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w zakresie zrownowazonego rozwoju

Lokalizacja: POLSKA

Numer projektu: 56473

Sektor dziatalnosci: Nieruchomosci
Rodzaj zawiadomienia: PRYWATNE
Kategoria srodowiskowa: B

Data zatwierdzenia: 9 grudnia 2025 .
Status: Zatwierdzony

Data opublikowania dokumentu Zgodnie z pkt 1.4.2 (iii) dyrektywy w sprawie
PSD dostepu do informacji: ,W odniesieniu do
projektow zatwierdzonych przez kierownictwo
Banku, w przypadkach, gdy Zarzad przekazat mu
uprawnienia w zakresie zatwierdzenia,
podsumowanie projektu  (PSD)  zostanie
przedstawione na poczatku danego okresu
powiadomienia o braku sprzeciwu panstwu
cztonkowskiemu EBOR zgodnie z artykutem 13
(iii) Umowy ustanawiajacej EBOR”.

w jezyku angielskim:

Opis projektu

Proponowana transakcja to uprzywilejowana zabezpieczona pozyczka powigzana
z realizacjg celow w zakresie zréwnowazonego rozwoju (,Pozyczka”) w wysokosci do
36,8 min EUR. Pozyczka bedzie podzielona na dwie transze, Transze 1 w wysokosci do
35,8 min EUR, przeznaczong na przedtuzenie terminu zapadalnosci istniejgcego
zadtuzenia Pozyczkobiorcy (istniejacy kredyt w PKO BP), oraz Transze 2 w wysokosci
do 1 mIn EUR na finansowanie zielonych inwestycji kapitatowych. Pozyczka bedzie
wspotfinansowana przez PKO BP i podzielona réwno pomiedzy pozyczkodawcow.
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Cele projektu

Celem projektu jest promowanie zielonych inwestycji kapitatowych wraz
z dostosowaniem ich do celéw dekarbonizacyjnych UE, atakze wspieranie
upowszechniania produktéw zielonego finansowania na polskim rynku nieruchomosci
poprzez zapoznanie pozyczkobiorcy ze strukturg pozyczki powigzanej z realizacja celéw

zrownowazonego rozwoju. W zwiazku z doswiadczeniem EBOR w opracowywaniu
mierzalnych celéw zréwnowazonego rozwoju izachet do poprawy efektywnosci srodowiskowej
oczekuje sie, ze pozyczkobiorca zwiekszy efektywnos$¢ energetyczna, aby znalez¢ sie w gérnych 15%
krajowego zasobu budynkéw. Ponadto udziat EBOR zapewni zréznicowanie bazy finansowej Projektu
i zwiekszy odpornos¢ struktury finansowania.

Wptyw projektu na transformacje gospodarki

Wskaznik ETI: 60

Transformacja na gospodarke ekologiczng GET - $ciezka bezposrednia: Projekt
w 100% kwalifikuje sie do GET ze wzgledu na strukture icele ramowych zatozen
pozyczki powigzanej z realizacjg celéw w zakresie zrébwnowazonego rozwoju.

Ramowe zatozenia pozyczki powigza niektére elementy finansowania udzielonego
Pozyczkobiorcy z waznymi celami zrownowazonego rozwoju, przyjmujgc ambitne
terminy osiggniecia wynikéw w zakresie rownowazonego rozwoju, ktére beds istotne,
kluczowe i wazne dla dziatalnosci przedsiebiorstwa.

We wspbtpracy z uznanymi miedzynarodowo ekspertami technicznymi Pozyczkobiorca
opracowat kompleksowy plan zwiekszenia efektywnosci energetycznej Obiektu
i zmniejszenia jego Sladu weglowego. Po zakonczeniu realizacji Obiekt bedzie sie
charakteryzowat zmniejszonym zuzyciem energii, lepszymi warunkami wewnetrznymi
oraz bardziej zielonym profilem zréwnowazonego rozwoju. Nadrzednym celem jest
ograniczenie ryzyka przejScia zwigzanego z transformacja w kierunku gospodarki
niskoemisyjnej poprzez objecie Obiektu sciezkg dekarbonizacji ukierunkowang na
zmniejszenie emisji netto do zera, zgodnie z przepisami krajowymi oraz Unii
Europejskiej.

Informacje o kliencie

DP OLSZTYNEK SP. Z O.0O.

DP Olsztynek sp. zo.0. (,Pozyczkobiorca”) jest spdotka zograniczong
odpowiedzialnosScig zarejestrowang w Polsce, bedaca wiascicielem specjalistycznego
magazynu Ww poétnocnej Polsce o powierzchni najmu brutto (GLA) wynoszacej
121 511 m2 z dodatkowa powierzchnig biurowg (,Obiekt”).
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Podsumowanie finansowania przez EBOR

18 390 454,00 EUR

Catkowita wartosc¢ projektu

37 780 908,00 EUR

Wartos¢ dodana

EBOR oferuje innowacyjny instrument zielonego finansowania, ktory uwzglednia takie
aspekty, jak standardy ochrony klimatu i $rodowiska, odpowiedzialnosci spotecznej
i tadu korporacyjnego (ESG) i/lub kwestie ryzyka klimatycznego i ESG w strukturze
finansowania.

EBOR zapewnia wiedze specjalistyczna, innowacje, wiedze i/lub mozliwosci, ktore sg
istotne dla terminowej realizacji celéw projektu, wtym wsparcie majgce na celu
wzmocnienie potencjatu klienta.

Klient pozyskuje/wykorzystuje wiedze specjalistyczng EBOR w zakresie wyzszych
standardéw finansowych, w tym poprzez kowenanty finansowe.

Wptyw srodowiskowo-spoteczny

Kategoria B (zgodnie z Polityka Srodowiskowa iSpoteczna z 2024 r.). Wiekszoé¢
wptywdw zostanie przeznaczona na przedtuzenie terminu zapadalnosci istniejgcego
zadtuzenia (Transza 1), apozostaty 1 min EUR zostanie zarezerwowany na
modernizacje systemu sterowania wentylacjg iinstalacje fotowoltaiczng o mocy co
najmniej 1 MW (Transza 2). Analiza due diligence dot. kwestii $rodowiskowych
i spotecznych (ESDD) zostata przeprowadzona przy uzyciu skroconego kwestionariusza
E&S iwykazata, ze ryzyko jest znikome, bioragc pod uwage potozenie Obiektu na
terenach przeznaczonych pod ponowng zabudowe, kraj UE, w ktérym jest prowadzona
dziatalno$¢, usytuowanie na terenie przemystowym oraz obecnos¢ ugruntowanego
najemcy centrum magazynowo-logistycznego - spoétki Zalando. Zalando jako najemca
centrum logistycznego, posiada certyfikacje ISO 50001 dotyczaca Obiektu oraz stosuje
Kodeks postepowania na poziomie miedzynarodowym, ktory obejmuje
ustrukturyzowane programy spotecznej odpowiedzialnosci biznesu w zakresie praw
cztowieka, etyki tancucha dostaw, standardéw pracy oraz raportowania ESG. Fiege,
operator logistyczny Obiektu, posiada certyfikaty ISO 9001, 1SO 14001 i ISO 45001,
ktére potwierdzaja wysoki poziom zgodnosci z miedzynarodowymi standardami
w zakresie kontroli jakosci, zarzadzania srodowiskowego oraz bezpieczenstwa i higieny
pracy. Nie planuje sie dalszych prac budowlanych. Zaréwno Fiege, jak i Zalando
posiadajg pisemne polityki obejmujace zasady niedyskryminacji i rGwnosci szans, czasu
pracy, godzin nadliczbowych, wynagrodzen iswiadczen, mechanizm dotyczacy
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rozpatrywania skarg sktadanych przez pracownikéw oraz procesy rekrutacyjne. Istnieje
formalny proces wspotpracy z interesariuszami, ktéry obejmuje regularng komunikacje
z lokalnymi samorzadami i sasiadami, a takze kanaty komunikacji dla Zalando i FIEGE.
W celu zapewnienia, ze panele fotowoltaiczne zostang nabyte za posrednictwem
platformy EBOR Green Technology Selector (GTS), zgodnie z wytycznymi Banku
dotyczacymi inwestycji w rozproszone systemy fotowoltaiczne o mocy ponizej 5 MW
zatacznikiem do Umowy pozyczki bedzie zobowigzanie umowne (kowenant), ktére
bedzie wymagato uzycia platformy GTS. Klient jest nowym klientem banku. Plan ESAP
nie jest wymagany.

Oceny srodowiskowe

Dostosowanie do celéw porozumienia paryskiego

Stwierdzono, ze Projekt jest dostosowany do celéw porozumienia paryskiego
w zakresie tagodzenia zmian klimatu i przystosowania sie do nich poprzez zastosowanie
przez EBOR podejscia do inwestycji finansowanych bezposrednio opartego na
zatozeniach niniejszego porozumienia. Projekt zostat zoptymalizowany pod katem
celéw porozumienia w zakresie ograniczenia skutkow zmian klimatu ze wzgledu na jego
umieszczenie na wspolnej liscie wielostronnych bankéw rozwoju w kategorii ,budynki”.
Projekt jest dostosowany do celéw porozumienia w zakresie tagodzenia zmian klimatu
i przystosowania sie do nich, poniewaz nie wystepuja w nim istotne fizyczne zagrozenia
klimatyczne i nie jest on sprzeczny z krajowymi regulacjami ani z odpornoscia szerszego
systemu na zmiany klimatu.

Kwalifikowanie inwestycji EBOR jako zielonych

100% finansowania EBOR jest klasyfikowane jako zielone finansowanie, poniewaz
wspiera dziatania ukierunkowane na realizacje celéw w zakresie tagodzenia zmiany
klimatu. Kwalifikacji dokonano zgodnie z metodologig kwalifikowania inwestycji EBOR
jako zielonych w przypadku instrumentéw finansowych powigzanych z realizacjg celéw
zrébwnowazonego rozwoju oraz budynkéw.

Wspotpraca techniczna i dotacje

Brak.

Dane kontaktowe spotki

Barttomiej Sutkowski

hinespl@hines.com

+48223512400


mailto:hinespl@hines.com
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www.hines.com

Hines Polska sp. z 0.0. Przyokopowa 33 01-208 Warszawa

Ostatnia aktualizacja dokumentu PSD

Rozumienie transformacji

Wiecej informacji na temat podejscia EBOR do mierzenia skutkéw przechodzenia
w kierunku otwartej gospodarki rynkowej mozna znalez¢ tutaj.

Mozliwosci wspotpracy

W sprawie nawigzania wspotpracy lub zaméwien publicznych nalezy kontaktowac sie
bezposrednio ze spoétka.

W sprawie nawigzania wspotpracy z EBOR (niezwigzanej z zamdéwieniami publicznymi)
nalezy kontaktowac sie z:

Tel.: +44 20 7338 7168

E-mail: projectenquiries@ebrd.com

W przypadku projektéw w sektorze panstwowym nalezy przejs¢ na strone internetowa
Przetargi EBOR:

Tel.: +44 20 7338 6794

E-mail: procurement@ebrd.com

Zapytania ogolne

Zapytania ogdélne mozna sktadac za pomocga formularza zapytan EBOR.

Polityka srodowiskowa i spoteczna (ESP)

Polityka sSrodowiskowa ispoteczna oraz zwigzane znia wymagania operacyjne
okreslaja, wjaki sposéb EBOR realizuje swoje zobowigzanie do wspierania
,<Zrownowazonego i korzystnego dla Srodowiska rozwoju”. Polityka $rodowiskowa
i spoteczna oraz zobowigzania operacyjne obejmujg szczegbétowe postanowienia
dotyczace przestrzegania przez klientéw obowigzujagcych przepisow krajowych
w zakresie informacji i konsultacji publicznych, atakze wprowadzania przez nich
mechanizmoéw sktadania skarg umozliwiajacych otrzymywanie i utatwiajgcych
rozstrzyganie  zastrzezen  iskarg, dotyczacych  w szczegdélnosci  wynikow
Srodowiskowych ispotecznych uzyskiwanych przez samego klienta oraz przez
realizowany projekt. W zaleznosci od rodzaju iskali ryzyka s$rodowiskowego
i spotecznego oraz skutkéw Srodowiskowych ispotecznych projektu, EBOR
zobowiazuje klientéw do ujawniania stosownych informacji dotyczacych ryzyka
i skutkdw wynikajacych z projektéw badz podejmowania merytorycznych konsultacji
z interesariuszami oraz uwzgledniania otrzymywanych od nich informacji zwrotnych
i odpowiadania na nie.


https://www.ebrd.com/what-we-do/economic-research-and-data/transition-impact.html
mailto:projectenquiries@ebrd.com
http://www.ebrd.com/pages/workingwithus/procurement.shtml
mailto:procurement@ebrd.com
https://www.ebrd.com/eform/information-request
https://www.ebrd.com/news/publications/policies/environmental-and-social-policy-esp.html
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Wiecej informacji na temat praktyk stosowanych w tym zakresie przez EBOR mozna
znalez¢ w Polityce Srodowiskowej i spoteczne;.

Uczciwos¢ i zgodnosé z przepisami

Biuro Dyrektora ds. Zgodnosci z Przepisami EBOR (Office of the Chief Compliance
Officer (OCCQ)), niezalezna jednostka EBOR odpowiedzialna za przestrzeganie
przepisow, wspiera dobre sprawowanie wtadzy i dba o to, aby w dziatalnosci Banku
stosowane byty najwyzsze standardy uczciwosci, zgodnie z najlepszymi praktykami
miedzynarodowymi. EBOR przeprowadza ocene due diligence pod katem uczciwosci
u wszystkich klientébw w trosce oto, aby realizowane projekty nie stwarzaty
niepozadanego ryzyka w zakresie uczciwosci lub reputacji dla Banku. Zdaniem Banku
okreslanie i rozwigzywanie probleméw na etapach oceny i zatwierdzania projektéw
stanowi najskuteczniejszg gwarancje uczciwosci w zawieranych przez niego
transakcjach. Jedng z gtéwnych roél w tych dziataniach zapobiegawczych odgrywa
jednostka OCCO, ktéra pomaga réwniez monitorowac projekty po zakorczeniu
inwestycji pod katem ryzyka w zakresie uczciwosci.

OCCO odpowiada takze za wyjasnianie zarzutéw naduzy¢ finansowych, korupcji
i naruszenia obowigzkéw w projektach finansowanych przez EBOR. Kazda osoba, ktéra
poweZmie podejrzenia dotyczace naduzycia finansowego lub korupcji, niezaleznie od
tego, czy jest pracownikiem Banku, powinna ztozy¢ pisemne zgtoszenie do Dyrektora
ds. Zgodnosci zPrzepisami EBOR, piszac na adres poczty elektronicznej
compliance@ebrd.com. Wszystkie zgtoszenia zostang rozpatrzone przez OCCO w celu
ich wyjasnienia. OCCO zapoznaje sie ze wszystkimi zgtoszeniami, w tym takze
sktadanymi anonimowo. Zgtoszenia mozna sktada¢ w jednym z jezykéw urzedowych
Banku lub jezykach krajow, w ktoérych Bank prowadzi dziatalnos¢. Informacji nalezy
udziela¢ w dobrej wierze.

Polityka Dostepu do Informacji (AIP)

Od momentu wejscia w zycie, czyli od 1 stycznia 2020 r., Polityka dostepu do informacji
okres$la, w jaki sposéb EBOR ujawnia informacje iporozumiewa sie ze swoimi
interesariuszami w celu wspierania lepszej swiadomosci i znajomosci swojej strategii,
polityki i dziatalnosci. Na stronie dot. Polityki dostepu do informacji mozna sprawdzic,
jakie informacje sg udostepniane na stronie internetowej EBOR.

Konkretne wnioski o udzielenie informacji mozna sktada¢ za pomocag formularza
zapytan EBOR.

Niezalezny Mechanizm Rozliczalnosci Projektéw (IPAM)

W przypadku niepowodzenia dziatan majacych na celu rozwiazanie problemow
dotyczacych kwestii Srodowiskowych, spotecznych lub informacji publicznych u Klienta
lub w Banku (np. za pomoca mechanizmu sktadania skarg na poziomie projektu klienta
lub w drodze bezposredniego zaangazowania kierownictwa Banku), osoby fizyczne
i organizacje moga podja¢ probe rozwigzania tych probleméw za posrednictwem
Niezaleznego Mechanizmu Rozliczalnosci Projektéw (IPAM) funkcjonujgcego w EBOR.

IPAM przeprowadza niezalezng ocene problemoéw zwigzanych z Projektem, co do
ktorych istnieje przypuszczenie, ze spowodowaty (lub mogg spowodowac) szkode.
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Celem tego Mechanizmu jest wspieranie dialogu miedzy interesariuszami Projektu
umozliwiajacego rozwigzywanie problemow dotyczacych kwestii srodowiskowych,
spotecznych lub informacji publicznych; ustalenie, czy Bank postepowat zgodnie ze
swojg Polityka srodowiskows i spoteczna lub postanowieniami Polityki dostepu do
informacji dotyczacymi danego projektu; aw stosownych przypadkach
wyeliminowanie wszelkich niezgodnosci z postanowieniami tych polityk oraz
niedopuszczenie do dalszego naruszania tych postanowien przez Bank.

Aby dowiedzie¢ sie wiecej o IPAM zapraszamy do odwiedzenia strony Niezaleznego
Mechanizmu Rozliczalnosci Projektow. Mozna tam ztozy¢ wniosek o ponowne
rozpatrzenie. Dodatkowe informacje oraz wskazéwki dotyczace sktadania wniosku
mozna rowniez otrzymac piszac na adres ipam@ebrd.com .
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