ADVERTORIAL

ZELENA REVOLUCE V LEGISLATIVE
JAK DOPADNE UDRZITELNOST
NA REAL ESTATE?

Evropska unie na své ceste za uhlikovou neutralitou
prijima legislativni opatfeni, ktera maji podle planu Fit for
55 zajistit, ze se do roku 2030 snizi emise sklenikovych plynt o vic
nez polovinu. S novou regulaci prichazi i zelena revoluce v oblasti
nemovitosti a stavebnictvi. Pravnici z advokatni kancelare
HAVEL & PARTNERS priblizuji, jaka opatreni se nejvice
dotknou byznysu v oblast1 real estate.

Dv¢ pétiny spotieby energie v EU pfipadaji na
budovy. Na celkovych emisich sklenikovych
plyna spojenych se spotfebou energie se podi-
leji z 36 procent. Kvili zavazkam Unie snizit
uhlikovou stopu tak budou muset nemovitosti
zezelenat. Pocitaji s tim nové legislativni poza-
davky, kterym budou muset budovy vyhovét.

,Jde napiiklad o pravni dpravy v oblas-
ti energetické ndrocnosti a u¢innosti budov.
Legislativa zptisnuje 1 zdanéni aktivit a aktiv

producentu emisi sklenikovych plynt, coz se
opét tyka 1 oblasti nemovitosti a stavebnic-
tvl. Regulace ma za cil i obecné presméro-
vat soukromy kapital do udrzitelnych aktiv
a aktivit, vysvétluyje Petr Oplustil, partner
v HAVEL & PARTNERS.

ENERGETICKA NAROGNOST
Vystavbu a provoz novych nemovitosti 1 reno-
vaci téch star$ich zdsadné ovlivni ndvrh smérni-

ce o energetické naro¢nosti budov. Definitivné
schvalena by méla byt uz letos. Podle navrhu
smérnice by nejpozdéji od roku 2028 mély byt
vsechny nové budovy bezemisni, a pokud je to
technicky 1 ekonomicky mozné, mély by byt
vybavené také solarnimi technologiemi.

Rekonstruované nemovitosti maji na splnéni
pozadavku na solarni technologie o ¢tyfi roky
vic. Zpiisni se 1 pozadavky na energetickou
narocnost budov. Stavajici budovy budou mu-

set byt postupné energeticky Setrnéjsi a do-
sahnout do sedmi let nejméné trovné ttidy E
a do deseti let tfidy D. Pro nékteré typy budov,
napiiklad budovy vefejného sektoru, jsou sta-
noveny lhaty kratsi.

Naroc¢néjsi budou také pozadavky na vytapéni.
V novych i rekonstruovanych nemovitostech
nebude mozné topit fosilnimi palivy. Ta by se
méla zcela vyfadit do roku 2035, pokud Ev-
ropska komise nepovoli jejich pouzivani az do
roku 2040.

O smérnici ted’ diskutuji unijni instituce, de-
taily se proto mohou jesté ménit, ale trend je
zcela jasny, a to vyznamné zpiisnéni, které
by méli brat vazné developefi, stavebni firmy
1 soukromi vlastnici nemovitosti.

sZasadnl dopad do real estate bude mit
1 smeérnice o energetické u¢innosti, ktera prosla
na konci ¢ervence Evropskou radou. Smérnice
ma zajistit snizeni konecné spotieby ener-
gie alespon o 11,7 procenta, a to ve srovnani
s prognézami spotieby energie pro rok 2030
vypracovanymi v roce 2020. Také to tedy bude
dal zvysovat tlak, aby byly budovy udrzitelné,*
doplnuje Petr Oplustil.

EMISNi POVOLENKY

Od roku 2005 v EU funguje systém obcho-
dovani s emisnimi povolenkami. Pavodné
se tykal pouze emisi sklenikovych plynu ze
stacionarnich zdroju znecisténi. Postupné se
nicméné dal rozsifuje a nové podle navrhu
smeérnice z leto$niho kvétna bude dopadat i na
budovy, resp. jejich emise.

Emisni povolenky se nebudou tykat ptimo
vlastnika budov, ale dodavatelu paliv. Ti mo-
hou dodavat pro budovy paliva ke spottebeé jen
na zakladé povoleni k vypousténi emisi skle-
nikovych plynt. Budou si tak muset nakoupit
mnozstvi povolenek, které¢ odpovidaji mnoz-
stvi emisi sklenikovych plynu z téchto paliv.
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Naklady si nejspis dodavatelé promitnou
do cen, kterou v koneénem dusledku zaplati
vlastnik nemovitosti nebo najemce, kterym se
tak mohou zvysit naklady. Zasadné tak roste
vyznam, jakym zpusobem a z jakych zdroju
maji nemovitosti zajisténé dodavky energii
(tepla, ptipadné chladu) a jaka je energeticka
narocnost budov.

UHLIKOVA STOPA

Zdroje energii a energetickd naroc¢nost budou
do budoucna urcujici i pro hodnotu investice
do nemovitosti a ptipadné vynosy. ,I[im spi-
$e, ze fada najemcu a vlastnikda budov bude
muset zalit sledovat a vykazovat svou vlastni
uhlikovou stopu, do niz se bude zapoditavat
1 uhlikova stopa nemovitosti, které uzivaji.
Podita s tim smérnice CSRD neboli Smérni-
ce o nefinanénim reportingu, kterd povinnost
vykazovat data a informace o udrzitelnosti
a uhlikové stopé zavadi pro celou fadu firem,*
piiblizuje Oplustil.

Povinnost tato data sledovat a vykazovat bu-
dou mit nejpozdeji od roku 2025 zejména
firmy spliujici minimalné dvé ze tii kritérii,
kterymi jsou: aktiva celkem nad 500 milionu
korun, ro¢ni tthrn ¢istého obratu nad 1 mili-
ardu korun nebo polet zaméstnanca nad 250
osob. ,Navic tyto firmy po urc¢ité dobé mohou
zacit vyzadovat informace o uhlikové stopé
1 od svych dodavatelu, 1 kdyz ti sami pfimo
ze zakona povinnost zjistovat svou uhlikovou
stopu mit nebudou, dodava Oplustil.

Da se tedy ocekavat, ze se firmy budou zaji-
mat o nemovitosti, které budou mit co nejnizsi
energetickou naro¢nost. Nehledé na to, ze tato
aktiva s ohledem na zatizeni dodavek paliv
emisnimi povolenkami budou pro vlastniky
a najemce ekonomicky vyhodnéjsi. A motivo-
vat je budou 1 banky a investori, ktefi budou
mit také zajem mit ve svém portfoliu investice,
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jez bude mozné klasifikovat jako tzv. environ-
mentdlné udrzitelné.

UDRZITELNOST DIRIGUJE TAXONOMIE EU

Za environmentalné udrzitelné bude mozné
oznacit takové investice a aktivity ve stavebnic-
tvi a real estate, které jsou v souladu s taxono-
mil EU. Konkrétni pozadavky pak obsahuji tzv.
technicka screeningova kritéria, ve kterych jsou
1 specifické pozadavky pro oblast stavebnictvi
a nemovitostl. Ty musi napiiklad vyznamné
prispivat ke snizovani emisi CO2 splnénim
jesté daleko prisnéjsich pozadavki na energe-
tickou ti¢innost, nez jsou minimalni pozadavky
stanovené pravnimi predpisy. Soucasné nesmi
vyznamné poskozovat zivotni prostredi.
Budovy by podle taxonomie mély minimali-
zovat svij dopad na zivotni prostiedi, nakla-
dat udrzitelné s odpadem a podporovat jeho
recyklaci. Projekty by mély byt v souladu
1 s ptisnymi pozadavky na ochranu biodiver-
zity a podporovat Setrné hospodateni s vodou.
,»Splnit tyto pozadavky muze byt naro¢né, a to
1 finan¢né. Také proto by méli idealné investor1
zvazovat tato kritéria jiz pii pfipravé projekra,*
mysli si Petr Oplustil z advokatni kancelare
HAVEL & PARTNERS.

Odménou za dodrzeni téchto kritérii jim pak
muze byt vyssi zajem o takové nemovitosti
a s tim 1 vyssi zisky. Udrzitelnost dava smysl
1 kvtili moznosti ziskat vyhodnéjsi financova-
ni. Banky totiz budou poskytovat na udrzitel-
né investice vyhodnéjsi financovani a nabizi se
1 moznost financovani investic do udrzitelnych
projektu prostfednictvim tzv. zelenych dluho-
pisu. Evropskd komise pfipravuje nafizeni,
kterym vyda svaj vlastni standard pro tento
typ dluhopisu. Aby mohly byt dluhopisy zele-
né, bude muset napiiklad nejméné 85 procent
vynost z nich sméfovat do investic, které jsou
opét v souladu s taxonomii EU. ®
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