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Udržitelné komerční nemovitosti, certifikace 
budov a jejich financování
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Udržitelná budova

Lidé tráví až 90 % času uvnitř budov.

Zdroj: WHO Europe 2013 report, US Environmental Protection Agency

Výstavba a provoz budov v EU spotřebuje okolo 40% energie a 
vyprodukuje okolo 36% skleníkových plynů.

Zdroj: An official website of the European Union

Udržitelnost

Lidé

Planeta Zisk
Životaschopnost

Snesitelnost Spravedlivost
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Vyhláška č. 264/2020 Sb. Vyhláška o energetické náročnosti budov

Třídy energetické náročnosti: Mimořádně úsporná až Mimořádně nehospodárná

Povinnost mít průkaz se vztahuje pro: novostavby, větší změny dokončených budov, prodej a pronájem

Platnost průkazu je 10 let od doby jeho vyhotovení

PENB
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Vytápění

Chlazení

Nucené větrání

Úprava vlhkosti

Příprava teplé vody

Osvětlení

Výpočet dodané energie pro: Rozdělení dle energonositelů:

Slunce a en. prostředí Zemní plyn

Biomasa Elektřina ze sítě



PENB jako porovnávací nástroj
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Intervaly měrné primární energie z neobnovitelných zdrojů (PNE) (kWh/m2.rok)

Počet budov podle třídy a hodnoty měrné primární energie z neob.

zdrojů (kWh/m2.rok) pro administrativní budovy
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Zdroj: STUDIE TOP 15 % energeticky nejúspornějších budov v ČR
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EPBD IV

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Jiná než obytná budova s EVP ≥ 250 m2

Jiná než obytná budova s EVP ≤ 250 m2

Obytná budova

Nová budova vlastněná veřejným subjektem s EVP ≥ 1000 m2

Nová budova vlastněná veřejným subjektem s EVP 250-1000

m2

Nová budova vlastněná veřejným subjektem s EVP ≤ 250 m2

ZEB (Zero-Emission Building) GWP (Global Warming Potential) Solární energie v budovách

V. č. 148/2007 Sb. V. č. 78/2013 Sb. V. č. 264/2020 Sb.



CRREM
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Projekt byl financován z výzkumného a 
inovačního programu Evropské unie 
Horizon 2020 na základě grantové 
smlouvy č. 785058 na období od 
02/2018 do 01/2021. Tato iniciativa 
následně obdržela financování od 
Nadace Laudes i po skončení 
financování projektu EU.
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Dekarbonizační a energetické cíle (Administrativní budova, ČR, maximální oteplení o 1,5 °C)

Decarbonisation pathway

Energy reduction pathway

Porovnání dodané energie do budovy s  vypočtenými mezními hodnotami vycházející z klimatických scénářů.

Zavádění závazků EU ke snižování emisí uhlíku v souladu s Pařížskou dohodou.

Umožnění nastavit dekarbonizační strategie pro realitní portfolia v souladu s Pařížskou dohodou (pro scénáře 
1,5° C a 2°C).

Monetizace přechodového rizika pro provozní emise CO2e / Kvantifikace rizika na úrovni nemovitosti a 
portfolia. Zajištění souladu s mnoha dalšími standardy a iniciativami (GRESB, SBTi, atd.).



CRREM
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2024 2050

Provozní GHG
[kgCO2e/(m2a)]

Výchozí stav 
provozních emisí 

v budově



CRREM
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2024 2050

Provozní GHG
[kgCO2e/(m2a)]

Výchozí stav 
provozních emisí 

v budově



CRREM
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2024 2050

Překročení mezní hranice emisí

Provozní GHG
[kgCO2e/(m2a)]

Výchozí stav 
provozních emisí 

v budově



CRREM
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2024 2050

Překročení mezní hranice emisí

Provozní GHG
[kgCO2e/(m2a)]

Výchozí stav 
provozních emisí 

v budově



CRREM
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2024 2050

Provozní GHG
[kgCO2e/(m2a)]

Výchozí stav 
provozních emisí 

v budově Investice do 
dekarbonizace 

budovy

Investice do 
dekarbonizace 

budovy



PŘEHLED

BREEAM In-Use V6 je nejnovější verze zelené certifikace pro existující budovy vydaná britskou společností BRE. Certifikace je platná 3 roky. Má celkem 6 úrovní certifikace, 
které jsou přidělovány na základě dosažených bodů budov. Certifikace hodnotí celkem 9 kategorii, z nichž každá má specifickou váhu a představuje klíčové aspekty 
udržitelného provozu budovy. Těmito kategoriemi jsou například energetická účinnost, použití vody, používání obnovitelných zdrojů, kvalita vnitřního prostředí, ekologie, 
správa budov a další.
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BREEAM In-Use

≥40

≥25

≥10Acceptable

≤10



PŘEHLED

BREEAM New Construction V6 je nejnovější verze zelené certifikace pro nové budovy vydaná britskou společností BRE. Certifikace je platná neomezeně. Má celkem 6 
úrovní certifikace, které jsou přidělovány na základě dosažených bodů budov. Certifikace hodnotí celkem 9 kategorii, z nichž každá má specifickou váhu a představuje klíčové 
aspekty udržitelného provozu budovy. Těmito kategoriemi jsou například energetická účinnost, použití vody, používání obnovitelných zdrojů, kvalita vnitřního prostředí, 
ekologie, správa budov a další.

17

Waste Materials

BREEAM New Construction



Plánování Návrh Výstavba Provoz

Cena změnyMožnost změny

Včasné zapojení BREEAM konzultantů do procesu

V případě certifikace New Construction je brzké zapojení BREEAM konzultantů do projektu klíčové pro dosažení požadované úrovně a 

minimalizaci nákladů. 

Pokud je budova již v pokročilé fázi, náklady na změny jsou vysoké, což mnohdy vede klienta k rozhodnutí neinvestovat do úprav a spíše 

certifikovat budovu po dokončení výstavby v certifikaci In-Use. Certifikace In-Use je ale platná jen 3 roky a vyžaduje obnovování certifikátů.

18
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Porovnatelnost



EU Taxonomy
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Regulace (EU) 2020/852.

Nařízení o taxonomii vstoupilo v platnost dne 12. července 2020.

Jsou stanoveny 4 podmínky, aby hospodářská činnost mohla být označena za 
udržitelnou. Jedná se o kritéria:

• „významně přispívat“

• „významně nepoškozovat“

• dodržovat minimální sociální záruky

• splňovat technická kritéria pro vyhodnocení



EU Taxonomy

Výstavba nových budov
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Minimální záruky

Kritéria „významně 
nepoškozovat“

Kritéria „významně 
přispívat“

Přispívání k mitigaci klimatických změn
Přispívání k adaptaci na klimatické změny
Přispívání k cirkulární ekonomice

Při provádění činnosti se dodržují Směrnice OECD pro nadnárodní podniky a Směrnice OSN o obchodu a lidských 
právech.

Voda
Prevence znečištění
Biodiverzita

Mitigace klimatických změn
Adaptace na klimatické změny
Cirkulární ekonomika

Renovace budov Akvizice a vlastnictví budov

Přispívání k mitigaci klimatických změn
Přispívání k adaptaci na klimatické změny

Voda
Prevence znečištění
Biodiverzita

Mitigace klimatických změn
Adaptace na klimatické změny



EU Taxonomy

Výstavba nových budov
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Minimální záruky

Kritéria „významně 
nepoškozovat“

Kritéria „významně 
přispívat“

Přispívání k mitigaci klimatických změn
Přispívání k adaptaci na klimatické změny
Přispívání k cirkulární ekonomice

Při provádění činnosti se dodržují Směrnice OECD pro nadnárodní podniky a Směrnice OSN o obchodu a lidských 
právech.

Voda
Prevence znečištění
Biodiverzita

Mitigace klimatických změn
Adaptace na klimatické změny
Cirkulární ekonomika

Renovace budov Akvizice a vlastnictví budov

Přispívání k mitigaci klimatických změn
Přispívání k adaptaci na klimatické změny

Voda
Prevence znečištění
Biodiverzita

Mitigace klimatických změn
Adaptace na klimatické změny

Požadavky:

• Potřeba primární energie - 10% pod NZEB.

• Pro budovy s EVP > 5000 m2 musí dojít ke zkoušce tepelné integrity 

a blower-door testu (alternativou je zavedení systému řízení kvality 

během výstavby).

• Pro budovy s EVP > 5000 m2 je vypočten potenciál globálního 

oteplování (GWP) v kgCO2 pro každou fázi životního cyklu.



EU Taxonomy

Výstavba nových budov
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Minimální záruky

Kritéria „významně 
nepoškozovat“

Kritéria „významně 
přispívat“

Přispívání k mitigaci klimatických změn
Přispívání k adaptaci na klimatické změny
Přispívání k cirkulární ekonomice

Při provádění činnosti se dodržují Směrnice OECD pro nadnárodní podniky a Směrnice OSN o obchodu a lidských 
právech.

Voda
Prevence znečištění
Biodiverzita

Mitigace klimatických změn
Adaptace na klimatické změny
Cirkulární ekonomika

Renovace budov Akvizice a vlastnictví budov

Přispívání k mitigaci klimatických změn
Přispívání k adaptaci na klimatické změny

Voda
Prevence znečištění
Biodiverzita

Mitigace klimatických změn
Adaptace na klimatické změny

Požadavky:

• Potřeba primární energie - 10% pod NZEB.

• Pro budovy s EVP > 5000 m2 musí dojít ke zkoušce tepelné integrity 

a blower-door testu (alternativou je zavedení systému řízení kvality 

během výstavby).

• Pro budovy s EVP > 5000 m2 je vypočten potenciál globálního 

oteplování (GWP) v kgCO2 pro každou fázi životního cyklu.

Požadavky:

• Musí být splněny podmínky pro „větší renovace“.

• tzn. energetická náročnost budovy nebo renovované části, která je 

modernizována, splňuje nákladově optimální minimální 

požadavky na energetickou náročnost v souladu se směrnicí EPBD 

(alternativou je snížená potřeba PED a to o 30 %).



EU Taxonomy

Výstavba nových budov
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Minimální záruky

Kritéria „významně 
nepoškozovat“

Kritéria „významně 
přispívat“

Přispívání k mitigaci klimatických změn
Přispívání k adaptaci na klimatické změny
Přispívání k cirkulární ekonomice

Při provádění činnosti se dodržují Směrnice OECD pro nadnárodní podniky a Směrnice OSN o obchodu a lidských 
právech.

Voda
Prevence znečištění
Biodiverzita

Mitigace klimatických změn
Adaptace na klimatické změny
Cirkulární ekonomika

Renovace budov Akvizice a vlastnictví budov

Přispívání k mitigaci klimatických změn
Přispívání k adaptaci na klimatické změny

Voda
Prevence znečištění
Biodiverzita

Mitigace klimatických změn
Adaptace na klimatické změny

Požadavky:

• Potřeba primární energie - 10% pod NZEB.

• Pro budovy s EVP > 5000 m2 musí dojít ke zkoušce tepelné integrity 

a blower-door testu (alternativou je zavedení systému řízení kvality 

během výstavby).

• Pro budovy s EVP > 5000 m2 je vypočten potenciál globálního 

oteplování (GWP) v kgCO2 pro každou fázi životního cyklu.

Požadavky:

• Musí být splněny podmínky pro „větší renovace“.

• tzn. energetická náročnost budovy nebo renovované části, která je 

modernizována, splňuje nákladově optimální minimální 

požadavky na energetickou náročnost v souladu se směrnicí EPBD 

(alternativou je snížená potřeba PED a to o 30 %).

Požadavky:

• Pro budovy postavené před 31. 12. 2020: PENB třídy A (alternativou 

je ověření, že budova patří mezi nejlepších 15% budov z 

vnitrostátního/regionálního fondu budov postavených před 31. 12. 

2020.

• U budov postavených po 31. 12. 2020 musí být splněno požadavek 

na potřeba primární energie a to 10% pod NZEB.

• Velké domy (mimo residenčních) musejí mít zavedený systém 

monitorování a hodnocení energetické náročnosti.
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Děkuji za pozornost
Tomáš Pospíchal

Senior konzultant, ENVIROS, s.r.o.

tomas.pospichal@enviros.cz
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Význam certifikací a PENB pro dosažení financování budov je klíčový

27

V dubnu 2021 byla založena dekarbonizační iniciativa světového bankovního trhu tzv. Net Zero Banking Alliance (NZBA). Její 

signatáři se zavázali přijmout opatření ke splnění dosažení uhlíkové neutrality financovaného portfolia do roku 2050.

Počet členů neustále roste, dnes mezi členy mimo jiné patří: SG, ING, Citi, CommerzBank, Deutche Bank, Morgan Stanley, Goldman Sachs,…

Zdroj: UNEP – FI / https://www.unepfi.org/net-zero-banking/members/

Počet členů Počet zemí Objem Aktiv % Financovaných aktiv 
bankami na celém světě

144 44 USD 74trn 41%

Dnes 60 členů stanovilo svoje předběžné cíle dekarbonizace pro rok 2030. Zaměření na odvětví, které produkují nejvíce CO2 a mají největší 
expozice.

Odvětví: uhelná energetika, ropa a zemní plyn, cement, automobilový průmysl, energetika, ocel, námořní doprava a komerční 
nemovitosti.
„Města spotřebovávají asi 75 procent globální primární energie a vypouštějí 50 až 60 procent celkových světových skleníkových plynů.“

Zdroj: UN–Habitat - Program OSN pro lidská sídla/ https://unhabitat.org/topic/urban-energy

Cíl SG pro rok 2030 v odvětví RE:

https://www.unepfi.org/net-zero-banking/members/
https://unhabitat.org/topic/urban-energy


Finančně náročná ekonomická tranzice – programy udržitelného financování

28

Rostoucí počet programů pro podporu investic do udržitelných projektů a jejich financování 
• Dle mezinárodních principů LMA, APLMA, LSTA – Green loan/ bond, Sustainable Linked Loan/Bond
• Různé programy pro podporu investic do zvyšování energetické účinnosti budov – ad hoc jednotlivé banky, Evropská investiční banka  
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Decarbonize buildings and portfolios

McKinsey research estimates approximately $9.2 trillion in annual investment will be required globally to support the net-zero transition. If the world 

successfully decarbonizes, the 2050 economy will look fundamentally different from the current economy. If it doesn’t successfully decarbonize, the world will 

experience mounting physical risks that will strain the foundations of the global economy and society. In either case, the places where people live, work, shop, 

and play will fundamentally change.

Zdroj: https://www.mckinsey.com/industries/real-estate/our-insights/climate-risk-and-the-opportunity-for-real-estate 

Udržitelné financování -  rychle rostoucí segment financování

„Since the first issuances six years 

ago, the market for SLLs has grown 

exponentially from $4.8 billion in 

2017 to $447.3 billion in 2022.“
Zdroj: Houlihan Lokey/  Bloomberg

https://www.mckinsey.com/capabilities/sustainability/our-insights/the-net-zero-transition-what-it-would-cost-what-it-could-bring
https://www.mckinsey.com/industries/real-estate/our-insights/climate-risk-and-the-opportunity-for-real-estate


KB poskytla 55 milionů euro jako zelený úvěr společnosti FCC AQUALIA S.A., která je vlastníkem 
Severomoravských vodovodů a kanalizací Ostrava. Jednalo se o podíl na syndikovaném úvěru, který je 
označen jako „Green Loan“ podle mezinárodní metodiky. Společnost prostředky využije na projekty, které 
lidem přinášejí kvalitní pitnou vodu, eliminují znečištění ve vyčištěných odpadních vodách, eliminují další 
riziko znečištění či záplav nebo také snižují emise skleníkových plynů. Rovněž budou směřovány do 
projektů na obnovitelné zdroje energie (vodní elektrárny) a čistou dopravu.

Možnosti udržitelného financování budov pro dosažení stanoveného cíle Net Zero

29

Green Loan – Zelený úvěr
• TYP: Investiční úvěr na zelený projekt
• Metodika dle LMA, LSTA, APLMA – Green Loan Principles
• Postup: Klient popíše své environmentální cíle a proces, jak určuje, zda jsou zelené projekty v souladu s kategoriemi v metodice (+ další 

relevantní kritéria výběru projektů a proces řízení E&S rizik)
• Reporting:  i) nutnost transparentně doložit využití finančních prostředků na environmentálně šetrný nebo přínosný projekt (samostatný 

účet pro zelený úvěr, systém pro sledování využití prostředků) a ii) prokázat pozitivní environmentální dopad
• Výhody: uvedení do problematiky a řešení dílčích překážek implementace ošetření ESG rizik, komerční

Příklady: Obnovitelné zdroje energie, Zvýšení energetické účinnosti, Prevence a snížení znečištění, Čistá mobilita, Udržitelné nakládání s vodou 
a odpadními vodami, Adaptace na změnu klimatu,  Cirkulární ekonomika, Úsporné budovy apod.

V roce 2022 Komerční banka a společnost APIGENEX uzavřely smlouvu o poskytnutí zeleného úvěru (Green 
Loan) podle mezinárodní metodiky. Společnost APIGENEX bude z prostředků realizovat vědecko-výzkumné 
centrum a zavede několik technologií, které zajistí snížení množství spotřeby provozních organických 
rozpouštědel a umožní jejich recyklaci. 
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Úvěr vázaný na cíle udržitelnosti – Sustainability-Linked Loan (SLL)

• TYP: Financování, které není vázáno na konkrétní účel/ projekt / investici
• Metodika dle LMA, LSTA, APLMA – Sustainability-Linked Loan  Principles
• Postup: 

o Pro společnosti, které mají udržitelnost jako součást jejich „DNA“ a chtějí dát najevo investorům, veřejnosti a všem dalším 
stakeholderům, že si za strategií udržitelnosti stojí. 

o V souladu se strategií udržitelnosti klient plní cíle v průběhu několika let
o Obvykle to jsou tři cíle, které jsou pro byznys klienta důležité, ambiciózní a měřitelné

• Reporting:  Pravidelné vyhodnocení plnění stanovených cílů;
• Výhody: Za dosažení cílů udržitelnosti získá klient od KB bonus v podobě nižší úrokové sazby (jinak malus)

Příklady cílů udržitelnosti

• Snížení uhlíkové stopy, zvýšení podílu obnovitelných 
zdrojů energie, redukce odpadů, navýšení podílu zdrojů z 
recyklovaných surovin /snížení vstupů z primárních 
surovin, snížení potravinového odpadu, certifikace budov 
BREEAM, LEED, získání certifikace v oblasti bezpečnosti 
práce apod.

Příklad možného nastavení schématu bonusu

Plnění KPI/cílů 

udržitelnosti

(celkem stanoveny 3 cíle)

Změna úrokové sazby 

bonus/malus

Splnění 3 cílů -5 bps

Splnění 2 cílů -2.5 bps

Splnění 1 cíle +2.5 bps
Splnění 0 cílů +5 bps

Bonus

Malus
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Evropská investiční banka – Program ELENA
• TYP: Podpora investic do zvyšování energetické účinnosti nerezidenčních budov, investice do vytápění, chlazení, renovace budovy, 

obnovitelných zdrojů energie, investice jejíchž cílem je zvýšení energetické účinnosti ve výrobních a technologických procesech 
• Rozsah programu – komplexní technické poradenství s 90 % slevou v rozsahu:

o Energetické poradenství a příprava dokumentace pro případnou dotaci
o Podklady pro EPC projekty
o Nabídka vhodného financování (SLL, GL, …)

• Pro koho je určeno:  Střední a velké podniky do 3000 zaměstnanců, veřejný sektor
• Projekty:

o Investice do 
a) výrazného snížení energetické náročnosti stávajících budov - do obálky budovy, do samotné stavby, do mikrogenerační 

jednotky kombinující výrobu tepla a elektřiny, ostatní dle identifikace energetickým auditorem …
b) Snížení energetické náročnosti/zvýšení energetické účinnosti výrobních a technologických procesů prostřednictvím pořízení 

nových technologií

Program ELENA je 

spolufinancován z programu 

Evropské Unie InvestEU 

Advisory Hub

Pro více informací kontaktujte své bankovní poradce



Tomáš Procházka
Chief Financial Officer 
Accolade

KB-webinar.cz 

Financování prostřednictvím zeleného úvěru v praxi

https://www.kb-webinar.cz/
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Příklad z praxe 
Green Loan - Zelený úvěr pro skupinu Accolade

• Accolade - prémiové průmyslové nemovitosti
• Zelený úvěr - 42,5 milionu eur (cca 1 mild Kč, říjen 2023)
• Výstavba a zároveň dlouhodobé financování dokončené 

haly pro park Cheb East
• KB posuzovala environmentální udržitelnost, soulad s 

Taxonomií EU 
• Cílem získat nejvyššího hodnocení v rámci certifikace 

BREEAM New Construction - Outstanding
• Řada vyspělých ekologických řešení a moderních 

technologií
• Na střeše fotovoltaika, vytápění a výměna vzduchu pomocí 

tepelných čerpadel, ke splachování šedá voda z podzemní 
nádrže, nabíječky pro elektromobily, relaxační zóna a 
fitcentrum
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Otázky 
a odpovědi



Tomáš Pospíchal
Senior konzultant
Enviros

Tomáš Uhlíř 
Ředitel Obchodní divize 
Čechy - Globální 
bankovnictví
Komerční banka

Tomáš 
Procházka
Chief Financial Officer 
Accolade

KB-webinar.cz 

Námět na další webinář? 
eva_chvalkovska@kb.czSpolečně-udržitelně.cz 

https://www.kb.cz/getmedia/8872a28a-59e2-4823-b74c-e6eb4de9b70b/Zprava-o-udrzitelnem-podnikani-Skupiny-Komercni-banky-2023.pdf 

https://www.kb-webinar.cz/
https://spolecne-udrzitelne.cz/
https://www.kb.cz/getmedia/8872a28a-59e2-4823-b74c-e6eb4de9b70b/Zprava-o-udrzitelnem-podnikani-Skupiny-Komercni-banky-2023.pdf
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