasti udrzitelnosti prfedstavenstvem, muZe to vytvaret riziko

pro firmy, které nemaji dostate¢né odborné znalosti v oblasti udrzitelnosti na Urovni predstavenstva.

Proto je k feseni téchto problému zapotiebi holisticky pfistup. Ten zahrnuje kompetence na turovni
predstavenstva a zaélenéni udrzitelnosti do celkovych strategickych ramct a zohlednéni politik v
oblasti nemovitosti, které zahrnuji cely Zzivotni cyklus budov, a SirSich energetickych politik. Zasadni
je upfednostnit strategie zaloZené na datech, pfesné stanoveni cilii a odbornost v oblasti
environmentalni udrzitelnosti, technologii a dat.

13 WEF (2021). Ten Green Building Principles. https://www.weforum.org/agenda/2021/11/10-green-building-principles-real-estate-net-zero
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Zverejnovani informaci a regulace

Podle nejnovéj$iho prizkumu IEA mé pfiblizné 80 zemi dobrovolné nebo povinné stavebni predpisy*.
Organizace spojenych narodd (OSN) uvedla, Ze v roce 2021% bude v provozu 74 systému certifikace
zelenych budov, coZ vzhledem k omezené nebo zadné interoperabilité mezi jednotlivymi certifikaty
predstavuje velkou vyzvu. Existuji vSak také rlzné predpisy a zejména v EU se realitni subjekty potykaji
s rostouci zatézi v oblasti reportovani dat a dodrZzovani novych predpist. Na rozdil od zapadnich zemi
EU a Evropy se zemé stfedni a vychodni Evropy zaméruji spiSe na plany a programy, které resi predevsim
vysoké ceny energii. Nicméné nékolik zemi v regionu zverejnilo plany a zavazky pro zaclenéni a podporu
ucéinnéjsich budov, napftiklad Litva: Ndrodni plan 2021-30: Vyména kotl( za G&inné&;jsi technologie®,
Estonsko: Strategicky plan 2021-27 - Podpora energetické Ucinnosti a sniZovani emisi sklenikovych
plynG?’, Polsko: Centrdlni registr emisi budov?®.

V roce 2023 (aZ do schvaleni v trialogu) EU pfijala novou revizi smérnice o energetické naroc¢nosti budov
(EPBD), ktera stanovi vyssi minimalni standardy energetické ndrocnosti pro stavajici budovy, lhaty pro
jejich dosazeni a drivéjsi terminy pro budovy s nulovymi emisemi: pro vSechny nové verejné budovy od
roku 2026 a pro vSechny nové budovy od roku 2028. Kromé toho EU stanovila pfisné;jsi cile energetické
narocnosti pro obytné budovy, které vyzaduji minimalni energetickou naroc¢nost tfidy E do roku 2030 a
postupné az do tfidy D do roku 2033. Pro nebytové budovy plati totéZ do roku 2027, resp. 2030. Kromé
toho by viechny nové budovy mély mit od roku 2028 nulové emise.® Navzdory tomu je stale obtizné
urcit nejucinnéjsi zmény regulaci potfebné ke zlepseni energetické Ucinnosti v této rozmanité skale
budov.

Z dalsich iniciativ v EU je dalezZité zminit REPowerEU, jedno z fady opatreni pro pfechod na Cistou
energii, které podporuje energeticky Gcinné modernizace budov s cilem podpofit rychlé snizeni
zavislosti na fosilnich palivech z Ruska.

Jednou z hlavnich vyzev v regionu je pfipravovana smérnice o podavani zprav o udrzitelném rozvoji
podnik( (CSRD), kterd bude mit zasadni roli v urCovani firem, které budou povinny zverejfiovat
informace, a v urcovani témat, ktera budou zahrnuta ve zpravach. Investofi, financni zprostfedkovatelé,
organizace obcanské spole¢nosti, obchodni partnefi a dalsi zucastnéné strany budou moci ziskat
prehled o udrZitelnych podnikatelskych aktivitach z hlediska udrZitelnosti jako podilu CAPEX a OPEX? .
Firmy pUsobici v tomto odvétvi proto musi zlepsit, ¢i vybudovat od zakladu, postupy vykazovani o své
vykonnosti v oblasti udrzitelnosti zaroven musi vyvinout Usili o standardizaci a automatizaci datovych
¢innosti.

Evropské standardy pro vykazovani udrzitelnosti (ESRS) vypracované Evropskou poradni skupinou pro
financni vykaznictvi (EFRAG) poskytuji dalsi pokyny ohledné konkrétnich informaci, které maji byt
zverejnovany u jednotlivych otazek udrZitelnosti, a vhodnych metod vykazovani. Standardy pro

14 |EA (2022). Technology and innovation pathways for zero-carbon-ready buildings by 2030. https://www.iea.org/reports/all-countries-targeted-for-
zero-carbon-ready-codes-for-new-buildings-by-2030-2

15 UNEP (2022). Global Status Report for Buildings and Construction. https://www.unep.org/resources/publication/2022-global-status-report-buildings-
and-construction

16 National Plan 2021-30: Replacing boilers with more efficient technologies. https://www.iea.org/policies/12474-national-plan-2021-30-replacing-
boilers-with-more-efficient-technologies

17.2021-27 Strategic Plan- Promoting energy efficiency and reducing GHG emissions. https://www.iea.org/policies/13885-2021-27-strategic-plan-
promoting-energy-efficiency-and-reducing-ghg-emissions

18 Central Emission Register of Buildings. https://www.iea.org/policies/12449-central-emission-register-of-buildings

19 MEPs back plans for a climate neutral building sector by 2050:

https://www.europarl.europa.eu/pdfs/news/expert/2023/3/press release/20230310IPR77228/20230310IPR77228 en.pdf and Energy Performance of
Buildings Directive.

20 OPEX: Provozni vydaje
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vykazovani zahrnuji celou Skalu environmentalnich, socidlnich a spravnich otazek, véetné zmény
klimatu, biodiverzity a socialnich zalezZitosti.

Narizeni EU o taxonomii poskytuje doplrikovy klasifikacni rdmec pro nefinancni reporting a poskytuje
specificka pravidla, aby bylo moZné klasifikovat Cinnosti jako "udrZitelné" z hlediska Zivotniho
prostfedi?l. Tento novy rdmec pfedstavuje nové vyzvy, které nebyly souddasti vnitrostatnich predpist v
mnoha zemich EU. Vétsina vyzev pada na bedra developerd, ktefi nyni musi mimo jiné pridat povinné
informace o poptavce po primarni energii, potencidlu globalniho oteplovani béhem Zivotniho cyklu u
vétsSich budov a o obéhovém hospodarstvi, znecisténi a dopadech na biodiverzitu, aby doloZili soulad s
taxonomii. Kromé toho, aby byly ¢innosti povaZovany za vyhovujici, musi také splfovat kritéria
"nezplsobeni vyznamné Skody" (princip DNSH), aby bylo zajisténo, Ze Zadny z environmentalnich cilt
vytycéenych EU neni kvili danym ¢innostem ohroZen.

Taxonomie EU uvadi tyto hospodarské Cinnosti, které se tykaji nemovitosti:

e \lystavba novych budov (potfeba primarni energie alespori o 10 % nizsi nez hrani¢ni hodnota
stanovena pro nizkoenergetické budovy).

e Renovace stavajicich budov (Uspora energie 30 % nebo v souladu se smérnici EU o budovach).

e Akvizice a vlastnictvi budov (pofizena budova musi mit nizkou energetickou naroc¢nost —
hornich 15 % narodniho nebo regionalniho fondu).

e Dalsi opatreni, jako je zatepleni budov a instalace fotovoltaickych systémd.

Proces ovérovani pro sladéni s taxonomii EU zviditelfiuje existujici mezery v existenci a dostupnosti dat.
To dodava dalsi motivaci pro developery, aby nasli napravu a tyto mezery odstranili. Ackoli v souc¢asné
dobé nejsou ramce zelenych dluhopisll sladény se zdsadami taxonomie EU, existuji dlvody pro
ocekavani, Ze nasledné emise zelenych dluhopis budou konvergovat k pouzivani taxonomie EU. Aby
nemovitosti nepfisly o pfileZitosti, které tento druh financovani nabizi, musi se subjekty pusobici v
tomto odvétvi vyporadat s vyzvami v oblasti idajli a zacit koordinovat dlouhodobé plany kapitalovych
vydaju.

Datové a metodické vyzvy dekarbonizace v oblasti nemovitosti

Problémy tranzice ku klimatické neutralité, kterym v soucasnosti ¢elime, se dramaticky lisi od problém{
pred pul stoletim. Objevily se nové prileZitosti a firmy maiji k dispozici nové zdroje pro feseni slozitych
optimalizaCnich problému. Vzhledem k tomu, Ze se problémy s kvantifikaci fesi prostfednictvim
integrované analytiky, je duleZité rozvijet také postupy spravy dat. Realitni spole¢nosti mohou vytvorit
datovou linii zachycenim dostupnych informaci, obohacenim ukazatel( a jejich vykazovanim. Odvétvi
musi nejen ucinit vyznamné pokroky v rozsifovani moznosti vykazovani, ale také vytvofit zakladni pilife
vyhledovych ramc( pro planovani klimatické neutrality.

Vychozim bodem takového ramce je shér dat. Nutnost kvantifikace je zfejma: k vytvoreni robustniho
rdmce ESG a udrZitelnosti a aktivnich technik fizeni portfolia nemovitosti potrebuji firmy mit k
dispozici datovou zakladnu.

Nedavny prizkum spoleénosti KPMG Global Property Tech Surveys?? zjistil, Ze nejvétsi potencial pro
realitni sektor ma uméld inteligence, big data a analyza dat, nicméné znacéné nedostatky v
dovednostech brani spole¢nostem prejit vice na rozhodovani zalozené na datech. Mnoho spoleénosti

21 EU Taxonomy Navigator. Activities definitions. https://ec.europa.eu/sustainable-finance-taxonomy/activities
22 KPMG (2022). Global Tech Report 2022. https://kpmg.com/xx/en/home/insights/2022/09/kpmg-global-tech-report-2022.html

12


https://ec.europa.eu/sustainable-finance-taxonomy/activities
https://kpmg.com/xx/en/home/insights/2022/09/kpmg-global-tech-report-2022.html

pry stale ru¢né propojuje vysledky rtznych modelli a ad hoc zacleriuje Udaje o Zivotnim prostredi
pomoci postupt zaloZenych na tabulkach.

Kromé toho stdvajici klimaticky neutrdlni rdmce pouzivaji odliSné soubory klicovych ukazatell
vykonnosti a absence konzistence predstavuje znacny problém, a to ze dvou dlvodl. Za prvé,
nedostatek harmonizace analyz Zivotniho cyklu v téchto narodnich rdmcich brani vyvoji univerzalné
pouzitelné metody, coZ vytvari nejasnosti ohledné zverejiovanych Udajd. Za druhé, jesté palcivéjsim
problémem je to, jak narodni klimaticky neutralni rdmce a stavebni predpisy ovliviiuji uvahy o
environmentalnich dopadech, coz v konecném dusledku urcuje Uroven ambici v ramci strategif
snizovani emisi uhliku. Celoevropsky plan snizovani emisi v jiz zastavéném uUzemi dosud nebyl
vypracovan, ale nyni se na ném pracuje®.

Politiky EU pro sektor stavebnictvi se zakladaji na brani v potaz emise uhliku béhem celé Zivotnosti
budovy. Pojem "celoZivotni emise uhliku" se vztahuje na emise sklenikovych plyn(, které vznikaji v
disledku materialQ, vystavby a uZivani budovy po celou dobu jeji Zivotnosti, véetné jeji demolice a
likvidace. To znamena, Ze firmy se musi zabyvat nejen svymi vlastnimi emisemi (scope 1), jak bylo
uvedono v kapitole vyse.

Ziskavani udajli o spotrebé energie a emisich uhliku vyZaduje zapojeni zkusSenych energetickych
modelarQ a inZenyrd. Vzhledem k tomu, Ze se dlraz presouva na dlouhodobéjsi pohled, véetné
hodnoceni Zivotniho cyklu, je modelovani stale sloZitéjsi. Strategie zamérené na rok 2050 musi byt
schopny vyuzivat uhlikové rozpoécty, zohledriovat prognézy?* Mezinarodni energetické agentury SBTI

tykajici se jednotlivych odvétvi a pohybovat se po jimi pfedepsané nezbytné kfivce snizovani emisi.

Z toho vyplyva, Ze spolecnosti plsobici v oblasti nemovitosti musi chapat ekonomické kompromisy. Aby
bylo moZné tuto analyzu provést, je tfeba s pfiméfenou mirou spolehlivosti shromazdit ukazatele
tykajici se scope 1-3. Napfiklad pokud jde o provozni emise uhliku, veskeré udaje o energii a emisich
musi byt shromazdény zdola nahoru z podkladovych aktiv, s vyuzitim G¢ti za sluzby, adajl o energii od
najemnik( nebo spravy budov. Provozni emise jsou pomérné dobre znamy, protoze napriklad GRESB
pomohly prosadit standardizaci sbéru udajl o provozni spotfebé energie a porovnavaji je se
zabudovanymi emisemi. Analyza se stava jesté narocnéjsi a plna nejistot, kdyz se snazime vypocitat
emise, které jsou hlavnim zdrojem emisi ze scope 3. Méreni zabudovaného uhliku stdle neni béiné, a
prestoze existuji metodiky a tato méreni probihaji na trzich, jako je Spojené kralovstvi a nékteré ¢asti
EU, neexistuje zadny celosvétovy standard, ktery by bylo mozné pouZit. V roce 2023 vstoupily v platnost
pozadavky Svétové rady pro $etrné budovy (WGBC) 2. Ty nevyZaduji, aby vloZzené emise byly zahrnuty
do zavazk(l o klimatické neutralité u stavajicich budov, ale pouze u novych budov. Existuji vSak i dalsi
iniciativy, které se snazi tato omezeni spocivajici ve vylouceni nékterych typd emisi resit a také vlastnici
se vice zavazuji ke snizovani zabudovaného uhliku, aby dosahli klimatické neutrality. Je také nutné
poznamenat, Ze u vétsiho poctu vlastnikl nemovitosti jsou emise ze scope 1-2 relativné nizké ve
srovnani s emisemi ze scope 3, které vétsinou spadaji pod zabudované emise.

CSRD bude vyZadovat, aby realitni spolecnosti zvefejnovaly nékolik faktort ESG v zemich EU. Vzhledem
k tomu, Ze chybi standardizace a spolehlivd méfitka, mohlo by to byt obtizné, protoZe spolec¢nosti
nemaji k dispozici Zadné interpretované, standardizované rdmce pro pochopeni své vykonnosti v oblasti
udrzitelnosti. Casto by bylo pro firmy Zadouci sledovat zmény v ESG skére v redlném case. Tyto zmény

se totiz Casto pouzivaji pro zahdjeni srovnavaciho hodnoceni. Sledovani zmén by jim umoznilo

23The public consultation on the development of this roadmap is running until September 15, 2023. https://environment.ec.europa.eu/news/have-
your-say-development-new-roadmap-reduce-whole-life-carbon-building-sector-2023-07-17 en

24]EA (2020). Net Zero by 2050 and Net Zero by 2050 (2023) pathways serve as a useful benchmark.

25 Includes also major renovations, but the point there is more about maximum reduction in embodied carbon: WGBC (2021). Net Zero Carbon Buildings
Commitment. https://gbce.es/wp-content/uploads/2021/09/WorldGBC-NZCB-Commitment-Introduction-DG-Lite-2021.pdf
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porozumeéni pobidkam pro projekty, ale takové data je ¢asto obtizné shromazdit a obvykle firmy nejsou
v pozici, kdy by mohly vyuzZivat granularni trzni Gdaje pro srovnavaci hodnoceni a vytvareni prognoz.

Dalsi sloZitost spociva v hodnotovych rfetézcich v oblasti nemovitosti. Zaclenéni faktord a informaci ESG
do fizeni dodavatelského retézce by bylo jednoznacné pfinosné pro snahy o dekarbonizaci, pozadavky
na podavani zprav a aspekty fizeni rizik operaci. A nejde jen o dodavatelské fetézce: k posileni
rozhodovacich schopnosti je zapotrebi Sirsi fizeni zainteresovanych stran.

Postupy zapojeni najemcl a shromazdovani udajli zamérené na ESG mohou byt také velkym pfinosem
pro optimalizaci vykonnosti spolecnosti vlastnicich nemovitosti v oblasti ESG. Je tfeba investovat do
rozvoje konkrétnich znalosti v rdmci téchto tfi dimenzi a zlepsit porozuméni politikdm a predpistiim,
kterymi se zainteresované strany v oblasti nemovitosti musi nyni fidit.

V blizkém az strednédobém horizontu mohou vlastni schopnosti firmy spolu s upfednostiiovanim
oblasti rozvoje ESG pro podnikani vytvofit konkurencni vyhodu. Odborné znalosti v oblasti
udrzitelného rozvoje na urovni predstavenstva jsou klicové pro ucinny dohled a vedeni v oblasti
dekarbonizace, a dokonce i sbéru dat nebo Usili o podavani zprav. Mohou pomoci sladit vnitini struktury
a postupy organizace s cilem zjednodusit a zefektivnit sbér dat a vyuZiti konkurencni vyhody, ktera tim
vznikd, pro lepsi financovani.

S tim, jak strategie ESG dozravaiji, se realitni spolec¢nosti musi blize zabyvat také dil¢imi kritérii socialniho
rozméru a rozmeéru spravy a fizeni. Prlizkumna analyza dat a proveditelnost sbéru klicovych ukazatell
vykonnosti jsou dobrym zacatkem pro ziskani spravedlivého pohledu na dimenzi "E", ale dimenze "S" a
"G" vyZaduiji, aby firmy dikladné provérily provozni postupy a kodexy chovani. Proto je nezbytné, aby
zUcastnéné strany jasné sdélily tato omezeni, nejistoty a potencialni predpoklady, aby bylo mozné fidit
ocekavani. Pokus o feseni této mezery podnikad GRESB, ktery poskytuje cenné informace ztucastnénym
strandm v oblasti nemovitosti. Hodnoceni GRESB Real Estate Assessment?® je veobecné uznavano jako
mezinarodni srovnavaci metodika pro hodnoceni postupl ESG v realitnim primyslu. Hodnoceni je
celosvétové konzistentni a zahrnuje vice typl subjektll, od verejné obchodovanych spole¢nosti,
soukromych fondi, developer(i i investord. Zahrnuje tfi klicové oblasti: Rizeni, vykonnost a rozvoj:

MANAGEMENT PERFORMANCE DEVELOPMENT
LEADERSHIP REPORTING CHARACTERISTICS REPORTING CHARACTERISTICS
ESG Commitments and Objectives Reporting Characteristics Reporting Characteristics
ESG Decision Making RISK ASSESSMENTS ESG REQUIREMENTS
POLICIES Risk Assessments ESG Requirements
ESG Policies Efficiency Measures MATERIALS
REPORTING TARGETS Materials
ESG Disclosure Targets ENERGY
ESG Incident Monitoring TENANTS AND COMMUNITY Energy
RISK MANAGEMENT Tenants/Occupiers WATER
Risk Management Community Water Conservation
Risk Assessments ENERGY WASTE
Climate-related Risk Management: Energy Consumption Waste Management
STAKEHOLDER ENGAGEMENT GHG BUILDING CERTIFICATIONS
Employees GHG Emissions Building Certifications
Suppliers WATER STAKEHOLDER ENGAGEMENT
Water Use Health, Safety & Well-being
WASTE Supply Chain
Waste Management Community Impact and Engagement

DATA MONITORING AND REVIEW
Review, verification and assurance of ESG
data
BUILDING CERTIFICATIONS
Building Certifications

Zdroj: Upraveno z GRESB: Real Estate Standard and Reference Guide

26 GRESB (2023). Real Estate Standard and Reference Guide.
https://documents.gresb.com/generated files/real estate/2023/real estate/reference guide/complete.html#foverview of GRESB assessments
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Dalsi vyznamnou vyzvou v oblasti renovaci budov je shromaZzdovani relevantnich dat. Ziskavani
aktudlnich a podrobnych informaci o projektech renovaci mizZe byt sloZitym Ukolem, protoZe cCasto
chybi konzistence mezi rlznymi zdroji a méfitky. Tato nejednotnost dale komplikuje proces sbéru a
analyzy dat. NejobtiZznéjsim problémem, ktery je treba resit, je vSak rozdilnost definic pouzivanych pro
projekty renovaci. Rlizné zicastnéné strany mohou mit rlizna kritéria pro to, co se povazuje za renovaci,
coz ztézuje shromazdovani presnych a srovnatelnych Udajd. Tento nedostatek standardizovanych
definic ztéZuje moznost shromazdovat konzistentni Gdaje a vytvofit spolehlivy zaklad pro rozhodovani.

Napriklad spole¢nost Oxford Economics uvadi, Ze prodlouZeni ekonomické Zivotnosti budovy o 10 az 15
let stoji v Evropé& 7-30 % jeji kapitalové hodnoty?’. Siroké rozpéti nakladd poukazuje na znaéné rozdily
mezi jednotlivymi evropskymi zemémi, coZz omezuje uZitecnost referencnich hodnot na agregované
urovni. Je zadsadni zohlednit jedinecné charakteristiky a poZadavky kazdého portfolia a konkrétniho
projektu, protozZe hraji zasadni roli pfi urCovani proveditelnosti a nakladové efektivnosti renovacnich
iniciativ.

Zlepsenim postupl sbéru dat o renovacich budov mohou realitni spolecnosti |épe pochopit naklady,
pfinosy a dopady na Zivotni prostredi spojené s projekty renovaci. To zase muze poskytnout informace
pro rozhodovaci procesy a podpofit rozvoj udrzitelnych a nakladové efektivnich renovacnich strategii v
realitnim prdmyslu.

Zavérem lze fici, Ze shromazdovani dat pro renovace budov predstavuje v realitnim primyslu
jedinecnou vyzvu. Pfekonani této vyzvy vyZaduje standardizované definice, zdokonalené metody sbéru
dat a vyuZiti technologickych feseni. S vyfeSenim téchto otdzek mohou realitni spole¢nosti pfijimat
informovanéjsi rozhodnuti o renovacich budov a prispét k celkové udrZitelnosti odvétvi.

27 Oxford Economics (2022). The renovation race to net-zero. Research Briefing. https://www.oxfordeconomics.com/resource/europes-renovation-

race-to-net-zero/
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Box1: Nejdulezitéjsi datové techniky pro méreni a spravu klimatické
neutrality

Nastroje GIS (Geographic Information System): Nastroje GIS integruji geografickd data, tak aby
poskytovala nahled na faktory, jako je dopravni dostupnost, vyuziti pldy a environmentalni vlastnosti.
Tyto informace mohou vést k udrzitelnému méstskému planovani a rozvoji.

Simulace energetické narocnosti: Building Information Modeling (software BIM) Ize vyuZit k simulaci
energetické narocnosti a provadéni optimalizace energetické Gcinnosti béhem navrhu. Bézné dostupné
nastroje na trhu mohou simulovat a predpovidat energetickou narocnost budov na zakladé zvolenych
parametrl. Simulace mohou pomoci realitnim spolecnostem podrobné porozumét dopadu

modernizace na energetickou Uc¢innost.

Posouzeni Zivotniho cyklu (LCA): Dopady na Zivotni prostredi je tfeba brat v dvahu béhem celého
Zivotniho cyklu. To znamena, Ze béhem navrhu je treba kvantifikovat faktory, jako jsou materidly,
odhady spotreby energie a emise. Proces LCA je do zna¢né miry standardizovan a pravidla jsou dana
normami ISO 14040, 1SO 21930, EN 15804 a EN 15978.

Uhlikova stopa: Kalkulacky uhlikové stopy pomahaji odhadnout uhlikové emise spojené se spotfebou
energie budovy, pouZitymi materidly a dalsimi faktory. Pomahaji pfi stanovovani redukcnich cil(i a
sledovani pokroku.

Nastroje pro certifikaci tfetich stran: Realitni spole¢nosti mohou pouZivat nastroje, které jsou v
souladu s certifikacnimi programy tretich stran, jako je LEED, BREEAM nebo ENERGY STAR. Tyto
programy poskytuji standardizovana kritéria pro méreni a certifikaci udrzitelnosti budov.

Technické indexy a benchmarky: K pifekonani datovych mezer se pouzivaji normalizovana a srovnavaci
data. Prikladem toho je pouZiti index( topnych stupnd (HDD) a chladicich dnl (CDD) specifickych pro
dané misto, které jsou zaloZeny na dlouhodobych pozorovanich pocasi a mohou pomoci priblizit
pozadavky na energii na vytapéni a klimatizaci budov. Eurostat poskytuje metadata souvisejici s témito
udaji. Historicka vykonnost projektu pochazejici ze standardizovanych zdroj(, jako jsou Mezinarodni
standardy pro méreni stavebnictvi (ICMS), muze jit dlouhou cestu k lepSimu posouzeni nakladu
Zivotniho cyklu a dopad( na Zivotni prostredi.

Databaze odhad( nakladl: BéZznym zplsobem, jak preklenout existujici mezery v Udajich, je pouZziti
databazi odhadd naklad( (Ecoinvest), které se skladaji ze standardizovanych ukazatel(l nakladd na
vyrobni faktory. Mohou podporovat pokrocilejsi metodiky pro propojeni hodnoceni Zivotniho cyklu s
rozpoctovanim a technikami odhadu nakladt. Diky snadnému vypoctu jsou k dispozici sofistikovanéjsi
systémy pro podporu rozhodovani (DSS), které mohou pomoci pridat ekonomicky rozmeér k otazkam
udrzitelnosti a prozkoumat korelaci mezi naklady na budovy a dopady na Zivotni prostredi.

Prediktivni analytika a strojové uceni: Pokrocila analytika a techniky strojového uceni dokazou
identifikovat vzorce poptavky po energii a automatizovat Upravy v realném case za Gcelem optimalizace
spotreby zdroju, coz pak mlze pomoci snizit dopady Zivotniho cyklu. Hraji také duleZitou roli pfi lepSim
pochopeni vlastnosti ¢asovych rad skutecné mérené spotreby energie a skrytych faktor( tykajicich se
chovani najemnika.
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Pripadova studie

NiZe uvedena pripadova studie ilustruje metodiky sbéru dat pouZivané spolecnosti Legal & General
Investment Management (LGIM) Real Assets.

LGIM Real Assets je nejvétsim vlastnikem a provozovatelem komercnich nemovitosti ve Spojeném
kralovstvi. Spoleénost v roce 2020 pfipravila plan pro nulové emise uhliku?®, aby poskytla podrobné;si
poznatky doprovazejici jejich védecky podloZené cile pokryvajici scope 1 a 2. Upresnuji svou strategii
tim, Ze zarazuji metriky hlaseni pro méreni Uspésnosti implementace. Obecné rozdéluji zakladni
ukazatele do nasledujicich klicovych oblasti své ¢innosti:

e Uhlik spojeny s kapitalovymi statky, sluzbami a kapitalovymi pracemi.
e \/yroba energie na misté

e Nakup obnovitelné energie

e Uhlikové offsety

e QOvéreni treti stranou

e  Fyzické riziko a odolnost souvisejici s klimatem: Value-at-risk

Operacni metriky zavedené spolecnosti LGIM odhaluji, Ze spravce aktiv v soucasné dobé shromazduje
data a mlzZe poddvat zpravy na bazi point-in-time na zakladé uhlikovych metrik scope 1 a 2. Cile pro
scope 3 budou teprve urceny na zakladé sbéru dat pro scope 3, ktery momentalné probiha. K tomu
mUlzZeme dodat, Ze klicovou vyzvou je zachytit co nejpresnéji ukazatele chovani ndjemctl. Predpoklada
se, Zze Udaje o najemcich budou shromazdovany po dobu tfi az ¢tyr let jako voditko pro proces
dekarbonizace.

e Spotreba energie (kWh), emise uhliku (kgCO2e), energeticka a uhlikova naro¢nost (kWh/m2 /
kgCO2e/m?2).

e Uplnost dat pro rozsah 3 podrobnosti. Pocet obyvatel sdilejicich data (m2, pocet, % portfolia).

e Absolutni a intenzita (kgCO2e, kgCO2e) na pasazéra a mili pro sluzebni cesty

e Spotfeba plynu (kWh), emise uhliku z pouZivani plynu (kgCO2e), intenzita plynu kWh/m?2.

e Spotfeba vody (absolutni a intenzita) M3 / obyvatel / m2 (FTE).

e % recyklace, tuny odpadu, % odklonéno od skladky.

e %, pocty, Cista pronajimatelna plocha (NLA) m2 obsazenych obyvatel.

o % pokryti dat chladivem pro relevantni aktiva. Kg ztrat chladiva, kg emisi CO2e (ze ztrat
chladiva).

e % aktiv a fond(l se zavedenymi plany planu klimatické neutrality

o Nové akvizice: % novych vyvojll a renovaci zahrnujicich novy prehled a osnovu pro uhlikovou
neutralitu % akvizic s dokon¢enymi audity s klimatickou neutralitou.

e Zprdvy o % transakci a velkych investic s vlivem na klimatickou neutralitu

e Rozhodnuti o pfezkoumani cen uhliku (pokryti £/tunu CO2)

28 LGIM Real Assets (2020). Net Zero Carbon roadmap. https://www.betterbuildingspartnership.co.uk/sites/default/files/LGIM%20Real-estate-net-zero-
carbon-roadmap-report.pdf

17



03

Nastroje a metody
sbéeru dat



Nastroje a metody sbéru dat

Tato Cast poukaZe na nékolik metod pro sbér dat a jejich silné a slabé stranky. Sbér dat predstavuje
jeden z hlavnich.

Informacni a energetické modelovani budov

Stavebni ¢innosti do znacné miry zavisi na datech a jsou primarné fizeny navrhovymi simulacemi.
Building Information Modeling (BIM) je pokrocily pfistup k modelovani Siroce vyuZivany v sektorech
architektury, inZenyrstvi a stavebnictvi. BéZzné se pouziva k vedeni fazi planovani, projektovani a
vystavby projektu. Uhlikové vypocty jsou zohlednény pti optimalizaci a simulacich.

Odhadnuti sprdvného rozsahu renovace a méreni energetické Ucinnosti jsou zadsadni, ale pomérné
narocné oblasti. Spolehlivost namérené nebo predpokladané spotreby energie bude mit vyznamny
dopad na to, zda bude mozné dosahnout klimatické neutrality. Energeticka simulace muze ulehdit
rozhodovani; proto je uzitecné porozumét riznym védeckym metodam modelovani.

NejCastéji se pro energetické modelovani a progndzovani spotieby energie pouzivaji modely zaloZzené
na teoretickych znalostech, datech a hybridni modely. Modely zaloZené na znalostech se opiraji o
fyzikalni principy, zatimco jiné empirické techniky mohou vysvétlit chovani a nepravidelnosti.
Zucastnéné strany se nepochybné mohou pfizpUsobit stavebnim predpisiim zalozenym na vykonu, u
nichz se ocekava, ze budou implementovany v blizkém az stfednédobém horizontu, a to zaclenénim
metrik na strané pouZiti a implementaci vice behavioralnich energetickych modeld a ptisnych POE
(posouzeni po obsazeni).

vvevo

S pokrokem v inteligentnim méreni mlze progndza vyuziti dil¢ich méfica jit dlouhou cestou v oblasti
optimalizace. Algoritmy strojového uceni se ukazaly byt zvlasté uzitecné pro predpovédi vnitini teploty
a spotrfebu energie ve sloZitych budovach, kdy Ize shromaZdovat podrobné senzorické Udaje.

Iniciativa Design for Performance (DfP) byla zaloZena pfednimi vlastniky komercnich nemovitosti ve
Spojeném kralovstvi, aby posilili design s klimatickou neutralitou. Zakladaji pfistup na méfitelnych
vysledcich vykonu, aby bylo zajisténo, Ze nové kanceldfské projekty spini svdj cil?®. Transparentni a
konzistentni sbér dat po vystavbé hraje v tomto schématu klicovou roli: Iniciativa tvofi silny zaklad pro
monitorovani vykonu a poskytuje méreni pro oddéleni spotfeby energie v zakladni budové a ndjemnim
domé. Klicové vstupni parametry, které DfP zvaZuje, jsou:

e Hodiny pouZivani ndjemniky

e Klimaticka zdna, ktera je uréena postovnim smérovacim cCislem. zény jsou charakterizované
dennim vytapénim a dennim ochlazovanim.

e Energie, ktera se méfi na zakladé uctl za energii za jeden rok (,,obdobi hodnoceni“). Mohou
byt nezbytna data z dil¢ich elektromérfi, které nejsou verejnymi sitémi.

29 Better Building Partnership (2021). https://www.betterbuildingspartnership.co.uk/our-priorities/design-performance
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Box2: Danska narodni strategie pro udrzitelnou vystavbu
Danska narodni strategie pro udrzitelnou vystavbu

V roce 2019 danska vlada navazala klimaticka partnerstvi napfic¢ ¢trnacti ekonomickymi sektory, aby
identifikovala cesty, jak do roku 2030 sniZit emise uhliku o 70 %. Jednim z hlavnich zavedenych opatreni
byl novy narodni stavebni zakon, ktery poZaduje povinné vypocty hodnoceni Zivotniho cyklu (LCA) od
ledna 2023. Obdobi posuzovani pro budovy, jako jsou obytné a verejné budovy, bylo stanoveno na 100
let. To znamen3, Ze materialy a feseni s delsi Zivotnosti budou mit mensi dopad na vymér LCA.

Ve

Vyhodnoceni zivotniho cyklu a zabudovaného uhliku

Naklady na hodnoceni zabudovaného uhliku projektli v Evropé se za posledni desetileti snizily asi
desetkrat®® diky lepsi automatizaci a zvy$ené dostupnosti dat. To se setkava s rostouci poptavkou po
podrobnéjsich datech a méreni uhliku, coz umoznilo optimalizaci nakladu.

V soucasné dobé se na trhu pouZivaji rizné typy méreni uhliku, které odrazZeji sloZitost budov a
nasledna hodnoceni Zivotniho cyklu. DlleZita je variabilita pouzitych dat a metodologie: ty vytvareji
problémy pri zadavani verejnych zakazek ve stavebnictvi a mohou brzdit rozhodovaci schopnosti
spravcu realitnich aktiv. Zacastnéné strany na strané poptavky po nemovitostech navic narazeji na
vyznamna omezeni v pfistupu k datlim, protoZe se jim preddva pouze Castecné mnozstvi informaci z
Zivotniho cyklu budov.

Vybrané klicové faktory pro sbér dat:

e Komercné dostupné stavebni vyrobky a materialy; konkrétni EPD od vyrobce
e Dobra kvalita metadat pro vSechny pouzité informace.

Klicovou oblasti zUstava standardizace sbéru dat, pfistupu a jejich pfenosu od stavebnich denikd po
oznacovani materiadl(. V soucasnosti stale pretrvavaji vyrazné rozdily napfi¢ evropskym trhem. Na
zapadoevropskych trzich genericka data LCA reprezentuji rizné typy obydli dostupna z vladnich zdroja.
Ve vychodni Evropé jsou vSak Udaje omezenéjsi zejména na Udaje pochazejici z komercnich budov
podléhajicich certifikaci. Probihajici ¢innosti Komise EU pti stanovovani planu naznacuji, Ze regulacni
organy vyvinou databaze s otevienym pfistupem, které budou v kratkodobém horizontu pokryvat udaje
o energetické narocnosti a uhliku evropského fondu.

BREEAM (Metoda environmentalniho hodnoceni stavebniho
vyzkumného zafrizeni)

BREEAM, vyvinuty spolecnosti Building Research Establishment, je Siroce pouZivanou metodou
posuzovani, hodnoceni a certifikace udrzZitelnosti budov. Standardy byly vyvinuty pred 30 lety a
certifikovand hodnoceni vSech budov jsou k dispozici prostfednictvim jejich datového nastroje s
otevienym zdrojovym kédem?3.,

30 One Click LCA (2022). Embodied Carbon Benchmarks. https://www.oneclicklca.com/eu-embodied-carbon-benchmarks
31 BREEAM Tool. https://tools.breeam.com/projects/index.jsp
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Chystany upgrade na BREEAM ozna&ovany také jako verze 732 se bude také zabyvat méfenim uhliku po
celou dobu Zivotnosti a zachycovat zabudovany uhlik.

Scénare a fizeni rizik

Klimatické scénare a strategie fizeni rizik jsou zakladnimi nastroji pro stakeholdery v oblasti nemovitosti
pro vyporadani se s vyzvami a pfilezitostmi zmény klimatu. Zaclenénim klimatickych scénar(l do
rozhodovacich procesl a implementaci robustnich strategii fizeni rizik maze realitni primysl zvysit
odolnost, chranit hodnoty aktiv a prispét k udrzitelné a nizkouhlikové budoucnosti.

Casto se tika, ze viechny modely jsou $patné, ale nékteré jsou uZite¢né. Tento sentiment plati také pro
scénare tranzice. | kdyZ jsou zaloZeny na predstavivosti a predpovédich budoucich zmén a chovani, pfi
zpétném pohledu se mohou ukazat jako nepresné. Pres své nedokonalosti vSak scénare tranzice
poskytuji cenny rdmec pro obchodni planovani, méreni pokroku a pfizplsobeni strategii.

s7vo

Mnohdy prehlizena vyhoda scénafl souvisi s transparentnosti a podnécovanim sdruzovani nékolika

zdrojli informaci. Sdileni scénarl a zverejiovani vysledk( analyzy mizZe podpofit spolupraci mezi
zUcastnénymi stranami v oblasti nemovitosti, vladami a mistnimi komunitami.

V soucasné dobé jsou pro Evropu dostupné srovnavaci scénare prostiednictvim modelovaciho nastroje
EUCalc. Tento nastroj vyvinuty spolecnosti 2050 Calculators podporuje transparentnost pfi snizovani
emisi uhliku. Modularni model zkouma energetické zdroje, vyrobu a potravinové systémy ¢lend EU27,
Spojeného kralovstvi a Svycarska na zakladé predem stanovenych Grovni ambici tykajicich se
technologického nasazeni a spotfeby energie.

K modelu lze snadno pfistupovat prostfednictvim jeho webového rozhrani Transition Pathways
Explorer®. Webové rozhrani umoZfiuje uZivateldm simulovat scéndfe, vizualizovat vystupy modelu,
identifikovat mezisektorové synergie a porovndvat moznosti dekarbonizace. Alternativné Ize model
stahnout z jeho online repositare3.

Scénar mirné politiky a scénar odpovédné politiky v tomto nastroji pocitaji se snizenim konecné
spotreby energie budov, které umozZni rostouci podil obnovitelné energie a zvySeni energetické
ucinnosti. Tyto dva scénare odrazeji cile politiky vyjadrené jako soucast sdéleni Renovation Wave, které
stanovi 60% snizeni emisi do roku 2030 ve srovndni s rokem 2015 pro stavebni sektor.

7 vs

Pochopeni fizeni klimatickych rizik mize pomoci identifikovat zranitelnad mista a vyhodnotit potencidlni
dopad klimatickych rizik na nemovitostni aktiva. Zahrnuje vyhodnoceni jak fyzickych rizik (napft. zaplavy,
hurikany, viny veder), tak rizik tranzice (napt. zmény politik, technologicky pokrok), ktera mohou ovlivnit
hodnoty nemovitosti, pfijmy z pronajmu a provozni odolnost. Toto posouzeni pomaha uprednostriovat
adaptacni opatreni a informovat o investicnich rozhodnutich, jako je diverzifikace portfolia a prevod
potencialnich rizik prostfednictvim pojistného kryti nebo specialnich nastrojl, jako jsou katastrofické
dluhopisy.

Jeden systematicky rdmec, ktery stanovi pokyny, jak zavést prisné fizeni rizik a vyhledovou analyzu,
vytvorila pracovni skupina pro zverejriovani financnich informaci souvisejicich s klimatem (TCFD),
kterou nedavno prevzaly IFRS. Kromé podavani zprav zajistuje TCFD finanénimu sektoru a investorim
do skutecnych aktiv konzistentni pfistupe k feseni problému vyznamnosti a identifikaci klicovych rizik a

32 The Building Research Establishment just concluded a public consultation end of June underpinning this update.
33 Transition Pathways Explorer: http://tool.european-calculator.eu/intro
34 Online repository. https://bitbucket.org/eucalcmodel/ interactions/src/master/
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ptileZitosti spojenych se zménou klimatu.®®> Doposud byla TCFD jednou z mala iniciativ v oblasti
zverejnovani, ktera podporovala podavani zprav zamérenych na budoucnost. Se vstupem CSRD v
platnost se to vSak zméni.

CRREM ndstroj pro hodnoceni rizik véetné dekarbonizacni cesty

Carbon Risk Real Estate Monitor (CRREM)3¢ je vyzkumny projekt k definovani védecky podlozenych

s7vo .

dekarbonizacnich scénarll pro nemovitosti s cilem pomoci fidit rizika tranzice spojena s klimaticky
neutralni hodnotou. Na zacatku roku 2023 byly spustény nové cesty dekarbonizace. Analyza scénari
pro sektor stavebnictvi bude také informovat o sektorovych pokynech iniciativy Science Based Target,
které maji byt zverejnény ve 4. Ctvrtleti 2023. Ramec CRREM byl také déle rozvijen diky spolupraci
GRESB-PCAF-CREEM s cilem zlepsit metodiky uhlikového ucetnictvi, které jsou zdkladem provozni a

zaclenéna méreni uhliku pro budovy a uvést je do souladu s obvyklymi emisemi scope 1 aZ 3.

Nastroj CRREM je v soucasné dobé k dispozici ve vSech ¢lenskych statech EU, Spojeném kralovstvi a
bude k dispozici online v USA koncem roku 2024. Nastroj vsak také poskytuje pokyny pro aplikaci
metodologie mimo né.

e Nastroj CRREM mize presné urcit uviznuti aktiv a riziko tranzice kvali zaostavani za
uhlikovou kfivkou.

e CRREM umozZnuje odhadnout potiebné financovani pro modernizovanych nemovitosti a
dat do souvislosti interni odhady penéznich tok.

Role uhlikovych offsetli v dekarbonizaci

Trh s nemovitostmi ma potencial sehrat vyznamnou roli pfi feseni zbytkovych emisi a plnéni cill
Parizské dohody. Jednim z pfistupd, ktery lze pouZit, jsou uhlikové offsety. Je vSak dlileZité poznamenat,
Ze toto by nemélo byt jedinym zamérenim. Zucastnéné strany v realitnim pramyslu by mély pred
zvazovanim offsetll uprednostnit sniZzeni emisi uhliku. Pokud tak neucini, mliZe to vést ke
greenwashingu.

Uhlikové offsety zahrnuji nakup ekvivalentu metrické tuny vylouc¢enych emisi jako kompenzaci, kterou
Ize nasledné pouzit na podporu projektl, jako je vystavba novych energetickych elektraren v rliznych
Castech svéta®’. Zatimco kompenzace miiZze byt cennym ndastrojem, je narocné presné zméfit a
vypocitat obsazeny uhlik v realitnim a stavebnim priimyslu pro ucely kompenzace. Proto je klicové, aby
se pramysl zamé&fil na zmirfiovani dopadtl vystavby, provozu a zpracovani odpadu. 3

K dosazeni cile nulovych emisi sklenikovych plynta by firmy v sektoru nemovitosti mély uprednostriovat
prijeti vhodnych opatreni v procesu vystavby a dodavatelském retézci béhem celého Zivotniho cyklu
budovy. O uhlikovych offsetech by se mélo uvaZovat pouze jako o poslednim reSeni ke sniZeni
zbytkovych emisi.3® To znameng, Ze na offsety je tfeba pohlizet jako na dopliikové opatfeni, protoze je
Ize pouzit az po vyCerpani vSech ostatnich snah o sniZeni emisi. Iniciativa Science Based Target (SBTi)

35 UNPRI (2021). TCFD for real assets investors. https://www.unpri.org/infrastructure-and-other-real-assets/tcfd-for-real-assets-investors/7495.article
36 CRREM Guidelines (2022). https://www.crrem.eu/wp-content/uploads/2022/09/CRREM Guidelines 2022.pdf

37 MetLife (2021). Carbon Neutrality in Real Estate: Strategies for Success.
https://investments.metlife.com/content/dam/metlifecom/us/investments/insights/research-topics/real-estate/images-new/Article/Carbon-Neutrality-
in-Real-Estate/MIM-Carbon-Neutrality-in-Real-Estate-Strategies-for-Success.pdf.

38Schroders (2022). How to get to net zero in real estate investment. https://www.schroders.com/en-ca/ca/professional/insights/how-to-get-to-net-
zero-in-real-estate-investment

39 Workman (2022). Is carbon offsetting in buildings greenwashing? https://www.workman.co.uk/carbon-offsetting-real-estate
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stanovi limit pro pouZiti kompenzaci pro maximalné 10 % zbytkovych emisi a pouze pro dlouhodobé
cile.*°

Kromé uhlikovych offsetll existuji i dalsi zptsoby, jak mohou firmy s vétsimi pozemky pfispét ke snizeni
emisi pomoci insetd, jako jsou smlouvy o nakupu energie (PPA) k nakupu vzdalené obnovitelné energie.
To umozriuje firmam podporovat projekty obnovitelné energie a sniZovat svou uhlikovou stopu. *

Priklady dobrych offsetli nebo kdy zvazit offsety

Offsety doplnuji neutralizaci zbytkovych emisi odstrafiovanim uhliku a predstavuji dllezity faktor pro
dosazZeni klimatické neutrality. Pfi odpovidajicim nastaveni mlze byt offset dlouhodobym feSenim
pouzivanym ve formé kompenzacnich offsetll na zakladé odvétvi. Investice do kompenzaci ukladani
uhliku mohou mit dokonce dalsi environmentalni a/nebo socialni pfinosy v souladu s cili udrzitelného
rozvoje (SDGs).*?

Okamtzité offsety, neboli tzv. kratkodobé offsety, predstavuji pfirodni metody neutralizace uhliku, jako
je zalesnovani, obnova lesl, opétovné uvedeni krajiny do pfirodniho stavu atd. U pfirodnich metod
zavisi ukladani uhliku na Zivotnim cyklu pfirodnich organismu. Ofsetovy uhlik je uloZen po cely Zivotni
cyklus organismu, napft. stromu. Jakmile strom zemfre a rozloZi se, sekvestrovany uhlik se uvolni zpét do
atmosféry. Pokud jsou spravné spravovany, okamzité kompenzace jsou uc¢innym a pohotovym fesenim
pro aktudlni problémy s emisemi, ale nestaci k dosazeni cile klimatické neutrality. ** Existuje nékolik
kreditnich certifikacnich program(, jejichz cilem je poskytovat pouze vysoce kvalitni offsety.
Nejznaméjsi a nejvétsi jsou Verified Carbon Standard (VCS) od Verra, Gold Standard (GS) a American
Carbon Standard (ACR).

Trvalé offsety poskytuji dlouhodobé ukladani uhliku, napfiklad prostfednictvim pfimého zachycovani
vzduchu (DAC) nebo bioenergie se zachycovanim a ukladanim uhliku (BECCS). Aktualni problém s
permanentnimi offsety spocivd v nizké komercni dostupnosti z dlvodu prozatimni ndarocnosti
technologii a fe$eni zavisi na dalich inovacich.*

40 Verco (2022). How do offsets fit into a real estate net zero strategy? https://www.vercoglobal.com/latest/15-minute-expert-how-do-offsets-fit-into-a-
real-estate-net-zero-strategy

41 CBRE. Decarbonizing Commercial Real Estate. https://www.cbre.com/insights/reports/decarbonizing-commercial-real-estate

42\WGBC (2021). Advancing Net Zero Whole Life Carbon: Offsetting Residual Emissions from the Building and Construction Sector. https://worldgbc.s3.eu-
west-2.amazonaws.com/wp-content/uploads/2022/10/18110149/WorldGBC-Advancing-Net-Zero-Whole-Life-Carbon PUBLICATION.pdf

43 |bid

44 |bid
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Pripadova studie

Nasledujici pfipadova studie ukazuje, jak spolecnost Schroders pfi feSeni snizovani emisi oxidu
uhli¢itého (CO2) v ramci jednoho z jejich portfolii, konkrétné zamérenych na némecké nemovitosti,
predevsim kancelafské prostory. Cilem tohoto mandatu je dosahnout prijmového cile v rozmezi 4,5-
5 %.

Ve roce povazovaném za vychozi bod byly celkové provozni emise uhliku cca 7 000 tun (t) rocné.
Smlouvy o zelené elektfiné nebyly splnény a toto Cislo nezahrnuje specifickou spotfebu najemct, aby
se zamérovalo Cisté na vykon budovy. U vétsiny aktiv byly provedeny prvotni energetické audity, které
nam umoznuji stanovit realné cile a naklady na projekt.

- Pocatecni snizeni 0 500 t — v kratkodobém horizontu — je dosaZitelné mérenim efektivity aktiv
- Nakup zelené elektfiny sniZzuje emise o 3 800 t
- Odtud mizZeme zajistit dalkové vytapéni, z toho cca. 40 % lze ziskat z obnovitelnych zdrojl energie

- Zbyvajici emise by mohly byt dale vyreseny — pfiblizné o 5-10 % — zavedenim obnovitelné energie na
misté, coz by zanechalo zbytkovou stopu odhadem 2 000 t.

Predpokladana investice (CAPEX), kterd ma ovlivnit tato sniZeni, ¢ini cca 12 mil. EUR. Je zajimavé, Ze
jsme zjistili, Ze tato investice do snizeni skute¢nych emisi v portfoliu — o vice nez 70 % ze 7 000 t na 2
000 t — je podobna nakladiim na nakup uhlikovych krediti za 70 % skutecnych uhlikovych emisi na
dobrovolném trhu s uhlikem. Kromé toho energetické naklady budovy v kone¢ném dUsledku snizuji
provozni naklady ndjemct a spolu s lepsi uhlikovou stopou predstavuji materidlni hodnotu, kterou je

ndjemce ochoten zaplatit.*

45 Schroders (2022). How to get to net zero in real estate investment. https://www.schroders.com/en-ca/ca/professional/insights/how-to-get-to-net-
zero-in-real-estate-investment
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Dalsi vyvoj

Realitni primysl se potyka s nutnosti nastavit své cile k pfechodu na klimatickou neutralitu a pfijmout
proto okamzitad opatreni. To vyZaduje pfijeti ambicidznich plant tranzice a dekarbonizace. Tyto plany
musi vychazet ze zahrnuti strategii zaloZzenych na datech a orientace ve sloZitych regulacich reportingu.
Aby vSechny zlucastnéné strany v realitnim sektoru klimatické neutrality dosahly, musi investovat do
budovani nezbytnych znalosti a kompetenci o politikdch a predpisech. Zaroven musi budovat interni
schopnosti pro feseni sloZitych a vzajemné propojenych problém, které vyZzaduji spolupraci napfic
oddélenimi, a dokonce i mezi odvétvimi.

Tento dokument poukazal na dlleZitost technik souvisejicich s daty a potrebu vytvaret synergie a vazby
mezi existujicimi metodikami. Klicovym tématem je posun smérem k holistickému pristuptiim, jako je
energetické modelovani, hodnoceni Zivotniho cyklu, hodnoceni zabudovaného uhliku a uvaZovani
scénarq, coz jsou zakladni nastroje pro dosazeni nulové sité.

Dalsim zasadnim pfinosem je standardizace informaci a zefektivnéni tokl dat. To plati pro dodavatelské
fetézce, interni obchodni jednotky realitnich spole¢nosti a v kontextu vztahl mezi ndjemcem a
pronajimatelem. Politiky EU, jako jsou CSRD a taxonomie, vyZaduji tok informaci a zlepsSeni internich
datovych kanall, aby bylo zajisténo, Ze nezpracovana data budou vycisténa, ovérena, uloZena a
integrovana pro ucely podavani zprav, jakoz i pro obchodni data a analyzu.

| kdyZ pristupy k modelovani popsané vtomto dokumentu mohou byt sloZité, nabizeji fadu vyhod. Silné
datové zaklady, jak poZaduji regulacni organy, mohou vést k lepsi optimalizaci a zajisténi budouci
odolnosti stavebniho fondu. UmozZnuji podrobnéjsi a Castéjsi modelovani, které poskytuje vhled do
souvislosti mezi designem, vloZzenym uhlikem a naklady.

Pti hledani proveditelnych cest k dekarbonizaci se firmy mohou setkat s datovymi a empirickymi
problémy. Reseni téchto problém(i ale povede ke vzniku novych dovednosti a odbornych znalosti v
tomto odvétvi, které podpofi inovace a umozni Ucinné snizovani emisi uhliku. Pro budouci Uspéch je
nezbytny holisticky pfistup, protoZe stale pribyvajici regulace emisi ovlivni trhy s energii a tim i rychlost,
s jakou Ize dosahnout klimatické neutrality.
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