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temat rynku biurowego w Polsce. Swoim czytelnikom oferuje aktualne 
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media branżowe, tradycyjne i elektroniczne, związane z rynkiem 
nieruchomości. Specjalizujemy się zarówno w nieruchomościach 
komercyjnych, jak i mieszkaniowych. Media, które tworzymy, są 
źródłem cennych informacji dotyczących rynku nieruchomości.
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We francuskim Dijon powstał w tym roku dziesię-
ciopiętrowy budynek — Elithis Tower. Do jego 
budowy zastosowano materiały, które w możli-

wie najmniejszy sposób szkodzą środowisku. Ograniczo-
no zużycie aluminium, a fasadę wykonano z drewna oraz 
materiałów pochodzących z  recyklingu. Instalacje we-
wnętrzne zaprojektowano z  myślą o  optymalnym funk-
cjonowaniu bez zbędnych wydatków energetycznych. Na 
dachu zamontowano 330 paneli słonecznych, produku-
jących więcej energii, niż zużywa cały obiekt. W całym 
budynku wykorzystanie naturalnego światła jest maksy-
malizowane. Najemcy zostali zobligowani do prowadze-
nia racjonalnego zarządzania odpadami i energią.

***
Budownictwo zrównoważone rozwija się na całym świe-
cie coraz szybciej. Przestało już być ekstrawagancją, 
postulowaną przez radykalnych ekologów, i  stopniowo 
zyskuje status standardu zarówno prawnego, jak rynko-
wego. Regulacje Unii Europejskiej wprowadzają wymóg 
redukowania zużycia energii w obiektach budowlanych, 
a coraz więcej międzynarodowych korporacji w poszuki-
waniu powierzchni biurowych bierze pod uwagę certyfi-
katy zielonego budownictwa.

Czym jednak jest budownictwo zrównoważone? Jakie 
kryteria musi spełniać budynek, aby uzyskał certyfikat? 
Kiedy trzeba zacząć o tym myśleć? I przede wszystkim — 
czy to wszystko się opłaca?

Vademecum „Zielone budynki w  Polsce”, przygotowane 
przez zespół e-biurowce, jest praktycznym przewodnikiem 
po złożonej problematyce budownictwa zrównoważone-
go. Stanowi wprowadzenie do zagadnień zielonego bu-
downictwa dla tych wszystkich, którzy wprawdzie 
o nich słyszeli, lecz zrazili się mno-
gością informacji, rozproszonych 
w  setkach, jeśli nie tysiącach, 
dokumentów i opracowań.

Myśl zielono…

O D  R E D A K C J I

„Zielone budynki w  Polsce” to pierwsze w  Polsce kom-
pletne opracowanie tej tematyki, skupione na obiektach 
komercyjnych, a  szczególnie — biurowych. Od  co naj-
mniej dwóch lat kwestie budownictwa zrównoważonego 
oraz certyfikacji zielonych biurowców nabierają w Polsce 
rozgłosu. Nie było jednak dotąd całościowego, a zarazem 
przystępnego, wprowadzenia w  ten obszar zagadnień, 
uznawany za niezwykle skomplikowany i  hermetyczny. 
Oddawane w Państwa ręce vademecum „Zielone budyn-
ki w Polsce” ma na celu uzupełnienie tego braku.

Tematykę budownictwa zrównoważonego prezentujemy 
z kilku perspektyw, starając się odpowiedzieć na poten-
cjalne pytania zarówno deweloperów, budowlańców, ar-
chitektów i  projektantów, jak przedstawicieli instytucji 
finansowych czy urzędników publicznych. W  pierwszej 
kolejności przedstawiamy genezę koncepcji budownic-
twa zrównoważonego oraz argumenty przemawiającego 
na jego rzecz. Następnie skupiamy się na problematyce 
certyfikacji obiektów biurowych w ramach dwóch obec-
nych w Polsce systemów oceny: LEED, BREEAM. Poru-
szamy również tematykę niemieckiego systemu oceny 
budynków DGNB. Prezentujemy same instytucje certy-
fikujące i podstawowe kryteria ocen, analizujemy także 
proces certyfikacji w  praktyce. Omawiamy rolę konsul-
tantów, odpowiadających za właściwe wdrożenie i ocenę 
standardów zielonego budownictwa. Poza tym przedsta-
wiamy spojrzenie architekta i projektanta na rozwiązania 
zrównoważone oraz zwracamy uwagę na najważniejsze 
technologie stosowane w  nowoczesnych, zielonych biu-
rowcach.

Mamy nadzieję, że vademecum „Zielone budynki w Polsce” 
przyczyni się do popularyzacji idei budownictwa 

zrównoważonego w Polsce 
oraz pozwoli Państwu 
podjąć właściwe decyzje.

Zespół e-biurowce
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Środowisko naturalne jest podsta-
wowym obszarem działalności 
człowieka — każda podejmowana 

przez niego aktywność powinna zostać 
zharmonizowana z  potencjałem stwa-
rzanym przez przyrodę. Agresywne go-
spodarowanie przestrzenią prowadzi do 
negatywnych skutków w  postaci cha-
osu planistycznego i  nieefektywnego 
wykorzystania gruntów. Należy pamię-
tać, że przestrzeń jest dobrem ograni-
czonym, dlatego racjonalne gospodaro-
wanie nią jest koniecznością.

Ze względu na destrukcyjny wpływ 
cywilizacji na środowisko, w  dzisiej-
szych czasach coraz więcej aspektów 
codziennego funkcjonowania powin-
no mieć możliwie najmniejszy wpływ 
na przyrodę. Pożądane jest osiągnięcie 
takiego poziomu rozwoju, którego efek-
tem będzie znikome lub zerowe nega-
tywne oddziaływanie budynków na 
środowisko.

Zagrożenia
Klimatolodzy twierdzą, że w kolejnych 
latach temperatury będą konsekwent-
nie wzrastać. Globalne ocieplenie 
wpłynie negatywnie nie tylko na wa-
runki pogodowe, ale na całokształt ży-
cia na Ziemi. Większość naukowców 
jest zgodna, że to przede wszystkim 
działania ludzkie wpływają na zmiany 
w klimacie. Z tego powodu konieczne 
jest podjęcie walki z globalnym ocieple-
niem i  jego skutkami. Przede wszyst-
kim należy ograniczyć emisję gazów 
cieplarnianych, zmniejszyć zużycie pa-
liw kopalnych, takich jak węgiel, ropa 
i  gaz, oraz położyć większy nacisk na 
wykorzystanie energii odnawialnej.

Sektor budownictwa ma bardzo duży 
wpływ na środowisko. Według raportu 
Komisji Europejskiej, budynki odpowia-
dają za ok. 40% zużycia energii i ok. 35% 
emisji gazów cieplarnianych w UE. Każ-
dego roku na świecie budynki zużywa-
ją ponad 3 mld ton surowców pierwot-
nych, są także źródłem powstawania 
ogromnej ilości odpadów. Dlatego co-
raz powszechniejsze jest inwestowanie 

Z R Ó W N O W A Ż O N Y  R O Z W Ó J

Dlaczego budynki powinny być zielone?

w  budownictwo ekologiczne. Budynki, 
które spełniają standardy wysokiej efek-
tywności energetycznej oraz inne normy 
środowiskowe, określane są mianem 
zielonych. Budynki takie w porównaniu 
z  tradycyjnymi zużywają szacunkowo 
30% mniej energii.

Ludzie spędzają ok. 90% swojego 
czasu wewnątrz budynków, które zna-
cząco wpływają na stan ich zdrowia. 
Szkodliwe działanie powietrza w  po-
mieszczeniach użytkowych zauważalne 
jest w  ok. 30% obiektów, i  to zarówno 
starszych, jak nowych. Czynniki choro-
botwórcze wywołują wśród pracowni-
ków m.in. astmę czy objawy związane 
z syndromem chorego budynku (SBS).

Żeby częściowo zniwelować 
wszystkie wymienione wyżej zagro-
żenia, większość państw zaostrzyła 
przepisy dotyczące ochrony środowiska 
w zakresie budownictwa. Odnoszą się 
one do obiektów nowo powstających 
oraz modernizowanych. 

Budownictwo zrównoważone
Budownictwo zrównoważone stano-
wi odpowiedź na rosnącą świadomość 
negatywnych skutków oddziaływania 
obiektów budowlanych na środowi-
sko naturalne oraz na zdrowie i  życie 
ludzi. Zespół zróżnicowanych standar-
dów oraz dobrych praktyk, uznawa-
nych stopniowo na całym świecie, ma 
służyć zminimalizowaniu szkodliwych 
skutków budownictwa, szczególnie 
komercyjnego. Rosnące znaczenie tej 
problematyki znajduje odzwierciedle-
nie w  warunkach rynkowych, które 

przyczyniają się do popularyzacji bu-
downictwa zrównoważonego.

Ekologiczne, energooszczędne, 
zielone — to tylko niektóre spośród 
terminów używanych w  odniesieniu 
do budownictwa przyjaznego środowi-
sku. Terminy te są różnie definiowane 
w określonych częściach Europy, a cza-
sem i wewnątrz jednego kraju.

W  raporcie Brundtland Commis-
sion, wydanym w 1987 r., budownictwo 
zrównoważone zdefiniowano jako takie, 
które zaspokaja potrzeby osób obecnie 
żyjących, bez jednoczesnego narażania 
potrzeb przyszłych pokoleń. Kolejnym 
działaniem zmierzającym do określenia 
ram zielonego budownictwa było usta-
nowienie programów międzynarodo-
wych m.in. Agendy 21 podczas szczytu 
Narodów Zjednoczonych w Rio de Ja-
nerio w 1992 r., Traktatu z Kioto, zało-
żeń BRE, U.S. Green Building Council 
(USGBC) czy World Green Building Co-
uncil (WGBC). Wydarzenia te przyczy-
niły się do wzrostu rangi budownictwa 
zrównoważonego.

Definicje
Przy definiowaniu budownictwa zrów-
noważonego należy wziąć pod uwagę 
jego trzy wymiary:
•	 ekologiczny — dotyczy ochrony za-

sobów naturalnych przez optymalne 
użycie materiałów budowlanych 
oraz minimalizację kosztów związa-
nych z mediami, np. ogrzewaniem, 
prądem, odpadami; na ekologiczne 
budownictwo składają się: odpo-
wiednie wykorzystanie powierzchni, 
zużycie energii pierwotnej (odna-
wialnej i  nieodnawialnej), minima-
lizowanie wpływu na ocieplenie 
klimatu, redukcja zanieczyszczeń 
wód powierzchniowych i  grunto-
wych oraz powietrza, ograniczenie 
wytwarzania odpadów i hałasu;

•	 ekonomiczny — jest związany 
z  kosztami inwestycji (zakup dział-
ki, budowa, eksploatacja); ponie-
waż koszty użytkowania są zazwy-
czaj wyższe od tych związanych 

Globalne ocieplenie 
wpłynie negatywnie 
nie tylko na warunki 

pogodowe, ale na 
całokształt życia na 

Ziemi.

Odpowiedzialność społeczna wymaga od nas, abyśmy zaopatrywali rynek w produkty, które przetrwają dłużej  
i które w trakcie istnienia wywrą mniejszy negatywny wpływ na środowisko. Certyfikacja jest jednym z elementów, 
które maja tego dowieść. 	 Jakub BARTNICKI, senior consultant — Carbon Risk Management, Green Rating European QA Manager
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Zobowiązuje do tego dyrektywa 
2010/31/UE, której celem jest obniże-
nie o  20% zużycia energii w  sektorze 
budowlanym. Z  kolei od 9 lipca 2013 
r. każdy wybudowany budynek bę-
dzie musiał spełniać określone normy 
odnośnie minimalnej charakterystyki 
energetycznej. Dlatego planowane dziś 
projekty powinny uwzględniać m.in. 
alternatywne dostawy energii ze źró-
deł odnawialnych. Ten sam obowiązek 
dotyczyć będzie właścicieli budynków 
istniejących, którzy planują wykonanie 
ich znaczącej modernizacji.

Zgodnie z dyrektywą 2010/31/UE, od 
stycznia 2021 r. wszystkie nowe budyn-
ki (budynki użyteczności publicznej już 
od 2018 r.) będą musiały wykazywać się 
niemal zerowym zużyciem energii A ta 
zużywana pochodzić powinna głównie 
ze źródeł odnawialnych. W tym celu de-
weloperzy muszą zainwestować w roz-
wiązania pozwalające wykorzystywać 
energię wiatru, promieniowania sło-

z  wzniesieniem budowli; dlatego 
wcześniejsze przeprowadzanie anali-
zy wydatków występujących w cyklu 
życiowym inwestycji pozwala na póź-
niejsze oszczędności; do mierzalnych 
elementów kosztów należą te zwią-
zane z powstawaniem budynku, jego 
użytkowaniem oraz rozbiórką;

•	 ergonomiczny (socjalno-kulturo-
wy) — obejmuje użyteczność i  es-
tetykę obiektów budowlanych; mie-
rzalnymi elementami ergonomii są: 
projekt obiektu (zadowolenie użyt-
kowników wpływa na jakość życia), 
dostępność budynku (bez barier dla 
osób w  różnym wieku), czynniki 
wpływające na zdrowie (np. tempe-
ratura, jakość powietrza, światło).
Rozwój budownictwa ekologicznego 

jest aktywnie promowany przez takie 
organizacje, jak Green Building Council 
(GBC). GBC to ogólna nazwa organiza-
cji typu non profit propagujących ideę 
zrównoważonego rozwoju w budownic-
twie i  gospodarce nieruchomościami. 
Mają one na celu uświadamianie spo-
łeczeństwa o konieczności projektowa-
nia, wznoszenia i użytkowania budyn-
ków w  taki sposób, aby zużywały jak 
najmniej zasobów naturalnych. World 
Green Building Council zrzesza organi-
zacje typu GBC z całego świata. Stowa-
rzyszenie World Green Building Council 
powstało w 2002 r. w Toronto. Jest ini-
cjatorem Dnia Zielonego Budownictwa, 
który od 2009 r. odbywa się 23 września. 
Do GBC należy także Polskie Stowarzy-
szenie Budownictwa Ekologicznego — 
Polish Green Building Council (PLGBC).

Prawo
Protokół z  Kioto był jednym z  pierw-
szych politycznych działań zmierzają-
cych do poprawy klimatu. Został wy-
negocjowany w  1997 r. i  ratyfikowany 
przez wszystkie europejskie kraje. Ma 
na celu ograniczenie emisji gazów cie-
plarnianych.

Od stycznia 2009 r. wszystkie nowo 
oddane do użytkowania lub wprowa-
dzane do obrotu nieruchomości w na-
szym kraju muszą posiadać świadectwo 
energetyczne. Polska została objęta tym 
prawem po ogłoszeniu dyrektywy Unii 
Europejskiej 2002/91/WE z 2002 r. Przy-
znawanie świadectw energetycznych 
ma wpłynąć na zwiększenie znaczenia 
energooszczędności.

Do 9 lipca 2012 r. państwa człon-
kowskie Unii Europejskiej mają zmie-
nić krajowe regulacje dotyczące cha-
rakterystyki energetycznej budynków. 

zielone biurowce oraz zwiększone za-
interesowanie budownictwem zorien-
towanym na dbałość o dobro wspólne. 
Stanowi to czynnik stymulujący dla roz-
woju budownictwa zrównoważonego. 
Poza tym, wahania cen energii w ostat-
nim czasie przyczyniły się do wzrostu 
atrakcyjności budownictwa energoosz-
czędnego. Z  badań GVA Grimley wy-
nika, że 89% najemców skłonnych jest 
zapłacić wyższy czynsz za lokale w bu-
dynkach zrównoważonych.

Ryzyko
Zrównoważony rozwój, będący działa-
niem racjonalnym, odpowiedzialnym 
środowiskowo i  zgodnym z  rachun-
kiem ekonomicznym, jest hamowany 
z powodu wielu barier informacyjnych, 
finansowych i  prawnych. Wpływa na 
to m.in. brak międzynarodowych stan-
dardów zielonego budownictwa oraz 
uniwersalnych systemów certyfikacji. 
Z  tego względu deweloperzy boją się 
realizowania inwestycji spełniających 
standardy, które nie są powszechnie 
uznawane. Większa porównywalność 
systemów miałaby zapewne wpływ 
na poprawę przejrzystości przy ocenie 
tego sektora nieruchomości.

Szczególnie w  warunkach pol-
skich, w których problematyka budow-
nictwa zrównoważonego jest stosun-
kowo nowa, inwestorzy obawiają się 
nowych rozwiązań. Wynika to z braku 
informacji, dotyczącej dodatkowych 
kosztów oraz opłacalności inwesto-
wania w  zielone biurowce. Dostępne 
opracowania statystyczne pochodzą 
przede wszystkim z Europy Zachodniej 
i  Stanów Zjednoczonych, dlatego ich 
wyniki nie znajdują dokładnego prze-
łożenia na lokalne warunki rynkowe.

Aby budownictwo zrównoważo-
ne mogło się rozwijać w  Polsce, ko-
nieczny jest przede wszystkim wzrost 
świadomości wszystkich podmiotów 
uczestniczących w  rynku biurowym 
odnośnie korzyści płynących z  zie-
lonych technologii. Propagowanie 
budownictwa zrównoważonego po-
winno przede wszystkim zostać skie-
rowane do najemców, którzy mogą 
czerpać realne ekonomiczne korzyści 
z użytkowania środowiska biurowego 
korzystnego dla zdrowia pracowni-
ków, deweloperów — mogących się 
pozytywnie wyróżnić na rynku dzięki 
wdrożeniu zielonych standardów, oraz 
instytucje finansowe, od których zale-
ży ekonomiczne powodzenie tego typu 
projektów.

Zgodnie z dyrektywą 
2010/31/UE, od stycznia 
2021 r. wszystkie nowe 

budynki (budynki 
użyteczności publicznej 

już od 2018 r.) będą 
musiały wykazywać 
się niemal zerowym 

zużyciem energii.

necznego czy pozyskiwać ją z biomasy, 
wysypisk i oczyszczalni ścieków.

W  Polsce wciąż brakuje przepisów 
wykonawczych, które ułatwiłyby re-
alizację projektów nastawionych na 
pozyskiwanie energii ze źródeł odna-
wialnych. Zaś przepisy obowiązujące, 
jak np. regulacje ustawy Prawo energe-
tyczne, nie stanowią wystarczającego 
wsparcia dla rozwoju odnawialnych 
źródeł energii. Mimo niewystarczają-
cych uwarunkowań prawnych, przed-
siębiorcy realizują coraz więcej inwe-
stycji spełniających wymogi zrówno-
ważonego budownictwa. O certyfikaty 
określające stopień oddziaływania bu-
dynku na środowisko stara się obecnie 
kilkadziesiąt obiektów w Polsce.

Najemcy
W  ostatnich latach zauważalny jest 
wśród najemców wzrastający popyt na 
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Organizacje certyfikujące

H I S T O R I A

Teoretycznie proces certyfikacji dla każdego budynku jest taki sam. Wszystko tak naprawdę 
zależy od tego, czy tylko oceniamy budynek, czy może raczej chcemy go zbudować pod konkretna 
ocenę.  		  Jakub BARTNICKI, senior consultant — Carbon Risk Management, Green Rating European QA Manager

Aby uwiarygodnić zakwalifi-
kowanie budynku do grona 
ekologicznych, instytucje 

i organizacje międzynarodowe stwo-
rzyły oficjalne systemy oceny obiek-
tu. Po spełnieniu szeregu wymagań, 
ostatecznym etapem weryfikacji jest 
wydanie certyfikatu będącego oficjal-
nym udokumentowaniem ekologicz-
ności budynku.

Złożoność systemów oceny jest 
zróżnicowana. Istnieją programy 
proste, które biorą pod uwagę jedno 
kryterium — przykładem może być 
certyfikat wydawany przez Komisję 
Europejską w ramach programu Gre-
en Building. Przedsiębiorstwa przyłą-
czające się do tego programu dobro-
wolnie deklarują spełnienie jednego, 
za to niebywale ważnego warunku: 
zużycie energii w budynku komercyj-
nym musi być o  25 proc. niższe niż 
przewidują krajowe normy w  miej-
scu, gdzie projekt jest realizowany. 
Istnieją także oceny wielokryterialne, 
których struktura uzależniona jest 
od typu budynku, jego wieku i prze-
znaczenia czy sposobu użytkowania. 
Z  szeregu dostępnych i  akceptowa-
nych na świecie, w polskiej praktyce 
najczęściej stosowane są świadectwa 
BREEAM i  LEED, a  w  najbliższym 
czasie przewidywane jest, że pierw-
sze budynki zostaną ocenione przez 
asesorów niemieckiego systemu 
DGNB.

BRE

Leśnej (Forest Products Research 
Laboratory — FPRL) oraz BRS. Po-
wstała wówczas struktura została 
określona jako Building Research Es-
tablishment — BRE. Fala prywatyza-
cji, która w latach 90. przetoczyła się 
przez finansowane ze środków rzą-
dowych organizacje badawcze, nie 
oszczędziła także BRE. Obsługiwana 
przez pewien czas jako agencja wy-
konawcza, została całkowicie spry-
watyzowana w 1997 r. W celu zacho-
wania władzy i  niezależności, BRE 
z  pomocą środków publicznych roz-
winęła nowe ciało — Foundation for 
the Built Environment (FBE). Funda-
cja, w skład której weszli specjaliści 
wielu dziedzin, była buforem chro-
niącym przed chaotycznym sterowa-
niem sprywatyzowaną instytucją. By 
podkreślić związek z BRE, w 2005 r. 
FBE zostało przemianowane na BRE 
Trust. Holistyczne podejście do dzia-
łania instytucji i  stworzenie orga-
nizacji pośredniczącej w  wymianie 
informacji pozwoliły trzem organiza-
cjom: BRE, BRE Trust i  BRE Global 
zjednoczyć się pod wspólną marką 
BRE Group. Obecnie BRE Group jest 
własnością BRE Trust, a  obok BRE 
i BRE Global w strukturze pojawił się 
BRE Ventures.

Oficjalnie stosowaną nazwą insty-
tucji pozostało BRE, jednak od 14 lat 
skrót ten nie jest rozwijany z  trzech 
powodów: horyzont zainteresowań 
członków organizacji wykracza dale-
ko poza budynki sensu stricto, nastą-
piło rozszerzenie zakresu prowadzo-
nych prac badawczych i przyłączenie 
doń działalności doradczej oraz cał-
kowite uniezależnienie od instytu-
cji rządowych. BRE jest niezawisła 
i bezstronna — jej działalność opiera 
się na autonomicznych badaniach 
z zakresu środowiska zabudowanego 
i branż pokrewnych.

BRE Global jest niezależną or-
ganizacją, która oferuje usługi 
w  dziedzinie certyfikacji wyrobów, 
usług, rozwiązań konstrukcyjnych 

i  systemów zarządzania dla rynku 
międzynarodowego. Obecną nazwę 
uzyskała w  2006 r., przejmując jed-
nocześnie dorobek wypracowany od 
1999 r. przez system metodyki oceny 
i  certyfikacji — BRE Certification. 
Testy, nowatorskie badania i doradz-
two prowadzone są przez uznanych 
ekspertów światowej klasy. W  do-
tychczasowej działalności wypraco-
wali oni szereg certyfikatów, których 
celem nadrzędnym jest zapewnienie, 
że procesy i  produkty gwarantują 
odpowiednią jakość ochrony ludzi, 
środowiska i mienia. To właśnie BRE 
Global jest odpowiedzialny za multi-
kryterialną rodzinę systemów oceny 
oddziaływania budynków na środo-
wisko — BREEAM.

Praktycznym wykorzystaniem no-
woopracowanych koncepcji zajmuje 
się BRE Ventures, której zadaniem 
jest zdobywanie innowatorów i źródeł 
finansowania oraz wykorzystanie ich 
w połączeniu z doświadczeniem Gru-
py BRE. Innowacje mają być wprowa-
dzane na rynek tak szybko, jak tylko 
jest to możliwe. Specjaliści zajmują 
się stałą analizą rynku i  ram praw-
nych oraz audytem technologii, roz-
poznaniem producentów, łańcuchów 
dostaw i użytkowników końcowych.

USGBC

Być międzynarodową 
organizacją, dzięki której 

generacja zachowa 
witalność, a budynki — 
jakość — to nasza misja.

misja USGBC

Narodziny BRE nastąpiły w  1972  r. 
w  Wielkiej Brytanii, gdy doszło do 
fuzji między stworzonym przez DSIR 
Laboratorium Badania Produkcji 

U.S. Green Building Council (USGBC) 
z siedzibą w Waszyngtonie jest orga-
nizacją non-profit, zobowiązaną do 
zapewnienia dostatniej i bezpiecznej 
przyszłości narodu amerykańskie-
go. Ze społecznością składającą się 

Dzięki nam masz 
pewność, że produkty 
i procesy chronią ludzi, 

mienie i planetę.
misja BRE
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z  78 lokalnych oddziałów, blisko 16 
tys. firm członkowskich oraz ponad 
162 tys. profesjonalistów, USGBC 
jest jedną z  dominujących sił napę-
dowych branży promującej wydajne 
i  energooszczędne obiekty budowla-
ne. Ma tworzyć optymalne warunki 
życia i pracy dzięki nieustannej tro-
sce o rozwój interdyscyplinarnej idei 
budownictwa przyjaznego środowi-
sku. Jako jeden z  doradców władz 
USA, pośrednio wpływa na decyzje 
podejmowane na najwyższych szcze-
blach. Kontakt ze specjalistami de-
terminuje natomiast kształtowanie 
systemów budownictwa w  sposób 
bezpośredni.

Opracowany przez ekspertów 
USGBC, LEED jest narzędziem za-
pewniającym właścicielom i  użyt-
kownikom budynków jasny i zwięzły 
sposób identyfikacji i  implementa-
cji założeń projektowania zielonego 
budownictwa, konstrukcji, operacji 
i  rozwiązań. Większa wydajność bu-
dynku może obniżyć przyszłe zapo-
trzebowanie na energię, a zaangażo-
wanie w  zielone budownictwo daje 
potencjał generowania setek tysięcy 
miejsc pracy. Jednocześnie oszczę-
dzane są pieniądze rodzin, firm i po-
datników, redukcji ulega emisja ga-
zów cieplarnianych, a  wszystko to 
przyczynia się do tworzenia zdrow-
szego środowiska dla społeczności 
globalnej.

Dla rozwoju systemu LEED, 
w 2008 r. powołana została organiza-
cja Green Building Certification In-
stitute (GBCI), która wchodzi w skład 
struktury USGBC. Jej zadaniem jest 
zapewnienie niezależnego nadzoru 
nad orzecznictwem i  kontrola profe-
sjonalizmu świadczeń i  programów 
certyfikacji. GBCI zobowiązane jest 
także do precyzyjnego projektowa-
nia procesów pomiaru stosowanych 
w  ocenie budynków. Dodatkowo, 
instytut zajmuje się zarządzaniem 
systemem egzaminowania profesjo-
nalistów związanych z  LEED. Jako 

DGNB jest pozarządową organiza-
cją non-profit, która od lutego 2008 
r. stanowi część Światowego Stowa-
rzyszenia Zielonego Budownictwa 
(World GBC). Jej siedzibą główną 
znajduje się w Stuttgarcie. W swoich 
szeregach zgromadziła dotąd specja-
listów z ponad 900 firm niemieckich 
i międzynarodowych, którzy posiada-
ją wiedzę m.in. z zakresu architektu-
ry, inżynierii, zarządzania projektami, 
administracji rządowej i  organizacji 
pozarządowych, prawa, konsultingu 
czy R&D. W  ramach organizacji do-
świadczeniami dzielą się zarówno 
teoretycy — naukowcy, jak i  prakty-
cy — inwestorzy i  firmy wykonaw-
cze, które w  codziennej działalności 
stykają się ze złożoną problematyką 
procesu inwestycyjnego.

Struktura DGNB jest kształtowa-
na przez organizacje członkowskie. 
Rdzeniem organizacji pozostaje Rada 
Dyrektorów, wokół której skupiają 
się cztery Komitety: Nieruchomo-
ści, Wyrobów Budowlanych, Szko-
leń oraz Zrównoważonego Rozwoju 
Miast. Sekcjami podrzędnymi w sto-
sunku do wymienionych są Komite-
ty: Certyfikacji, Techniczny i Prawny 
oraz Komisja Rewizyjna i trzy Grupy: 
Ekspercka, Robocza i Przygotowaw-
cza. Najważniejszą rolę wśród nich 
pełni Grupa Ekspercka. Składa się 

ona z  około 10 specjalistów, którzy 
odpowiedzialni są za zapewnianie 
odpowiedniej jakości systemu certy-
fikacji i wspieranie Komitetu Certyfi-
kującego w realizacji jego zadań.

Kamieniem milowym w  dziejach 
firmy stało się opracowanie wer-
sji beta certyfikatu GSBC (German 
Sustainable Building Certificate). 
Stworzona w  październiku 2008 r. 
w  wersji pilotażowej, już dwa mie-
siące później została wcielona w ży-
cie. Zdecydowane działania i  zaan-
gażowanie partnerów zaowocowały 
przyznaniem pierwszego świadectwa 
w  styczniu 2009 r. W  ciągu pierw-
szych 15 miesięcy dalsze 80 pro-
jektów w  Niemczech i  za granicą 
otrzymało certyfikat. Popularność 
certyfikacji sprawiła, że specjaliści 
z DGNB stworzyli system operacyjno-
szkoleniowy i rozwinęli zunifikowany 
model typologii budynków.

Stworzona we współpracy z  Fe-
deralnym Ministerstwem Transpor-
tu, Budownictwa i  Rozwoju Miasta 
(BMVBS) i  doskonalona każdego 
dnia kompleksowa koncepcja jakości 
budynków jest jednym z  najczęściej 
stosowanych na świecie narzędzi 
oceny. Dzięki przyznawaniu znaku 
jakości organizacja chce rozwijać, 
promować i nagradzać aktywne bu-
downictwo przyjazne środowisku. 
Długofalowym skutkiem takiej poli-
tyki ma być tworzenie przyjaznego 
otoczenia sektora budowlanego, któ-
re wzmocni efekt ekologiczności oraz 
efektywność produktów i  procesów 
przy jednoczesnym wspieraniu zdro-
wia, komfortu i  wydajności pracy 
ludzkiej.

Aby zrealizować przyświecającą 
organizacji ideę ekorozwoju, rosną-
cą społeczność użytkowników łączy 
stałe dążenie do doskonalenia efek-
tywności ekonomicznej z  praktyką 
budowlaną. Dzięki temu właściciele 
budynków i inwestorzy realizują pro-
jekty w przystępnej cenie i przy mini-
malnym wpływie na środowisko.

Przyszłość jest 
teraźniejszością. 

Rozwiązujemy problemy 
już dziś.

misja DGNB

administrator systemu certyfikacji, 
GBCI formułuje niezależne opinie 
techniczne i  weryfikuje zarejestro-
wane projekty pod kątem spełniania 
standardów określonych przez sys-
tem.

DGNB
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K O N S U L T A N C I

Rola konsultantów w procesie certyfikacji

w  ramach LEED, asesorzy BREEAM 
specjalizują się w poszczególnych sche-
matach oceny budynków (biurowe, 
przemysłowe, handlowe, edukacyjne, 
związane ze służbą zdrowia). Procesy 
uzyskiwania licencji przebiegają ina-
czej dla osób zainteresowanych sche-
matami brytyjskimi oraz międzynarodo-
wymi. Aby uzyskać licencję BREEAM 
International Assessor (międzynarodo-
wej), należy przebyć trzydniowy kurs, 
zdać egzamin oraz w ciągu trzech mie-
sięcy dostarczyć studium przypadku, 
podlegające ocenie. Nie istnieją żadne 
wymagania wstępne dopuszczające do 
kursu, jednak niezbędna jest doskonała 

centralę BRE, która ostatecznie decy-
duje o przyznaniu oceny.

Obok BREEAM International As-
sessor, istnieją także licencje dosto-
sowane do innych schematów oceny. 
Należy do nich BREEAM In-Use, prze-
znaczony dla budynków już istnieją-
cych. Uzyskanie licencji BREEAM In-
Use Auditor wymaga wcześniejszego 
posiadania licencji BREEAM Assessor. 
W  chwili obecnej licencje te są ogra-
niczone wyłącznie do obszaru Wielkiej 
Brytanii, a prace nad licencją między-
narodową wciąż trwają.

W odróżnieniu od licencjonowane-
go asesora, który odpowiada za prze-
prowadzenie całego procesu certyfi-
kacji, licencje BREEAM Accredited 
Professional przeznaczone są dla osób 
zawodowo związanych z zielonym bu-
downictwem i biorących udział w po-
wstawaniu budynków podlegających 
certyfikacji. Pozwalają one na szczegó-
łowe zapoznanie się z  wymaganiami 
schematów oceny BREEAM. W  roku 
2011 udział BREEAM Accredited Pro-
fessional w powstawaniu certyfikowa-
nego budynku pozwala uzyskać do-
datkowe trzy punkty w ogólnej ocenie, 
jednak obecnie dotyczy to wyłącznie 
obiektów zlokalizowanych w  Wielkiej 
Brytanii.

LEED
Prowadzeniem szkoleń i  egzaminów 
zajmuje się Instytut Certyfikacji Zielo-
nych Budynków (The Green Building 
Certification Institute). Dla systemu 
LEED istnieją trzy poziomy akredytacji 
specjalistów: LEED Green Associate, 
LEED AP (Accredited Professional) 
i LEED Fellow. Poziom pierwszy, LEED 
Green Associate, zakłada podstawo-
wą znajomość standardów i procedur 
związanych z certyfikatami LEED i jest 
przeznaczony dla osób, które zajmują 
się tematyką zielonego budownictwa 
na polach nietechnicznych. Aby uzy-
skać tytuł LEED Green Associate, na-
leży spełnić jeden z trzech warunków 
wstępnych: mieć udokumentowany 

Proces certyfikacji budynku biuro-
wego, niezależnie od przyjętego 
systemu — LEED, BREEAM czy 

DGNB — jest długotrwały i  skompli-
kowany. Przebiega on, w  większości 
przypadków, równolegle z  powstawa-
niem obiektu, obejmuje więc wszystkie 
etapy — od wyboru lokalizacji, przez 
projektowanie i budowę, aż po wykoń-
czenie i  komercjalizację. Zbyt późne 
podjęcie decyzji o  zgłoszeniu budyn-
ku do certyfikacji może w  zasadzie 
uniemożliwić spełnienie kryteriów 
podstawowych i  zamknąć drogę do 
certyfikatu. Wynika to z  konieczności 
właściwego udokumentowania proce-
su inwestycyjnego oraz spełnienia sze-
regu kryteriów formalnych.

Z tych powodów w postawaniu bu-
dynku, który ma w przyszłości uzyskać 
certyfikat zrównoważonego budow-
nictwa, powinien brać udział specjali-
sta licencjonowany w ramach jednego 
z systemów. Do jego zadań należy nie 
tylko kontrolowanie przebiegu budo-
wy czy dopełnianie wymogów formal-
nych, ale przede wszystkim doradza-
nie w zakresie podejmowanych decyzji 
i stosowanych rozwiązań, aby spełnia-
ły one kryteria oceny. Licencjonowany 
doradca może także ułatwić wybór 
tych kryteriów, które dany budynek 
ma w  założeniu spełniać, oraz tych, 
które, z różnych powodów, zostaną po-
minięte. Organizacje wydające certy-
fikaty zrównoważonego budownictwa 
— USGBC (LEED), BRE (BREEAM) 
i DGNB — przewidują odmienne funk-
cje doradców i na różne sposoby pro-
wadzą ich szkolenia.

BREEAM
Licencje przyznawane przez BRE oferu-
ją szerszy niż w przypadku LEED zasięg 
kompetencji, związany z  całym prze-
biegiem procesu certyfikacji. Wynika 
to z faktu, że dla uzyskania certyfikatu 
BREEAM konieczne jest skorzystanie 
z usług tzw. asesora (BREEAM Asses-
sor), który pośredniczy między inwe-
storem a  centralą BRE. Podobnie jak 

Każdy projekt niezależnie od wielkości, powinien być indywidualnie oceniony pod kątem możliwości,  
zalet i ewentualnych dodatkowych kosztów przed podjęciem decyzji o procesie certyfikacji.  
Magdalena STRETTON, licencjonowany asesor, Country Manager WSP Enviro Sp. z o.o.

Aby uzyskać licencję 
BREEAM International 

Assessor, należy 
przebyć trzydniowy 
kurs, zdać egzamin 
oraz w ciągu trzech 
miesięcy dostarczyć 
studium przypadku, 
podlegające ocenie.

znajomość języka angielskiego. Wska-
zana jest także wiedza z  zakresu bu-
downictwa, zasad zrównoważonego 
rozwoju, lokalnych regulacji prawnych, 
rozwiązań środowiskowych i  energe-
tycznych.

Licencjonowany asesor uzyskuje 
kwalifikacje do stosowania schema-
tów BREEAM poza granicami Wiel-
kiej Brytanii, w tym również schematu 
Bespoke International Scheme, stoso-
wanego dla regionów, dla których nie 
opracowano szczegółowego zestawu 
kryteriów oceny. Asesor samodzielnie 
dokonuje oceny obiektu ubiegające-
go się o  certyfikat, a  następnie jego 
ekspertyza jest weryfikowana przez 
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udział w  projekcie zarejestrowanym 
lub certyfikowanym w ramach LEED, 
być zatrudnionym w branży związanej 
z ekologią albo ukończyć kurs eduka-
cyjny związany z zielonym budownic-
twem. Egzamin, składający się ze stu 
pytań, obejmuje kwestie projektowa-
nia, zrównoważonego budownictwa, 
terminologii związanej z zielonym bu-
downictwem oraz szczegółów systemu 
LEED. Podtrzymywanie licencji wyma-
ga realizacji co najmniej 15 godzin do-
skonalenia zawodowego co dwa lata.

tytułu mogą zostać osoby, których do-
robek zawodowy w  znaczący sposób 
przyczynił się do rozwoju zielonego bu-
downictwa na poziomie lokalnym lub 
międzynarodowym.

DGNB
Licencjonowani doradcy DGNB dzielą 
się na dwie kategorie: DGNB Consul-
tant i DGNB Auditor. Konsultant uzy-
skuje wiedzę w zakresie analogicznym 
do LEED Green Associate, zapoznając 
się z  podstawowymi zasadami syste-
mu certyfikacji DGNB, nie zdobywając 
jednak uprawnień do audytu budyn-
ków.

DGNB Auditor z kolei pełni funkcję 
podobną do BREEAM International 
Assessor. Bierze on udział w  całym 
procesie powstawania budynku, od 
etapu projektowaniu po ukończenie 
i  certyfikację. Audytor pośredniczy 
między inwestorem a centralą DGNB, 
odpowiada za przygotowanie pełnej 
dokumentacji obiektu i dokonuje jego 
rejestracji w  procesie certyfikowania. 
Doradza także wykonawcom obiektu 
w wyborze rozwiązań z zakresu zrów-
noważonego budownictwa oraz szcze-
gółowych kryteriów systemu DGNB.

Proces uzyskiwania licencji DGNB 
jest podzielony na moduły, odpowia-
dające kolejnym poziomom szczegó-
łowości, które mogą być również re-
alizowane oddzielnie w zależności od 
zapotrzebowania klientów. Moduł  0 
(wprowadzenie do DGNB) obejmuje 
wprowadzenie do systemu i  pozwala 
zapoznać się z podstawowymi zasada-
mi certyfikacji oraz działalnością samej 

Przystąpienie do niego wymaga wy-
kształcenia w  zakresie architektury, 
inżynierii budowlanej, nauk przyrodni-
czych, ekonomii lub fizyki budowli oraz 
dwuletniego doświadczenia zawodo-
wego w  branży związanej z  zielonym 
budownictwem albo ukończenia szko-
lenia związanego z nieruchomościami 
lub budownictwem, popartego pięcio-
letnim doświadczeniem zawodowym. 
Ukończenie modułu 1a dopuszcza do 
uczestnictwa w  module 1b (kryteria), 
obejmującym szczegóły kryteriów cer-
tyfikowania w ramach DGNB. Moduły 
1a i 1b kończą się egzaminem, którego 
pomyślne zdanie umożliwia uzyskanie 
licencji DGNB Consultant oraz dopusz-
cza do modułu 2 (warsztaty na projek-
cie pilotażowym), pozwalającego na 
uzyskanie licencji audytora. Dodatko-
wym warunkiem przystąpienie do mo-
dułu 2 jest posiadanie czteroletniego 
doświadczenia zawodowego związa-
nego z  zielonym budownictwem lub 
ośmioletniego doświadczenia w  za-
kresie projektowania zrównoważonych 
budynków.

Moduł 2 ma charakter praktyczny 
i  polega na przygotowaniu komplet-
nej dokumentacji wybranego obiektu. 
Pozytywna weryfikacja dokumentacji 
skutkuje przyznaniem osobie aplikują-
cej licencji DGNB Auditor, a oceniane-
mu budynkowi — certyfikatu DGNB. 
Osoby, które nie uzyskały dostępu do 
rzeczywistego obiektu podlegającego 
certyfikacji, mogą przygotować doku-
mentację na podstawie projektu teore-
tycznego.

Doradcy w Polsce
Proces uzyskiwania certyfikatu zrów-
noważonego budownictwa nie może 
się obyć bez licencjonowanych do-
radców, dlatego ich obecność decy-
duje o  postępach certyfikacji w  da-
nym regionie. W  Polsce najwięcej 
licencjonowanych doradców posiada 
uprawnienia LEED. Spośród 56 osób, 
32 posiadają licencje LEED AP, a 24 — 
LEED Green Associate. Z kolei licen-
cje BREEAM International Assessor 
posiada 21 podmiotów (osób lub firm), 
a uprawnienia BREEAM In-Use Audi-
tors — 2 osoby. Licencję DGNB posia-
da w Polsce jedna osoba.

Licencjonowani doradcy najczę-
ściej zatrudnieni są w firmach zajmu-
jących doradztwem w  zakresie zrów-
noważonego budownictwa, przedsię-
biorstwach deweloperskich i  biurach 
architektonicznych.

Aby wystąpić 
o przyznanie tytułu 

LEED AP, trzeba wykazać 
się profesjonalnym 
zaangażowaniem 

w projekt certyfikowany 
w ramach LEED w ciągu 
ostatnich trzech lat od 
momentu aplikowania. 

Audytor pośredniczy 
między inwestorem 

a centralą DGNB, 
odpowiada za 

przygotowanie pełnej 
dokumentacji obiektu 

i dokonuje jego 
rejestracji w procesie 

certyfikowania. 

Określone kwalifikacje pozwa-
la uzyskać dopiero poziom LEED AP. 
Osoby posiadające ten status muszą 
wykazywać się dogłębną znajomością 
systemu certyfikacji oraz szczegóło-
wych rozwiązań technicznych. Specja-
lista na poziomie LEED AP powinien 
w możliwie największy sposób ułatwić 
przebieg procesu certyfikacji. Aby wy-
stąpić o  przyznanie tytułu LEED AP, 
trzeba wykazać się profesjonalnym za-
angażowaniem w projekt certyfikowa-
ny w ramach LEED w ciągu ostatnich 
trzech lat od momentu aplikowania. 
Egzamin składa się z  dwóch części: 
ogólnej, identycznej jak dla LEED Gre-
en Associate, oraz szczegółowej, zwią-
zanej z wybraną specjalizacją.

Podtrzymywanie kwalifikacji LEED 
AP wymaga realizacji co najmniej 30 
godzin doskonalenia zawodowego co 
dwa lata.

Najwyższy poziom, jaki może uzy-
skać licencjonowany doradca LEED, 
to LEED Fellow. Można go uzyskać 
wyłącznie w  trybie nominacji, wyka-
zując się przynajmniej ośmioma latami 
posiadania licencji LEED AP oraz co 
najmniej dziesięcioma pracy zawodo-
wej w  sektorze budownictwa zrów-
noważonego. Nominowane do tego 

DGNB. Moduł 1a (podstawowa wie-
dza) dotyczy szczegółów procesu cer-
tyfikacji, stosowanej metodologii, kry-
teriów oceny i wymogów formalnych. 
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C E R T Y F I K A C J A  W  P R A K T Y C E

Praktyczne ujęcie procesu certyfikacji BREEAM, 
LEED, DGNB

Rozwój zrównoważony to 
bardzo złożone zagadnienie 
i potrzebuje multidyscyplinarnej 
i wielobranżowej uwagi 
specjalistów. System oceny 
wielokryterialnej (taki jak  
LEED, BREEAM, DGNB)  
pozwala nam na posegregowanie 
tej wiedzy i przyjęcie 
holistycznego nastawienia 
w stosunku do zagadnień 
związanych z budownictwem 
i użytkowaniem obiektów. 
Rafał SCHURMA _ PLGBC

mogą wpłynąć decydująco na wybór 
systemu certyfikacji.

Na jakie aspekty powinni zwrócić 
uwagę inwestorzy, projektanci i  wy-
konawcy, dokonując wyboru systemu 
certyfikacji, w ramach którego ma zo-
stać oceniony dany budynek?

Wszystkie omawiane systemy cer-
tyfikacji — BREEAM, LEED i DGNB 
— są wielokryterialne. Oznacza to, 
że przy ocenie budynku brane są 
pod uwage zróżnicowane aspekty 
projektu, wykonawstwa i  wykończe-
nia. Przekładając na praktykę - część 
kryteriów w  poszczególnych certy-
fikatach jest analogiczna, niektóre 
z nich są unikalne, gdyż wynikają np. 
z  przyjętych standardów lokalnych. 
Poniżej prezentujemy kryteria ocen 
w  ramach trzech systemów, kładąc 
szczególny nacisk na tzw. punkty 
krytyczne, decydujące o samej możli-
wości uzyskania certyfikatu.

wyboru wśród różnych systemów cer-
tyfikacji. Ma to niebagatelne znacze-
nie dla samego procesu certyfikacji 
oraz dla późniejszej komercjalizacji 
powierzchni biurowej. Międzynaro-
dowe korporacje kierują się w  wybo-
rze obiektów zróżnicowanymi kryte-
riami, uwzględniającymi najczęściej 
standardy właściwe dla kraju ich 
pochodzenia. Z  tego względu wybór 
systemu oceny zrównoważonego bu-
downictwa może zdecydować o  po-
wodzeniu rynkowym powstającego 
biurowca. Trzeba przy tym pamiętać, 
że oprócz obecnych w  Polsce certy-
fikatów LEED, BREEAM, na całym 
świecie funkcjonują też inne systemy 
oceny. 

Również uwarunkowania kon-
kretnej inwestycji, związane z  do-
stępnością, odpowiednią lokalizacją 
czy sytuacją ekonomiczną, z powodu 
zróżnicowania grup kryteriów oceny 

Brak ujednoliconych globalnie 
standardów dotyczących zielo-
nego budownictwa powoduje, 

że zainteresowani potwierdzeniem 
jakości obiektu deweloperzy, inwesto-
rzy i najemcy zmuszeni są dokonywać 

Schemat BREEAM Europe Com-
mercial przeznaczony jest do oceny 
budynków biurowych, handlowych 
i przemysłowych w Europie, ze szcze-
gólnym uwzględnieniewwm krajów 
Unii Europejskiej. Schemat uwzględ-
nia kryteria ogólne oraz kryteria do-
datkowe, dopasowane do uwarun-
kowań poszczególnych krajów. Taki 
system ma za zadanie, z jednej strony, 
uwzględniać lokalne praktyki i stan-
dardy, a  z  drugiej, stwarzać wspól-
ny mianownik dla oceny budynków 
w  różnych lokalizacjach. W  ramach 
BREEAM Europe Commercial na 
etapie projektowania budynki mogą 
uzyskać certyfikat tymczasowy, nato-
miast po zakończeniu prac budowla-
nych przyznaje się certyfikat finalny.

Kryteria certyfikacji BREEAM Eu-
rope Commercial dzielą się na trzy 

Rys. 1. Proces uzyskania certyfikatu na 
poszczególnych etapach budowy

Kryteria oceny w systemie BREEAM Europe Commercial  • • • • • • • • • • • • • 

zasadnicze grupy: standardy mini-
malne (punkty krytyczne w systemie 
oceny LEED), punkty wymienne oraz 
dodatkowe punkty za innowację.

Poszczególne grupy kategorii, pod-
legające ocenie, dzielą się na szereg 
zagadnień szczegółowych, uzależnio-

ETAP 
PROJEKTOWANIA

ZAKOŃCZENIE 
PRAC

CERTYFIKAT 
TYMCZASOWY

CERTYFIKAT 
FINALNY

ê
ê

nych dodatkowo od uwarunkowań 
lokalnych ocenianego obiektu. Każde 
spośród zagadnień szczegółowych po-
siada określoną liczbę możliwych do 
zdobycia punktów. Ponadto, w  przy-
padku standardów minimalnych okre-
ślone są progi, których osiągnięcie 
konieczne jest w celu uzyskania odpo-
wiedniej oceny certyfikatu.

Standardy minimalne stano-
wią grupę kryteriów, które decydują 
o  możliwości uzyskania certyfikatu 
na określonym poziomie. W  przy-
padku najniższego poziomu — pass 
— wymagane jest spełnienie tylko 
jednego kryterium minimalnego, na 
poziomie good — dwóch, very good 
— czterech, excellent — 11, a na po-
ziomie najwyższym, outstanding — 
również 11, ale z  odpowiednio wyż-
szym wynikiem.
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Rys. 3. Grupy kategorii oraz podkategorie oceniane w systemie certyfikacji BREEAM

Kategoria dotyczy 
ogólnych warunków 
powstawania 
i funkcjonowania 
budynku, obejmujących 
jego oddziaływanie 
na środowisko 
oraz świadomość 
społeczną. Obejmuje 
ona pięć zagadnień 
szczegółowych.

Kategoria obejmuje 
szereg czynników 
wpływających na 
komfort użytkowników 
budynku, eliminację 
zagrożeń związanych 
z chorobami biurowymi 
oraz ergonomię pracy. 

Kategoria dotyczy 
przede wszystkim 
wydajności 
energetycznej budynku 
oraz stosowanych 
technologii 
energooszczędnych.

Kategoria obejmuje 
zagadnienia związane 
z dostępnością 
komunikacyjną 
obiektu oraz 
wpływem sposobów 
przemieszczania się na 
środowisko.

l standardy minimalne (punkty krytyczne)

Standardy minimalne stanowią 
obowiązkową do spelnienia część 
w grupach kategorii. Punkty wymien-
ne oraz dodatkowe punkty za innowa-
cję to punkty wymagane, które uzupeł-
niają grupy kryteriów tworząc całość 
systemu BREEAM. Ostateczna ocena, 
o którą stara się budynek zależy m.in. 
od odpowiedniej ilości punktów wy-
maganych wyrażonych w procentach.

PASS
1 punkt 

krytyczny
Ocena: 
należy 

uzyskać  
1 pkt

GOOD
2 punkty 
krytyczne

Ocena: 
należy 

uzyskać 
2 pkt

VERY GOOD
4 punkty 
krytyczne

Ocena:  
należy 

uzyskać  
4 pkt

EXCELLENT
11 punktów 
krytycznych  

Ocena:  
należy 

uzyskać  
17 pkt  

OUTSTANDING
11 punktów 
krytycznych  

Ocena:  
należy  

uzyskać  
24 pkt  

ê ê ê ê

Rys. 2. Standardy minimalne w systemie BREEAM na poszczególnych poziomach ocen
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Grupa kryteriów Kryterium Max ilość 
punktów

Zarządzanie
możliwa maksymalna 
końcowa ocena 
z danej grupy 
kryteriów wyrażona 
w % wynosi 12%

1. Rozruch l 2

2. Środowiskowy i społeczny kodeks postępowania 
wykonawców l

2

3. Oddziaływanie placu budowy 4

4. Instrukcja użytkowania budynku l 1

5. Analiza kosztów cyklu życia 2

Grupa kryteriów Kryterium Max ilość 
punktów

Energia
możliwa maksymalna 
końcowa ocena 
z danej grupy 
kryteriów wyrażona 
w % wynosi 19%

1. Wydajność energetyczna l 15

2. Kontrola zużycia energii 1

3. Kontrola zużycia energii przez najemców l 1

4. Oświetlenie zewnętrzne 1

5. Technologie bez- lub niskowęglowe l 3

6. Windy 2

7. Ruchome schody i przejścia 1

Grupa kryteriów Kryterium Max ilość 
punktów

Transport
możliwa maksymalna 
końcowa ocena 
z danej grupy 
kryteriów wyrażona 
w % wynosi 8%

1. Dostępność komunikacji miejskiej 2

2. Bliskość punktów usługowych 1

3. Alternatywne sposoby transportu 2

4. Bezpieczeństwo pieszych i rowerzystów 1

5. Plany transportowe 1

6. Liczba miejsc parkingowych 2

Grupa kryteriów Kryterium Max ilość 
punktów

Zdrowie 
i samopoczucie
mozliwa maksymalna 
końcowa ocena 
z danej grupy 
kryteriów wyrażona 
w % wynosi 15%

1. Dostęp światła naturalnego 1

2. Widok zewnętrzny 2

3. Kontrola nasłonecznienia 1

4. Oprawy oświetleniowe o wysokiej częstotliwości l 1

5. Poziomy oświetlenia zewnętrznego i wewnętrznego  1

6. Strefy oświetlenia i sterowanie 1

7. Możliwości naturalnej wentylacji 1

8. Jakość powietrza wewnętrznego 1

9. Lotne związki organiczne 1

10. Komfort termalny 2

11. Ogrzewanie strefowe 1

12. Skażenie drobnoustrojami 1

13. Wydajność akustyczna 1
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Grupa kryteriów Kryterium Max ilość 
punktów

Materiały
możliwa maksymalna 
końcowa ocena 
z danej grupy 
kryteriów wyrażona 
w % wynosi 12,5%

1. Specyfikacja materiałów budowlanych 4

2. Kształtowanie krajobrazu twardego 1

3. Ponowne wykorzystanie elewacji 1

4. Ponowne wykorzystanie istniejącej konstrukcji 1

5. Odpowiedzialne pozyskiwanie materiałów 3

6. Izolacja 2

7. Trwałość 1

Grupa kryteriów Kryterium Max ilość 
punktów

Zanieczyszczenia
możliwa maksymalna 
końcowa ocena 
z danej grupy 
kryteriów wyrażona 
w % wynosi 10%

1. Wpływ czynników chłodniczych na globalne ocieplenie 1

2. Kontrola wycieków czynników chłodniczych 2

3. Emisja tlenków azotu ze źródeł ciepła 3

4. Zagrożenie powodziowe 3

5. Minimalizacja zanieczyszczeń cieków wodnych 1

6. Redukcja nocnego zanieczyszczenia świetlnego 1

7. Ograniczenie hałasu środowiskowego 1

Grupa kryteriów Kryterium Max ilość 
punktów

Innowacja
możliwa maksymalna 
końcowa ocena 
z danej grupy 
kryteriów wyrażona 
w % wynosi 10%

W tej kategorii oceniane są zastosowane rozwiązania podnoszące 
wartość budynku jako zrównoważonego.

Grupa kryteriów Kryterium Max ilość 
punktów

Odpady
możliwa maksymalna 
końcowa ocena 
z danej grupy 
kryteriów wyrażona 
w % wynosi 7,5%

1. Zarządzanie odpadami budowlanymi 3

2. Wykorzystanie materiałów z recyklingu 1

3. Składowanie odpadów podlegających recyklingowi l 1

4. Kompostowanie 1

5. Wykończenia podłóg 1

Grupa kryteriów Kryterium Max ilość 
punktów

Wykorzystanie 
terenu i ekologia
możliwa maksymalna 
końcowa ocena 
z danej grupy 
kryteriów wyrażona 
w % wynosi 10%

1. Ponowne wykorzystanie terenów zagospodarowanych 1

2. Wykorzystanie terenów skażonych 1

3. Wartość ekologiczna lokalizacji i ochrona cech 
ekologicznych

1

4. Ograniczenie wpływu na środowisko l 5

5. Długoterminowy wpływ na bioróżnorodność 2

Kategoria obejmuje 
problematykę 
wykorzystywanych 
materiałów 
budowlanych, ich 
wpływu na środowisko, 
efektów społecznych 
i trwałości.

Kategoria dotyczy 
zarządzania odpadami 
oraz technologii 
recyklingu, 
stosowanych 
podczas budowy oraz 
użytkowania.

Kategoria dotyczy 
lokalizacji obiektu i jego 
wpływu na otoczenie 
naturalne.

Kategoria dotyczy 
wpływu zanieczyszczeń 
produkowanych przez 
budynek w bieżącym 
użytkowaniu. 
Obejmuje ona nie 
tylko zanieczyszczenia 
chemiczne i biologiczne, 
ale również wpływ 
czynników akustycznych 
i świetlnych na otoczenie.

Grupa kryteriów Kryterium Max ilość 
punktów

Woda
możliwa maksymalna 
końcowa ocena 
z danej grupy 
kryteriów wyrażona 
w % wynosi 6%

1. Zużycie wody l 3

2. Monitorowanie zużycia wody l 1

3. Kontrola przecieków 1

4. Kontrola sanitariatów 1

5. Systemy nawadniania 1

6. Zrównoważone zużycie wody 2

Kategoria zawiera 
zagadnienia związane 
z gospodarką wodną 
budynku i premiuje 
rozwiązania służące 
ograniczaniu zużycia 
wody.

l standardy minimalne (punkty krytyczne)
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PASS — powyżej 30% wymagane 
kryteria +
Zdrowie — oświetlenie o wysokiej 

częstotliwości 1 pkt

GOOD — minimum 45% 
wymagane kryteria +
1.	 Zarządzanie — instrukcja 

użytkowania budynku 1 pkt
2.	 Zdrowie — oświetlenie o wysokiej 

częstotliwości 1 pkt
VERY GOOD — minimum 55% 

wymagane kryteria +
1.	 Zarządzanie — instrukcja 

użytkowania budynku 1 pkt
2.	 Zdrowie — oświetlenie o wysokiej 

częstotliwości 1 pkt
3.	 Energia — kontrola zużycia energii 

przez najemców 1 pkt
4.	Woda — zużycie wody 1 pkt

EXCELLENT — minimum 70% 
wymagane kryteria + 
1.	 Zarządzanie — rozruch 1pkt
2.	 Zarządzanie — środowiskowy 

i społeczny kodeks postępowania 
wykonawców 1 pkt

3.	 Zarządzanie — instrukcja 
użytkowania budynku 1 pkt

4.	 Zdrowie — oświetlenie o wysokiej 
częstotliwości 1 pkt

5.	 Energia — wydajność energetyczna 
6 pkt

6.	 Energia — kontrola zużycia energii 
przez najemców 1 pkt

7.	 Energia — technologie bez- lub 
niskowęglowe 1 pkt

8.	 Woda — zużycie wody 1 pkt
9.	 Woda — monitorowanie zużycia 

wody 1 pkt
10.	Odpady — składowanie odpadów 

podlegających recyklingowi  1 pkt
11.	Wykorzystanie terenu i ekologia 

— ograniczenie wpływu na 
środowisko 2 pkt

OUTSTANDING — minimum 85% 
wymagane kryteria +
1.	 Zarządzanie — rozruch 2 pkt
2.	 Zarządzanie — środowiskowy 

i społeczny kodeks postępowania 
wykonawców 2 pkt

3.	 Zarządzanie — instrukcja 
użytkowania budynku 1 pkt

4.	 Zdrowie — oświetlenie o wysokiej 
częstotliwości 1 pkt

5.	 Energia — wydajność energetyczna 
10 pkt

6.	 Energia — kontrola zużycia energii 
przez najemców 1 pkt

7.	 Energia — technologie bez- lub 
niskowęglowe 1 pkt

8.	 Woda — zużycie wody 2 pkt
9.	 Woda — monitorowanie zużycia 

wody 1 pkt
10.	Odpady — składowanie odpadów 

podlegających recyklingowi 1 pkt
11.	Wykorzystanie terenu i ekologia 

— ograniczenie wpływu na 
środowisko 2 pkt

Rys. 5. Droga do BREEAM outstanding:  
najpierw należy spełnić punkty krytyczne 
przy ocenie pass, aby przejść do oceny good, 
analogicznie w kolejnych etapach oceny
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Rys. 4. Wartości procentowe konieczne do 
spełnienia w poszczególnych ocenach BREEAM

W  przypadku systemu BREEAM, 
uzyskanie oceny na poziomie pass 
pozwala o  ubieganie się budynku 
o  ocenę good, podobnie w  kolejnych 
etapach. Stanadardy minimalne spel-
nione na najniższym poziomie, prze-
chodzą do poziomu, gdzie obowiązuje 
ich wyższa ocena oraz wieksza ilość.

BREEAM dla każdego
Dla obiektów, które nie mogą ubiegać 
się o certyfikowanie systemem oceny 
BREEAM Europe Commercial prze-
znaczony jest zamawiany schemat 
oceny BREEAM International Bespo-
ke. Znajduje on zastosowanie w odnie-
sieniu do budynków niespełniających 
standardów minimalnych. W  jego 

ramach kryteria oceny są każdorazo-
wo opracowywane przez zespół BRE 
z  uwzględnieniem specyfiki danego 
regionu oraz obiektu. Są one następ-
nie konsultowane z klientem zgłasza-
jącym się do certyfikacji. W  wyniku 
tych prac opracowany zostaje finalny 
zespół kryteriów, na podstawie któ-
rych budynek zostaje oceniony.

BREEAM jest również prakty-
kowany w  przypadku budynków 
na etapie wyposażenia. Pozwala to 
na ocenę zarówno całego budyn-
ku, jak i poszczególnych jego części. 
W  ten sposób najemca, który decy-
duje o  szczegółach wyposażenia po-
wierzchni, może uzyskać dla nich 
certyfikat.

Droga do najwyższej oceny
Ocena końcowa jest średnią ważoną 
ocen uzyskanych w  poszczególnych 
kategoriach, które punktowane są 
jako wartości procentowe. Punktacja 
finalna decyduje o  poziomie uzyski-
wanego certyfikatu (patrz rys. 4).

Kryteria minimalne certyfikacji 
BREEAM Europe Commercial decydu-
ją o  możliwości uzyskania certyfikatu 
na danym poziomie. W przypadku naj-
niższego poziomu — pass — oprócz 
jednego punktu krytycznego, należy 
uzyskanić co najmniej 30% ze wszyst-
kich grup kryteriów. Ocena na poziomie 
good wymaga spełnienia dwóch stan-
dardów minimalnych oraz uzyskania co 
najmniej 45% punktów ze wszystkich 
grup kryteriów. Certyfikat z oceną very 
good można otrzymać po spełnieniu 4 
standardów minimalnych dla tej oceny 
oraz 55% punktów ze wszystkich grup 
kryteriów.

Uzyskanie oceny excellent wy-
maga spełnienia 11 standardów 
minimalnych oraz 75% punktów ze 
wszystkich grup kryteriów.

Najwyższy certyfikat, na poziomie 
outstanding, wymaga spełnienia 
standardów minimalnych jak dla cer-
tyfikatu excellent, jednak wybranym 
z  nich stawia się wyższe warunki do 
spełnienia, np. wydajność energetycz-
na (10 pkt), zużycie wody (2 pkt). Do-
datkowo w  ramach tej oceny należy 
uzyskać 85% punktów ze wszsytkich 
grup kryteriów.
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Wielokryterialny system oceny LEED 
przeznaczony jest do oceny obiektów 
nowych. Inwestorzy planujący pod-
dać swoje obiekty certyfikacji w tym 
systemie, powinni zaplanować to już 
na etapie projektu obiektu.

W  systemie certyfikacji LEED 
wyróżnionych jest siedem głównych 
kategorii. W  każdej z  nich wyróż-
niono również podkategorie, które 
szczegółowo opisują standardy, jakim 
powinien odpowiadać certyfikowany 
budynek, oraz wymagania krytyczne, 
od których zależy, czy dany budynek 
może zostać zakwalifikowany do pro-
cedury certyfikacyjnej.

Wymagania krytyczne są punkto-
wane równorzędnie (kolejność ewa-
luacji nie ma znaczenia) w  systemie 
0–1 (nie–tak: patrz rys. 6) . Niespełnie-
nie nawet jednego z  tych warunków 
skutkuje nieprzyznaniem certyfikatu, 
natomiast ich pozytywna ewaluacja 
pozwala na dalszą ocenę według po-
zostałych kryteriów danej kategorii 
i osiągnięcie wyższych poziomów cer-
tyfikacji w zależności od całkowitej 
liczby punktów (zwykłego, srebrnego, 
złotego lub platynowego).

Wymagania krytyczne nie wystę-
pują w  dwóch kategoriach głównych: 
innowacyjności projektu oraz prioryte-
tach regionalnych. Te kategorie określa-
ne są przez specjalistów mianem „mile 
widzianych, lecz nie niezbędnych”. 
Spełnienie pozostałych wymogów za-
wartych w poszczególnych kategoriach 
generalnych jest punktowane według 
szczegółowych zasad określonych dla 
systemu certyfikacji LEED.

Jak zostało wspomniane, grupy 
kryterii, podobnie jak w systemie oceny 
BREEAM, są zbudowane z wielu pod-
kategorii. Aby uzyskać wysoką ocenę 
dla budynku, należy spełnić większość 
wymagań głównych grup kryterii. Pięć 
obowiązkowych zostało opracowa-
nych w oparciu o powszechnie uzna-
ne zasady ochrony środowiska. Są to: 
zrównoważona lokalizacja, efektywne 
wykorzystywanie zasobów wodnych, 
energia i atmosfera, materiały i zasoby 
oraz jakość środowiska wewnętrznego.

Kryteria oceny w systemie LEED • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • •

I. Zrównoważona lokalizacja 
Zmniejszanie wpływu działalności budowlanej na otoczenie poprzez 

kontrolę erozji gleby i emisji pyłów
Ocena: NIE – TAK

II. Efektywne wykorzystywanie zasobów wodnych
Redukcja zużycia wody

Ocena: NIE – TAK

III. Energia i atmosfera 
Weryfikacja zainstalowania i skalibrowania systemów związanych 

z energią zgodnie z wartościami zamieszczonymi  
w projekcie inwestora budynku

Ocena: NIE – TAK

III. Energia i atmosfera 
Minimalne wymagana dotyczące charakterystyki energetycznej 

budynku 
Ocena: NIE – TAK

III. Energia i atmosfera 
Podstawowe wymagania dotyczące zarządzania systemami 

chłodniczymi
Ocena: NIE – TAK

IV. Materiały i zasoby 
Konieczność zapewnienia łatwo dostępnego obszaru zbierania 
i przechowywania materiałów przeznaczonych do recyklingu

Ocena: NIE – TAK

V. Jakość środowiska wewnętrznego
Minimalny wskaźnik jakości powietrza wewnętrznego według 

o kreślonych szczegółowo norm
Ocena: NIE – TAK

V. Jakość środowiska wewnętrznego
 Kontrola tzw. środowiskowego dymu tytoniowego

Ocena: NIE – TAK

Certyfikat: 
zwykły, srebny, złoty, platynowyRys. 6. Wymagania krytyczyne — obowiązkowe 

dla każdego stopnia oceny certyfikatu LEED
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Grupa kryteriów Podkategorie
Zrównoważona 
lokalizacja
maksymalna ilość 
punktów możliwych 
do zdobycia 
w kategorii: 26

Zmniejszanie wpływu działalności budowlanej na 
otoczenie poprzez kontrolę erozji gleby i emisji pyłów l

Wybór lokalizacji

Gęstość zabudowy i dostępność komunikacyjna

Rewitalizacja terenów poprzemysłowych

Transport alternatywny —  
dostęp do komunikacji publicznej

Transport alternatywny —  
przechowalnie rowerów i szatnie

Transport alternatywny —
Pojazdy niskoemisyjne i o niskim zużyciu paliwa

Transport alternatywny —
Przepustowość parkingów

Rozwój terenu — Ochrona lub odbudowa środowiska

Rozwój terenu — Maksymalizacja przestrzeni  
otwartych/publicznych

System zarządzania wodą deszczową — Kontrola ilości

System zarządzania wodą deszczową — Kontrola jakości

Redukcja efektu wyspy ciepła — tereny otwarte

Redukcja efektu wyspy ciepła — tereny zamknięte

Redukcja zanieczyszczenia światła

Grupa kryteriów Podkategorie
Efektywne 
wykorzystywanie 
zasobów wodnych
maksymalna ilość 
punktów możliwych 
do zdobycia 
w kategorii: 10

Redukcja zużycia wody l

Efektywne kształtowanie otoczenia budynku 
i krajobrazu

Innowacyjne technologie gospodarowania ściekami

Redukcja zużycia wody

Grupa kryteriów Podkategorie
Energia i atmosfera
maksymalna ilość 
punktów możliwych 
do zdobycia 
w kategorii: 35

Weryfikacja zainstalowania i skalibrowania systemów 
związanych z energią zgodnie z wartościami 
zamieszczonymi w projekcie inwestora budynku l

Minimalne wymagana dotyczące charakterystyki 
energetycznej budynku l

Podstawowe wymagania dotyczące zarządzania 
systemami chłodniczymi l

Optymalizacja wydajności energetycznej

Samowystarczalność w zakresie energii odnawialnej

Wzmocnione uzbrojenie

Rozszerzone zarządzanie systemami chłodniczymi

Pomiary i weryfikacja

Zielona energia

W kategorii zrównoważona lokalizacja szczególną 
uwagę zwraca się na kwestię dostępności 
komunikacyjnej. Przykładowo za możliwość 
dojechania do budynku transportem publicznym 
można otrzymać 6 punktów.
Niezbędnym kryterium, jakie musi spełniać dana 
inwestycja jest Construction Activity Pollution 
Prevention. Wyznacznik ten odnosi się do problemu 
zmniejszania wpływu działalności budowlanej 
na otoczenie poprzez kontrolę erozji gleby i emisji 
pyłów. Budowy, które starają się o uzyskanie 
certyfikatu LEED, powinny mieć opracowany 
i wdrażany plan monitoringu erozji i sedymentacji 
dla wszystkich prac związanych z realizacją 
projektu. Zawarte w nim powinny zostać działania 
wdrożone w celu zapobiegania utracie gleby — 
przez spływ wód opadowych lub erozję wietrzną 
— oraz ochrony wierzchniej warstwy gleby 
poprzez składowanie do ponownego użycia. Plan 
powinien również określać sposoby ograniczania 
zanieczyszczenia powietrza kurzem i pyłami 
pochodzącymi z placu budowy.

Warunkiem niezbędnym dla zaliczenia tej kategorii 
jest redukcja zużycia wody. Budynek, który stara 
się o uzyskanie certyfikatu zrównoważonego 
budownictwa LEED, musi spełniać wymóg 
posiadania strategii, która pozwoli na ograniczenie 
łącznego zużycia wody o 20% w porównaniu ze 
standardowymi budynkami danej klasy. W tym 
celu rekomendowane jest m.in. zmniejszenie 
zużycia wody do transportu ścieków w budynku 
o 50% dzięki zastosowaniu specjalnych urządzeń 
sanitarnych lub ponownemu wykorzystaniu 

Jest to najwyżej punktowana spośród wszystkich 
kategorii. Wyróżniono w niej także najwięcej 
warunków krytycznych — trzy. Pierwszy z nich, 
Fundamental Commissioning of Building Energy 
Systems, dotyczy weryfikacji zainstalowania 
i skalibrowania systemów związanych z energią 
zgodnie z wartościami zamieszczonymi w projekcie 
inwestora budynku. Ocena dokonywana jest 
w oparciu o dokumentację projektową m.in projekt 
architektoniczny, konstrukcyjny i projekt instalacji 
elektrycznej. Procedura weryfikacji przeprowadzana 
jest m.in. dla systemów ogrzewania, wentylacji, 
klimatyzacji, chłodnictwa oraz oświetlenia. 
Pozostałe kryteria krytyczne tej kategorii to Minimum 
Energy Performance, czyli minimalne wymagana 
dotyczące charakterystyki energetycznej budynku, 
oraz Fundamental Refrigerant Management — 
podstawowe wymagania dotyczące zarządzania 
systemami chłodniczymi (docelowo służące 
redukcji zjawiska zmniejszenia warstwy ozonowej 

Rys. 7. Grupy kategorii oraz podkategorie oceniane w systemie certyfikacji LEED

wody pochodzącej z recyklingu. Za takie rozwiązanie można uzyskać maksymalnie 2 punkty. Ponadto punktowane jest takie 
zaprojektowanie budynku i jego otoczenia, które pozwala na ograniczenie lub całkowitą eliminację stosowania wody niepochodzącej 
z odzysku do nawadniania otoczenia. Taka redukcja może być osiągana m.in. przez dobór odpowiednich gatunków roślin, zastosowanie 
wody deszczowej czy wykorzystanie uzdatnionej wody ściekowej. Punkty przyznawane są obiektom, których otoczenie nie wymaga 
stałych systemów nawadniania. Tymczasowe systemy nawadniania dozwolone są jedynie w przypadku, gdy zostaną usunięte w ciągu 
18 miesięcy od instalacji.

w stratosferze). Wysoko punktowaną podkategorią tej grupy kryteriów (maksymalnie 19 punktów) jest Optimize Energy Performance, 
czyli optymalizacja efektywności energetycznej poprzez taki projekt elewacji oraz systemów zaimplementowanych w budynku, które 
maksymalizują wydajność zużycia energii. Stosunkowo dużą ilość punktów można uzyskać także za samowystarczalność obiektu 
w zakresie zużywanej energii. Chodzi o korzystanie z energii wytwarzanej na miejscu, np. przez użycie energii słonecznej, wiatrowej 
czy geotermicznej. Maksymalną liczbę punktów w tej kategorii (7) budynek uzyskuje, gdy 13 proc. energii, jaką zużywa, pochodzi ze 
źródeł własnych.

l punkty krytyczne
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Grupa kryteriów Podkategorie
Materiały i zasoby
maksymalna ilość 
punktów możliwych 
do zdobycia 
w kategorii: 14

Konieczność zapewnienia łatwo dostępnego 
obszaru zbierania i przechowywania materiałów 
przeznaczonych do recyklingu l

Ponowne wykorzystanie budynku — utrzymanie 
istniejących ścian, podłóg i dachu

Ponowne wykorzystanie budynku — utrzymanie 
elementów wewnętrznych niekonstrukcyjnych

Gospodarowanie odpadami budowlanymi

Ponowne wykorzystanie materiałów

Materiały pochodzące z recyklingu

Wykorzystanie zasobów wytwarzanych w regionie

Materiały szybko odnawialne

Wykorzystanie drewna  certyfikowanego

Grupa kryteriów Podkategorie
Jakość środowiska 
wewnętrznego
maksymalna ilość 
punktów możliwych 
do zdobycia 
w kategorii: 15

Minimalna jakość powietrza wewnętrznego l

Kontrola tzw. środowiskowego dymu tytoniowego l

Monitoring dostaw powietrza zewnętrznego

Wzmocnienie wentylacji

Minimalny wskaźnik jakości powietrza wewnętrznego 
według określonych szczegółowo norm

Sformułowanie planu zarządzania jakością powietrza 
— faza przed oddaniem budynku

Materiały niskoemisyjne — kleje i uszczelniacze

Materiały niskoemisyjne — farby i lakiery

Materiały niskoemisyjne — systemy podłogowe

Materiały niskoemisyjne — drewno kompozytowe 
i produkty włókniste pochodzenia organicznego

Monitoring wewnętrznych źródeł emisji chemicznej 
i zanieczyszczeń

Sterowalność systemów — oświetlenie

Sterowalność systemów — komfort termiczny

Komfort termiczny — projektowanie

Komfort termiczny — weryfikacja

Dostępność światła dziennego

Widok, perspektywa

Grupa kryteriów Podkategorie
Innowacyjność 
projektu
maksymalna ilość 
punktów możliwych 
do zdobycia 
w kategorii: 6

Innowacyjność projektu

Obecność LEED® Accredited Professional

Grupa kryteriów Podkategorie
Priorytety regionalne
maksymalna ilość 
punktów możliwych 
do zdobycia 
w kategorii: 4

Priorytety regionalne

W tej kategorii oceniane są takie technologie 
i sposoby zarządzania obiektami, które przyczyniają 
się do redukcji odpadów powstałych w budynku oraz 
do ograniczenia ich wywozu na wysypiska śmieci. 
Należy również spełnić jedno kryterium krytyczne: 
Storage and Collection of Recyclables. Opisuje 
ono konieczność zapewnienia łatwo dostępnego 
obszaru zbierania i przechowywania materiałów 
przeznaczonych do recyklingu. Materiały, które 
bezwzględnie powinny podlegać ponownemu 
wykorzystaniu, to: papier, tektura, szkło, tworzywa 
sztuczne i metale. Zalecana jest także identyfikacja 
potencjalnych odbiorców składowanych odpadów 
oraz poinstruowanie użytkowników budynku 
o procedurach recyklingu.
Oprócz tego w tej kategorii punktowane są 
strategie i technologie służące przedłużeniu cyklu 
życia budynku, np. wykorzystanie istniejących 
struktur zabudowań pod nowe inwestycje. Inna  
podkategoria dotyczy ponownego użycia materiałów 
i wyrobów budowlanych, co w konsekwencji ma 

W kategorii oceniane są rozwiązania m.in. z zakresu 
monitoringu dostaw powietrza zewnętrznego, 
zwiększania poziomu wentylacji czy podniesienia 
komfortu termicznego użytkowników budynku. Jest to 
kategoria najbardziej rozbudowana, na którą składa się 
15 podkategorii oraz dwa warunki krytyczne. Budynek 
posiadający certyfikat LEED, bezwzględnie musi 
spełniać wymogi, dotyczące minimalnego wskaźnika 
jakości powietrza wewnętrznego według określonych 
szczegółowo norm oraz kontroli tzw. środowiskowego 
dymu tytoniowego (ETS — Environmental Tobacco 
Smoke), który stanowi zagrożenie dla zdrowia 
człowieka. Możliwe punktowane rozwiązania dla 
ostatniego z wymienionych warunków to całkowity 
zakaz palenia w budynku lub umieszczanie 
oznakowań w miejscach do tego wyznaczonych. 
Punkty w tej kategorii można uzyskać również za 
użycie przyjaznych zdrowiu i środowisku materiałów 
budowlanych i wykończeniowych, takich jak kleje, 
uszczelniacze, farby i lakiery. Ważny aspekt, na 
który zwracają osoby przeprowadzające audyt, 
stanowi zapewnienie maksymalnej ilości światła 
w pomieszczeniach.
Stopień rozbudowania tej kategorii jest związany 
z koniecznością redukcji zanieczyszczeń wewnątrz 
budynków. Według wyników badań Amerykańskiej 
Agencji Ochrony Środowiska EPA są one jedną z pięciu 
najwyższych grup ryzyka dla zdrowia publicznego. 
Szkodliwe oddziaływanie rejestrowane jest aż w 30% 
budynków zarówno nowych, jak i remontowanych. 
Choroby przez nie wywoływane to np. syndrom 
chorego budynku, astma, alergie czy legionelloza.

Łącznie pięć punktów można uzyskać za 
wprowadzenie innowacyjnych rozwiązań, które 
nie mieszczą się we wcześniejszych kategoriach. 
Dodatkowo jeden punkt uzyskać można także za 
zaangażowanie w proces oceny i certyfikacji osób 
posiadających certyfikat LEED Accredited Professional, 
potwierdzający ich wiedzę i umiejętności z zakresu 
prowadzenia projektów zielonego budownictwa, 
mogące udzielać specjalistycznego doradztwa w tych 
kwestiach. Obecnie w Polsce takimi uprawnieniami 

W ostatniej z kategorii zasadniczych, uzyskać można 
maksymalnie 4 punkty. Oceniane jest środowiskowe 
znaczenie projektu dla regionu. Dla każdego regionu 
(kraju) na stronie internetowej USGBC określone są 
priorytety w zakresie zrównoważonego budownictwa.

doprowadzić do zmniejszenia zapotrzebowania na zasoby pierwotne oraz do redukcji odpadów. Do dwóch punktów można uzyskać 
także za wykorzystanie wydobywanych lub wytwarzanych w regionie materiałów. W ten sposób ograniczony zostaje negatywny wpływ 
transportu na środowisko.

legitymuje się dwadzieścia osób. Twórcy systemu LEED, argumentują przyznanie tego dodatkowego punktu, wpływem certyfikowanych 
specjalistów na usprawnienie aplikacji i procesu certyfikacji. Aby otrzymać punkt w tej kategorii, co najmniej jeden członek zespołu 
projektowego powinien posiadać uprawnienia LEED AP.

l punkty krytyczne
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 Droga do najwyższej oceny

Na podstawie wyżej opisanych kry-
teriów każdy obiekt poddany certyfi-
kacji LEED może otrzymać 100 punk-
tów. Dodatkowe 10 punktów obiekt 
moze uzyskać w kategorii innowacyj-
nej i regionalnej, co daje teoretycznie 
możliwość zdobycia maksymalnie 
110 punktów. W  zależności od tego, 
ile dany obiekt otrzyma punktów, 
przyznawany jest określony poziom 
certyfikatu.

Osiągnięcie najwyższej oceny Pla-
tinium w  Polskich warunkach nadal 
jest rzadkością. Natomiast w krajach, 
w  których system LEED ma ugrun-
towaną pozycję, rzadko inwestorzy 
certyfikują na poziomie niższym niż 
Platiunium. 

LEED nie dla każdego?
LEED jest najtrudniejszym z  certy-
fikatów. Wynika to z  faktu, iż nie-
zależnie od lokalizacji obiekty cer-
tyfikowane systemem oceny LEED 
muszą spełniać amerykańskie nor-
my. Niejednoktrotnie prowadzi to do 
konfliktu w spełnieniu norm dla da-
nego kraju z  ich amerykańskimi od-
powiednikami. Mimo tych utrudnień 
system ten należy do najczęściej sto-
sowanych w  przypadku budynków 
biurowych. Może to wynikać z faktu 
pochodzenia tego certyfikatu, czy-
li Stanów Zjednoczonych, z  których 
jest najwięcej globalnych najemców.

Często oferta nowoczesnych biu-
rowców o wysokich standardach jest 
odrzucana przez tę grupę najemców 
właśnie z faktu nie posiadania przez 
obiekt certyfikatu LEED.

PUNKTY KRYTYCZNE
KONIECZNE DO SPEŁNIENIA, ABY MÓC PRZYSTĄPIĆ  

DO PROCESU CERTYFIKACJI

1.	Zmniejszanie wpływu działalności budowlanej na otoczenie poprzez 
kontrolę erozji gleby i emisji pyłów

2.	Redukcja zużycia wody 

3.	Weryfikacja zainstalowania i skalibrowania systemów związanych 
z energią zgodnie z wartościami zamieszczonymi w projekcie inwestora 
budynku

4.	Minimalne wymagana dotyczące charakterystyki energetycznej budynku

5.	Podstawowe wymagania dotyczące zarządzania systemami chłodniczymi

6.	Konieczność zapewnienia łatwo dostępnego obszaru zbierania 
i przechowywania materiałów przeznaczonych do recyklingu

7.	Minimalny wskaźnik jakości powietrza wewnętrznego według określonych 	
szczegółowo norm 

8.	Kontrola tzw. środowiskowego dymu tytoniowego

POZOSTAŁE GRUPY KATEGORII

Za realizację punktów 
krytycznych inwestor nie 

zdobywa żadnych punktów 
do końcowej oceny.  
Przejscie punktów 

krytycznych jest oceniane 
w systemie 0/1  

(zaliczone bądź nie).

Końcowa ocena budynków 
w systemie LEED  
zależy od całkowitej ilości 
punktów.

Niespełnienie choćby 
jednego z punktów 
krytycznych dyskwalifikuje 
obiekt w procesie 
certyfikacji.

Ilośc punktów 
w procesie 
certyfikacji 
zależy od 
stopnia realizacji 
nieobowiązkowych 
kryteriów.

Rys. 9. Droga do uzyskania wybranego stopnia oceny certyfikatu LEED

rys. 8. Przykład certyfikatu LEED NC Silver, 
który otrzymał Rzeszowski budynek biurowo- 
-produkcyjny firmy BorgWarner Turbo Systems 
wykonany przy udziale firmy konsultingowej 
VvS|Architects & Consultants
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Obecnie trwaja przymiarki do zasto-
sowania pierwszego w  kraju certy-
fikatu DGNB (Niemiecki Certyfikat 
Budownictwa Zrównoważonego). Do 
tej pory ten nowy certyfikat spotykal 
sie z ograniczonym zainteresowaniem 
inwestorow/deweloperow. Jednak dy-
namiczny rozwój i elastyczność w do-
stosowywaniu go do regionalnych 
wymagań poszczególnych krajów każe 
prognozować, że już wkrótce będzie on 
kolejnym systemem oceny budynków 
zrównoważonych, regularnie stoso-
wanym w  Polsce. DGNB jest narzę-
dziem stworzonym z  myślą o  prostej 
i  przejrzystej ocenie oraz możliwo-
ściach planowania zrównoważone-
go budownictwa. Został opracowany 
przez Niemieckie Stowarzyszenie Bu-
downictwa Zrównoważonego (DGNB) 
wraz z  Federalnym Ministerstwem 
Transportu, Budownictwa i  Rozwoju 
Miasta (BMVBS). Świadectwo wyko-
rzystuje koncepcję integralnego pla-
nowania. Dzięki temu możliwe staje 
się określenie celów zrównoważone-
go budownictwa już w  początkowym 
etapie planowania inwestycji. W  mo-
mencie, gdy określone kryteria zosta-
ją spełnione, budynek może otrzymać 
certyfikat DGNB w trzech kategoriach: 
złotej, srebrnej lub brązowej. Rodzaj 

otrzymanego świadectwa uzależniony 
jest przede wszystkim od wskaźnika 
wydajności budynku. Właściciele bu-
dynków i inwestorzy mogą tym samym 
dobitnie udokumentować jakość swo-
ich nieruchomości (patrz rys. 10). 

Podobnie jak inne systemy, DGNB 
jest certyfikatem wielokryterialnym. 
Pierwszy punkt krytyczny dotyczy nie-
przekraczania ustalonych wartości 
formaldehydu oraz lotnych związków 
organicznych w  powietrzu wewnątrz 
budynku. Drugi punkt krytyczny wy-
maga przystosowania wszystkich ogól-
nodostępnych powierzchni w budynku 
dla osób niepełnosprawnych. Punkty te 

są równorzędne i muszą być spełnione 
w przypadku każdej oceny. DGNB (po-
dobnie jak LEED), ma stałe wymagania 
krytyczne, których spełnienie jest ko-
nieczne, aby budynek mógł przystąpić 
do certyfikacji.

Są jednak wymagania stopniowane, 
ktore (podobnie do BREEAM) wzrasta-
ją w miarę wysokości zamierzonej oce-
ny końcowej. Zależy ona od realizacji 
kryteriów z  pięciu grup tematycz-
nych. Wynik procentowy z  ich reali-
zacji klasyfikuje do danej oceny. Nie-
możliwe jest jednak zdobycie wyższej 
oceny, bez wcześniejszego spełnienia 
kryteriów oceny niższej. 

Kryteria oceny w systemie DGNB • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • •
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Y 1.	 W powietrzu wybranych 

pomieszczeń podlegających 
testowaniu całkowita zawartość 
LZO nie może przekraczać 
3000 mikro g/m3 oraz zawartość 
formaldehydu nie może 
przekraczać 120 mikro g/m3 

2.	 Budynki muszą mieć 
udogodnienia dla osób 
niepełnosprawnych we 
wszystkich ogólnodostępnych 
przestrzeniach

Rys. 12. Grupy kategorii oceniane w systemie certyfikacji DGNB

Aspekt Podkategoria
Aspekt ekologiczny Globalne ocieplenie

Zubożenie warstwy ozonowej

Fotochemiczne tworzenie ozonu

Zakwaszenie

Eutrofizacja

Zagrożenia dla środowiska lokalnego

Inne skutki dla środowiska lokalnego

Zrównoważone wykorzystanie zasobów / drewno

Mikroklimat

Zapotrzebowanie na nieodnawialną energię pierwotną

Całkowite zapotrzebowanie na energię pierwotną 
i udział odnawialnej energii pierwotnej

Inne zastosowania zasobów nieodnawialnych

Odpady według kategorii

Zapotrzebowanie na wodę pitną i ilość ścieków

Zapotrzebowanie na przestrzeń

Aspekt ekologiczny dotyczy kwestii 
globalnych i lokalnych zagrożeń dla 
środowiska. Oprócz tego, opisuje 
szczegółowe kryteria dotyczące 
globalnego ocieplenia, potencjalnych 
możliwości niszczenia ozonu, 
zakwaszenia i eutrofizacji. Do 
innych poruszanych w tym aspekcie 
problemów należą kwestie związane 
z poziomem zużycia wody słodkiej, 
zrównoważonego wykorzystania 
zasobów oraz odnawialnego 
zapotrzebowania na energię 
pierwotną.

Rys. 10. Wartości procentowe konieczne 
do spełnienia w poszczególnych ocenach 
systemu DGNB

Rys. 11. Kryteria, których niespełnienie 
dyskwalifikuje obiekt z procesu certyfikacji 
DGNB
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Aspekt Podkategoria
Aspekt społeczno- 
-kulturowy

Komfort termiczny w zimie

Komfort termiczny w lecie

Wewnętrzna higiena powietrza

Komfort akustyczny

Komfort wizualny

User control possibilities

Jakość przestrzeni zewnętrznej

Bezpieczeństwo i ryzyko niebezpiecznych zdarzeń

Dostępności osób niepełnosprawnych

Wykorzystanie przestrzeni

Możliwość przekształcenia

Dostęp publiczny

Dostępność dla rowerzystów i ich wyogda

Zapewnienie jakości projektowania i rozwoju miast 
w warunkach konkurencji

Udział sztuki

Cechy jakościowe profilu użytkowania

Integracja społeczna

Aspekt Podkategoria
Aspekty jakości 
procesu

Jakość przygotowania projektu

Integralność planowania

Optymalizacja i złożoność metody planowania

Ewidencja zrównoważonych aspektów w zaproszeniu do 
składania i przyznawania  ofert

Stworzenie warunków do optymalnego wykorzystania 
i zarządzania

Plac budowy/proces budowy

Jakość wykonawców/prekwalifikacja

Zapewnienia jakości w budownictwie

Uruchomienie

Controlling

Zarządzanie

Systematyczna kontrola, konserwacja i serwisowanie

Kwalifikacje personelu obsługującego

Aspekt Podkategoria
Aspekt 
technologiczny

Ochrona przeciwpożarowa

Izolacja akustyczna

Jakość obudowy budynku w odniesieniu do temperatury 
i wilgotności

Usługi — możliwość tworzenia kopii zapasowych

Usługi — łatwość użytkowania

Usługi — jakość wyposażenia

Wytrzymałość

Łatwość czyszczenia i konserwacji

Odporność na grad, burze i powodzie

Łatwość demontażu i recyklingu

Aspekt Podkategoria
Aspekt 
ekonomiczny

Koszty cyklu życia obiektu

Przydatność do stosowania przez inne firmy, podmioty

Kryteria społeczno-kulturowe 
dotyczą zapewnienia komfortu 
użytkownikom budynku. Związane 
są m.in. z zagospodarowaniem 
powierzchni i zaprojektowaniem 
wnętrz pomieszczeń. Wśród kryteriów 
znajdują się również te dotyczące 
utrzymywania odpowiedniej 
temperatury w zimie i lecie, a także 
akustyki wnętrz i jakości powietrza 
w pomieszczeniach.

Kryteria dotyczą stworzenia 
optymalnych warunków do 
zarządzania, optymalizacji 
i metod planowania. Zawierają 
również kwestie dotyczące jakości 
przygotowania projektu, zapewnienia 
jakości w budownictwie oraz 
kwalifikacji personelu operacyjnego. 
Wśród innych kryteriów są także: 
jakość wykonawców oraz zapewnienie 
aspektów zrównoważonego rozwoju 
w przetargach.

Do kryteriów w tym obszarze 
należą: jakość instalacji ochrony 
przeciwpożarowej, wyposażenia, 
instalacji w związku z utrzymaniem 
odpowiedniej temperatury 
i wilgotności, a także odporność 
budynku na hałas i zanieczyszczenia. 
Oprócz tego, do kryteriów z tej grupy 
należą aspekty związane z trwałością 
oraz zastosowaniem materiałów 
budowlanych, a także systemów 
i struktur eksploatacji. Ważne są 
również kwestie utrzymania czystości 
i możliwość konserwacji budynku.

Głównymi kryteriami w tym obszarze 
są: koszt cyklu życia budynku oraz 
dopasowanie przydatności budynku 
do zapotrzebowania panującego na 
rynku.
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Oznacza to w praktyce, że aby otrzy-
mać certyfikat DGNB na poziomie zło-
tym, konieczne jest zdobycie oceny 
minimum srebrnej we wszystkich gru-
pach tematycznych oraz realizacja in-
dywidualnych kryteriów na ocenę złotą; 
analogicznie w  przypadku oceny srebr-
nej. W przypadku ubiegania się o ocenę 

zmianom. Jego dużą zaletą jest ela-
styczność. Istnieje możliwość dostoso-
wania go do różnych typów budynków 
(budynki biurowe i  administracyjne, 
budynki handlowe, obiekty przemysło-
we, budynki mieszkalne, hotele itp.). 
System może być łatwo dostosowany 
również do przyszłych ram techno-
logicznych i  społecznych. Łatwe jest 
także adaptowanie go do warunków 
regionalnych, zmian klimatycznych, 
strukturalnych, prawnych i  kulturo-
wych itp. W  rezultacie, projekty mogą 
być certyfikowane na całym świecie. 
Jest to jeden z ważniejszych czynników 
dla skutecznego umiędzynarodowienia 
systemu certyfikacji DGNB.

W chwili obecnej prace nad regio-
nalną wersją zakończyły juz Dania 
i  Austria. Kolejne kraje (w  tym Pol-
ska za sprawą PLGBC) przystępują 
do adaptacji i  regionalizacji systemu 
do warunków krajowych. Do tej pory 
jednak (poza wymienionymi krajami) 
możemy z  powodzeniem na całym 
świecie stosować wersję międzyna-
rodową DGNB International.

Aspekt Podkategoria
Aspekty lokalizacji Ryzyko związane z otoczeniem mikro

Warunki otoczenia mikro

Wizerunek publiczny i warunki miejsca i otoczenia

Dostęp do transportu

Sąsiedztwo udogodnień

Dostęp do usług publicznych (obiektów użyteczności 
publicznej

Sytuacja prawna w zakresie planowania

Opcja rozbudowy / rezerw

Wśród kryteriów znajdują się m.in: 
ryzyko związane z lokalizacją oraz 
stan otoczenia i sąsiedztwa budynku. 
W tym aspekcie zawierają się również 
kryteria dotyczące uzbrojenia 
w media, odległości od obiektów 
użyteczności publicznej oraz dostępu 
do środków transportu. Do innych 
kryteriów z tej grupy należą: sytuacja 
prawna oraz możliwość ewentualnej 
rozbudowy obiektu.

brązową nieuzyskanie minimum 50% 
punktów z zaledwie jednej grupy tema-
tycznej, dyskwalifikuje możliwość uzy-
skania pozytywnej oceny. Wymagany 
procentowy udział realizacji kryteriów 
dla poszczególnych ocen ilustruje rys. 13. 

Certyfikat DGNB od czasu wpro-
wadzenia wciąż się rozwija i  podlega 

Rys. 13. Droga do DGNB gold

WYMAGANIA KRYTYCZNE 

1.	 W powietrzu wybranych 
pomieszczeń podlegających 
testowaniu całkowita zawartość 
LZO nie może przekraczać 
3000 mikro g/m3 oraz zawartość 
formaldehydu nie może 
przekraczać 120 mikro g/m3

2.	 Budynki muszą mieć 
udogodnienia dla osób 
niepełnosprawnych we 
wszystkich ogólnodostępnych 
przestrzeniach

PODKATEGORIE
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Który najlepszy?  • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • •

Pomimo znacznych różnic, np. w ad-
resowaniu niektórych czynników, 
jak LCA czy LCC bądź też kwestiach 
regionalnych czy szczegółach proce-
duralnych, wszystkie trzy systemy 
certyfikacji stawiają sobie podobne 
cele: propagowania dobrych prak-
tyk w  budownictwie zrównoważo-
nym i zapewniania porównywalnych 
ocen zielonych biurowców na całym 
świecie.

Wybór konkretnego certyfikatu 
uzależniony jest przede wszystkim 
od uwarunkowań konkretnej inwe-
stycji. System LEED, choć najbardziej 
restrykcyjny pod względem norm 

budowlanych oraz terminów zgłosze-
nia obiektu, jest także najlepiej zna-
ny i  najczęściej stosowany. Z  kolei 
BREEAM oferuje dużą elastyczność 
w dostosowaniu kryteriów oceny do 
uwarunkowań lokalnych (np. wyko-
rzystywanie polskiego świadectwa 
energetycznego) oraz daje możliwość 
certyfikacji obiektu na późniejszych 
etapach realizacji. Wreszcie system 
DGNB, ze względu na to, że został 
opracowany stosunkowo niedawno, 
oferuje dużą przejrzystość ocen i pro-
cedur oraz pozwala znacząco się wy-
różnić na rynku, np. pod względem 
merytorycznym.

Systemy certyfikacji różnią się tak-
że wymaganiami dotyczącymi termi-
nów zgłaszania obiektów do oceny. 
Niezależnie od wyboru konkretnego 
systemu, najlepszym rozwiązaniem 
jest uwzględnianie kryteriów oceny od 
samego początku procesu inwestycyj-
nego. Szereg kluczowych wymogów 
stawianych zielonym biurowcom doty-
czy takich zagadnień, jak wybór loka-
lizacji czy odpowiedniej dokumentacji 
projektowej. W praktyce oznacza to, że 
zbyt późne podjęcie decyzji o chęci cer-
tyfikowania budynku może zamknąć 
drogę do uzyskania satysfakcjonujące-
go wyniku (zob. rys. 15). 
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Najbardziej restrykcyjny pod tym 
względem jest system LEED, w  ra-
mach którego zgłoszenie do certyfika-
cji może nastąpić najpóźniej na kilka 
tygodni przed rozpoczęciem jakich-
kolwiek (nawet przygotowawczym) 
prac budowlanych. Dlatego decyzja 
o przystąpieniu do certyfikacji LEED 
nie może zostać podjęta zbyt późno.

W  przypadku systemu DGNB re-
jestracja projektu może nastąpić do 

czterech tygodni po oddaniu obiektu 
do użytkowania. Późniejsze zgłosze-
nie zasadniczo dyskwalifikuje budy-
nek z procesu certyfikacji.

Najbardziej elastyczny pod tym 
względem jest system BREEAM. Do 
certyfikacji można bowiem zgłosić 
budynek nawet do 12 miesięcy od 
momentu oddania go do użytkowa-
nia. Należy jednak pamiętać, że sto-
pień oceny certyfikatu dostosowany 

jest do konkretnego obiektu. W  ta-
kich przypadkach przedstawione wy-
tyczne, dla każdego z  certyfikowa-
nych budynków mogą ulec zmianie. 
Stanowi to potwierdzenie jak ważna 
w procesie certyfikacji jest rola upra-
wionego konsultanta, który pomoże 
inwestorowi skutecznie przejść dro-
gę tego procesu.

Oczywiście kwestią fundamental-
ną jest opłacalność zrównoważonego 
budownictwa oraz koszty, jakie wiążą 
się z  tworzeniem i  następnie certyfi-
kowaniem zielonego biurowca. Sza-
cunki wskazują, że dodatkowe koszty 
inwestycyjne mogą wynosić do 8% 
kosztów całej inwestycji. Zależą one 
w dużej mierze od poziomu certyfika-
tu, który ma osiągnąć obiekt. Anali-
tycy wskazują także na konieczność 
stosowania w  kalkulacjach oceny 
zintegrowanej, uwzględniającej cały 
cykl życia budynku, oraz traktowania 
dodatkowych nakładów nie jako kosz-
tów, lecz jako inwestycji. O ile bowiem 
dodatkowe nakłady stają się widoczne 
w  fazie projektowania i  wznoszenia 
obiektu, o tyle zwracają się one już na 
etapie komercjalizacji i  eksploatacji. 

Rys. 14. Porównanie trzech systemów ocen budynków: BREEAM Europe Commercial 2009, LEED NC 2009 oraz DGNB International   
ze względu na konieczne do spełnienia tzw. wymagania krytyczne

Czynnik  
ograniczający BREEAM LEED DGNB

Najpóżniejszy 
termin 
rejestracji 
projektu /
rozpoczęcia  
certyfikacji

Obiekt istniejący 
oddany do 
użytkowania nie 
wcześniej niż 12 
miesięcy przed 
przystąpieniem do 
certyfikacji

Na etapie projektu, 
tj. co najmniej 
kilka tygodni przed 
rozpoczęciem prac 
budowlanych

(Ograniczenie to 
dotyczy wykonanie 
i wprowadzenie 
w zycie projektu 
erozji i sedymentacji)

Póżna rejestracja 
projektu max 28 
dni po uzyskaniu 
pozwolenia na 
użytkowanie

(Wiąże się to 
z badaniami 
powietrza)

Rys. 15 Ostateczny termin przystąpienia do certyfikacji

BREEAM — droga do outstanding LEED — droga do platinium DGNB — droga do gold
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Schemat obrazuje występowanie punktów 
krytycznych w każdym z certyfikatów.  
Ilościowo różnią się one, jednak nie oznacza to, 
że certyfikat z najmnijeszą iloscią wymagań 
krytycznych (DGNB) jest najłatwiejszy do spełnienia.
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Z raportów dotyczących rynku amery-
kańskiego wynika, że koszty inwesty-
cyjne na poziomie 2% mogą przynieść 
nawet 20% zwrotu w ciągu całego cy-
klu życia obiektu.

Osobnym zagadnieniem są koszty 
samej certyfikacji, które uwzględniają 
opłaty wymagane przez organizacje 
przyznające oceny. Dla systemu LEED 
szacowane wydatki na certyfikację 
dla budynku biurowego mogą wyno-
sić od 3 tys. do 30 tys. USD. W przy-
padku systemu BREEAM koszty 
administracyjne wynoszą ok. 4 tys. 
GBP. Certyfikacja w  ramach DGNB 
wiąże się z opłatami na poziomie od 
5 tys. do 25 tys. EUR. Konkretne opła-
ty uzależnione są m.in. od wielkości 
budynku czy członkostwa w  organi-
zacjach przyznających oceny. Dodat-
kowe koszty wiążą się z  profesjonal-
nym doradztwem, które w  praktyce 
okazuje się niezbędne do uzyskania 
satysfakcjonującej oceny. Wydatki na 
konsultantów i audytorów są uwarun-
kowane zakresem prac i charakterem 
współpracy (coraz więcej dewelope-
rów zatrudnia na stałe certyfikowa-
nych doradców).

Wybór systemu certyfikacji jest 
również zależny od charakteru budyn-
ku. Wiąże się to z międzynarodowym 
zasięgiem poszczególnych systemów. 
Największą globalną popularnością 
cieszy się system LEED, który zna-
lazł do tej pory zastosowanie w  117 
krajach. Wynika to przede wszystkim 
z  jego ścisłego związku z  rynkiem 
amerykańskim oraz przenoszeniem 
standardów korporacyjnych ze Sta-
nów Zjednoczonych. Duża część firm 
pochodzących z USA wymaga od bu-
dynków, które planuje wynająć, cer-
tyfikacji LEED. Z  certyfikacją LEED 
jest także związana największa liczba 
osób na całym świecie. Członkowie 
USGBC oraz certyfikowani doradcy 
stanowią grupę ponad 20 tys. osób.

Drugim najpopularniejszym sys-
temem certyfikacji jest BREEAM, 

rozwijany i  aplikowany przede 
wszystkim w  Wielkiej Brytanii. Po-
nad 1,5  mln budynków — biuro-
wych, handlowych, przemysłowych, 
a przede wszystkim jednorodzinnych, 
które znacząco zawyżają statysty-
ki — jest certyfikowanych w ramach 
BREEAM. Jednak zasięg między-
narodowy, a  szczególnie europejski, 
tego systemu konsekwentnie rośnie. 
Certyfikat jest obecny w  16 pań-
stwach, a  kryteria uwzględniające 

Najkrótszą historię, a przez to i naj-
mniejszy do tej pory zasięg, ma system 
DGNB, który powstał w  2008  r. Jak 
dotąd, zdobywa zastosowanie przede 
wszystkim w Niemczech i Austrii. Jed-
nak intensywny rozwój tego systemu 
certyfikacji oraz dążenie jego twór-
ców do stworzenia zunifikowanego 
zestawu kryteriów wpływają na roz-
szerzanie się jego popularności także 
w innych krajach, stąd jego obecność 
także m.in. w Czechach, Rumunii, Ro-
sji, a także w Chinach i Brazylii. Do tej 
pory w systemie DGNB zostało certyfi-
kowanych 750 budynków.

Ważne jest także uwzględnienie 
elastyczności certyfikatu w  odniesie-
niu do lokalnych norm budowlanych. 
Stosunkowo najmniejszą elastyczno-
ścią charakteryzuje się system LEED, 
który opiera się na amerykańskich 
normach budowlanych oraz insta-
lacyjnych. LEED implementuje, bez 
możliwości adaptacji do warunków 
lokalnych, amerykańskie przepisy 
budowlane. Dotyczy to także standar-
dów instalacji w  budynku, które są 
odnoszone do norm ASHRAE (Amery-
kańskiego Stowarzyszenia Inżynierów 
Ogrzewnictwa Chłodnictwa Wentyla-
cji i  Klimatyzacji — American Socie-
ty of Heating, Refrigerating And Air-
Conditioning Engineers). W  praktyce 
oznacza to konieczność dostosowania 
się do szczegółowych wymogów, doty-
czących m.in. natężenia oświetlenia 
czy wydajności urządzeń mechanicz-
nych. Wpływa to również na ocenę 
stopnia energooszczędności budynku, 
który w ramach LEED musi być o 12% 
do 48% lepszy w porównaniu ze stan-
dardowym budynkiem referencyjnym 
zgodnym z normami ASHRAE. Także 
podlegające ocenie materiały budow-
lane odwołują się zazwyczaj do ame-
rykańskich standardów.

Większą elastycznością w  tym 
zakresie charakteryzuje się system 
BREEAM, który szczególnie w  ra-
mach schematu BREEAM Internatio-
nal uwzględnia specyfikę regional-
ną oraz lokalne przepisy budowlane. 
Ocena materiałów budowlanych do-
konywana jest na podstawie euro-
pejskich aprobat technicznych (ETA), 
wydawanych również w  Polsce. 
Szczegółowe kryteria są dostosowy-
wane do obowiązujących w  danym 
kraju przepisów. Również certyfikat 
DGNB pozwala na uwzględnianie 
lokalnych uwarunkowań technicz-
nych i prawnych. 

BREEAM LEED DGNB

ilość członków 350* 20 000 1 102

ilość państw 17 117 18

ilość obiektów 110 000 / 0,5 mln 
zarejestrowanych

24 081 228 / 1500 
zarejestrowanych

Rys. 16. Systemy certyfikacji budynków w liczbach

* członkowie tylko UK GBC (nie BRE/BREEAM)
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Pomimo znacznych 
różnic [...] wszystkie 

trzy systemy certyfikacji 
stawiają sobie podobne 

cele: propagowania 
dobrych praktyk 
w budownictwie 
zrównoważonym 

i zapewniania 
porównywalnych ocen 
zielonych biurowców 

na całym świecie. 
Wybór konkretnego 

certyfikatu uzależniony 
jest przede wszystkim 

od uwarunkowań 
konkretnej inwestycji. 

uwarunkowania lokalne opracowy-
wane są dla coraz większej liczby kra-
jów.

Ze względu na to, że LEED stoso-
wany jest od 1998 r., i został częściowo 
oparty o  BREEAM — funkcjonujący 
już od 1990 r. — oba systemy wiele 
łączy. Prowadzone są również prace 
zmierzające do przynajmniej częścio-
wego ich ujednolicenia. 
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Aby stworzyć zrównoważony budynek, trzeba 
o tym pomyśleć już na samym początku, czyli tak 
naprawdę na etapie wyboru lokalizacji. Później 
na etapie tworzenia koncepcji konieczne jest ho-
listyczne podejście do projektu tak, aby od razu 
zaplanować zielone rozwiązania. Wdrażanie ich 
na późniejszym etapie mogłoby być bardzo trud-
ne i drogie lub nawet niemożliwe. Przy takim po-
dejściu można uzyskać standard pozwalający na 
otrzymanie certyfikatu LEED gold praktycznie bez 
dodatkowych kosztów, a  poziom LEED platinum 
będzie oznaczał ok 3% dodatkowych wydatków. 
Proces zaczyna się już od samego wyboru lokali-
zacji. Lokalizacja o minimalnym wpływie na śro-
dowisko to taka, która nie tworzy osobnej „wyspy 

ciepła” na niezabudowanym terenie, i  do której 
przyszli użytkownicy nie będą musieli dojeżdżać 
prywatnymi samochodami, przyczyniając się do 
wzrostu emisji spalin. Lepsza dla środowiska bę-
dzie więc lokalizacja w centrum miasta, z dostę-
pem do komunikacji publicznej i usług, do których 
można po prostu dojść. Następnie warto zapro-
jektować takie usytuowanie budynku względem 
stron świata oraz taki kształt bryły, aby z  jednej 
strony biurowiec nie kumulował ciepła, bo wtedy 
zużyjemy dużo prądu na klimatyzację, a z drugiej 
miał maksymalny dostęp światła dziennego do po-
wierzchni biurowych. Tu zresztą chodzi nie tylko 
o  oszczędność, ale także o  komfort pracy w  bu-
dynku. Kolejne elementy to wybór materiałów 

Kiedy należy rozpocząć planowanie budowy certyfikowanego budynku?
i  szczegółowe projekty wszelkich systemów i  in-
stalacji, które mają wpływ na koszty eksploatacji 
i jakość środowiska wewnętrznego. 
Można powiedzieć, że projektowanie zielonego 
budynku wymaga przyjęcia nieco innej filozofii, 
niż to było przy tradycyjnych budynkach.

Katarzyna ZAWODNA 
Dyrektor Regionalny 
w Skanska Property 
Poland

Wierzę, że opłaca się certyfikować każdy budynek, 
szczególnie jeżeli weźmiemy pod uwagę koszty spo-
łeczne i środowiskowe. Nie da się jednak ukryć, że 
sam proces certyfikacji w przeliczeniu na metr kwa-
dratowy powierzchni użytkowej, jest mniejszy dla 
większych inwestycji. Wynika to z faktu, że podczas 
certyfikacji jest sporo kosztów stałych, polegających 
przede wszystkim na  wykonaniu profesjonalnych 
analiz niezależnie od powierzchni budynku. Przy-
kładem może być studium wykonalności dla ener-
gii odnawialnej czy model dynamiczny budynku. 
Oprócz tego promowane są określone urządzenia, 
takie jak BMS czy system wykrywania nieszczel-
ności instalacji wodnych, które nie zawsze są nie-
zbędne w małych budynkach. Zauważyłam także, 
że większe firmy budowlane, aktywne przy dużych 
inwestycjach, są znacznie lepiej przygotowane do 

spełnienia wymogów tych certyfikatów — są dobrze 
przeszkolone w  zakresie wymagań BREEAM lub 
LEED, posiadają wymaganą politykę i  certyfikaty 
środowiskowe, mogą nominować osoby odpowie-
dzialne tylko za zarządzanie środowiskiem podczas 
budowy.  
Z mojego doświadczenia wynika, że koszty samego 
procesu certyfikacji są ułamkiem procenta kosztów 
inwestycji zarówno dla budynków większych, jak 
i  mniejszych. Pozostałe koszty, na przykład rodzaj 
materiałów stosowanych do budowy, są wprost pro-
porcjonalne do wielkości budynku.
Wiele z kryteriów nie zależy od wielkości budynku, 
a od jego lokalizacji, wielkości działki czy sposobu 
zagospodarowania terenów zewnętrznych. Istnie-
ją również kryteria, które łatwiej spełnić w małym 
budynku. Przykładem mogą być systemy wentylacji 

Czy opłaca się poddawać certyfikacji małe budynki?
i chłodzenia, gdzie łatwiej zdobyć na polskim ryn-
ku mniejsze urządzenia chłodnicze z  ekologiczny-
mi czynnikami chłodniczymi. Reasumując, każdy 
projekt niezależnie od wielkości, powinien być in-
dywidualnie oceniony pod katem możliwości, zalet 
i ewentualnych dodatkowych kosztów przed podję-
ciem decyzji o procesie certyfikacji.

Magdalena STRETTON 
licencjonowany asesor,  
Country Manager WSP 
Enviro Sp. z o.o.  

W pewnym momencie każdy, kto styka się z sys-
temami certyfikacji LEED czy BREEAM, zadaje 
sobie pytanie: czemu służy całe to „zielone za-
mieszanie”?  Nieraz słyszę, że jest to kolejny „spi-
sek Zachodu”, mający pomóc w wyciągnięciu od 
nas pieniędzy na nowe technologie, konsultan-
tów, certyfikaty itp. Albo, że jest to trik marketin-
gowy, który ma zapewnić nielicznym inwestorom, 
których stać na certyfikowanie budynków, uprzy-
wilejowaną pozycję na rynku nieruchomości. 
Pierwszy z  powyższych poglądów ujawnia jedy-
nie pewne konsekwencje certyfikacji ekologicz-
nej, nie zaś przyczyny jej rosnącej popularności. 
Koszty związane z certyfikacją są nieuniknione, 

stanowią jednak znikomy procent potężnych za-
zwyczaj kosztów realizacji inwestycji. 
Prawdziwymi motorami budownictwa zrówno-
ważonego wydają się: zamiar wykorzystania cer-
tyfikatu jako narzędzia marketingowego oraz 
strategie międzynarodowych korporacji, loku-
jących swe biura, fabryki czy centra handlowe 
w  budynkach certyfikowanych. U  podstaw oby-
dwu tych czynników leży ta sama przyczyna: po-
zytywny odbiór działań proekologicznych przez 
klientów.
Muszę przyznać, że dotychczas nie spotkałem 
w  Polsce nikogo, kto brałby pod uwagę budowę 
budynku „zrównoważonego”, kierując się troską 

Chwyt marketingowy czy potrzeba czasów?
o środowisko czy też o kurczące się zasoby natu-
ralne.

Ze względu na to, iż najemcami naszych 
biurowców są zwykle międzynarodowe koncerny, 
które swoje oddziały mają na całym świecie, 
chcieliśmy, aby standard naszych budynków był 
porównywalny z biurowcami w Berlinie, Barcelonie 
czy Paryżu. Europejskie standardy to, między 
innymi, inwestycje budowane zgodnie z zasadami 

poszanowania środowiska i  zrównoważonego 
zarządzania. 
Dodatkowo, uzyskany certyfikat jest niejako 
gwarancją jakości i  wyróżnia nas na rynku 
krakowskim, dlatego każda następna inwestycja 
Grupy Buma będzie poddawana certyfikacji LEED 
lub BREEAM.

Dlaczego warto certyfikować budynki?
Krzysztof OLSZA 
Property Manager 
Kompleksu Quattro 
Business Park

Jarosław WITEK
BREEAM 
International 
Assessor
Lider Zespołu ds. 
Zrównoważonego 
Rozwoju
ARUP Polska

Z D A N I E M  E K S P E R T A
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O K I E M  A R C H I T E K T A

Czym jest proces certyfikacji LEED, BREEAM?

Lokalizacja budynku
Lokalizacja budynku jest analizowana 
według zasad zrównoważonego roz-
woju. W tej części brane są pod uwagę 
zagadnienia urbanistyczne wynikają-
ce oczywiście z  miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego 
lub decyzji o  warunkach zabudowy, 
ale uwzględniające także zjawiska 
i warunki, o których w ostatnich cza-
sach wydaje się, że zapominano.

Dąży się do rozwiązań projekto-
wych, które w  maksymalnym stop-
niu wykorzystują istniejącą infra-
strukturę techniczną, a  tam gdzie 
to jest możliwe, dąży się do bardziej 
nowoczesnych i  wydajnych rozwią-
zań. Bardzo ważnym aspektem, roz-
ważanym już na etapie projektowym, 
jest sąsiedztwo. Nie chodzi tu tylko 
o  uszanowanie architektury sąsia-
dujących budynków i  wpisanie się 
w  otaczająca przestrzeń, ale przede 
wszystkim o  społeczność lokalną, 
która zamieszkuje dany rejon od wie-
lu lat. Nowo powstający budynek 
nie może pogarszać tej przestrzeni, 
dlatego w  naszej pracowni projekto-
wej APA Wojciechowski Architekci 

Od kilku lat w Polsce dużo 
się mówi o certyfikacji  
budynków w systemach 
BREEAM, LEED czy DGNB, 
ale nie każdy dokładnie wie 
czym są wymienione sposoby 
oceny i jak wiele kryteriów 
oceniają. Powszechnie kojarzy 
się to z energooszczędnością 
i słusznie, ale to nie wszystko. 
Obok wspomnianej energii 
jest jeszcze co najmniej 
osiem istotnych aspektów, 
towarzyszących budowaniu 
i eksploatacji budynków, 
które maja istotny wpływ na 
środowisko.  
Podczas projektowania 
poddawane są analizie 
następujące zagadnienia:

zaczynamy projektowanie właśnie od 
dokładnej analizy otoczenia. 

Wspomniane systemy certyfikacji 
opierają się także na rozwiązaniach 
pro-ekologicznych, nie można więc 
pominąć środowiska przyrodniczego, 
na które wkraczamy z nowym budyn-
kiem. Często zabudowujemy działkę, 
która wcześniej nie była zurbanizo-
wana, ale zamieszkała przez drobną 
faunę i florę. Proces inwestycyjny po-
legający na budowie nowego budyn-
ku to nic innego jak zniszczenie tego 
małego obszaru zielonego, a  na jego 
miejsce wstawienie budynku, który 
konsumuje energię, czysta wodę i po-
wietrze,  w  zamian oddając śmieci, 
ścieki i zużyte powietrze. My staramy 
się to ograniczyć w  maksymalnym 
stopniu.

Zasoby wodne
Podczas projektowania skupiamy 
dużą uwagę na efektywnym wyko-
rzystaniu zasobów wodnych. W brew 
powszechnej opinii Polska należy do 
krajów o małych zasobach wodnych. 
Przyczynia się do tego stosunko-
wo mała ilość opadów w ciągu roku 
(650  mm) oraz dość duże parowanie 
(450 mm) w stosunku do innych kra-
jów Europy. Efektem tego jest między 
innymi bardzo zła jakość wody, która 
mamy w  kranach. Dlatego wszyst-
kie nasze projekty obejmują również 
kompleksową analizę gospodarki 
wodnej w  zakresie działki i  obiektu 
budowlanego. W  systemach certyfi-
kacji, takich jak LEED, BREEAM czy 
DGNB szczególnie promowane są 
rozwiązania oszczędzające wodę np. 
wykorzystanie wody deszczowej do 
spłukiwania toalet czy do podlewa-
nia roślin na działce lub zastosowa-
nie zielonych dachów.

Materiały i zasoby naturalne
Użycie materiałów i ochrona zasobów 
naturalnych to temat, o którym trze-
ba myśleć już na wczesnym etapie 
projektu architektonicznego. Systemy 

ograniczenia wydobycia surowców 
naturalnych. W  tej kategorii ocenia-
ne są też działania wykonawcy robót 
i technologie prowadzenia prac.

Jakość środowiska wewnątrz 
budynku
Spędzamy około 90% swojego życia 
w  budynkach. Dlatego, projektując 
budynki przyjazne ludziom, musimy 
dużą uwagę skupić na jakości śro-
dowiska we wnętrzu, ponieważ za-
leży od tego nasze zdrowie i  dobra 
samopoczucie. Podczas pracy nad 
projektami, staramy się stworzyć jak 
najwłaściwsze warunki życia i pracy 
dla przyszłych użytkowników. Dąży-
my do zwiększenia ilości powietrza 
wentylacyjnego ponad normatywne 

Spędzamy około 
90% swojego życia 

w budynkach. Dlatego 
projektując budynki 
przyjazne ludziom 

musimy dużą uwagę 
skupić na jakości 

środowiska we wnętrzu.

certyfikacji wielokryteryjnej dają nam 
bardzo pomocne narzędzia ułatwiają-
ce wybór właściwych materiałów bu-
dowlanych do projektu. Właściwych, 
czyli takich, których zastosowanie 
będzie miało możliwie mały wpływ 
na środowisko oraz w  pełni spełnia-
jące oczekiwania inwestora. Nie bez 
powodu systemy certyfikacji promują 
wykorzystanie materiałów odzyska-
nych lub też pochodzących z  recyc-
lingu, jak: wykorzystanie kruszyw na 
podbudowy drogowe, czy ponowne 
wykorzystanie surowców do produk-
cji. W  ten sposób przyczyniamy się 
do zmniejszenia ilości odpadów i  do 
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minimum oraz wprowadzanie stałej 
kontroli poziomu CO2 i innych szkodli-
wych substancji w powietrzu. W biu-
rach, każdy pracownik powinien 
mieć możliwość indywidualnego ste-
rowania oświetleniem i  temperatu-
rą w  granicach swojego stanowiska 
pracy. Również ważnym aspektem 
w tej kategorii jest zapewnienie mak-
symalnego oświetlenia naturalnego 
oraz zapewnienie widoku przez okno, 
co sprzyja naszym oczom.

Energia i ochrona atmosfery
Bardzo ważnym elementem podczas 
certyfikacji budynków jest energia. 
Główną składową kosztów eksplo-
atacyjnych budynków jest zużycie 
energii elektrycznej, stanowiące oko-
ło 35% całkowitych kosztów utrzy-
mania budynku. Dlatego dążymy do 
tego, aby nowo projektowane obiekty 
spełniały warunki wysokiej wydajno-
ścią i sprawności energetycznej. Pod-
czas projektowania instalacji w  bu-
dynkach stawiamy sobie za cel nie 
tylko zapewnienie właściwego i eko-
nomicznego funkcjonowania budyn-
ku, ale też ograniczenie emisji CO2, 
NOx (tlenków azotu) i innych niebez-
piecznych substancji do atmosfery. 
Tam, gdzie jest to uzasadnione eko-
nomicznie, proponujemy rozwiązania 
wykorzystujące źródła energii odna-
wialnej, jak panele solarne, baterie 
fotowoltaiczne, pompy ciepła, turbiny 
wiatrowe czy kotłownie zasilane bio-
masą.

Innowacje
Systemy certyfikacji LEED i  BRE-
EAM mają w  swoich programach 
kategorię określoną, jako „Innowa-
cje”. W  ten sposób dąży się do pro-
mowania nowatorskich rozwiązań 
technicznych. Propozycje takich roz-
wiązań musza być dopasowane do 
specyfiki miejsca i  inwestycji. Przy-
kładem rozwiązań innowacyjnych 
są zaawansowana technologia opar-
ta na elektrowniach wiatrowych czy 

kogeneracji budynku. Innowacją 
może być też ekologiczne sprzątanie 
w biurowcu polegające na używaniu 
środków przyjaznych środowisku, 
w 100% bio-degradowanych i niepo-
wodujących alergii u  ludzi. Może to 
być kompostowanie skoszonej tra-
wy i  resztek roślinnych, które póź-
niej stanowią naturalny nawóz dla 
trawników i  roślin ozdobnych. Przy 
takich rozwiązaniach zmniejszamy 
konieczność wydobycia naturalnych 
surowców do pozyskania energii, za-
nieczyszczenia środowiska środkami 
chemicznymi, czy wywozu odpadów 

funkcjonuje tam już od ponad 20 lat. 
Budynki z  certyfikatem BREEAM są 
standardem określającym jakość bu-
dynku. Obok biurowców certyfiku-
je się: domy, hotele, szkoły, szpitale, 
sklepy, sądy, a  nawet więzienia. Po-
dobna sytuacja jest w Stanach Zjed-
noczonych, choć może ma krótsza 
tradycję, bo od 13 lat certyfikuje się 
tam budynki według ich własnego 
systemu LEED. 

W  Polsce powoli inwestorzy za-
czynają się też dopytywać o Niemiec-
ki System Certyfikacji (DGNB), który 
jest, co prawda najmłodszy, bo ma za-
ledwie 4 lata, ale opiera się na założe-
niach bardzo zbliżonych do naszych 
warunków klimatycznych i  przez to 
może być łatwy do zaadoptowania 
w Polsce w najbliższym czasie.

Jak wygląda projekt i proces 
certyfikacji BREEAM lub LEED?
W realizacji budynku od samego po-
czątku powinien uczestniczyć spe-
cjalista od zrównoważonego rozwo-
ju oraz odpowiednio przygotowany 
w tym zakresie zespół projektowy. Już 
podczas wyboru lokalizacji pod przy-
szłą inwestycję pomaga on w analizie 
wielu elementów, które mogą przy-
czynić się do rozwiązań pro-ekolo-
gicznych zwiększających dostępność 
i  komfort użytkowania, a  niewyma-
gających specjalnych nakładów in-
westycyjnych ze strony inwestora.

W  procesie inwestycyjnym istot-
ny jest wybór odpowiedniej działki, 
ale możliwość wpływu na decyzje 
zdarza się niezwykle rzadko. Prawie 
zawsze przychodzi do nas inwestor 
już z  konkretną działką. Dużo zale-
ży wtedy od koncepcji architekto-
nicznej i  przeprowadzonego na tym 
etapie studium wykonalności. Jest 
to pierwszy krok w  procesie certy-
fikacji budynków w  systemie LEED 
czy BREEAM. W APA Wojciechowski 
mamy ponad sześćdziesięciu odpo-
wiednio przeszkolonych w  zakresie 
systemów certyfikacji architektów, 

W tej chwili w Polsce 
certyfikowane są 

głównie budynki nowo 
budowane, takie 

jak biurowce, centra 
handlowe i budynki 

przemysłowe według 
systemu certyfikacji 

BREEAM i LEED.

roślinnych na wysypisko oraz ogra-
niczamy użycie kosztownych nawo-
zów sztucznych.

Jakie budynki są certyfikowane 
obecnie w Polsce?
W tej chwili w Polsce certyfikowane 
są głównie budynki nowo budowane 
takie jak biurowce, centra handlowe 
i budynki przemysłowe według syste-
mu certyfikacji BREEAM i LEED. Po-
woli też pojawiają się certyfikaty dla 
budynków istniejących. W  Wielkiej 
Brytanii — ojczyźnie systemu BRE-
EAM, istnieje ponad 120 tys. budyn-
ków, które otrzymały certyfikat BRE-
EAM, a kolejne 700 tys. jest w trakcie 
procesu certyfikacji. Warto wspo-
mnieć, że system oceny BREEAM 
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którzy od samego początku starają 
się wdrożyć rozwiązania generujące 
jak najmniejsze koszty i dające rów-
nocześnie jak najwięcej punktów 
w  certyfikacji. Aby dobrze przepro-
wadzić taka analizę, potrzebne jest 
doświadczenie i  duża wiedza obej-
mująca świetną znajomość materia-
łów budowlanych, związana nie tyl-
ko z  ich możliwością zastosowania 
w  architekturze, ale również z  ich 
pochodzeniem, sposobem produkcji, 
zawartością składników z  recyklin-
gu, zawartością szkodliwych sub-
stancji, a nawet sposobu pakowania 
i transportu na budowę. W szczegól-
ny sposób dobieramy materiały na 
ściany o  bardzo wysokim poziomie 
izolacyjności termicznej i  akustycz-
nej, odpowiednie materiały na okna, 
stosujemy zielone dachy, dążymy do 
optymalizacji konstrukcji oraz do 
właściwego ukierunkowania budyn-
ku względem stron świata. Podczas 
całego procesu projektowego współ-
pracujemy z  najlepszymi projektan-
tami instalacji, którzy również od sa-
mego początku szukają bardzo wy-
dajnych i  przemyślanych rozwiązań 
projektowych opartych na zaawan-
sowanych technologiach, odpowied-
nich dla danego budynku. 

Wśród pracujących u  nas archi-
tektów mamy osoby uprawnieni one 
do przeprowadzania procesu certyfi-
kacji w  systemie BREEAM i  LEED, 
dzięki czemu inwestor nie musi za-
trudniać dodatkowo zewnętrznej fir-
my certyfikującej.

Gdy projekt zostanie dokładnie 
przemyślany, należy go zarejestro-
wać w  instytucji certyfikującej: dla 
BREEAM jest to BRE (Building Re-
search Establishment’s) w  Wielkiej 
Brytanii, a dla LEED — USGBC (U.S. 
Green Building Council) w  Stanach 
Zjednoczonych. Następnym krokiem 
w  procesie certyfikacji jest przy-
gotowanie tak zwanych dowodów, 
czyli dokumentacji potwierdzającej 
spełnienie przez projekt wymogów 

danego systemu. Dokumenty te wy-
syłane są do instytucji certyfikującej 
w celu weryfikacji. Wszystkie uznane 
przez instytucję założenia powinny 
być wdrożone na etapie budowy oraz 
być ujęte w  instrukcji późniejszego 
użytkowania obiektu. Ich realizacja 
musi być monitorowana.

Ostatnią częścią procesu certyfi-
kacji jest etap powykonawczy, który 
zwykle pokrywa się w  czasie z  od-
biorami i uruchomieniem budynków. 
Na tym etapie należy przygotować 
dowody potwierdzające, że założenia 
BREEAM lub LEED z  etapu projek-
towego zostały wdrożone i  spełniają 

Czy warto inwestować 
w zrównoważone budynki?
Odpowiedź nie jest prosta, ponieważ 
uzyskanie certyfikatu BREEAM czy 
LEED w naszych warunkach nie daje 
inwestorowi ani ulg podatkowych, 
ani żadnych istotnych dotacji. Mimo 
to w ostatnich latach widać wyraź-
ne zainteresowanie inwestycjami 
zrównoważonymi w  Polsce wśród 
inwestorów, projektantów oraz firm 
budowlanych. Prawdopodobnie dla-
tego, że jest większa świadomość 
ekologiczna wśród społeczeństwa 
oraz wiedza uczestników procesu 
inwestycyjnego na temat inwestycje 
certyfikowanych. Przykłady budyn-
ków certyfikowanych, powstających 
w  Polsce są dowodem na to, że in-
westycje nie muszą być kompromi-
sem pomiędzy jakością a  kosztami. 
Dobrze przygotowana inwestycja 
zrównoważona wcale nie musi kosz-
tować więcej niż ta sama przepro-
wadzona w  tradycyjny sposób. Na 
pewno jest jednak bardziej sprzyja-
jąca środowisku, trwalsza, o lepszej 
jakości, tańsza w eksploatacji i bar-
dziej komfortowa dla użytkowników, 
a przez to zdrowsza. Wiele funduszy 
inwestycyjnych na świecie, a powo-
li też w Polsce, zakłada tylko inwe-
stowanie w budynki z certyfikatem, 
takim jak LEED lub BREEAM, po-
nieważ jest to dla nich gwarantem 
jakości. Ułatwia to również porów-
nanie budynków danego funduszu 
inwestycyjnego, które są w różnych 
krajach Europy czy świata.

Przykłady
Obecnie każdy nowy budynek biuro-
wy projektowany w  naszej pracow-
ni stara się o certyfikacje LEED lub 
BREEAM. W  październiku ruszyła 
w Gdańsku budowa pierwszego eta-
pu kompleksu biurowo-usługowego 
Alchemia. Są to dwa budynki o po-
wierzchni 43 145,00 m2, które starają 
się o  certyfikat LEED na poziomie 
Silver lub Gold. Ostatecznej decyzji, 

Z punktu 
widzenia architekta 

projektowanie 
budynków 

certyfikowanych jest 
ogromną możliwością 

brania czynnego udziału 
w globalnych zmianach 

w gospodarce i tym 
samym przyczyniania 

się do budowania 
lepszej przyszłości dla 

nas i dla przyszłych 
pokoleń.

wszystkie wymagania. Po spełnieniu 
tych wszystkich warunków budynek 
może uzyskać prestiżowy certyfikat 
BREEAM na poziomie pass, good, 
very good, exellent lub outsatnding 
lub jego amerykański odpowiednik, 
certyfikat w systemie LEED na pozio-
mie certified, silver, gold lub platinum. 
Poziom certyfikatu nadawany jest 
w  zależności od ilości spełnionych 
kryteriów w danym systemie. 

po lewej i na stronie obok: 
kompleks Alchemia w Gdańsku (etap I) 
www.alchemia.gda.pl
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co do poziomu certyfikacji inwestor, 
firma Torus sp. z o.o. sp. k. jeszcze 
nie podjęła. 

Obok funkcji biurowej w tym bu-
dynku również będzie część rekre-
acyjna z  basenem, salą sportową, 
gabinetami odnowy biologicznej, re-
stauracją i punktem przedszkolnym. 
Inwestycja ta powstaje na działce 
wcześniej zabudowanej, gdzie wła-
śnie zakończyły się rozbiórki hal ma-
gazynowych. Ponad 98% materiałów 
z  rozbiórki udało się posegregować 
i przekazać do recyklingu lub do po-
nownego wykorzystania. W  samym 
budynku zostały zastosowane roz-
wiązania pozwalające ograniczyć 
zużycie wody o  ponad połowę oraz 
znacznie zredukować zużycie ener-
gii w  porównaniu do tradycyjnych 
rozwiązań stosowanych obecnie 
w  innych budynkach. Inwestor roz-
waża zastosowanie kogeneracji za-
silanej gazem, czyli produkcji prądu 
na własnej działce, przy jednocze-
snym wykorzystaniem ciepła, z tego 
procesu, do ogrzania wody w base-
nie. Podczas użytkowania budyn-
ku cały czas będzie monitorowany 
poziom zużycia wszystkich mediów 
oraz parametry instalacji. 

W projekcie zostały zaproponowa-
ne materiały regionalne, czyli pocho-
dzące z  odległości nie większej niż 
804  km (500 mil) od terenu budowy. 
Dzięki takiemu rozwiązaniu zmniej-
szamy potrzebę przewożenia maty-
eriałów z dużych odległości i tym sa-
mym przyczyniamy się do mniejszego 
zanieczyszczenia powietrza wynika-
jącego z  transportu. Poszukiwaliśmy 
materiałów regionalnych, ale również 
takich, które w  swoim składzie maja 
surowce pochodzące z  recyklingu. 
Farby, kleje, silikony i  wszelkie inne 
pokrycia, które maja być zastosowa-
ne na budowie dokładnie sprawdza-
my pod względem zawartości lotnych 
związków organicznych, szkodliwych 
dla zdrowia. 

Aby środowisko wewnątrz bu-
dynku było zdrowe i komfortowe dla 
przyszłego użytkownika, powstaje 
plan zarządzania powietrzem we-
wnątrz budynku a  rozwiązania pro-
jektowe uwzględniają maksymalny 
dostęp do światła dziennego oraz 
dobry widok przez okno. Firma AVA 
przeprowadzająca proces certyfika-
cji LEED, dla tej inwestycji, również 
zaproponowała rozwiązania inno-
wacyjne wykraczające poza ramy 

programowe systemu LEED C&S. 
Planowana jest między innymi kam-
pania edukacyjna, która uświado-
mi przyszłym użytkownikom, jakie 
rozwiązania zostały zastosowane 
w budynku i jak z nich korzystać, aby 
zmaksymalizować wysiłki związane 
z funkcjonowaniem budynku przyja-
znego środowisku.

Podsumowania
Proces certyfikacji w Polsce jest zna-
czącym elementem w polityce wdra-
żania zasad zrównoważonego rozwo-
ju, która jest częścią fali globalnych 
zmian w  gospodarce Unii Europej-
skiej, ukierunkowanych na znaczące 
obniżenie zużycia energii i  redukcję 
emisji gazów cieplarnianych. Rola 
branży budowlanej postrzegana jest 
w tym zakresie, jako kluczowa. Mam 
nadzieję, że za przykładem coraz licz-
niej powstających inwestycji zrówno-
ważonych w naszym kraju pojawią się 
również szersze możliwości prawne 
i finansowe sprzyjające inwestorom 
chcącym realizować takie obiekty.

Z  punktu widzenia architekta 
projektowanie budynków certyfiko-
wanych jest ogromną możliwością 
brania czynnego udziału w  global-
nych zmianach w  gospodarce i  tym 
samym przyczyniania się do budowa-
nia lepszej przyszłości dla nas i  dla 
przyszłych pokoleń. Nie można jednak 
zapomnieć o  całym społeczeństwie, 
od którego zależy czy cel ten będzie 
osiągnięty. W dużej mierze brak świa-
domości ekologicznej jest przyczyną 
większości problemów związanych 
z  powstawaniem zrównoważonych 
inwestycji budowlanych. Jeśli za-
projektujemy odpowiednio budynek, 
wykonawca wybuduje go z dużą sta-
rannością lecz użytkownik nie będzie 
wiedział jak z niego właściwie korzy-
stać, to na niewiele zdadzą się najno-
wocześniejsze rozwiązania..

Agnieszka Kalinowska-Sołtys
Architekt / BREEAM Asesor / 

APA Wojciechowski



30 V A D E M E C U M  Z I E L O N E  B U D Y N K I  W  P O L S C E

O K I E M  A R C H I T E K T A

Efektywność procesu certyfikacji a moment 
podjęcia decyzji w procesie inwestycyjnym

Tendencje związane z tak 
zwanym zielonym budownictwem 
zawitały do Polski w szerszym 
wymiarze stosunkowo niedawno. 
Jeszcze kila lat temu pojęcie 
ekologii w budownictwie 
kojarzyło się głównie z ogniwami 
fotowoltaicznymi i zagadnieniami 
domów pasywnych. Zagadnienie 
nabierało powagi wraz 
z wprowadzanym systematycznie 
ustawodawstwem unijnym w tym 
zakresie, ale najmocniejszym 
akcentem w tym procesie stało się 
wprowadzenie skodyfikowanych 
systemów oceny energetycznej 
budynków. Najbardziej 
popularnym na świecie 
standardem jest amerykański 
system LEED, choć w naszym 
regionie coraz większe uznanie 
zdobywa brytyjski BREEAM, 
uważany za łatwiejszy we 
wdrożeniu dzięki stosowaniu 
norm europejskich, a nie 
amerykańskich.

rozpoczynamy, ma być certyfikowany 
w którymś z tych systemów.

Na przykładzie wykonywanych 
u  nas i  realizowanych przy naszym 
udziale projektów, wśród których są 
takie, w których decyzja o certyfikacji 
została podjęta już przy zakupie dział-
ki, jak i te, w których momentem pod-
jęcia decyzji i rozpoczęcia wdrożenia 
było dopiero wejście na budowę gene-
ralnego wykonawcy, można wysunąć 
wnioski, które wykazują bezpośred-
nie powiązanie między momentem 
wdrożenia LEED a sprawnością całe-
go procesu uzyskania odpowiednich 
parametrów energetycznych obiek-
tu. Moment wdrożenia certyfikatu 
jest ściśle związany z efektywnością 
i kosztami całego procesu.

Problemy wynikające z opóźnionej 
decyzji o  zastosowaniu certyfikacji 
można zgrupować w dwie kategorie:

1. Wiele dróg do celu
Założeniem każdego z wymienionych 
systemów certyfikacji jest udostęp-
nienie kilku dróg do uzyskania okre-
ślonych celów, rozumianych w  tym 
przypadku jako określone stopnie cer-
tyfikacji. Inwestor razem z  architek-
tem dokonują wyboru rodzaju tech-
nologii, aby np. ograniczyć zużycie 
wody lub energii elektrycznej, albo 
dokonują wyboru jakie ułatwienia 
zastosują, aby skłonić użytkowników 
do rezygnacji z  dojazdu samochoda-
mi na rzecz rowerów lub transportu 
publicznego Kluczowym czynnikiem 
okazuje się cena spełniania danych 
wymogów. Ostatecznie zawsze wy-
biera się najtańsze rozwiązanie z do-
stępnych. Jednak, jeśli zaczynamy 
starania o LEED na późniejszych eta-
pach projektu czy realizacji, często 
okazuje się, że do osiągnięcia danego 
punktu możemy dotrzeć tylko jedną, 
często kosztowną i  skomplikowaną 
drogą.

Dla przykładu, w jednym z projek-
towanych przez nas obiektów, w któ-
rym od początku wiadomo było, że 

Moment wdrożenia 
certyfikatu jest 
ściśle związany 
z efektywnością 

i kosztami całego 
procesu.

Moda na LEED zyskała po-
pularność zarówno u  inwe-
storów dopiero rozpoczy-

nających budowy, jak i w przypadku 
projektów znajdujących się w  za-
awansowanych stadiach planowania 
czy nawet już w  trakcie wznoszenia 
obiektów Powstało też na naszym 
rynku, niestety dosyć szkodliwe w 
swej istocie przekonanie, że moment 
podjęcia decyzji o  wyborze i  wdro-
żeniu systemu certyfikacji można 
odwlekać bez konsekwencji dla efek-
tywności i kosztów całego procesu.

Pracownia architektury Kuryło-
wicz & Associates od kilku lat śledzi 
zmiany na rynku projektowania eko-
logicznego. Wśród naszych projektan-
tów znajdują się osoby akredytowane 
do prowadzenia projektów zarów-
no w  BREEAM, jak i  LEED, a  obec-
nie co drugi projekt biurowy jaki 

będzie on certyfikowany w  LEED, 
inwestor stanął przed wyborem roz-
wiązania: zmniejszenia zużycia wody 
pitnej poprzez zamontowanie na te-
renie dużego zbiornika retencyjnego, 
z którego woda deszczowa zasilałaby 
toalety, lub też poprzez zastosowanie 
bezwodnych instalacji sanitarnych. 
W tym wypadku, zbiornik retencyjny 
okazał się lepszym i tańszym rozwią-
zaniem, szczególnie dlatego, że po-
zwalał od razu na zasilanie w wodę 
roślinności na terenie inwestycji, 
co pozwoliło zdobyć kolejne punkty 
należne za ograniczanie czerpania 

wody z  sieci zewnętrznych na po-
trzeby nawadniania. W  przypadku 
drugiej inwestycji, kiedy decyzja 
o  certyfikacji zapadła po uzyskaniu 
pozwolenia na budowę i wyłonieniu 
wykonawcy, inwestor skazany był na 
rozwiązanie problemu ograniczenia 
zużycia wody jedynie poprzez prze-
projektowanie instalacji sanitarnych 
i  zastosowanie droższych urządzeń 
bezwodnych. Plan zagospodarowa-
nia działki w projekcie budowlanym 
uniemożliwiał, bowiem wstawienie 
na tym etapie zbiornika retencyjne-
go. Ostatecznie, z  powodu późnej 
decyzji klient, skazany był na wybór 
droższego rozwiązania oraz na do-
datkowe koszty związane z  ponow-
nym zaprojektowaniem instalacji 
w budynku.

W ramach certyfikatu LEED moż-
na zdobyć punkty, projektując bu-
dynek tak, by co najmniej 75% jego 
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Procesy certyfikacyjne 
wdrażane są od 
niedawna. Ilośc 

doświadczeń 
nabywanych w trakcie 

wprowadzania ich 
w życie i obserwacja 
powstałych już z ich 

zastosowaniem 
budynków dowodzą 

starej prawdy, że 
wczesne działanie daje 
większą elastyczność. 
Konsekwencją tego są 

większe możliwości 
wyboru, lepsza 

współpraca z różnymi 
źródłami energii, 
ekosystemami, 

infrastrukturą miejską 
i przyrodą.

powierzchni użytkowej naziemnej 
można było oświetlić światłem sło-
necznym, oraz aby z  minimum 90% 
powierzchni zajmowanej przez na-
jemców (nie licząc sal konferencyj-
nych i  innych pomieszczeń nie prze-
znaczonych do stałego przebywania) 
można było widzieć okna oraz świat 
zewnętrzny. Projektując od początku 
według LEED (przykładowa inwe-
stycja A), bez problemu zaaranżo-
waliśmy powierzchnie tak, aby oba 
warunki zostały spełnione. W  przy-
padku przykładowej inwestycji B (de-
cyzja o staraniu uzyskania certyfika-
tu LEED została podjęta dopiero po 
wyłonieniu generalnego wykonawcy) 
również udało się sprostać wymogom 
zaświadczenia, ale w sposób istotnie 
ograniczający możliwości aranża-
cyjne powierzchni na wynajem. Aby 
punkty zostały przyznane i  zacho-
wane, najemcy nie będą mieli pełnej 
swobody i  będą musieli przystać na 
zaproponowane odgórnie aranżacje. 
Tego problemu można było uniknąć, 
gdyby od początku było wiadomo, że 
projekt ma spełniać wymogi któregoś 
z certyfikatów.

2. Im później — tym trudniej
Proces certyfikacji opiera się na uzy-
skiwaniu określonej ilości punktów 
po spełnieniu określonych wymogów. 
W  wielu przypadkach, kiedy projek-
tanci Kuryłowicz & Associates otrzy-
mywali zlecenie wdrożenia certyfika-
tu w  mocno zaawansowany projekt, 
można było zauważyć prawidłowość, 
iż ostatecznie zdobyta ilość punktów 
jest istotnie mniejsza niż ta, którą 
można byłoby uzyskać, gdyby certyfi-
kację rozpoczęto razem z początkiem 
projektowania. Wiąże się to z  oma-
wianym powyżej zawężeniem ilości 
dostępnych dróg do uzyskania punk-
tów. Prowadzi to czasem do sytuacji, 
w  której koszty, jakie trzeba w  tym 
celu ponieść, są większe niż poten-
cjalne korzyści, co skutkuje rezygna-
cją z ubiegania się o dany punkt.

W  przypadku certyfikatu LEED 
jednym z obszarów, w którym można 
zdobyć najwięcej punktów, jest opty-
malizacja energetyczna budynku, 
czyli:
—	 zastosowanie rozwiązań instala-

cyjnych i  oświetleniowych o  niż-
szym poborze mocy;

—	 zapewnienie jak najlepszej izolacji 
cieplnej;

—	 zapewnienie wydajnej klimatyza-
cji;

—	 zapewnienie ochrony przed zbyt 
dużym nagrzewaniem spowodo-
wanym przez światło słoneczne.

symulowanej efektywności projektu 
z typowym budynkiem biurowym po-
dobnej skali i klasy. 

W  przypadku przykładowej inwe-
stycji A,  dzięki uwzględnieniu wy-
mogów LEED już na etapie wczesnej 
koncepcji udało się podwyższyć wy-
magane parametry szklenia, dobrać 
odpowiednią ilość termoizolacji oraz 
urządzeń o odpowiedniej efektywno-
ści. Zastąpiono między innymi pod-
grzewacze przepływowe — objęto-
ściowymi. Dzięki tym decyzjom uda-
ło się uzyskać oszczędność energii 
w  stosunku do budynku typowego 
rzędu 24% oraz zdobyć połowę z  21 
punktów z tego obszaru według wy-
mogów systemu. Przy inwestycji B, 
która projektowana była kilka lat 
wcześniej w  oparciu o  starsze, mało 
restrykcyjne polskie normy, jedynym, 
co udało się zrobić bez ubiegania się 
o  zamienne pozwolenie na budowę 
i  rozpisywanie nowego przetargu na 
wykonawstwo, było wprowadzenie 
szeregu drobnych zmian, które po-
zwoliły na spełnienie minimalnych, 
obowiązkowych wymagań, ale nie 
zaowocowały zdobyciem żadnych do-
datkowych punktów.

Procesy certyfikacyjne wdrażane 
są od niedawna. Ilość doświadczeń 
nabywanych w  trakcie wprowa-
dzania ich w życie i obserwacja po-
wstałych już z  ich zastosowaniem 
budynków dowodzą starej prawdy, 
że wczesne działanie daje większą 
elastyczność. Konsekwencją tego 
są większe możliwości wyboru, lep-
sza współpraca z  różnymi źródłami 
energii, ekosystemami, infrastruk-
turą miejską i  przyrodą. Efektyw-
ność kosztowa, będąca pochodną 
wczesnych decyzji o  zastosowaniu 
systemu certyfikacji, jest bezsppor-
nie wyższa niż w przypadku decyzji 
o  posiłkowaniu się tymi systemami 
podejmowanymi na późniejszych 
etapach inwestycji.

Marek Kuryłowicz
Kuryłowicz & Associates

Efektywność zastosowanych po-
mysłów mierzy się poprzez modelo-
wanie energetyczne i  porównanie 
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Optymalizacja, czyli jak stworzyć 
zrównoważony budynek

W obydwu wiodących systemach 
oceny i certyfikacji budynków — 
LEED i BREEAM — to architekci 
i projektanci branż inżynierskich 
mogą przysporzyć najwięcej 
punktów poprzez przemyślane 
i odpowiednio wcześnie 
wprowadzone rozwiązania 
funkcjonalne i techniczne. O tym 
jak najskuteczniej, a jednocześnie 
najtaniej, zdobywa się punkty, 
tworząc jednocześnie tanie 
w eksploatacji, komfortowe 
i bardziej przyjazne dla środowiska 
budynki opowiedzą Grzegorz 
Chaciński, LEED AP BD+C 
oraz Jarosław Witek, BREEAM 
International Assessor z polskiego 
oddziału firmy Arup. Obydwaj mają 
na swym koncie wiele projektów 
budynków certyfikowanych, 
precertyfikowanych (LEED) lub 
będących w trakcie certyfikacji 
LEED i BREEAM.

Najlepsze efekty uzyskuje się, 
gdy świadomy celu — certyfi-
kacji ekologicznej — inwestor 

konsultuje z  zespołem projektowym 
podstawowe założenia, angażując pro-
jektantów we wczesnej fazie realizacji 
inwestycji. Wówczas już przy wyborze 
lokalizacji projektanci doradzają, w jaki 
sposób znacząco wpłynąć na obniże-
nie przyszłej energochłonności obiektu, 
komfort jego użytkowania i koszty przy-
gotowania inwestycji. Analizowane ob-
szary obejmują:
•	 ekspozycję przyszłego budynku na 

wiatr, mającą wpływ na zapotrzebo-
wanie na ciepło,

•	 nowy budynek, co może spowodo-
wać ograniczenie dopływu światła 
dziennego do pomieszczeń i w efek-
cie zwiększony pobór energii elek-
trycznej przez instalację oświetle-
niową,

•	 istniejące skażenie terenu, zwięk-
szające koszty przygotowania inwe-
stycji,

•	 usytuowanie terenu inwestycji 
względem istniejących źródeł ha-
łasu, np. w sąsiedztwie linii kolejo-
wych, istniejącej zabudowy przemy-
słowej, co skutkować będzie zwięk-
szonymi nakładami na ochronę 
przed hałasem,

•	 możliwość zainstalowania odna-
wialnych źródeł energii, np. kolek-
torów słonecznych, gruntowych 
wymienników ciepła.

Pewne ponadstandardowe analizy 
wykonane na etapie przygotowa-
nia koncepcji budynku zapewniają 
bardzo duże oszczędności energii 
i wody w czasie całego okresu jego 
użytkowania. Należą do nich:

•	 optymalizacja orientacji budynku 
względem stron świata — właści-
wa orientacja redukuje zyski ciepła 
latem, uwzględniając kierunek i siłę 
wiatru,

•	 optymalizacja formy budynku 
i środków biernej ochrony przed na-
słonecznieniem (mniejsze rozczłon-
kowanie, możliwie zwarta bryła, 
zewnętrzne elementy zacieniające),

•	 optymalizacja właściwości fizycz-
nych przegród budowlanych, w tym 
współczynników przenikania cie-
pła, szczelności budynku, eliminacji 
mostków cieplnych, parametrów 
szkła,

•	 maksymalizacja oświetlenia natu-
ralnego, co może znacząco obniżyć 

zużycie energii na potrzeby oświe-
tlenia sztucznego,

•	 dynamiczne modele termiczne bu-
dynku dla różnych wariantów za-
cienienia, parametrów fizycznych 
przegród budowlanych, systemów 
chłodzenia, ogrzewania, wentylacji 
i oświetlenia, co powinno doprowa-
dzić do wybrania optymalnego roz-
wiązania, które w ciągu całego roku 
zapewni najniższe koszty eksploata-
cji budynku.
Często powtarzającym się słowem 

jest optymalizacja. Obrazuje ono istotę 
zrównoważonego rozwoju jako swo-
istego kompromisu pomiędzy czynni-
kami finansowymi i  środowiskowymi. 
W praktyce przekłada się to na przemy-
ślane inwestowanie, dające wymier-
ne korzyści użytkownikowi budynku, 
a jednocześnie oszczędzające środowi-
sko naturalne.

Zrównoważony rozwój jest bardzo 
często mylnie kojarzony z odnawialny-
mi lub niskoemisyjnymi źródłami ener-
gii. Budynek wyposażony w  kolektory 
słoneczne, pompy ciepła czy ogniwa 
fotowoltaiczne niekoniecznie będzie 
budynkiem zrównoważonym. Otóż bar-
dzo często zastosowanie powyższych 
technologii okazuje się kompletnie 
nieopłacalne w trakcie „życia” budyn-
ku i  staje się wyłącznie kosztownym 
gadżetem. Nie jest to jednak przemy-
ślane inwestowanie. Jedynie analiza 

Rys. 1.  
Metody 
redukcji 
zużycia  
energii
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techniczno-ekonomiczna — najlepiej 
w formie Life Cycle Cost analysis (LCC) 
— może potwierdzić celowość wpro-
wadzenia odnawialnych i niskoemisyj-
nych źródeł energii.

Rysunek 1. przedstawia stosowaną 
przez Arup metodologię zmniejszania 
zużycia energii przez budynki, przy jed-
noczesnym zredukowaniu związanej 
z jej wytworzeniem emisji CO2. Jak wi-
dać, odnawialne i niskoemisyjne źródła 
energii znalazły się na ostatnim miej-
scu i są rozpatrywane dopiero po rady-
kalnym ograniczeniu zapotrzebowania 
energii.

Doskonałym narzędziem, służą-
cym do sporządzania wyżej opisa-
nych analiz i  pomagających zopty-
malizować budynki, jest dynamiczne 
modelowanie termiczne. Model jest 
wiernym, trójwymiarowym odwzo-
rowaniem projektowanego budyn-
ku, uwzględniającym zewnętrzne ele-
menty zacieniające fasadę, właściwo-
ści fizyczne przegród budowlanych, 
środowisko wewnętrzne oraz insta-
lacje budynku. Symulacje przepro-
wadza się dla konkretnej lokalizacji 

Przyczyniło się to w  znaczący sposób 
do nagrodzenia projektu certyfikatem 
Interim BREEAM International 2009 
Europe Commercial: Offices na pozio-
mie very good.

Ciekawym przykładem optymalizacji 
fasady może być jeden z warszawskich 
budynków biurowych, ubiegający się 
o  najwyższy poziom certyfikacji LEED 
— Platinum. Inżynierowie z firmy Arup 
w  ramach prac projektowych przepro-
wadzili wiele wariantowych symulacji, 
mających na celu wybranie optymalne-
go gatunku szkła dla fasady. Skoncen-
trowano się na takim doborze najistot-
niejszych parametrów szkła, aby:
•	 zminimalizować zyski od nasło-

necznienia w lecie, a jednocześnie
•	 nie ograniczać zysków od nasło-

necznienia w zimie oraz
•	 zmaksymalizować przy tym oświe-

tlenie wnętrza światłem dziennym.
Analiza rocznego zużycia energii na 

cele ogrzewania, chłodzenia i oświetle-
nia pozwoliła na dobór optymalnego ga-
tunku szkła, które obniży nie tylko kosz-
ty eksploatacyjne, ale i  inwestycyjne. 
Okazało się bowiem, że najlepszy efekt 
energetyczny osiągnie się, stosując tań-
sze gatunki szkła o większej przepusz-
czalności światła. Nie byłoby to możli-
we bez wykonania wielu dynamicznych 
symulacji termicznych budynku.

SPeAR®

W celu usprawnienia procesu monito-
rowania stopnia zrównoważenia naj-
szerzej rozumianych inwestycji (nie 
tylko budynków) eksperci z firmy Arup 
opracowali Procedurę Oceny Zrówno-
ważenia Projektu SPeAR® (Sustaina-
ble Project Appraisal Routine). Jest to 
elastyczne narzędzie oceny projektu 
pod kątem jego zrównoważenia, sta-
nowiące swoistą fotografię jego ak-
tualnego stanu. Najczęściej wykonuje 
się kilka ocen w  trakcie realizacji in-
westycji, co pozwala na kontrolowanie 
postępu dochodzenia do założonego 
celu — zrealizowania zrównoważone-
go przedsięwzięcia.

SPeAR® stanowi również zintegro-
wane narzędzie wspomagające in-
westorów w  procesie podejmowania 
decyzji. Przedstawiony poniżej wykres 
SPeAR® ma za zadanie ukazać mocne 
i  słabe strony danego przedsięwzię-
cia. Ponieważ narzędzie to uwzględnia 
w projekcie aspekty społeczne, ekono-
miczne i  środowiskowe, pozwala ono 
ograniczyć ryzyko i  koszty realizacji 
projektu.

Rys. 2. Przykład modelu budynku poddawanego 
dynamicznym analizom termicznym

Rys. 3. Wykres SPeAR®

i  orientacji obiektu, opierając się na 
szczegółowych danych pogodowych 
dla każdej godziny w roku.

Analizy te umożliwiają zdobycie 
znaczącej ilości punktów BREEAM 
czy LEED przez odpowiednio zaprojek-
towany budynek. Przykładowo: w  ra-
mach prac projektowych nad nową 
siedzibą jednego z  największych do-
stawców usług telekomunikacyjnych 
projektantom z  firmy Arup udało się 
zdobyć większość dostępnych w BRE-
EAM punktów za obniżone zapotrzebo-
wanie energii właśnie dzięki wielowa-
riantowym symulacjom inżynierskim. 

Podsumowując: to w  rękach ar-
chitektów i  projektantów branż inży-
nierskich (głównie instalacji budynko-
wych) leży klucz do zdrowych, tanich 
w  eksploatacji budynków o  zreduko-
wanym wpływie na środowisko. Zasto-
sowanie rozwiązań zrównoważonych 
powinno być rozważone na wstępnym 
etapie przygotowania inwestycji. Moż-
na wówczas osiągnąć bardzo dużo za 
stosunkowo niewiele.

ARUP
Arup jest firmą inżynierską o  zasięgu 
globalnym. Uznawana jest za pioniera 
w  zakresie projektowania w  zgodzie 
z  zasadami zrównoważonego rozwoju 
oraz projektowania budynków ener-
gooszczędnych. W  Polsce firma Arup 
zajmuje się zarówno wielobranżowym 
doradztwem technicznym i  projekto-
waniem w tradycyjnym tego słowa zna-
czeniu, jak i zaawansowanym technicz-
nie projektowaniem budynków ener-
gooszczędnych i  zrównoważonych. 
Zespół d/s Zrównoważonego Rozwoju 
złożony z  akredytowanych polskich 
inżynierów, posiadających kwalifika-
cje BREEAM International Assessor 
oraz LEED AP BD+C, zatrudnionych 
w biurze w Warszawie, udziela wspar-
cia inwestorom oraz firmom architek-
tonicznym w trakcie przygotowywania 
i  realizacji projektów, ubiegających się 
o certyfikaty LEED i BREEAM.
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Certyfikacja wielokryteriowa 
z perspektywy konsultanta

Jeżeli nie możemy czegoś zmie-
rzyć, nie możemy również tego 
ulepszyć” — Lord William Thomp-

son Kelvin
Ekologia oraz zielone budownic-

two — to terminy, które stają się co-
raz bardziej modne. Większość firm 
używa tych słów w celu wzmocnienia 
przekazu reklamowego swoich pro-
duktów bądź serwisów. Często przy 
tym, niestety, klient mimowolnie staje  
się ofiarą tak zwanego greenwa-
shing, czyli promowania zwyczajnego 
produktu jako tzw. zielonego czy tez 
przyjaznego środowisku.

O certyfikacji wielokryteriowej (LEED, 
BREEAM, DGNB)
Rozwój zrównoważony potrzebuje 
multidyscyplinarnej i wielobranżowej 
uwagi specjalistów. System oceny 
wielokryteriowej, taki jak LEED, BRE-
EAM, DGNB pozwala na uporząd-
kowanie tej wiedzy i  przyjęcie holi-
stycznego nastawienia do zagadnień 
związanych z budownictwem i użyt-
kowaniem obiektów.

Nasza wiedza o czynnikach zwią-
zanych z  rozwojem zrównoważonym 
oraz o  ich wzajemnym oddziaływa-
niu, z  całą pewnością zwiększa się. 
Ekologia i  rozwój zrównoważony są 
niewątpliwie jednymi z  najprężniej 
rozwijających się dziedzin nauko-
wych.

Systemy LEED, BREEAM oraz 
DGNB można opisać jako próbę jak 
najlepszego przybliżenia wyznaczal-
nych czynników oraz podążania za 
wytycznymi z  listy kontrolnej oraz 
odwoływania się do innych nieza-
leżnych certyfikacji, by uzyskać naj-
bardziej aktualne i  wszechstronne 
narzędzie dla wymagającego sektora 
jakim jest budownictwo. Kluczowym 
elementem jest tutaj takie balanso-
wanie i  wartościowanie poszczegól-
nych czynników, które zwróci uwagę 
na najważniejsze aspekty (lokalne 
i globalne), oraz możliwie jak najszyb-
ciej odzwierciedli światowy poziom 
wielodyscyplinarnej wiedzy..

Jak znaleźć konsultanta LEED, 
BREEAM, DGNB, i jakimi kryteriami 
kierować się przy  wyborze?
Znalezienie właściwego konsultanta 
to zadanie adresowane do inwestora 
bądź zespołu projektowego. Pod uwa-
gę brane są takie czynniki, jak:
•	 Cena

Jest wyznacznikiem nie tylko ja-
kości, ale i zakresu usług. Klient wy-
magający kompleksowej usługi, po-
winien szczegółowo rozeznać rynek 
pod względem procesów, które wcho-
dzą w zakres certyfikacji oraz zbadać 
jakość usług oferenta.

Na przykład: w  procesie certyfi-
kacji LEED pominięcie kwestii wy-
konania pełnego modelu energetycz-
nego czy też commissionningu, może 
dla inwestora oznaczać spory koszt. 
W  warunkach polskich nie obędzie 
się bez tzw. coachingu, polegającego 
na zaznajomieniu członków zespo-
łu z  podstawowymi zagadnieniami 
z zakresu zielonego budownictwa. To 

działania niezbędne w pracy przy cer-
tyfikowanym projekcie.

Przy złym oszacowaniu kosztów 
projektu bądź też korzystaniu ze spryt-
nie skonstruowanych umów, zobo-
wiązujących inwestora do poniesienia 
nieprzewidzianych kosztów — może 
dziwić niska cena —  będąca wypad-
kową wyżej wymienionych czynników.
•	 Gwarancja uzyskania 

certyfikacji
Certyfikat przyznawany jest przez 

niezależną instytucję. Konsultant ko-
ordynuje dostarczenie dokumentów 
na podstawie informacji uzyskanych 
przez producentów, zespół projek-
towy, wykonawczy itd. Oczekiwa-
nia gwarancji mogą więc dotyczyć 

Rozwój zrównoważony potrzebuje 
multidyscyplinarnej i wielobranżowej 

uwagi specjalistów. System 
oceny wielokryteriowej, taki jak 
LEED, BREEAM, DGNB pozwala 
na uporządkowanie tej wiedzy 

i przyjęcie holistycznego nastawienia 
do zagadnień związanych 

z budownictwem i użytkowaniem 
obiektów.

Zawód konsultanta budownictwa 
zrównoważonego w Polsce to 
prawdziwe wyzwanie. Wiedzą 
o tym zarówno te małe firmy 
konsultingowe, jak i olbrzymie 
firmy inżynierskie. Często trudno 
się obyć bez specjalistów, którzy 
wspomagają zespół swoim 
zagranicznym doświadczeniem.
W Polsce od roku 2007 liczba 
konsultantów sukcesywnie rośnie 
wraz z zapotrzebowaniem rynku 
na tego typu usługi. Wielokrotnie 
w ciągu dnia odpowiadają oni na 
podobne podstawowe pytania 
właściciela/ developera/projektanta. 
Niniejszy artykuł w Vademecum 
adresuje odpowiedzi na najczęściej 
zadawane pytania kierowane do 
akredytowanych profesjonalistów 
i konsultantów zrównoważonego 
rozwoju w budownictwie w Polsce.

jedynie poprawności działań konsul-
tanta w  zakresie związanym z  jego 
kompetencjami, a  nie merytorycznej 
wartości dokumentacji zapewnionej 
przez pozostałych członków zespołu, 
za które on de facto nie może odpo-
wiadać.
•	 Odległość konsultanta od 

miejsca projektu (względnie 
biura projektowego)
Najczęstszym błędem — jest już 

stworzone — ściśle określone wy-
obrażenie o  sposobie pracy zespo-
łu konsultingowego. W  odróżnieniu 
od innych branż, oprócz wymiany 
e-mailowej, konsultant kilka razy 
spotyka się z  zespołem bądź jego 
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reprezentantem. Idealną sytuacją 
jest, gdy konsultant uczestniczy 
w projekcie od wczesnej fazy koncep-
cyjnej do ok. 6–8 miesięcy po uzy-
skaniu pozwolenia na użytkowanie. 
To długi okres i koordynacja wszyst-
kich działań polega na organizo-
waniu tzw. design charettes, gdzie 
reprezentanci zespołu projektowe-
go, branżowcy, wykonawcy, przed-
stawiciele właściciela powinni być 
obecni przy pracach. Przy dużych 
projektach, organizowanie licznych 
spotkań, które miałby się odbywać 
w  odstępach tygodniowych i  to bez 
użycia — wirtualnych narzędzi video 
konferencyjnych — jest wręcz nie-
wykonalne. Dzięki nim, firmy mogą 
w  razie konieczności, zapraszać 
specjalistów z  branży, bez względu 
na ich miejsce  przebywania. Istot-
ny czynnik kontaktu personalnego 
jest wtedy zminimalizowany, ale nie 
wyeliminowany. Częstotliwość spo-
tkań sprzyja poprawie komunikacji 
w zespole, a niezbędne, sporadyczne 
wizyty konsultanta, w pełni uzupeł-
niają potrzebę tzw. spotkania twarzą 
w  twarz. Wyjątkowo w  tym wypad-
ku, posiadanie lokalnego konsultan-
ta może być wręcz niekorzystne ze 
względu na zamykanie się na świa-
towe nowości czy tez aktualizacje, 
które są tak istotne dla prawidłowe-
go funkcjonowania przebiegu certy-
fikacji.
•	 Doświadczenie

Ważne jest, by zespół konsultin-
gowy posiadał jakieś doświadcze-
nie przy wcześniejszych projektach 
oraz referencje, którymi mógłby się 
poszczycić. W  kraju, gdzie dopiero 
pojawiają się pierwsze certyfikaty, 
niestety ciężko o  doświadczonych 
konsultantów. Dlatego przy poszu-
kiwaniu odpowiedniej firmy czy oso-
by, pomocne są referencje dotyczące 
konsultantów, ich prezentacje re-
alizacji z  kraju i  zagranicy, czas po-
siadania akredytacji, renoma firmy 
w  zakresie projektów zrównoważo-
nych oraz konsultacji w  wybranym 
systemie wielokryterialnym.

Gdzie znaleźć uprawnionych 
asesorów LEED, BREEAM, DGNB na 
krajowym rynku
•	 LEED AP (LEED Accredited 

Professional)
Poniżej lista do wszystkich osób 

w  Polsce posiadających (amerykań-
skie) uprawnienia LEED:

https://ssl27.cyzap.net/gbcicertonli-
ne/onlinedirectory/ — w rubryce co-
untry należy wybrać Poland.

Należy zwrócić uwagę na fakt, że 
tytuł Green Associate nie jest równo-
znaczny z pełną akredytacją LEED. Na 
liście znajduje się 56 osób. Osoby czyn-
ne w  zawodzie z  aktywną akredyta-
cją, to takie, przy których znajdują się 
oznaczenia LEED BD+C (bądź LEED 
ID+C) oraz data (też jest ważna).

Doświadczeni profesjonaliści (po-
wyżej 2 lat), to osoby posiadające 
oznaczenie LEED AP, czyli łącznie 11 
osób:
—	 2 osoby — Project Management 

and Construction — Bovis Land 
Lease

—	 4 osoby — consulting LEED, BRE-
EAM, DGNB — VvS | Architects 
& Consultants

—	 3 osoby to architekci (z  różnych 
firm projektowych)

—	 1 osoba z  firmy inżyniersko-kon-
sultingowej Arup

—	 1 osoba — real estate JLL
—	 1 osoba — developer Skanska Pro-

perty

tzw. certification number. W  więk-
szości przypadków, podany jest też 
bezpośredni kontakt do konsultanta 
bądź firmy.
•	 DGNB International 

Consultant/Assessor
Lista do wszystkich osób w Polsce 

posiadających (niemieckie) upraw-
nienia DGNB International jest sto-
sunkowo krótka, gdyż jest tylko jedna 
taka osoba z firmy VvS | Architects & 
Consultants.

Koszty
Przy określaniu kosztów, zsumować 
należy: • opłaty rejestracyjne i certy-
fikacyjne, • usługi konsultingowe, • 
dodatkowe koszty związane z  zaan-
gażowaniem pozostałych członków 
zespołu projektowego, • wydatki 
związane z  podwyższenie kosztu fi-
nalnego inwestycji.
•	 Opłaty rejestracyjne 

i certyfikacyjne
LEED: http://www.gbci.org/main-
nav/building-certification/fees.aspx

DGNB: http://www.dgnb-
international.com/international/ _
fileadmin/PPT _ und _ PDF/DGN 
B _ international _ Certification _
fees _ 20100930.pdf

•	 Opłaty za usługi konsultingowe 
— wyceniane indywidualnie, 
zgodnie z ofertą konsultanta.

•	 Opłaty związane z  zaangażo-
waniem pozostałych członków 
zespołu projektowego — wyce-
niane indywidualnie. Często wyż-
sza cena może być oznaka sporego 
zapasu związanego z brakiem do-
świadczenia. W wielu wypadkach 
nie ma jednak żadnych dodatko-
wych kosztów z tego tytułu.

•	 Wzrost kosztu całej inwesty-
cji — który bierzemy pod uwagę 
to średnio 4%, (pod warunkiem 
wcześniejszego zgłoszenia proble-
mu), najlepiej w  bardzo wczesnej 
fazie projektu.

Rafał Schurma, PLGBC

Idealną sytuacją jest, gdy konsultant 
uczestniczy w projekcie od wczesnej 

fazy koncepcyjnej do ok. 6–8 
miesięcy po uzyskaniu pozwolenia 

na użytkowanie. To długi okres 
i koordynacja wszystkich działań 

polega na organizowaniu tzw. design 
charettes, gdzie reprezentanci 

zespołu projektowego, branżowcy, 
wykonawcy, przedstawiciele 

właściciela powinni być obecni przy 
pracach.

•	 BREEAM  International 
Assessor
Lista do wszystkich osób w Polsce 

posiadających (brytyjskie) uprawnie-
nia BREEAM:
http://www.greenbooklive.com/se-
arch/advancedsearch.jsp — w rubry-
ce country należy wybrać opcję Po-
land. 

Typ akredytacji zależy od certy-
fikacji: najpopularniejsza — dla no-
wych budynków (poza Wielką Bry-
tanią) — to BREEAM International, 
dla budynków istniejących — BRE-
EAM in use itd. Na liście znajduje się 
21 osób/firm (ok. 30 osób), posiada-
jących przy swoich uprawnieniach 
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Ekonomiczne i środowiskowe walory certyfikacji     LEED

Skrót LEED oznacza Leadership 
in Energy and Environmental 
Design. Jest to uznawany mię-

dzynarodowo system certyfikacji tzw. 
zielonych budynków. Umożliwia on 
arbitralnie zweryfikować, czy budy-
nek lub dany kompleks został zapro-
jektowany i  wybudowany przy wy-
korzystaniu strategii, mających na 
celu podwyższoną wydajność w  za-
kresach: oszczędzania energii elek-
trycznej, zużycia wody, redukcji emisji 
dwutlenku węgla, kontroli jakości po-
wietrza wewnątrz budynków oraz sto-
sowania zasad zarządzania zasobami 
energetycznymi i kontroli ich wahań.

Według LEED 2009 (trzeciej wer-
sji zasad certyfikacji, opracowanej 
w 2009 r.), do uzyskania możliwe jest 
100 punktów bazowych; dodatkowo 6 
punktów za innowacyjność w projek-
towaniu oraz 4 za ustanowienie budo-
wy mianem priorytetu regionalnego. 
Budynki mogą zostać zakwalifikowa-
ne na jeden z czterech poziomów cer-
tyfikacji:
— certyfikowany: 40–49 punktów;
— srebrny: 50–59 punktów;
— złoty: 60–79 punktów;
— platynowy: od 80 punktów wzwyż.

Punkty są rozdysponowywane 
wśród głównych kategorii takich jak: 
budowa w  strefie zrównoważonego 
rozwoju, efektywność wodna, ener-
getyczna i  atmosferyczna, materiały 

Rosnąca liczba deweloperów 
komercyjnych stopniowo poddaje 
swoje projekty certyfikacji LEED. 
Znaczenie tego certyfikatu, 
sposób jego nadawania i wiążące 
się z nim aspekty przedstawia 
Roger Andersson — Country 
Manager spółki SwedeCenter 
z grupy Inter IKEA, która 
aktualnie buduje w Polsce trzy 
kompleksy „zielonych” parków 
biznesowych pod nazwą Business 
Garden.

optymalizację. Jest wiele sposobów 
jak tę kwestię można zrealizować. 
Umiejscowienie sensorów i  dedyko-
wanych systemów HVAC (heating, 
ventilation, air-condition) oraz kontro-
la dostępu nasłonecznienia pozwa-
lają na redukcję energii elektrycznej 
wykorzystywanej do utrzymywania 
właściwej temperatury. W  tym celu 
stosuje się również izolację dachu 
z  wykorzystaniem żywych biologicz-
nie materiałów.

Certyfikowane kompleksy projekto-
wane są tak, aby w  swoim otoczeniu 

i zasoby oraz wewnętrzna jakość śro-
dowiskowa. 

Aby przestrzeń biurowa mogła 
podlegać certyfikacji LEED, należy 
ocenić jak zużywana jest woda w bu-
dynku. Powinien on być wyposażony 
w  toalety zmniejszające jej zużycie, 
samowyłączające się krany czy wy-
korzystywać technologie gospodaro-
wania ściekami, również dzięki tzw. 
suchym pisuarom, bazującym na hy-
drofobowych materiałach. 

Certyfikat LEED wymaga rów-
nież minimalizacji użycia energii i jej 

Business Garden Warszawa — widok z loku ptaka

Business Garden Poznań — widok z lotu ptaka.
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były do maksimum obsadzone zielenią, 
co dodatnio wpływa na bilans CO2 ge-
nerowanego przez budynki — to kry-
terium rozumiane jest jako budowa 
w strefie zrównoważonego rozwoju.

Według analiz oszczędności w zie-
lonych budynkach w USA, osiągają one 
poziom 25-30% w odzyskiwaniu ener-
gii. Oferują lepszą wentylację, kontrolę 
temperatury, doświetlenia i  obniżony 
poziom zanieczyszczenia powietrza. 
Z  perspektywy ekonomicznej, studia 
przypadków z 2008 r. pokazały, że biu-
ra certyfikowane LEED’em mają wyż-
sze stawki najmu, ceny sprzedaży oraz 
szybsze tempo komercjalizacji. Koszt 
dodatkowy związany z  wprowadze-
niem rozwiązań spełniających wymo-
gi certyfikacji został obliczony na 3% 
i  dodatkowo 2,5% dla poziomu srebr-
nego. Ostatnie badania potwierdziły 
wcześniejsze oszacowania zwiększo-
nych przychodów z najmu, cen sprze-
daży i  mniejszą kapitalizację wynika-
jącą z niższego ryzyka inwestycyjnego. 

SwedeCenter przy projektowaniu 
kompleksów Business Garden War-
szawa, Poznań i  Wrocław aspiruje 
do otrzymania co najmniej srebrnego 
poziomu certyfikacji. Dzięki swojej 
jakości i  naturalnemu otoczeniu sta-
ną się one prawdziwie zielonymi par-
kami biznesowymi w  kraju. W  dobie 
walki z globalnym ociepleniem śmia-
ło można powiedzieć, że LEED już 
wkrótce nie będzie ekstrawagancją, 
lecz punktem wyjścia w  decydowa-
niu o komercjalizacji biurowców przez 
społecznie odpowiedzialnych najem-
ców. Przyszłość zastosowania certyfi-
kacji nie powinna budzić wątpliwości 
wśród inwestorów, gdyż jest elemen-
tem polityki nowoczesnego biznesu, 
jakim jest inwestowanie długofalowe. 
Oszczędności — jakkolwiek rozłożone 
w czasie, są wymierne. Idąc za potrze-
bami najemców, zielone budownic-
two staje się już bardziej praktyką niż 
wyjątkiem. Wdrażane we wczesnych 
etapach nie powoduje też radykal-
nych wzrostów kosztów inwestycji. To 
powinno być koronnym argumentem 
otwierającym drogę do rozwoju tego 
typu budownictwa w Polsce.

Inwestor
SwedeCenter jest inwestorem i  de-
weloperem nieruchomości komercyj-
nych, aktywnym w tych segmentach 
na rynku polskim. Spółka działa na 
terenie naszego kraju od wczesnych 
lat dziewięćdziesiątych wraz z  nad-
rzędną jej spółką Polprop Holding 
z  grupy Inter IKEA. Spółka dotych-
czas ukończyła szereg inwestycji 
biurowych takich jak SwedeCenter, 
Business Centre I i II, N21 oraz Craco-
via Business Center (tak zwany Błęki-
tek) w Krakowie. Projekty te odróżnia 

zawsze atrakcyjność lokalizacji oraz 
elastyczność aranżacji docelowych 
przestrzeni przeznaczonych pod ko-
mercjalizację. W swoich nowych pro-
jektach SwedeCenter koncentruje 
się narozwiązaniach ekologicznych 
i  zrównoważonych formach budow-
nictwa. Te innowacyjne przedsięwzię-
cia mają za zadanie tworzyć idealne 
miejsca pracy, generując jednocześnie 
oszczędności w  konserwacji budyn-
ków. Spółka zaangażowana jest w in-
westowanie w nieruchomości i budo-
wy w głównych miastach Polski.

Pierwsza faza projektu Business Garden Warszawa zostanie oddana do użytku we wrześniu 2012 roku.

Business Garden Poznań — oddanie pierwszych budynków planowane jest na 2013 rok.
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Ecophon i środowisko wewnętrzne 
— dlatego istniejemy 

Otaczający nas świat odbieramy za 
pomocą pięciu zmysłów. Jednym 
z nich jest słuch, przystosowany 
pierwotnie do funkcjonowania 
w środowisku nieograniczonym 
ścianami, podłogą i sufitem. 
W budynkach spędzamy już 
ponad 90% swojego czasu, dlatego 
akustyka pomieszczeń ma tak duże 
znaczenie dla naszego samopoczucia 
i wydajności. O akustykę najlepiej 
zadbać już na etapie projektowania, 
wyciszyć można także funkcjonujące 
biuro, bez dezorganizacji jego 
pracy. Montaż wysp akustycznych 
i paneli ściennych może obniżyć 
poziom dźwięku nawet o 10 dB. 
Pomieszczenie jest wtedy odbierane 
jako dwukrotnie cichsze. 

O systemach 
Sufity akustyczne i  panele ścienne 
Ecophon produkowane są ze spraso-
wanej wełny szklanej, lekkiego su-
rowca o bardzo dobrych parametrach 
pochłaniania dźwięku (klasa A), trwa-
łości i stabilności kształtu. Specjalna 
powłoka zapewnia łatwość utrzymy-
wania w  czystości i  wysoki współ-
czynnik odbicia światła. Dostarczamy 
kompletne systemy — płyty z produ-
kowaną przez nas konstrukcją i akce-
soria. Gwarantuje to łatwy, dokładny 
montaż i  estetyczny efekt końcowy.  
Wszystkie rozwiązania Ecophon są 
testowane przez niezależne ośrodki 

badawcze, posiadają oznaczenia CE 
i  szereg atestów związanych ze spe-
cyficznymi wymaganiami funkcjonal-
nymi. Materiały Ecophon produkowa-
ne są obecnie w fabrykach w  Polsce, 
Szwecji, Danii i Finlandii. 

Ecophon i środowisko zewnętrzne
Wszystkie nasze działania bizneso-
we mają na względzie troskę o  śro-
dowisko naturalne, jego stan dzisiaj 
i  w  przyszłości. Rozwiązania, które 
proponujemy są przyjazne zarówno 
dla środowiska zewnętrznego, jak 
i  klimatu wewnątrz pomieszczeń. 
Dowodem tego są liczne certyfikaty 
i  znaki ekologiczne nadane naszym 
produktom przez organizacje ekolo-
giczne, budowlane i ochrony zdrowia. 

Recycling 
Ponad 70% materiałów bazowych wy-
korzystywanych do produkcji paneli 
akustycznych Ecophon pozyskujemy 
z  recyclingu wełny szklanej oraz od-
padów szklanych pochodzących z go-
spodarstw domowych. Na pozostałą 
część składa się nowe szkło wypro-
dukowane z  surowców naturalnych 
takich jak piasek i sód. 

Prowadzimy także recyckling 
pyłu poprodukcyjnego, który prze-
kształcany jest w EcoDrain™ — lek-
kie kruszywo, które z  powodzeniem 
zastępuje tradycyjne materiały (np. 
żwir) używane do budowy drenażu. 
Dzięki nowej technologii możliwe 
jest również ponowne przetworzenie 
zużytych paneli sufitowych bez ko-
nieczności składowania ich na wy-
sypiskach. 

Ocena cyklu życia 
Płyty Ecophon poddaliśmy ocenie 
metodą Life Cycle Assessment  (LCA), 
która określa wpływ produktu na śro-
dowisko na każdym etapie swojego 
życia. Ocenę przeprowadzono zgod-
nie z  międzynarodowymi normami 
ISO 14040 — ISO 14044. W  oparciu 
o  metodę LCA odbywa się również 
wdrażanie międzynarodowych znor-
malizowanych Deklaracji Środowi-
skowych Produktu (Environmental 
Product Declaration, EPD) dla po-
szczególnych produktów i  systemów 
Ecophon. Wyniki oceny oraz pełna li-
sta certyfikatów dostępna jest w bro-
szurze „Dbamy o środowisko”, do po-
brania na www.ecophon.pl Panele ścienne Ecophon Texona

Wyspy akustyczne Ecophon Solo
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Ecophon Solo™ 

Ecophon Solo™ to pojedyncze, swo-
bodnie wiszące panele sufitowe 
o  najwyższej klasie pochłaniania 
dźwięku. Ze względu na szybki i pro-
sty montaż wykorzystywane są do po-
prawy akustyki w  pomieszczeniach 
już funkcjonujących. Sprawdzają się 
także wszędzie tam, gdzie montaż su-
fitu od ściany do ściany nie wchodzi 
w grę ze względów estetycznych lub 
technicznych (n.p. z powodu stropów 
chłodząco-grzewczych).

Dostępnych jest 10 kształtów 
— koła, elipsy, trójkąty, prostokąty, 

pięciokąty, siedmiokąty i  ośmiokąty 
— w  różnych formatach i  kolorach.  
Panele podwieszane są na estetycz-
nych, stalowych wieszakach linko-
wych lub sztywnym wieszaku wy-
konanym z  aluminium.  Mogą być 
instalowane pod różnymi kątami, 
warstwowo i z podświetleniem. Wię-
cej na www.ecophon.pl/solo _ pl 

Panele ścienne Ecophon Wall Panel™

Nowoczesne, dekoracyjne panele 
ścienne z  wełny szklanej, pokryte 
mocną tkaniną o  gładkim, delikat-
nym splocie. Mogą być alternatywą 

lub uzupełnieniem sufitu akustycz-
nego. Redukują odbicia dźwięku od 
ścian, obniżając poziom hałasu. 16  
kolorów paneli, trzy rodzaje konstruk-
cji umożliwiają dopasowanie syste-
mu do każdego wnętrza. Dostępne są 
także panele z nadrukowanymi wzo-
rami, zaprojektowanymi przez zna-
nych projektantów tkanin (kolekcja 
Muralis). Na białych panelach można 
także wykonać własny nadruk (np. lo-
gotyp firmy lub ozdobną grafikę).

Ecophon Focus™ Lp

Sufit akustyczny dający efekt wy-
raźnych linii na gładkiej, ciągłej po-
wierzchni. W zależności od tego, jak 
mocny kontrast linii chcemy uzyskać, 
płyty można instalować na czarnej, 
srebrnej lub białej konstrukcji. Sufit 
daje pełną kontrolę nad efektem koń-
cowym- wąskie płyty techniczne po-
rządkują oprawy oświetleniowe i  ra-
stry wentylacyjne. 

Panele sufitowe Ecophon Solo

Panele ścienne Ecophon Wall Panel™

Ecophon Focus™ Lp
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Sufity akustyczne Armstrong

Firma Armstrong dostarcza 
rozwiązania, które zarówno 
pod względem parametrów 
użytkowych jak i oceny wpływu 
na środowisko naturalne 
spełniają wymagania stawiane 
certyfikowanym budynkom. 
Działając odpowiedzialnie jako 
producent przyczyniamy się 
skutecznie do wzrostu świadomości 
w zakresie zrównoważonego 
budownictwa. Nasze zrozumienie 
wagi tych zagadnień odzwierciedla 
członkostwo w Polskim 
Stowarzyszeniu Budownictwa 
Ekologicznego PLGBC.

Nie tylko promujemy zrównowa-
żone budownictwo i  zachęca-
my innych do realizacji ekolo-

gicznych budynków ale również sami 
realizujemy takie obiekty oczywiście 
z własnymi produktami. Siedziba głów-
na firmy Armstrong w  Lancaster Pen-
sylwania uzyskała w roku 2007 certyfi-
kat Platynowego Budynku LEED-EB 
(dla budynku istniejącego) — najwyż-
szą i najtrudniejszą do uzyskania ocenę. 

Armstrong jest pionierem działań 
proekologicznych. Już w  1860 roku 
opracowaliśmy proces odzyskiwania 

odpadów korkowych, którego efektem 
końcowym było wprowadzenie na ry-
nek produktu znanego dziś pod nazwą 
linoleum. Od 1998 firma Armstrong 
działa w ramach „projektu redukcji emi-
sji gazów”, którego głównym celem jest 
ograniczenie zużycia energii podczas 
wytwarzania produktów. Nie tylko kon-
centrujemy się na produkcji towarów 
przyjaznych dla środowiska, ale również 
zależy nam, aby nasze fabryki nie przy-
czyniały się do jego zanieczyszczania. 
Wprowadzamy efektywne procesy po-
wtónego przetwarzania produktów co 
pozwala ograniczyć ilość odpadów pro-
dukcyjnych. Posiadane certyfikaty: ISO 
14001: 2004, ISO 9001: 2008, OHSAS 
18001: 2007

Brytyjska instytucja badawczo-do-
radcza BRE (Building Research Es-
tablishment) zainicjowała program 
uniwersalnego systemu pomiarowego 
zgodnego ze standardem ISO14041, po-
zwalający na stworzenie profilu wpływu 
na środowisko i pozwalający użytkow-
nikom końcowym na ocenę wpływu 
wybranych produktów na środowisko 
naturalne. Począwszy od roku 2004 
firma Armstrong zleca BRE zadanie 
sporządzania profilu wpływu na środo-
wisko naturalne zakładów produkują-
cych sufity podwieszane oraz systemy 
zawieszenia, a  także profilu samych 
produktów. BRE określa ten wpływ 
poprzez przyznanie „Eko-punktów” 
w oparciu o rodzaj surowców służących 
do wytworzenia danego produktu oraz 
używanych do tego celu procesów wy-
twórczych. Uzyskany wynik jest następ-
nie odnoszony do kluczowych kryteriów 
obejmujących: zmiany klimatyczne, 
wytrącanie się minerałów, zmniejsza-
nie powłoki ozonowej oraz powstawa-
nie odpadów. Nasz doskonały wynik to 
0,16 Eko-punktów. Ponadto sufity Arm-
strong uzyskały najwyższą ocenę — 
A w prowadzonym przez BRE zestawie-
niu Green Guide (greenbooklive.com), 
który jest narzędziem oceny i porówna-
nia ekologicznego charakteru produk-
tów dla architektów i inwestorów.

LEED i BREEAM oraz inne systemy 
wielokryterialnej oceny budynków
Sufity akustyczne Armstrong nie są po 
prostu materiałem wykończeniowym 
ale mają znaczący wpływ na jakość 
wnętrz kształtując środowisko akustycz-
ne, wpływając na jakość powietrza czy 
penetrację światła dziennego. Przedsta-
wiając ważne informacje „środowisko-
we” takie jak ocena cyklu życia produk-
tu — Life Cycle Assessment; zawartość 
materiałów pochodzących z  odzysku, 
dokumentując niską emisję formaledy-
hu a  także dobierając rozwiązania pod 
kątem komfortu akustycznego, termicz-
nego, wizualnego a  także bezpieczeń-
stwa pożarowego, higieny i  właściwej, 
bezpiecznej integracji systemów może-
my upewnić klientów w słuszności wy-
boru produktów Armstrong. 

Zastosowanie akustycznych sufitów 
Armstrong pomaga w uzyskaniu mak-
symalnej ilości punktów związanych 
z  takimi kategoriami jak Jakość Śro-
dowiska Wnętrz, Energia i  Atmosfera, 
Materiały i Zasoby Naturalne czy Inno-
wacyjność w Projektowaniu. Punktacja 
w  kategoriach LEED IEQ3.1, IEQ3.2, 
IEQ4.6, IEQ8.1, IEQ8.2, IEQ9, EA1, 
MR2, MR4, ID1 oraz BREEAM HEA01, 
HEA02, HEA05, WST04, MAN04.

• Jakość Środowiska Wnętrz
Sufity podwieszane Armstrong pozwa-
lają stworzyć komfortowe środowisko 
akustyczne zarówno w nowych budyn-
kach jak i w budynkach renowowanych. 
Akustyczna optymalizacja wnętrza po-
lega na dostosowaniu środowiska aku-
stycznego wnętrza do potrzeb użytkow-
nika w zakresie rozumienia mowy, kon-
centracji i poufności. Duży wpływ mają 
na nią parametry akustyczne użytych 
materiałów ale także wymiary pomiesz-
czenia oraz poziom tła akustycznego. 
Firma Armstrong podaje szczegółowe 
parametry swoich materiałów, dzięki 
którym można również doskonale po-
godzić pochłanianie dźwięku z izolacyj-
nością akustyczną. Firmom akustycz-
nym oraz projektantom dostarczamy 

Innowacyjny system sufitowy Armstrong TECH 
ZONE pozwala na redukcję zużycia energii.
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przeprowadzone w niezależnych, akre-
dytowanych laboratoriach wyniki ba-
dań pozwalające na dobór najlepszego 
rozwiązania. Na co dzień pomagamy 
w ocenie wpływu sufitu Armstrong na 
poziom hałasu oraz czas pogłosu we 
wnętrzu. W wielu przypadkach rozwią-
zaniem skutecznym akustycznie oka-
zuje się zastosowanie sufitów pływają-
cych Canopy lub zastosowanie sufitu 
aktywnego akustycznie (i-ceilings).

Wszystkie produkty firmy Armstrong 
wykazują się bardzo niską lub zerową 
emisją szkodliwych lotnych związków 
organicznych (VOC) w tym również for-
maldehydu — najniższa klasa emisji E1. 

Produkty Armstrong uzyskały kla-
syfikację M1 Finnish Emission według 

zostały zaprojektowane, aby spełniać 
najwyższe wymagania również w  za-
kresie emisji cząstek a  nie tylko klasy 
dekontaminacji bakterii. Zaawansowa-
na technologia dedykowanej higienicz-
nej powłoki pozwala na wykorzystanie 
popularnych środków dezynfekujących 
(czwartorzędowe sole amonowe, chlor-
ki) ta cecha wraz z  nienasiąkliwością 
powierzchni pomaga w  uzyskaniu hi-
gienicznego sufitu szczególnie poleca-
nego dla obiektów służby zdrowia. 

• Energia i Atmosfera
Aby osiągnąć redukcję zużycia energii 
oraz związanego z  nim negatywnego 
wpływu na środowisko i  gospodarkę 
firma Armstrong dostarcza sufity o wy-
sokim współczynniku odbicia światła. 
Wysoka wartość tego współczynnika 
może przyczynić się w znaczący spo-
sób do utrzymania właściwego pozio-
mu oświetlenia wszystkich wnętrz, 
a  także pomóc zmniejszyć zużycie 
energii elektrycznej. Firma Armstrong 
przeprowadza szeroko zakrojone bada-
nia zgodnie z normami EN ISO 7742-2 
oraz 3 (według specyfikacji w normie 
EN 13964) oraz ASTM E1477. Odbicie 
światła sufitu około 90% może przy-
czynić się do 20% oszczędności zwią-
zej z oświetleniem pośrednim i w kon-
sekwencji oszczędności 11% zużycia 
energii elektrycznej. Sufity typu TECH 
ZONE łączące nowoczesne systemy 
oświetlenia i wentylacji mogą przyczy-
nić się do uzyskania kredytu EA 1.

• Materiały i Zasoby Naturalne
Surowce stosowane w naszych sufitach 
są odnawialne i  występują w  dużych 
ilościach w środowisku naturalnym, jak 
np.: biorozpuszczalna wełna mineralna 
(w dyrektywie Unii Europejskiej 97/69/
EC 1997 wełna używana w  naszych 
produktach została sklasyfikowana jako 
nieszkodliwa), perlit, skrobia natural-
na, pochodzący z  odzysku papier oraz 
powtórnie przetworzone płyty sufitowe 
i  glina. Znacząca część naszych płyt 
sufitowych jest produkowana na ba-
zie surowców poddanych powtórnemu 
przetworzeniu: żużlowej wełny mineral-
nej, innych rodzajów wełny mineralnej, 
papieru oraz zużytych płyt sufitowych. 
Zgodnie z  normą EN ISO14021:2001 
zawartość materiałów z  odzysku jest 
obecnie podawana we wszystkich ma-
teriałach publikowanych przez firmę 
Armstrong. Praktycznie każdy typ sufi-
tu podwieszanego może być w całości 
przetwarzany. 

Sufity podwieszane są projektowa-
ne tak, aby trwać do końca cyklu życia 
budynku. Warunkiem jest właściwa 
konserwacja oraz użytkowanie. Wyko-
rzystanie klasycznych wzorów pozwala 
uniknąć sytuacji konieczności wymiany 
sufitu pod wpływem „mody”. Szeroka 
oferta firmy Armstrong pozwala na do-
branie materiału o odpowiedniej trwa-
łości i  odporności na przykład sufitu 
metalowego. Sufity mineralne trzeciej 
generacji jak i formowane na mokro sła-
bo filtrują kurz, więc ich przydatność do 
stosowania jest dłuższa w porównaniu 
ze standardowym sufitem z  miękkiej 
wełny. Nawet innowacyjne koncepcje 
firmy Armstrong opierają się na ponad-
czasowych elementach składowych 
pozwalających na uzyskanie ciekawych 
i trwałych rozwiązań.                               

schematu opracowanego dla materia-
łów budowlanych. Sufity Armstrong nie 
wywołują alergii oddechowej czy też 
reakcji w kontakcie skóry z materiałem. 

Komfort termiczny w  budynkach 
wykorzystujących masę termiczną po-
zwalają skutecznie zapewnić rozwiąza-
nia typu Baffle czy Armstrong Canopy. 
Wysoki współczynnik odbicia światła 
sufitów Armstrong nie tylko wpływa na 
oszczędności energii elektrycznej ale 
również przyczynia się do lepszej pene-
tracji wnętrza przez światło dzienne oraz 
redukuje nieprzyjemne dla użytkowni-
ków wnętrz olśnienie. Sufit podwiesza-
ny Armstrong zapewnia komfort wizu-
alny ukrywając urządzenia serwisowe, 
przewody, instalacje i tworząc harmonij-
ną uporządkowaną płaszczyznę.

Płyty sufitowe wykonane są z  ma-
teriałów nie przyczyniających się do 
rozwoju grzybów pleśni czy bakterii 
a ponadto dedykowane produkty ze spe-
cjalistyczną powłoką pozwalają wyko-
rzystać sufit do aktywnego zwalczania 
drobnoustrojów chorobotwórczych m.in. 
MRSA, E-Coli, Streptococcus Pneumo-
niae. Sufity podwieszane Armstrong 

Zastosowanie akustycznych sufitów 
Armstrong pomaga w uzyskaniu 

maksymalnej ilości punktów 
związanych z takimi kategoriami jak 
Jakość Środowiska Wnętrz, Energia 

i Atmosfera, Materiały i Zasoby 
Naturalne czy Innowacyjność 

w Projektowaniu.

• Innowacyjność w Projektowaniu
Aby osiągnąć wyjątkowe, przekracza-
jące standardowe progi określane przez 
wielokryterialne systemy oceny budyn-
ków Armstrong współpracuje z projek-
tantami dostosowując elastycznie ofer-
tę do ambitynych założeń projektowych. 
Kredyty związane z  innowacyjnością 
w  dziedzinie akustyki można również 
uzyskać wykazując bezpośredni wpływ 
rozwiązań sufitowych na zdrowie, sa-
mopoczucie i produktywność użytkow-
ników budynków. 

Pływające sufity akustyczne Armstrong Canopy — 
właściwe środowisko akustyczne bez odpadów.

Armstrong Building Products B.V. Sp. z o.o.

Oddział w Polsce

tel. 22-337 86 10
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Sufity akustyczne Rockfon — rozwiązania  
dla zrównoważonego budownictwa 

użytkownikom budynków, Rockfon nie-
ustannie stara się poprawić profil środowi-
skowy swoich produktów.

Głównym składnikiem sufitów Rockfon 
jest naturalna wełna kamienna, wytwarzana 
z  powszechnie dostępnego granitu. Zasto-
sowanie tego materiału powoduje powsta-
wianie odpadów, które od 80 do 98% można 
wykorzystać do ponownej produkcji, nie tyl-
ko w  ramach grupy Rockwool. Służą także 
innym firmom jako surowiec. Na przykład 
„odpad” jakim jest żelazo jest sprzedawane 
w celu dalszego przetworzenia.

Aby oszacować poziom emisji dwu-
tlenku węgla, europejskie fabryki Grupy 
Rockwool przeprowadzają szczegółowe 
badania i  publikują raporty dotyczące 
emisji CO2. Przejrzystość w  podejściu do 
wielkości emisji została doceniona. Gru-
pa znalazła się w rankingu 20 firm, które 
wykazały najbardziej profesjonalne podej-
ście do zarządzania i ujawniania danych 

Wymagania stawiane przed 
zrównoważonym budownictwem są 
także wyzwaniem dla producentów 
materiałów budowlanych. Nie 
ma wątpliwości, że nowoczesne 
materiały powinny nie tylko 
zapewniać najwyższe parametry 
fizyczne, ale także brać pod uwagę 
czynniki jeszcze niedawno nie 
mające większego znaczenia, 
tj. ich wpływ na środowisko 
w całym cyklu życia produktu oraz 
przyjazna środowisku produkcja. 
Sufity akustyczne Rockfon, 
marki należącej do duńskiego 
koncernu Rockwool, są jednymi 
z najlepszych, które spełniają 
powyższe kryteria. Doskonałe 
parametry akustyczne produktów 
wytwarzanych w procesie produkcji 
nieszkodliwym dla środowiska 
naturalnego i emitującym małą ilość 
CO2, a także niskie wartości emisji 
czynników wpływających na jakość 
powietrza wewnątrz budynków 
sprawiają, że produkty Rockfon są 
idealne do stosowania w budynkach 
certyfikowanych.

Rockfon tworzy systemy sufitów pod-
wieszanych, które aktywnie rozwią-
zują problemy z hałasem występujące 

zarówno w obiektach nowych jak i remonto-
wanych. Sufity Rockfon znane są z nowocze-
snego designu i  estetyki, łatwego montażu 
oraz bardzo dobrych włąściwosci akustycz-
nych i ogniowych. Są ekonomiczne oraz do-
pasowane do nowoczesnych trendów i  roz-
wiązań w  budownictwie. Szeroki wachlarz 
rozwiązań sufitowych Rockfon gwarantuje 
możliwość aktywnego wprowadzania zmian 
i  ulepszeń, które podwyższają standard 
i  tworzą optymalny klimat wewnętrzny po-
mieszczeń, a tym samym zwiększają wartość 
budynków. 

W zgodzie z naturą
Podstawowym zadaniem sufitów aku-
stycznych Rockfon jest ochrona przed hała-
sem. Jednak, oprócz zapewnienia komfortu 

o  CO2 — „Carbon Disclosure Leadership 
Index”. 

Duża część produktów Rockfon jest te-
stowana i  oznaczana według systematyki 
„M1” (jakość powietrza wewnątrz budyn-
ku) oraz „Indoor Climate label” (klimat pa-
nujący wewnątrz pomieszczeń). Badania 
potwierdzają niską (znacznie poniżej wy-
maganych wartości) emisję zapachu, czą-
steczek, lotnych związków organicznych 
(VOC), w tym formaldehydu oraz czynników 
rakotwórczych. Natomiast oznaczenie EU-
CEB widniejące na wszystkich produktach 
firmy Rockfon gwarantuje, że wełna wyko-
rzystana w produkowanych przez firmę pły-
tach jest biodegradowalna i nie znajduje się 
na liście substancji rakotwórczych Między-
narodowej Agencji Badań nad Rakiem.

O bezkonkurencyjności wełny kamiennej 
decydują jej właściwości: opór cieplny, nie-
palność, izolacja dźwięków, odporność na 
wilgoć oraz zabezpieczenie przed działaniem 

Sufity monolityczne 
— paleta kolorów 
i swoboda 
w wyrażaniu wizji 
architektonicznej. 
Budynek PKOl, 
Warszawa

Sufity monolityczne 
— design i swobodny 
przepływ powietrza. 
Salon wystawienniczy 
Mobalpa, Paryż
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Na uwagę zasługują szczególnie sufity 
wyspowe oraz baffle, ponieważ ich budowa 
zapewnia swobodny przepływ powietrza. 
Świetnie nadają się do stosowania w  bu-
dynkach, w których zastosowano tzw. masę 
termiczną.

Potwierdzeniem wysokiej przydatności 
produktów Rockfon, jako materiału do wy-
korzystania w budynkach certyfikowanych, 
jest przyznanie produkowanej w  Polsce 
płycie sufitowej certyfikatu BRE (ENP 423) 
oraz uzyskanie przez nią najniższej ilości 
ekopunktów (mniej-lepiej) wśród badanych 
sufitów akustycznych. Produkt znalazł się 
także w  prowadzonym przez BRE zesta-
wieniu Green Guide (greenbooklive.com), 
który jest narzędziem oceny i  porównania 
ekologicznego charakteru konkurencyjnych 
produktów dla projektantów i  architektów. 
Zielony przewodnik stanowi część metody 
BREEAM. Zawiera on ponad 1500 specyfi-
kacji stosowanych w różnych rodzajach bu-
dynków. 

z  niewielu produktów pozwala uzyskać, 
w czasie użytkowania większą oszczędność 
energii i większy stopień zmniejszenia emisji 
CO2 oraz innych substancji zanieczyszcza-
jących atmosferę niż inne produkty wyko-
rzystywane przy zaopatrywaniu w surowce, 
produkcji oraz transporcie.

Najnowsze dane o emisji dwutlenku wę-
gla wykazują, że w cyklu użytkowania sprze-
danych w tym roku materiałów izolacyjnych 
firmy Rockwool, emisja CO2 w  budynkach 
oraz w  wyniku procesów przemysłowych 
będzie mniejsza o 4 miliardy ton. To tyle, ile 
obecnie wynosi emisja w Rosji, Indiach oraz 
w Niemczech. 

Cykl życia produktu nabiera obecnie 
bardzo dużego znaczenia. Procesy certy-
fikacji budynków takie jak BREEAM czy 
LEED zakładają uwzględnienie tego czyn-
nika podczas wyboru produktów do certy-
fikowanych budynków. Rockfon dążąc do 

z  produktem pozytywnie wpływającym na 
użytkowników oraz na budynek i  jego oto-
czenie.

BREEAM i LEED
Akustyczne sufity Rockfon pomagają 
w  uzyskaniu maksymalnej ilości punktów 
w  procesie certyfikacji zarówno w  syste-
mach BREEAM, jak i LEED.

Przede wszystkim, dzięki wysokim 
parametrom, pozwalają na doskonałą re-
gulację akustyki w  pomieszczeniach, co 
sprzyja tworzeniu dobrego klimatu dla 
pracy czy wypoczynku użytkownikom bu-
dynków. Gama kolorów oraz faktur, wybór 
pomiędzy sufitami modularnymi, monoli-
tycznymi, wyspowymi czy bezramowymi 
pochłaniaczami przestrzennymi monto-
wanymi pionowo (tzw. baffle) gwarantuje 
estetykę i  dużą swobodę projektowania 
wnętrz.

Cykl życia 
produktów (LCA) 
Rockfon

wilgoci, pasożytów, insektów i  pleśni. Wła-
ściwości wełny nie ulegają pogorszeniu 
przez cały okres użytkowania, a jej pozytyw-
ny wpływ na środowisko został potwierdzo-
ny naukowo. 

Pozytywny LCA
Wełna kamienna jest materiałem przyjaznym 
dla środowiska i przetwarzalnym. Jako jeden 

poprawy profilu środowiskowego swoich 
produktów, już na etapie projektowania 
czy ulepszania bierze pod uwagę wpływ 
na środowisko

Dzięki temu projektant czy inwestor wy-
bierając sufity akustyczne Rockfon wie, że 
na każdym etapie, od produkcji poprzez pa-
kowanie i  transport, montaż, użytkowanie 
i zakończenie użytkowania, ma do czynienia 

Baffle Contour 
—  idealne 
do budynków 
wykorzystujących 
masę termiczną

Wszystkie produkty Rockfon 
pozytywnie wpływają na punktację 
w kategoriach: Energia i Atmosfera 
(EA1), Materiały i Zasoby Naturalne 

(MR1.2, MR2, MR4 oraz MR5.1), Jakość 
Środowiska Wewnętrznego (IEQ3.1, 

IEQ3.2, IEQ4.6 i IEQ9).

Wymagania LEED są różne, zależnie od 
przeznaczenia budynku. Wszystkie produk-
ty Rockfon pozytywnie wpływają na punk-
tację w  kategoriach: Energia i  Atmosfera 
(EA1), Materiały i Zasoby Naturalne (MR1.2, 
MR2, MR4 oraz MR5.1), Jakość Środowiska 
Wewnętrznego (IEQ3.1, IEQ3.2, IEQ4.6 
i  IEQ9). Dzięki temu, że produkty Rockfon 
posiadają doskonałe właściwości akustycz-
ne zapewniające zdrowie i możliwość pracy 
użytkownikom pomieszczeń, nie stanowią 
pożywki dla grzybów pleśni lub bakterii i są 
naturalnie odporne na zginanie oraz posia-
dają najwyższą klasę niepalności, zapew-
niają także dodatkowe punkty w  kategorii 
Innowacyjność w  zakresie projektowania 
(ID1).
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Redukcja kosztów i ochrona środowiska

Firma Falcon Waterfree 
Technologies zainstalowała 
dotychczas 200 000 
bezwodnych pisuarów na 
świecie, stając się tym samym 
liderem w sprzedaży tego 
typu urządzeń. Pisuary takie 
mogą być instalowane we 
wszelkiego rodzaju budynkach 
użyteczności publicznej.

M A T E R I A Ł  P R O M O C Y J N Y

Zalety systemu bezwodnego
Badania wykazały, że 20% wody 
zużywanej w  każdym budynku uży-
teczności publicznej pochodzi ze 
spłukiwania pisuarów. Jeden pisuar 
jest używany minimum kilkadzie-
siąt razy dziennie, co za tym idzie 
ok. 28 000 razy rocznie. Średnia ilość 
wody potrzebnej do spłukania pisu-
aru wynosi ok. 2,5 l, to 28 000 spłuki-
wań daje wynik oszczędności 70 000 
l pitnej wody na jednym pisuarze. 
Oznacza to, że woda ta nie musi 
być ani transportowana do pisuaru, 
ani później nie trzeba odprowadzać 
z  niego ścieków do oczyszczalni. 
Również koszt serwisowania pisu-
arów Falcon Waterfree jest niższy niż 
pisuarów wodnych. Brak mechani-
zmu spłukiwania eliminuje proble-
my z  jego uszkodzeniami w wyniku 
długotrwałej eksploatacji lub wan-
dalizmu. Pisuary te są także bar-
dziej higieniczne. Wymienny syfon 
wykorzystuje specjalną biodegrado-
walną substancję w  celu całkowi-
tego zablokowania nieprzyjemnych 
zapachów. Całość oparta jest na no-
woczesnej hermetycznej technologii 
opracowanej i opatentowanej w Sta-
nach Zjednoczonych.

Budowa systemu
Pisuary Falcon Waterfree zrobio-
ne są ze specjalnej gładkiej porce-
lany lub ze stali nierdzewnej. Każ-
dy z nich wyposażono w wymienny 

Bezwodne pisuary a certyfikacja
Zastosowanie pisuarów bezwodnych 
umożliwia uzyskanie nawet pięciu 
punktów w  certyfikacji LEED. Jest 
to szczególnie ważne dla budynków 
w  Europie, gdzie podwójne spłuczki 
są już normą. W kwestii oszczędno-
ści wody oraz redukcji wody ście-
kowej bezwodne pisuary do wody 
szarej stanowią jeden z  najskutecz-
niejszych sposobów do oszczędzania 
wody w kontekście budynku.

W  systemie BREEAM pozwala-
ją one zdobyć od dwóch do trzech 
punktów w  kategorii Water, nale-
żącej do kryteriów krytycznych dla 
certyfikatów od poziomu very good 
wzwyż. Jako element infrastruktury 
gospodarki wodnej budynku, pisuary 
bezwodne są także brane pod uwagę 
w certyfikacji DGNB.

Przy prawidłowym dbaniu i  ser-
wisowaniu, są one bardzo dobrze 
sprawdzającym się rozwiązaniem, 
a w wielu przypadkach oszczędności 
nie ograniczają się do eksploatacji, 
lecz również do braku konieczności 
wykonywania instalacji wodnej (wy-
łącznie ściekowej). 

W znanych obiektach
Firma Falcon Waterfree Technologies 
zainstalowała dotychczas 200 000 
bezwodnych pisuarów na świecie. 
Pisuary instalowane są we wszelkie-
go rodzaju budynkach użyteczności 
publicznej: budynkach biurowych, 
obiektach sportowych, centrach han-
dlowych, hotelach, restauracjach, lot-
niskach, magazynach itp. Funkcjonu-
ją one między innymi w tak znanych 
miejscach, jak:
—	 lotnisko Heathrow w Londynie,
—	stadion FC Barcelona Camp Nou 

w Hiszpanii,
—	bazy wojskowe w Iraku i Afgani-

stanie,
—	sieć hoteli Hilton w USA,
—	Politechnika Łódzka,
—	Biura DPD Warszawa, Kraków,
—	 fabryka Toyoty w Wałbrzychu.

Zastosowanie pisuarów 
bezwodnych umożliwia 

uzyskanie nawet pięciu punktów 
w certyfikacji LEED. W systemie 
BREEAM pozwalają one zdobyć 
od dwóch do trzech punktów 
w kategorii Water, należącej 
do kryteriów krytycznych dla 

certyfikatów od poziomu very good 
wzwyż. Jako element infrastruktury 

gospodarki wodnej budynku, 
pisuary bezwodne są także brane 
pod uwagę w certyfikacji DGNB.

wkład zainstalowany na dnie pi-
suaru z  podłączeniem do odpły-
wu. Wkład ma kształt lejka. Dzię-
ki temu, w  połączeniu z  nieporo-
watą powierzchnią pisuaru, tworzy 
konstrukcję, w której cały mocz na-
tychmiast spływa na dno, przepły-
wa przez wkład i  zostaje „uwięzio-
ny” pod warstwą specjalnego płynu 
uszczelniającego. Płyn izolujący ma 
przyjemny zapach i stanowi szczelną 
barierę między moczem i  łazienką, 

dzięki czemu zapobiega przedosta-
waniu się przykrych zapachów z od-
pływu pisuaru. Płyn jest lżejszy niż 
woda, więc mocz może przez niego 
przeniknąć i natychmiast spływa do 
rury. Ewentualny osad pochodzą-
cy z moczu jest zatrzymywany przez 
wkład, dodatkową więc korzyścią są 
czyste, wolne od osadów rury. Wkła-
dy wyposażono dodatkowo w  spe-
cjalny pierścień uszczelniający, aby 
zapewnić maksymalną barierę mię-
dzy odpływem i łazienką. Konserwa-
cja to zwyczajne czyszczenie osprzę-
tu i  wymiana wkładu, które doko-
nuje się około trzy do czterech razy 
w roku.
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Bez efektów ubocznych

Pisuary bezwodne stanowią nowo-
czesne rozwiązanie technologiczne, 
które całkowicie zmienia sposób 

funkcjonowania urządzeń sanitarnych, eli-
minując związane z  nimi problemy. Trady-
cyjny pisuar w miejscu publicznym zużywa 
w ciągu roku od 60 do 100 tys. litrów wody. 
Oprócz negatywnych skutków ekologicz-
nych, wiąże się to również z utrudnieniami 
eksploatacyjnymi: z wody — wyniku zacho-
dzących reakcji chemicznych — wytrąca się 
kamień, przyczyniający się do powstawania 
niedrożności przewodów kanalizacyjnych. 
Wreszcie nieprzyjemny zapach, który po-
wstaje w toaletach, jest efektem nieszczel-
ności tradycyjnych mechanizmów. Zasto-
sowanie pisuaru bezwodnego praktycznie 
eliminuje wszystkie wymienione czynniki.

Genialna prostota
Produkowane w Szwajcarii pisuary bezwod-
ne Urimat, uznawane za najlepsze spośród 
dostępnych na rynku rozwiązań, funkcjonu-
ją w oparciu o mechanizm syfonu z barierą 
hydrostatyczną, który skutecznie izoluje 
odpływ, uniemożliwiając wydostawanie się 
nieprzyjemnych zapachów. Oznacza to, że 
w praktyce, cały mechanizm obywa się bez 
wody i spłuczki. Jeden syfon wystarcza jako 
odpowiednik zużycia 30 tys. litrów wody, 
jest przy tym znacznie tańszy i bardziej eko-
logiczny.

Taka konstrukcja sprawia, że montaż 
pisuaru jest znacznie łatwiejszy w  porów-
naniu z tradycyjnym mechanizmem wyma-
gającym spłuczki. Nie jest konieczne dopro-
wadzanie wody ani wykonywanie stelaża 
podtynkowego. Eliminacja wody wpływa 
także na utrzymanie drożności rur odpły-
wowych, które nie wymagają okresowego 
czyszczenia. Instalacja pisuaru Urimat zaj-
muje kwadrans, a  prostota mechanizmu 
gwarantuje jego bezawaryjność.

Muszla jest wykonana z poliwęglanu for-
mowanego metodą wtryskową, dzięki cze-
mu jej masa wynosi — w zależności od kon-
kretnego modelu — od 3,5 do 5,5 kg. Jest 
ona także niezwykle odporna, zarówno na 
uszkodzenia mechaniczne, jak zabrudzenia. 
Gładka, bezporowa powierzchnia jest łatwa 
w czyszczeniu. Do utrzymywania pisuarów 

Urimat w czystości przeznaczone są bakte-
riologiczne środki z serii MB Active, oparte 
o drobnoustroje i pozbawione chemikaliów, 
więc przyjazne środowisku. Neutralizują 
one zanieczyszczenia organiczne i eliminu-
ją osady, zapewniając długotrwałą drożność 
instalacji.

Pisuary Urimat wyposażone są także 
w  panele informacyjno-reklamowe. W  za-
leżności od konkretnego modelu, mogą one 
przybierać formę panelu niepodświetlane-
go, podświetlanego lub nawet monitora 
LCD. Stanowią one skuteczne medium, słu-
żące celom marketingowym, kampaniom 
społecznym czy zadaniom informacyjnym 
(np. w obiektach sportowych).

Wysoko punktowane
Zastosowanie pisuarów bezwodnych umoż-
liwia uzyskanie nawet pięciu punktów 
w certyfikacji LEED. W systemie BREEAM 
pozwalają one zdobyć od dwóch do trzech 
punktów w  kategorii Water, należącej do 
kryteriów krytycznych dla certyfikatów od 
poziomu very good wzwyż. Jako element 
infrastruktury gospodarki wodnej budyn-
ku, pisuary bezwodne są także brane pod 
uwagę w  certyfikacji DGNB. Ten z  pozoru 
niewielki element wyposażenia może więc 
znacząco wpłynąć na ocenę obiektu. Co 
równie istotne, materiały, z  których wyko-
nane są pisuary Urimat, w  całości podle-
gają recyklingowi, dzięki czemu spełniają 

wymogi dotyczące materiałów przyjaznych 
środowisku naturalnemu.

Pisuary bezwodne przynoszą realne 
oszczędności ze względu na eliminację ko-
nieczności zaprojektowania instalacji wod-
nej i praktycznie bezkosztową eksploatację. 
Jedyne wydatki, jakie wiążą się z wykorzy-
staniem pisuarów bezwodnych, dotyczą 
wymiany syfonów i sytuują się na poziomie 
ok. 150–250  zł rocznie, w  zależności od in-
tensywności zużycia. Jest to średnio pięcio-
krotnie mniej niż w przypadku zastosowania 
tradycyjnego pisuaru. Ponadto, eliminowane 
są koszty związane z serwisem spłuczek na 
fotokomórkę, który w  warunkach polskich 
musi się odbywać średnio co 2–3 lata, a wią-
że się z  kosztem nawet 500 zł. Powyższe 

Nawet niewielkie rozwiązania technologiczne mogą mieć duże znaczenie dla zrównoważonego charakteru 
biurowca oraz jego oceny w procesie certyfikacji. Pisuary bezwodne pozwalają osiągnąć spore oszczędności 
w zużyciu wody, a jednocześnie uniknąć problemów z utrzymaniem czystości i higieny w toaletach.

kalkulacje nie uwzględniają jednak poten-
cjalnych zysków z powierzchni reklamowej, 
która szczególnie w  obiektach handlowych  
może sprawić, że urządzenie samo na siebie 
zarabia. Największe oszczędności wynikają 
jednak z  wyłączenia udziału wody w  funk-
cjonowaniu całego mechanizmu. Abstrahu-
jąc od pozytywnych skutków ekologicznych, 
należy zwrócić uwagę na rosnące koszty 
ekonomiczne pozyskiwania wody użytkowej 
lub — alternatywnie — projektowania syste-
mów odzyskiwania wody pitnej w zielonych 
budynkach. Pisuary bezwodne nie stanowią 
kolejnego sposobu obejścia tego problemu. 
One go po prostu eliminują.

Zastosowanie pisuarów bezwodnych 
umożliwia uzyskanie nawet pięciu 

punktów w certyfikacji LEED. 
W systemie BREEAM pozwalają 
one zdobyć od dwóch do trzech 

punktów w kategorii Water, należącej 
do kryteriów krytycznych dla 

certyfikatów od poziomu very good 
wzwyż. Jako element infrastruktury 
gospodarki wodnej budynku, pisuary 
bezwodne są także brane pod uwagę 

w certyfikacji DGNB.
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In France, the town of Dijon, a ten-storey building called 
Elithis Tower has been built this year. Materials which 
cause the least possible harm to the environment have 

been used for its built. The use of aluminium has been 
reduced and the façade has been made from wood and 
materials from recycling. The interior installations have 
been designed to function optimally without unnecessary 
electrical costs. 330 solar panels have been installed on 
the roof which produce more energy than the whole build-
ing consumes. The usage of natural light has been max-
imised in the whole building. Tenants have been obliged 
to manage waste and energy reasonably. 

***
Sustainable building is developing faster all over the 
world. It is not extravagance any more postulated by rad-
ical ecologists and it is getting a standard status both 
legal and market. Regulations of the European Union 
enforce the necessity of reduction of energy in building 
and also more and more international corporations while 
seeking offices to let, take certificates of green building 
into consideration. 

What is this sustainable building? Who sets its stand-
ards? What criteria does a building have to fulfil to gain 
a certificate? When do you have to start to think about it? 
And, above all, is it profitable? 

Vade mecum “Green buildings in Poland” prepared by  
e-biurowce staff is a practical handbook of complex is-
sues of sustainable building. It is also a great introduc-
tion to issues of green building for those who may hear 
about it but have been discouraged by information multi-
plicity fragmented in hundreds, if not thousands of docu-
ments and studies. 

Think Green...

A  W O R D  F R O M  E D I T O R I A L  S T A F F

“Green building in Poland” is also the first in Poland 
complete study of this topic focused on commercial 
buildings, especially office ones. For at least 2 years 
the issues of sustainable building and certification of 
green office buildings have gained publicity in Poland. 
However, there has not yet been a complete, and at the 
same time, accessible introduction in this field of issue 
regarded as incredibly complicated and hermetic. Vade 
mecum “Green buildings in Poland” aims at filling this 
scarcity. 

We present the issue of sustainable building from sev-
eral perspectives trying to answer potential questions 
from developers, builders, architects and designers as 
well as representatives of financial institutions or public 
officials. Firstly, we present the genesis of the concept 
of sustainable building and arguments for it. Then, we 
focus on the issues of certification of office buildings in 
terms of the systems LEED, and BREEAM. We also ana-
lyze German system of certification DGNB. We present 
all certifying institutions and the basic criteria for esti-
mation and we also analyse the certification process in 
practice. Furthermore, we discuss the role of consultants 
responsible for the proper implementation and standard 
estimation of green building. We show the view of an ar-
chitect and a designer on the sustainable solutions and 
we concentrate on the newest technologies used in mod-
ern green buildings. 

We hope that Vade mecum “Green buildings in Poland” 
will help popularise the idea of sustainable building in 
Poland and will allow you to take the right decisions. 

e-biurowce staff      
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Natural environment remains 
the basic area of human ac-
tivity — each action that we 

undertake ought to be harmonised 
with the potential created by nature. 
Aggressive management of expan-
se leads to negative effects, such as 
planning chaos and the exploitation 
of the ground inefficiently. One has 
to bear in mind that the expanse is 
limited goods, thus managing it re-
asonably is a necessity. Since the 
impact of civilisation on environ-
ment is destructive, nowadays more 
and more aspects of everyday duties 
should have as little as possible in-
fluence on nature. It is demanded 
to reach such a level of development 
whose result will be slight or zero ne-
gative effect of the buildings on envi-
ronment.

Threats 
Climatologists claim that in the fol-
lowing years temperature will be ri-
sing consequently. Global warming 
will have a negative impact not only 
on weather conditions, but also on 
the whole life on Earth. Most scien-
tists agree that, above all, human be-
ings and their activity cause climatic 
changes.  Because of that it is neces-
sary to overcome global warming and 
its effects. First of all, one should limit 
the emission of greenhouse gases, re-
duce consumption of fossil fuels, such 
as coal, oil and gas and put more ef-
fort on usage of renewable energy. 

The building sector has got an 
enormous influence on the envi-
ronment. According to the report 
of the European Commission, buil-
dings are responsible for c. 40% of 
consumption of energy and c. 35% 
of emission of greenhouse gases in 
the EU. Every year in the world bu-
ildings use over 3 billion tonnes of 
raw materials and they are also the 
source of large amounts of waste. 
Thus, a more common trend is inve-
sting in ecological building. Green 

S U S T A I N A B L E  D E V E L O P M E N T

Why should buildings be green? 

buildings compared to the traditio-
nal ones, consume an estimated 
30% less energy.  

People spend c. 90% of their time 
inside buildings which has a consi-
derable influence on their health. 
Harmful activity of air in floorage is 
visible in c. 30% of buildings, both 
older and new ones. Pathogenic fac-
tors cause among workers asthma or 
symptoms connected with the sick 
building syndrome (SBS). 

To partly level all above mentio-
ned threats, most countries have 
strained rules relating to the envi-
ronmental protection in terms of 

building. They refer to the newly-bu-
ilt buildings or the modernised ones. 
Those buildings which fulfil stan-
dards of high energy efficiency and 
other environmental norms are defi-
ned as the green ones.

Sustainable building
Sustainable building is a reply to 
the growing awareness of negative 
effects which buildings cause to the 
natural environment as well as to 
health and lives of people. The set of 
complex standards and good practice 
regarded gradually all over the world 
is to minimise the harmful effects of 
building, especially commercial. The 
growing significance of this issue 
has its reflection in market conditions 
which cause popularisation of susta-
inable building. 

Ecological, economical, green – 
these are only few definitions used 

in relation to eco-friendly building. 
These terms are determined diffe-
rently in various parts of Europe and 
sometimes inside one country. 

In Brundtland Commission report 
issued in 1987 sustainable building 
was defined as the one which sa-
tisfies the needs of currently living 
people, without simultaneous thre-
at to future generations. The next 
action leading to denote the frames 
of green building was the establish-
ment of international programmes, 
such as Agenda 21 during the United 
Nations summit in Rio de Janeiro in 
1992, Kyoto Protocol, assumptions 
of BRE, U.S. Green Building Coun-
cil (USGBC) or World Green Building 
Council (WGBC). These events have 
contributed to the growth of the im-
portance of sustainable building.    

Definitions 
While defining sustainable building, 
one has take into consideration its 
three dimensions:
•	 ecological — relates to protec-

tion of natural resources through 
optimal usage of the building ma-
terials and minimal costs connec-
ted with the media, e.g. heating, 
electricity, waste; ecological buil-
ding consists of: appropriate flo-
orage exploitation, original energy 
consumption (renewable and non-
renewable), minimizing the im-
pact on global warming, reduction 
of pollution of surface and  ground 
water as well as air, reduction of 
waste and noise; 

•	 economical — is connected with 
investment costs (purchase of a 
plot, building, exploitation; usage 
costs are higher than those rela-
ted to erection of a building, thus 
an earlier carrying out analysis in 
a living investment cycle allow to 
have later savings; measurable 
costs elements are those connec-
ted with erection of a building, its 
usage and demolition;

Global warming will 
have a negative impact 

not only on weather 
conditions, but also on 
the whole life on Earth.

Social responsibility requires from us to provide the market with products that can last longer and which during 
their life will have lesser negative impact on environment. Certification is one of the elements which has to prove it. 	
Jakub BARTNICKI, Senior Consultant — Carbon Risk Management, Green Rating European QA Manager
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planned projects nowadays should 
accept alternative supply of energy 
from renewable sources. The same 
duty will concern the owners of exi-
sting buildings who plan to conduct 
significant modernisation, among 
others. 

According to the directive 
2010/31/UE, from January 2021, all 
new buildings (utility buildings since 
2018) will have to prove almost zero 
energy consumption and use rene-
wable sources to a great extent. To 
achieve this goal developers will have 
to invest in solutions which enable to 
use the wind power, sunlight or use it 
from biomass, waste dump and sewa-
ge treatment plants. 

There is still shortage of executi-
ve regulations which would enable 

•	 ergonomic (socio-cultural) — 
includes usage and aesthetics of 
the buildings; measurable ele-
ments of ergonomics are the fol-
lowing: building project (satisfac-
tion of users does not influence 
life quality), building accessibility 
(without barriers for people at va-
rious age), factors that have an im-
pact on life (e.g. temperature, air 
quality, light).
The development of ecological 

building is promoted actively by or-
ganisations, such as Green Building 
Council (GBC). GBC is a general 
name for a non-profit organisation 
which propagates the idea of susta-
inable development in building and 
property economy. They are suppo-
sed to make the nation aware of the 
necessity of designing, erecting and 
exploiting buildings in such a way 
that they will consume the least 
possible amount of natural resour-
ces. World Green Building Council 
associates organisations of GBC 
type from the whole world. World 
Green Building Council associa-
tion was created in Toronto in 2002. 
It has been an initiator of the Gre-
en Building Day, which, since 2009 
has been held 23 September. Polish 
Green Building Council (PLGBC) be-
longs to it. 

Law 
Kyoto Protocol was one of the political 
actions which led to the improvement 
of the climate. It was negotiated in 
1997 and ratified by all European co-
untries. Its aim is to reduce the emis-
sion of greenhouse gases. 

Since January 2009 all new pro-
perties given to usage or estate trans-
action in our country have to have an 
energy certificate. Poland has been 
bound by the law after the European 
Union directive 2002/91/WE in 2002. 
The grant of energy certificates is to 
influence on the significance of ener-
gy efficiency. 

Till 9 June 2012 the EU mem-
ber countries are obliged to change 
domestic regulations about energy 
characteristics of buildings. It is 
obligated by the directive 2010/31/
UE whose purpose is to lower abo-
ut 20% of energy consumption in 
building sector. From 9 July 2013 
each erected building will have to 
fulfil certain norms about the mi-
nimal energy characteristics. Thus, 

fluctuation of energy prices in the 
last years has caused the increase 
of attractiveness of energy efficiency 
building. According to GVA Grimley 
research, 89% of tenants are willing 
to pay higher rent for a room in susta-
inable building. 

Tenants also take business is-
sues into account connected with 
ecological building. The outcome of 
cost calculation in the whole living 
cycle of a property may prove profita-
ble. The reduction of waste and inde-
pendence from expensive fossil fuels 
have impact on lowering exploitation 
costs. 

Risk    
Sustainable development, being a 
rational action responsible for the 
environment and in concert with the 
economic calculation has been dwar-
fed due to numerous information, fi-
nancial and legal barriers. There are 
several factors responsible for the 
above, such as lack of international 
standards of green building and uni-
versal systems certification. Bearing 
this in mind, developers are afraid of 
realising investments fulfilling stan-
dards which are generally accepted. 
A greater comparison of the systems 
would have an impact on the impro-
vement of clarity at the assessment of 
this property sector. 

Particularly, in Polish conditions, 
in which the issue of sustainable bu-
ilding is quite fresh, investors fear 
new solutions.  It is lack of data re-
lated to extra costs and profitability 
of investments in green buildings. 
Accessible statistical study come 
from, above all, Western Europe and 
the United States, hence their results 
do not find precise reflection on local 
market conditions. 

To help sustainable building in 
Poland develop, it is necessary to 
raise awareness of all individuals 
participating in office market in view 
of benefits from green technologies. 
Propagation of sustainable building 
ought to be directed to tenants who 
can make real economic profits from 
exploiting the office environment, 
beneficial to workers’ health, develo-
pers who can distinguish positively 
a market because of implementing 
green standards, and financial in-
stitutions, from which depends eco-
nomic success of these kinds of pro-
jects. 

According to the 
directive 2010/31/UE, 
from January 2021, all 
new buildings (utility 
buildings since 2018) 

will have to prove 
almost zero energy 

consumption and use 
renewable sources to a 

great extent.

the realisation of projects directed 
to acquire energy from renewable 
sources. However, valid regulations, 
such as regulations about the act of 
Energy Law, are not sufficient sup-
port for development of renewable 
sources. Despite insufficient legal 
determinants, entrepreneurs reali-
se more and more investments ful-
filling requirements of sustainable 
building. Currently, several dozen of 
buildings in Poland are applying for 
certificates defining the level of af-
fecting these buildings on the envi-
ronment. 

Tenants      
Among tenants a demand for green 
building and growing interest in bu-
ilding aimed at care for common good 
has been visible in previous years. It 
is a stimulus factor for development of 
sustainable building. Apart from this, 
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Certifying organisations

H I S T O R Y

In theory, the certification process for each building is the same. It all depends on whether we 
only assess the building or if we rather want to build it according to a specific assessment.  		
Jakub BARTNICKI, Senior Consultant — Carbon Risk Management, Green Rating European QA Manager

In order to authenticate the 
qualification of the building as 
ecological, institutions and in-

ternational organisations created 
official systems of building assess-
ment. After fulfilling numerous re-
quirements, the final stage of veri-
fication is the issue of a certificate 
which is the official document and 
states that the building is eco-
friendly.

 The complexity of assessment 
systems is diverse. There are sim-
ple programmes which take into 
account one criterion — the exam-
ple may be the certificate issued by 
the European Commission in the 
programme called Green Building. 
Enterprises joining this programme 
voluntarily declare fulfilling one, 
but incredibly significant require-
ment: consumption of energy in 
a  commercial building has to be 
25% lower than domestic norms ex-
pect in the  place where the project 
is carried out. There are also assess-
ments of multiple criteria, whose 
structure is dependent on the type 
of a  building, its age, purpose or 
method of usage. From a  range of 
certificates available and accepted 
in the world, in Polish practice, the 
most commonly used are BREEAM 
and LEED. In the nearest future it is 
foreseen that the first buildings will 
be assessed by assessors of the Ger-
man system called DGNB.

BRE

occurred between Forest Products 
Research Laboratory — FPRL creat-
ed by DSIR and BRS. The structure 
which was created has been named 
Building Research Establishment 
— BRE. The wave of privatisation 
which decanted through research 
organisations financed by govern-
ment means in the 1990s, did not 
spare BRE either. Being served as 
an executive company for some 
time, it was completely privatised 
in 1997. In order to keep power and 
independence, BRE, with the help 
of public means, developed a  new 
body — Foundation for the Built En-
vironment (FBE). The foundation, 
which consists of professionals from 
many disciplines, has been a buffer 
protecting against the chaotic con-
trol of a  privatised institution. To 
emphasise the connection with 
BRE, in 2005 FBE was transformed 
into BRE Trust. Holistic attitude to 
the activity of the institution and 
creation of the institution which 
has mediated between information 
exchange allowed the three organi-
sations: BRE, BRE Trust and BRE 
Global to unite under a  common 
brand, BRE Group. Currently, BRE 
Group is the owner of BRE Trust 
and along with BRE and BRE Global 
within the structure, BRE Ventures 
has appeared. BRE has remained 
the official name of the institution, 
however, for 14 years this acronym 
has not been developed because of 
three reasons: the horizon of inter-
ests of the organisation members 
has been beyond buildings, sen-
su stricto, there has been a wider 
range of research work and joining 
advisory activity and the complete 
independency from government in-
stitutions. BRE is independent and 
impartial, its activity is based on 
automatic research from built-up 
environment and related branches.      

BRE Global is an autonomic in-
stitution which offers services in 

certification of articles, services, 
construction solutions and manag-
ing systems for the international 
market. It gained its current name 
in 2006, simultaneously it has taken 
over the output earned since 1999 
through the system of assessment 
methodology and certification — 
BRE Certification. Tests, innovative 
research and consulting have been 
conducted by reputed world class 
experts. During activity to date they 
have worked out a series of certifi-
cates whose superior purpose is to 
ensure that processes and products 
guarantee the proper quality of pro-
tection of people, environment and 
belongings. It is BRE Global that is 
responsible for a  multiple criteria 
family of assessment systems of 
buildings affecting the environment 
— BREEAM. 

BRE Ventures deals with the 
practical usage of newly-formulated 
concepts; their task is to get innova-
tors and sources of funding and use 
them in connection with the experi-
ence of BRE Group. Innovations are 
supposed to be introduced on the 
market as quickly as possible. The 
specialists deal with permanent 
market analysis, legal frames and 
technology audit, recognition of pro-
ducers, supply chains and final us-
ers. 

USGBC

To be an international 
organisation due to 

which the generation 
will keep vigour and 
buildings — quality — 

it is our mission.
USGBC mission

The birth of BRE was in 1972 
in Great Britain, when a  merger 

U.S. Green Building Council (US-
GBC), based in Washington, is 
a  non-profit organisation, obliged 

With us you are sure 
that products and 
processes protect 

people, property and 
planet.

BRE mission
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to provide affluent and safe future 
with the American nation. With 
a society consisting of 78 local de-
partments, almost 16,000 member 
companies and over 162,000 profes-
sionals, USGBC is one of the domi-
nant driving powers of a  branch 
promoting efficient and energy-sav-
ing buildings. It is to create optimal 
living and working conditions as 
a  result of constant concern about 
the development of the interdisci-
plinary idea of eco-friendly build-
ing. Being one of the advisors of the 
U.S. government, it has an indirect 
influence on the decisions taken 
at the highest level. Contact with 
specialists determine the shape of 
building systems directly. 

Formulated by the USGBC ex-
perts, LEED is a tool which provides 
its owners and users of buildings 
with a  bright and concise method 
of identification and implementa-
tion of the design of green building, 
construction, operation and solu-
tions. More building efficiency may 
lower future demand for energy and 
engagement in green building gives 
the potential to generate hundreds 
of thousands workplaces. At the 
same time, families, companies and 
tax payers save their money, emis-
sion of greenhouse gases is reduced 
and all this contributes to creating 
healthier environment for the global 
community. 

For development of LEED sys-
tems, in 2008 Green Building Cer-
tification Institute (GBCI) was 
formed. It constitutes the structure 
of USGBC. It is responsible for en-
suring independent supervision 
over case law and control of pro-
fessional services and certification 
programmes. GBCI is also obliged to 
design precisely the measurement 
processes in building assessment. 
In addition, the institute handles 
the management of the examining 
system of LEED professionals. As 

DGNB is a  non-governmental, non-
profit organisation which, since Feb-
ruary 2008 has been a part of World 
GBC. Its headquarters is in Stutt-
gart. In its structure it has gathered 
specialists from over 900 German 
and international companies, who 
possess knowledge in architecture, 
engineering, project management, 
government administration and 
non-governmental organisations, 
law, consulting or R&D, among oth-
ers. In the organisation, both theo-
reticians — scientists and practi-
tioners — investors and contracting 
companies, who in their daily work 
encounter complex issue of the in-
vestment process, exchange their 
experiences. 

DGNB structure is shaped by 
member organisations. The core of 
the organisation remains the Board 
of Directors around which four 
committees are focused: Property, 
Building Products, Trainings and 
Sustainable Development of Cit-
ies. Sub-sections in relation to the 
mentioned ones are the commit-
tees: Certification, Technical and 
Law and Revision Commission, and 
also three groups: Expert, Labour 
and Preparatory. Expert Group plays 
the key role. It consists of about 10 
specialists who are responsible for 

assurance of proper quality of the 
certification system and support the 
Certification Committee in accom-
plishing its tasks. 

The milestone in the company’s 
history has been the development of 
the beta version of the GSBC (Ger-
man Sustainable Building Certifi-
cate). Created in October 2008 as 
a  pilot version, it was implemented 
two months later. Determined ac-
tions and engagement of the part-
ners bore fruit in awarding the first 
certificate in January 2009. Within 
the first 15 months, a further 80 
projects in Germany and abroad 
were granted a certificate. The pop-
ularity of certification resulted in 
the formation of an operational and 
training system by DGNB special-
ists and development of a unified 
model of building typology.   

Established in co-operation with 
the Federal Ministry of Transport, 
Building and Development of Cities 
(BMVBS) and complex conception, 
being improved every day, it is one 
of the most common assessment 
tools used all over the world. Ow-
ing to the grant of the quality label, 
the organisation wants to develop, 
promote and award active eco-
friendly building. The long-term re-
sult of such a policy is supposed to 
be the creation of friendly environ-
ment of the building sector which 
will strengthen the effect of ecol-
ogy and effectiveness of products 
and processes, and simultaneously, 
it will support health, comfort and 
efficiency of human work. 

To accomplish the key idea of 
eco-development, the growing com-
munity of users is tied by the con-
stant strive to improving economic 
efficiency of building practice. Be-
cause of this, the owners of the 
buildings and investors carry out 
projects at a  reasonable price and 
at minimal impact on the environ-
ment.    

Future is present.  
We solve problems 

today.
DGNB mission

an administrator of the certification 
system, GBCI formulates independ-
ent technical opinions and verifies 
the registered projects in terms of 
fulfilling standards defined by the 
system. 

DGNB
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C O N S U L T A N T S

The role of consultants in the certification process

LEED, BREEAM assessors special-
ise in particular schemes of assess-
ing buildings (office, industrial, 
commercial, educational, related to 
NHS). The processes of gaining ac-
creditation proceeds in a different 
manner for individuals interested in 
British schemes and international 
ones. To obtain the BREEAM Inter-
national Assessor (international) one 
must complete a three-day course, 
pass an examination and in three 
months’ time deliver a case study, 
which is subject to an assessment. 
There are no preliminary require-
ments for beginning the course, 

which finally decides on awarding an 
assessment.

Besides a BREEAM International 
Assessor, there are licences adjusted 
to other assessment schemes. BREE-
AM In-Use belongs to them, designed 
for existing buildings. Being granted 
accreditation of a BREEAM In-Use 
Auditor requires a earlier licence of 
a BREEAM Assessor. Currently, ac-
creditation is restricted exclusively to 
the area of Great Britain and work on 
international accreditation is still in 
progress.

Unlike the accredited assessor 
who is responsible for the whole cer-
tification process being carried out, 
accreditation of a BRREAM Accredit-
ed Professional is for individuals pro-
fessionally dealing with green build-
ing and participating in the erection 
of new buildings which are subject to 
certification. They allow the assessor 
to become familiar with the require-
ments of the assessment schemes of 
BREEAM in a detailed way. In 2011, 
the participation of a BREEAM Ac-
credited Professional in erecting a 
new building made it possible to 
achieve three points extra in a gen-
eral assessment, however, it currently 
involves buildings located in Great 
Britain exclusively.

LEED
The Green Building Certification In-
stitute deals with trainings and ex-
aminations. For the LEED system 
there are three levels of professional 
accreditation: LEED Green Associ-
ate, LEED AP (Accredited Profession-
al) and LEED Fellow. The first level, 
LEED Green Associate assumes the 
elementary knowledge of standards 
and procedures related to LEED cer-
tificates and is designed for individu-
als who handle the issues of green 
building on a non-technical area. To 
gain LEED Green Associate title, one 
out of three initial conditions must 
be fulfilled: to have documented 

The certification process of an 
office building, regardless of 
the accepted system — LEED, 

BREEAM or DGNB — is long-lasting 
and complicated. It is carried out, 
in most cases, in parallel with the 
erection of a building, it includes all 
stages — from deciding on location, 
through designing and building, to 
finishing and commercialisation. If 
the decision about applying for cer-
tification is taken too late, it may be 
impossible to fulfil the basic criteria 
and close the door to the certificate. It 
results from the necessity of appropri-
ate documentation of the investment 
process and achieving numerous of-
ficial criteria.

 Because of the above, an accred-
ited specialist should participate in 
erecting a building, which is to gain 
a certificate of sustainable building 
in future within one of the systems. 
Their duties are not only control of 
the building process or completing 
all formal requirements but, above 
all, advising in terms of taking right 
decisions and applied solutions so 
they will fulfil the assessment crite-
ria. An accredited advisor may also 
simplify the choice of these criteria 
which the particular building is ex-
pected to fulfil and those, which for 
various reasons will be missed. Or-
ganisations which grant certificates 
of sustainable building — US- GBC 
(LEED), BRE (BREEAM) and DGNB 
— forecast different functions of ad-
visors and conduct trainings in vari-
ous ways.

BREEAM
Accreditations awarded by BRE offer 
a wider range of competence relating 
to the whole certification process in 
comparison with LEED. As a result, 
in order to gain BREEAM certificate 
it is necessary to use the service of 
the so-called BREEAM assessor who 
mediates between an investor and 
the headquarters of BRE. Like within

Each project, irrespective of its size, should be assessed individually in terms of opportunities, qualities 
and possibly extra costs before taking a decision about the certification process.  
Magdalena STRETTON, licenced assessor, Country Manager WSP Enviro Sp. z o.o.

To obtain the BREEAM 
International Assessor 

(international) one 
must complete a three-

day course, pass an 
examination and in 
three months’ time 
deliver a case study, 

which is subject to an 
assessment.

however, proficient level of English is 
indispensable. It is advisable to have 
knowledge of building, as well as sus-
tainable development, local legal reg-
ulations, environmental and energy 
solutions.
 An accredited assessor receives 
qualifications for applying BREEAM 
schemes outside Great Britain, in-
cluding the scheme of the Bespoke 
International Scheme used for re-
gions for which a set of assessment 
criteria has not been formulated yet. 
An assessor assesses independently 
the building which is applying for a 
certificate and then his or her exper-
tise is verified by BRE headquarters, 
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participation in the project, regis-
tered or certified in LEED, be em-
ployed in a branch related to ecology 
or complete an educational course 
about green building. The examina-
tion consists of a hundred questions 
and includes the problems of de-
signing, sustainable building, green 
building terminology and details of 
the LEED system. Maintaining the 
accreditation requires completing at 
least 15 hours of vocational training 
every two years. 

whose work output has contributed 
significantly to the development of 
green building on the local or inter-
national level.

DGNB
Accredited DGNB advisors are di-
vided into two categories: DGNB 
Consultant and DGNB Auditor. The 
consultant gains knowledge in an an-
alogical scope to LEED Green Asso-
ciate and becomes familiar with the 
elementary rules of the DGNB certifi-
cation system, not obtaining qualifi-
cations for the audit of buildings.

On the other hand, the DGNB Au-
ditor performs similar duties to the 
BREEAM International Assessor. 
They take part in the whole process 
of the building erection, from the de-
sign stage to finishing and certifica-
tion. The auditor mediates between 
the investor and the DGNB head-
quarters is responsible for preparing 
all of the building documentation 
and registers it in the certification 
process. The auditor advises the con-
tractor on the building in terms of 
the choice of solution from the range 
of sustainable building and the de-
tailed criteria of the DGNB system.

The process of gaining DGNB 
accreditation is divided into mod-
ules which are equal to detailed 
levels that may be carried out sepa-
rately, depending on customers’ de-
mands. Module 0 (Introduction to 
DGNB) involves introduction to the 
system and allows the individual 

certification process, methodology 
used, assessment criteria and formal 
requirements. To enter this module 
one is required to have completed 
education in the field of architec-
ture, building engineering, science, 
economics or physics. In addition, 
two years of work experience in the 
green building branch is required or 
completing a training devoted to real 
estate or building supported by five 
years of work experience. Complet-
ing Module 1a equals participation 
in Module 1b (Criteria) which in-
volves details of certification criteria 
in the scope of DGNB. Modules 1a 
and 1b are finished by an examina-
tion which, when passed success-
fully, allows one to gain the DGNB 
Consultant accreditation, and ap-
proves to Modules (Workshops on the 
pilot project), and auditor accredita-
tion can be obtained. The additional 
condition of access to Module 2 is to 
have four years of work experience in 
green building or eight years’ experi-
ence in designing sustainable build-
ings.

Module 2 is very practical and 
includes preparation of complete 
documentation of a selected build-
ing. Positive verification of the docu-
ments leads to accrediting the appli-
cant the DGNB Auditor licence and 
the assessed building — DGNB cer-
tificate. Individuals who do not have 
access to the real building being cer-
tified, may prepare documents on the 
basis of the theoretical project.

Advisors in Poland 
The process of gaining a certificate of 
sustainable building cannot be done 
without the accredited advisors, thus 
their presence decides on the course 
of certification in the particular re-
gion. In Poland, the most accredited 
advisors hold LEED accreditation. 
Among 56 people, 32 have the LEED 
AP accreditation and 24 — LEED 
Green Associate. On the other hand, 
BREEAM International Assessor 
accreditation hold 21 subjects (indi-
vidual or companies) and BREEAM 
InUse Auditors — 2 people. Only one 
person holds DGNB accreditation in 
Poland.

Accredited advisors are most of-
ten employed in companies dealing 
with consulting in the scope of sus-
tainable building, developer enter-
prises and architectural offices.

To apply for the 
LEED AP title one 

has to demonstrate 
professional 

engagement in the 
project being certified 

in LEED in the last three 
years counting from the 

application. 

The auditor mediates 
between the 

investor and the 
DGNB headquarters, 

is responsible 
for preparing the 
whole building 

documentation and 
registers it in the 

certification process.

The LEED AP level is the one 
which helps you gain certain quali-
fications. Individuals who possess 
this status have to prove their pro-
found knowledge of the certification 
system and details of technical solu-
tions. A professional at the LEED AP 
level should simplify the course of 
the certification process as much as 
possible. To apply for the LEED AP 
title one has to demonstrate profes-
sional engagement in the project be-
ing certified in LEED in the last three 
years counting from the application. 
The exam consists of two parts: gen-
eral, identical as for LEED Green As-
sociate and detailed, related to a se-
lected specialisation. Maintenance 
of LEED AP qualifications requires 
the completion of a minimum of 30 
hours of vocational training every 
two years.

LEED Fellow is the highest pos-
sible level which can be obtained by 
a LEED accredited advisor. It may be 
gained only in a nomination mode 
when one has possessed the ac-
creditation of a LEED AP for at least 
8 years, and at least 10 years of pro-
fessional work experience in the sus-
tainable building sector. Nominated 
to this title may be those individuals 

to familiarise with the elementary 
rules of certification and the activ-
ity of DGNB itself. Module 1a (Basic 
knowledge) includes details of the 
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Practical conceptualization of the BREEAM, LEED, 
DGNB certification process

Sustainable development 
is a very complex issue 
that needs the multi-
domain and multi-
industrial attention of 
specialists. A multi-
criteria assessment 
system (such as the LEED, 
BREEAM, DGNB) lets us 
segregate this knowledge 
and adopt a holistic 
approach to issues related 
to building and the use of 
facilities. 
Rafał SCHURMA _ PLGBC

teria, may prove determinant for the 
selection of the certification system. 

Which aspects should be taken 
into consideration by investors, de-
signers and contractors while per-
forming the selection of the certifi-
cation system under which a given 
building is to be assessed? 

All the discussed certification sys-
tems — the BREEAM, LEED and 
DGNB — are of multi-criteria character. 
It means that when assessing a build-
ing, diverse aspects of the design, work-
manship and finishing are taken into 
consideration. Putting into practice — 
some criteria in particular certificates 
are similar, some of them are unique, as 
they result, for example, from adopted 
local standards. Below we present as-
sessment criteria under three systems, 
placing particular emphasis on the so-
called critical points, determining the 
possibility to obtain the certificate.

certification systems. It has a con-
siderable importance for the certi-
fication process itself and for the 
future commercialization of office 
space. When selecting facilities in-
ternational corporations follow di-
verse criteria, taking into considera-
tion, most often, standards relevant 
for their country of origin. For this 
reason, the selection of the system 
of assessment of sustainable build-
ing may be decisive for the success 
of an office building being erected. 
At the same time, it is necessary to 
remember that apart from the LEED, 
BREEAM certificates present in Po-
land, other assessment systems also 
operate worldwide. 

Additionally, the conditions of a 
given investment project related to 
accessibility, appropriate location 
or economic situation, due to the di-
versity of groups of assessment cri-

The lack of globally uniform 
standards concerning green 
building forces developers, 

investors and tenants interested in 
the confirmation of quality of the fa-
cility to select from among various 

The BREEAM Europe Commercial 
scheme is aimed to assess office, 
commercial and industrial build-
ings in Europe, with particularly fo-
cus on the European Union member 
states. The scheme considers general 
and additional criteria, adjusted to 
the different conditions of particular 
countries. On the one hand, such a 
system is supposed to take account of 
local practices and standards, and on 
the other hand, to create a common 
denominator for the assessment of 
buildings in various locations. Under 
the BREEAM Europe Commercial, 
at the design stage, buildings may 
obtain a temporary certificate, while 
after the completion of construction 
works, the final certificate is granted. 

Certification criteria of the BREE-
AM Europe Commercial can be 

Fig. 1. The process of obtaining certification at 
various stages of construction

Source: e-biurowce

Assessment criteria in the BREEAM Europe Commercial system • • • • • • • • • 

divided into three basic groups: mini-
mum standards (critical points in the 
LEED assessment system), replace-
able points and additional points for 
innovation. 

Different category groups, subject 
to assessment, can be divided into a 

PROJECT PHASE

COMPLETION OF 
WORK

TEMPORARY 
CERTIFICATE

FINAL 
CERTIFICATE

ê
ê

number of detailed issues, addition-
ally dependent on the local condi-
tions of the facility being assessed. 
Each from among detailed issues 
has a specified number of achiev-
able points. In addition, in the case 
of minimum standards, thresholds 
are specified, which are necessary to 
achieve in order to gain the appropri-
ate certificate level. 

Minimum standards are a group 
of criteria that determine the pos-
sibility of obtaining a certificate at 
a specified level. In the case of the 
lowest level — pass — it is required 
to fulfil only one minimum criterion, 
at the level good — two criteria, 
very good — four criteria, excel-
lent — 11, and at the highest level, 
outstanding — also 11, but with an 
adequate higher score. 
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Group of criteria Criterion Max 
points

Management
Maximum final 
evaluation of a group 
of criteria expressed 
in %  — 12%

1. Commissioning l 2

2. Constructors’ Environmental & Social Code of Conduct l 2

3. Construction Site Impacts 4

4. Building User Guide l 1

5. Life Cycle Cost Analysis 2

Group of criteria Criterion Max 
points

Energy
Maximum final 
evaluation of a group 
of criteria expressed 
in %  — 19%

1. Energy Efficiency l 15

2. Sub-metering of Substantial Energy Uses 1

3. Sub-metering of High Energy Load and Tenancy Areas l 1

4. External Lighting 1

5. Low or Zero Carbon Technologies l 3

6. Lifts 2

7. Escalators and travelling walkways 1

Group of criteria Criterion Max 
points

Transport
Maximum final 
evaluation of a group 
of criteria expressed 
in %  — 8%

1. Provision of Public Transport 2

2. Proximity to amenities 1

3. Alternative modes of transport 2

4. Pedestrian and Cyclist Safety 1

5. Travel Plan 1

6. Maximum Car Parking Capacity 2

Group of criteria Criterion Max 
points

Health & Wellbeing
Maximum final 
evaluation of a group 
of criteria expressed 
in %  — 15%

1. Daylighting 1

2. View Out 2

3. Glare Control 1

4. High frequency lighting l 1

5. Internal and external lighting levels  1

6. Lighting zones and controls 1

7. Potential for Natural Ventilation 1

8. Indoor Air Quality 1

9. Volatile Organic Compounds 1

10. Thermal Comfort 2

11. Thermal Zoning 1

12. Microbial Contamination 1

13. Acoustic Performance 1

Fig. 3. BREEAM categories and issues.

The category applies 
to general conditions 
of creation and 
operation of the 
building, involving its 
environmental impact 
and social awareness. 
It includes five detailed 
issues.

The category includes 
a number of factors 
affecting comfort of 
users of the building, 
elimination of hazards 
associated with office 
diseases and work 
ergonomics.

The category applies, 
first of all, to power 
performance of the 
building and applied 
energy-saving 
technologies.

The category includes 
issues related to 
transport availability 
of the facility and the 
environmental impact of 
movement methods.

l critical points

Minimum standards constitute the 
mandatory part to be fulfilled in groups 
of categories. Exchangeable and ad-
ditional points for innovation are re-
quired points that supplement groups 
of criteria, creating the whole BREEAM 
system. The final assessment for which 
the building applies depends, among 
others, on the suitable number of re-
quired points, expressed in percentage.

PASS
1 critical 

point 
Evaluation: 
1 point is 
obligatory

GOOD
2 critical 

points 
Evaluation: 
2 points are 
obligatory

VERY GOOD
4 critical 

points 
Evaluation: 
4 points are 
obligatory

EXCELLENT
11 critical 

points   
Evaluation: 

17 points are 
obligatory  

OUTSTANDING
11 critical  

points   
Evaluation: 

24 points are 
obligatory  

ê ê ê ê

Fig. 2. Minimal standards in BREEAM at various certification levels
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Group of criteria Criterion Max 
points

Materials
Maximum final 
evaluation of a group 
of criteria expressed 
in %  — 12,5%

1. Materials Specification (Major Building Elements) 4

2. Hard Landscaping and Boundary Protection 1

3. Re-Use of Facade 1

4. Re-Use of Structure 1

5. Responsible Sourcing of Materials 3

6. Insulation 2

7. Designing for Robustness 1

Group of criteria Criterion Max 
points

Pollution
Maximum final 
evaluation of a group 
of criteria expressed 
in %  — 10%

1. Refrigerant GWP — Building Services 1

2. Preventing Refrigerant Leaks 2

3. NOx emissions from heating source 3

4. Flood Risk 3

5. Minimising Watercourse Pollution 1

6. Reduction of Night Time Light Pollution 1

7. Noise Attenuation 1

Group of criteria Criterion Max 
points

Innovation
Maximum final 
evaluation of  
a group of criteria 
expressed in %   
— 10%

In this category the solutions enhancing the value of the building as
sustainable are evaluated.

Group of criteria Criterion Max 
points

Waste
Maximum final 
evaluation of a group 
of criteria expressed 
in %  — 7,5%

1. Construction Site Waste Management 3

2. Recycled Aggregates 1

3. Recyclable Waste Storage l 1

4. Composting 1

5. Floor Finishes 1

Group of criteria Criterion Max 
points

Land Use and 
Ecology
Maximum final 
evaluation of a group 
of criteria expressed 
in %  — 10%

1. Reuse of Land 1

2. Contaminated Land 1

3. Ecological Value of Site and Protection of Ecological 
Features

1

4. Mitigating Ecological Impact l 5

5. Long Term Impact on Biodiversity 2

The category includes 
issues of used building 
materials, their 
environmental impact, 
social effects and 
durability.

The category applies to 
waste management and 
recycling technologies, 
applied during 
construction and use.

The category applies to 
location of the facility 
and its impact on the 
natural environment.

The category concerns 
the impact of pollutants 
produced by the building 
during regular use. 
It includes not only 
chemical and biological 
pollutants, but also 
the impact of acoustic 
and light factors on the 
environment.

Group of criteria Criterion Max 
points

Water
Maximum final 
evaluation of a group 
of criteria expressed 
in %  — 6%

1. Water Consumption l 3

2. Water Meter l 1

3. Major Leak Detection 1

4. Sanitary Supply Shut Off 1

5. Irrigation Systems 1

6. Sustainable on-site water treatment 2

The category contains 
issues related to 
water management 
of the building and 
prefers solutions 
aimed to limit water 
consumption.

l critical points
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PASS — over 30% of critical points 
+
Health — High frequency lighting 1 pt

GOOD — minimal 45% of critical 
points +
1.	 Management — Building user 

guide 1 pt
2.	 Health — High frequency lighting 

1 pt
VERY GOOD — minimal 55%  of 
critical points +
1.	 Management — Building user 

guide 1 pt
2.	 Health — High frequency lighting  

1 pt
3.	 Energy — Sub-metering of 

substantial energy uses 1 pt
4.	 Water — Water consumption 1 pt

EXCELLENT — minimal 70% of 
critical points +
1.	 Management — Commissioning 

2 pt
2.	 Management — Construction site 

impacts 2 pt
3.	 Management — Building user 

guide 1 pt
4.	 Health — High frequency lighting 

1 pt
5.	 Energy — Energy Efficiency 10 pt
6.	 Energy — Sub-metering of 

substantial energy uses 1 pt
7.	 Energy — Low or zero carbon 

technologies 1 pt
8.	 Water — Water consumption 2 pt
9.	 Water — Water meter 1 pt
10.	Waste — Storage of recyclable 

waste 1 pt
11.	Land Use and Ecology  — Impact 

on site ecology 2 pt

OUTSTANDING — minimal 85%  of 
critical points +
1.	 Management — Commissioning 

2 pt
2.	 Management — Construction site 

impacts 2 pt
3.	 Management — Building user 

guide 1 pt
4.	 Health — High frequency lighting 

1 pt
5.	 Energy — Energy Efficiency 10 pt
6.	 Energy — Sub-metering of 

substantial energy uses 1 pt
7.	 Energy — Low or zero carbon 

technologies 1 pt
8.	 Water — Water consumption 2 pt
9.	 Water — Water meter 1 pt
10.	Waste — Storage of recyclable 

waste 1 pt
11.	Land Use and Ecology  — Impact 

on site ecology 2 pt
Fig. 5. Road to BREEAM Outstanding  
(at first it is necessary to meet critical points 
with Pass level to be able to move to Good level, 
similarly in subsequent phases of evaluation)
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Fig. 4. Percentages necessary to meet various 
BREEAM certification levels

In the case of the BREEAM sys-
tem, obtaining a pass assessment 
makes it possible to apply for a good 
assessment for the building, similarly 
at subsequent stages. The minimum 
standards fulfilled at the lowest level 
go to a level where their higher as-
sessment and greater quantity are 
binding. 

BREEAM for everyone
For facilities that cannot apply for 
certification with the BREEAM Eu-
rope Commercial assessment sys-
tem the ordered assessment scheme 
BREEAM International Bespoke is 
designed. It is applicable to buildings 

not meeting minimum standards. Un-
der this scheme, assessment criteria 
are each time developed by the BRE 
team, including the specific nature of 
a given region and of the facility. They 
are then consulted with the client re-
porting to certification. As a result 
of these works, a final set of criteria 
is developed and the building is as-
sessed based on them.

The BREEAM is also applied for 
buildings at the stage of equipping. It 
enables assessment of both the whole 
building and its particular parts. In 
this way, a tenant who decides on de-
tails of surface equipment may obtain 
a certificate for them.

The path to the highest assessment

The final grade is a weighted average 
of assessments obtained in particular 
categories that are scored as percent-
ages. The final score determines the 
level of the obtained certificate (see 
Fig. 4).

The minimum certification crite-
ria of the BREEAM Europe Commer-
cial determine the possibility of ob-
taining a certificate at a given level. 
In the case of the lowest level — pass 
— apart from one critical point, at 
least 30% from all groups of criteria 
should be achieved. A  good assess-
ment requires fulfilling two minimum 
standards and obtaining at least 45% 
of points from all groups of criteria. 
A  certificate with a  very good as-
sessment can be granted after fulfill-
ing a minimum of 4 standards for this 
assessment and 55% of points from 
all groups of criteria. 

Obtaining an excellent assess-
ment requires fulfilling a minimum of 
11 standards and 75% of points from 
all groups of criteria. 

The highest certificate, at out-
standing level, requires fulfilling 
the minimum standards as for the 
excellent certificate, however, in the 
case of some of them, higher condi-
tions of fulfilment are imposed, e.g. 
energy efficiency (10 points), water 
consumption (2 points). Additionally, 
under this assessment, 85% of points 
from all groups of criteria should be 
achieved.
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The LEED multi-criteria assessment 
system is designed for the assess-
ment of new facilities. Investors plan-
ning certification of their facilities un-
der this system should plan it already 
at the stage of the detailed design of 
the facility. 

In the LEED certification system, 
seven major categories are distin-
guished. In each of them subcate-
gories are also distinguished, which 
describe, in detail, standards to be 
fulfilled by the certified building, and 
critical requirements which deter-
mine whether a  given building can 
be qualified into the certification pro-
cedure. 

Critical requirements are scored 
equally (evaluation sequence is of 
no importance) in the 0–1 system 
(no–yes: see Fig. 6). Failure to ful-
fil even one of these conditions may 
lead to not granting this certificate, 
while their positive evaluation ena-
bles further assessment according to 
other criteria of a given category and 
achievement of higher certification 
levels, depending on the total score 
(ordinary, silver, gold or platinum). 

Critical requirements are not 
found in two major categories: design 
innovation project and regional priori-
ties. These categories are determined 
by specialists as „visible, but not in-
dispensible miles”. Fulfilment of other 
requirements contained in particular 
general categories is scored accord-
ing to the detailed principles specified 
for the LEED certification system. 

As it has been mentioned above, 
groups of criteria, like in the BREEAM 
assessment system, are made of many 
subcategories. In order to obtain 
a  high assessment for the building, 
most requirements for major groups 
of criteria should be fulfilled. Five 
mandatory ones have been developed 
based on commonly recognized envi-
ronmental protection principles. These 
are: sustainable location, efficient use 
of water resources, energy and atmos-
phere, materials and resources, and 
quality of the internal environment.

Assessment criteria in the LEED system • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • •

I. Sustainable Sites 
Construction Activity Pollution Prevention

Assessment: NO–YES

II. Water Efficiency
Water Use Reduction
Assessment: NO–YES

III. Energy and Atmosphere 
Fundamental Commissioning of Building Energy Systems

Assessment: NO–YES

III. Energy and Atmosphere 
Minimum Energy Performance 

Assessment: NO–YES

III. Energy and Atmosphere 
Fundamental Refrigerant Management

Assessment: NO–YES

IV. Materials and Resources 
Storage and Collection of Recyclables

Assessment: NO–YES

V. Indoor Environmental Quality
Minimum Indoor Air Quality Performance

Assessment: NO–YES

V. Indoor Environmental Quality
 Environmental Tobacco Smoke (ETS) Control  

Assessment: NO–YES

Certificate: 
certified, silver, gold, platiniumFig. 6. Critical requirements — obligatory at each 

evaluation level of LEED certification
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Group of criteria Criterion
Sustainable Sites 
(SS)
Maximum amount 
of points possible to 
obtain in category: 26

Construction Activity Pollution Prevention l

Site Selection

Development Density and Community Connectivity

Brownfield Redevelopment

Alternative Transportation —  
Public Transportation Access

Alternative Transportation —  
Bicycle Storage and Changing Rooms

Alternative Transportation —  
Low-Emitting and Fuel-Efficient Vehicles

Alternative Transportation —  
Parking Capacity

Site Development — Protect or Restore Habitat

Site Development — Maximize Open Space

Stormwater Design — Quantity Control

Stormwater Design — Quality Control

Heat Island Effect — Nonroof

Heat Island Effect — Roof

Light Pollution Reduction

Group of criteria Criterion
Water Efficiency
Maximum amount 
of points possible to 
obtain in category: 10

Water Use Reduction l

Water Efficient Landscaping

Innovative Wastewater Technologies

Water Use Reduction

Group of criteria Criterion
Energy and 
Atmosphere
Maximum amount 
of points possible to 
obtain in category: 35

Fundamental Commissioning of Building Energy 
Systems l

Minimum Energy Performance l

Fundamental Refrigerant Management l

Optimize Energy Performance

On-site Renewable Energy

Enhanced Commissioning

Enhanced Refrigerant Management

Measurement and Verification

Green Power

In the category sustainable location special attention 
is paid to the issue of transport accessibility. 
For instance, for the possibility of accessing the 
building by public transport 6 points are granted. 
The condition necessary to be fulfilled by a given 
investment is Construction Activity Pollution 
Prevention. This determinant refers to the problem 
of reduction in the impact of construction activities 
on the environment through controlling erosion of 
soil and emission of dusts. Construction projects 
that apply for the LEED certificate should have 
a prepared and implemented plan of erosion and 
sedimentation monitoring for all works related to 
the execution of the project. The plan should include 
actions implemented to prevent the loss of soil - 
through run-off of rainfall waters or wind erosion — 
and to protect the top layer of soil through storage for 
reuse. The plan should also define ways of restricting 
air pollution with dust from the construction site.

The condition necessary to pass this category is 
reduction in water consumption. A building that 
applies for the LEED sustainable building certificate 
must meet a requirement of strategy, which will 
enable a reduction in total water consumption by 
20% as compared to standard buildings of a given 
class. For this purpose, it is recommended, among 
others, to reduce the consumption of water to 
sewage transport in the building by 50%, thanks to 

This is a category with the highest score. The 
most critical conditions — three — have been 
distinguished in it. The first of them, Fundamental 
Commissioning of Building Energy Systems, 
applies to the verification of the installation 
and calibration of systems related to energy in 
accordance with values included in the design of 
the building’s investor. Assessment is conducted 
on the basis of design documentation, among 
others, on architectonic design, construction design 
and electrical installation design. The verification 
procedure is conducted, among others, for heating, 
ventilation, air conditioning, refrigerating and 
lighting systems. Other critical criteria of this 
category are Minimum Energy Performance, 
namely minimum requirements concerning energy 
performance of the building, and Fundamental 
Refrigerant Management — basic requirements 

Fig. 7. LEED categories and issues

the application of special sanitary devices or re-use of water from recycling. For this solution, a maximum of 2 points can be granted. 
In addition, points are granted for such a design of the building and its environment which enables the reduction or total elimination 
of water consumption that does not come from recovery to irrigate the environment. Such a reduction may be achieved, among others, 
through the selection of appropriate plant species, use of rain water or use of treated sewage water. Points are granted to facilities 
whose environment does not require permanent irrigation systems. Temporary irrigation systems are allowed only if they are removed 
within 18 months from the installation.

concerning the management of refrigerating systems (as a target, used to reduce the phenomena of ozone layer depletion in the 
stratosphere). A highly scored subcategory of this group of criteria (maximum 19 points) is Optimize Energy Performance, namely 
optimization of energy performance by a design of facade and systems implemented in the building which maximize energy 
consumption performance. A relatively large number of points can also be achieved for self-sufficiency of the facility with regard to 
consumed energy. The issue refers to the use of energy generated on site, e.g. through use of sun, wind or geothermal energy. The 
maximum number of points in this category (7) is granted to a building when 13% of energy consumed by it come from own sources.

l critical requirements
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Group of criteria Criterion
Materials and 
Resources
Maximum amount 
of points possible to 
obtain in category: 14

Storage and Collection of Recyclables l

Building Reuse — Maintain Existing Walls, Floors,  
and Roof

Building Reuse — Maintain Interior Nonstructural 
Elements

Construction Waste Management

Materials Reuse

Recycled Content

Regional Materials

Rapidly Renewable Materials

Certified Wood

Group of criteria Criterion
Indoor 
Environmental 
Quality
Maximum amount 
of points possible to 
obtain in category: 15

Minimum Indoor Air Quality Performance l

Environmental Tobacco Smoke (ETS) Control l

Outdoor Air Delivery Monitoring

Increased Ventilation

Construction Indoor Air Quality Management Plan — 
During Construction

Construction Indoor Air Quality Management Plan — 
Before Occupancy

Low-Emitting Materials — Adhesives and Sealants

Low-Emitting Materials — Paints and Coatings

Low-Emitting Materials — Flooring Systems

Low-Emitting Materials — Composite Wood and 
Agrifiber Products

Indoor Chemical and Pollutant Source Control

Controllability of Systems — Lighting

Controllability of Systems — Thermal Comfort

Thermal Comfort — Design

Thermal Comfort — Verification

Daylight and Views — Daylight

Daylight and Views — Views

Group of criteria Criterion
Innovation in 
Design
Maximum amount 
of points possible to 
obtain in category: 6

Innovation in Design

LEED® Accredited Professional

Group of criteria Criterion
Regional Priority
Maximum amount of 
points possible  
to obtain in category: 
4

Regional Priority

In this category, assessment covers such 
technologies and ways of facility management that 
contribute to reduced waste created in the building 
and restricted removal to landfills. Additionally, 
one critical criteria should be fulfilled: Storage and 
Collection of Recyclables. It describes the necessity 
of providing easily available area for the collection 
and storage of recyclables. Materials that should 
absolutely undergo re-use are as follows: paper, 
cardboard, glass, plastics and metals. It is also 
recommended to identify potential recipients of 
stored waste and instruct users of the building on 
recycling procedures. In addition, in this category 
points are granted to strategies and technologies 
aimed to extend the life cycle of the building, e.g. 
use of the existing structures of buildings for new 
investments. Another subcategory applies to the 
reuse of building materials and products, which, in 
consequence, is to reduce the demand for primary 

In the category assessment covers solutions, among 
others, from the scope of monitoring of external air 
supply, increase in the ventilation level or increase 
in thermal comfort of users of the building. It is the 
most complex category, consisting of 15 subcategories 
and two critical conditions. A building holding the 
LEED certificate should absolutely comply with the 
requirements concerning the minimum indicator of 
internal air quality according to standards specified 
in detail and control of the so-called environmental 
tobacco smoke (ETS) that is a threat to human health. 
Possible solutions that add points for the last of the 
conditions mentioned is the absolute ban on smoking 
in the building and placing signs in designated 
smoking areas. Points in this category can also be 
obtained for the use of health and environmentally 
friendly building and finishing materials, such as 
adhesives, sealers, paints and varnishes. An important 
aspect to which auditors pay attention is ensuring 
maximum quantity of light in rooms. The degree of 
complexity of this category is connected with the need 
to reduce pollutants inside the buildings. According 
to the results of research of the US Environmental 
Protection Agency (EPA), they are one of five highest 
groups of risk to public health. Harmful impact is 
registered in as much as 30% of buildings, both new 
and refurbished ones. Diseases caused by them are, 
e.g. sick building syndrome, asthma, allergies or 
legionellosis.

A total of five points can be obtained for the 
introduction of innovative solutions which do not fall 
in the scope of the previous categories. Additionally, 
one point can be obtained also for engagement in 
the process of assessment and certification of people 
holding LEED Accredited Professional certificate, 
confirming knowledge and skills in the scope of 
carrying out green building projects, who may grant 
specialized consultancy on these issues. Currently, 

In the last of the basic categories, a maximum 
4 of points can be obtained. Assessment covers 
environmental meaning of the project for the region. 
For each region (country) on the USGBC website 
priorities are specified with regard to sustainable 
building.

resources and to reduce waste. A maximum two points can also be granted for the use of materials extracted or generated in the 
region. In this way, the adverse environmental impact of transport is limited.

in Poland, twenty people are in possession of such rights. The creators of the LEED system motivate granting of this additional point by the 
impact of certified specialists on the streamlining of applications and the certification process. To receive point in this category, at least one 
member of the design team should have LEED AP rights.
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 The path to the highest assessment
On the basis of the above criteria, 
each facility undergoing the LEED 
certification may receive 100 points. 
An additional 10 points can be grant-
ed to the facility in the innovative and 
regional category, which theoreti-
cally gives a possibility of obtaining 
a maximum of 110 points. Depending 
on the number of points obtained by 
the facility, a defined level of the cer-
tificate is granted. 

Achievement of the highest as-
sessment — platinum — is still rare 
in Polish conditions. On the other 
hand, in countries where the LEED 
system has a  well-established posi-
tion, investors are rarely certified at 
a level lower than platinum.

LEED not for everyone?
The LEED certificate is the most dif-
ficult among certificates. This is due 
to the fact that, regardless of the loca-
tion, facilities certified with the LEED 
assessment system must comply 
with the American standards. Many 
times it results in a conflict to fulfil 
standards for a given country with 
their American equivalents. In spite 
of these difficulties, this system be-
longs to one of the most often applied 
for office buildings. This can be a re-
sult of the origin of this certificate, 
namely the United States, where the 
majority of global tenants are located. 

Often, the offer of modern office 
buildings with high standards is re-
jected by this group of tenants, be-
cause the buildings do not hold the 
LEED certificate. CRITICAL REQUIREMENTS

OBLIGATORY TO PARTICIPATE  
IN EVALUATION PROCESS

1.	 Construction Activity Pollution Prevention

2.	 Water Use Reduction

3.	 Fundamental Commissioning of Building Energy Systems

4.	 Minimum Energy Performance

5.	 Fundamental Refrigerant Management

6.	 Storage and Collection of Recyclables

7.	 Minimum Indoor Air Quality Performance

8.	 Environmental Tobacco Smoke (ETS) Control

OTHER GROUPS OF CATEGORIES

Points for meeting critical 
criteria are not part of final 
evaluation. Critical criteria 

are evaluated in 0/1  
(fail/pass) system.

Final evaluation of buildings in LEED system 
depends on overal amount of points.

Failure in even 
one of critical 
criteria disqualifies 
building from 
certification.

In a process of 
certification 
amount of points 
depends on the 
extent to which 
non-obligatory 
criteria where met.

Fig. 9. Road to obtaining selected LEED certification level

Fig. 8. Example of LEED NC Silver certificate, 
received by BorgWarner Turbo Systems’  
office-productive building in Rzeszów, Poland, 
made in cooperation with the consulting firm 
VvS Architects & Consultants
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Currently, attempts are underway 
to apply the first national Certificate 
DGNB (German Sustainable Build-
ing Certificate). So far, this new cer-
tificate has enjoyed a  limited inter-
est of investors/developers. However, 
dynamic growth and flexibility in its 
adjustment to regional requirements 
of particular countries causes us to 
predict that soon it will be the next 
assessment system for sustainable 
buildings regularly applied in Poland. 
The DGNB is a  tool developed for 
a simple and clear assessment and for 
the possibilities of planning sustain-
able building. It has been developed 
by the German Sustainable Build-
ing Association (DGNB) along with 
the Federal Ministry of Transporta-
tion, Building and Urban Develop-
ment (BMVBS). The certificate uses 
the concept of integral planning. As 
a result, it is possible to define goals 
of sustainable building already at the 
initial stage of investment planning. 
Upon fulfilment of the specified cri-
teria, the building may receive the 
DGNB certificate in three categories: 
gold, silver or bronze. The type of ob-
tained certificate depends, above all, 
on the building performance ratio. 

Owners of buildings and investors 
may, therefore, document clearly the 
quality of their properties (see Fig. 10). 

Like other systems, the DGNB is 
a  multi-criteria certificate. The first 
critical point applies to non-exceeded 
agreed values of formaldehyde and of 
organic volatile compounds in the air 
inside the building. The second critical 
point requires adapting all commonly 
available space in the building for the 
disabled. Those points are equivalent 
and must be fulfilled in the case of 
each assessment. The DGNB (like the 

LEED) has fixed critical requirements 
of which fulfilment is not necessary to 
begin certification of the building. 

There are, however, gradated re-
quirements that (similarly to the 
BREEAM) increase along with the fi-
nal assessment applied for. It depends 
on the execution of criteria from five 
thematic groups. The percentage re-
sult from their execution classifies 
into a given assessment. However, it 
is impossible to obtain a  higher as-
sessment without prior fulfilment of 
lower assessment criteria.

Assessment criteria in the DGNB system • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • •
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1.	 Building with indoor air that 
has more than:

—	 total VOC concentration of 3000 
micro g/m3

—	 formaldehyde concentration 
of 120 micro g/m3 (in selected 
tested roooms) — CANNOT BE 
CERTIFIED

2.	 Building without handicapped 
accessibility in ALL public areas 
— CANNOT BE CERTIFIED

Fig. 12. DGNB aspects and subcategories

Aspect Subcategory
Ecological aspect Global warming potential

Ozone depletion potential

Photochemical ozone creation potential

Acidification potential

Eutrophication potential

Risks to the local environment

Other effects on the local environment

Sustainable use of resources/wood

Microclimate

Nonrenewable primary energy demand

Total primary energy demand and proportion of 
renewable primary energy

Other uses of non-renewable resources

Waste by category

Drinking water demand and volume of waste water

Space demand 

The ecological aspect applies to 
global issues and local hazards for the 
natural environment. In addition, it 
describes detailed criteria concerning 
global warming, potential possibilities 
of ozone depletion, acidification 
and eutrophication. Other problems 
raised in this aspect include issues 
related to the level of drinking water 
consumption, sustainable use of 
resources and renewable demand for 
primary energy.

Fig. 10. Percentages necessary to meet 
various DGNB certification levels

Fig. 11. Criteria which failure to meet 
disqualifies building from certification in DGNB
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Aspect Subcategory
Socio-cultural 
aspect

Thermal comfort in the winter

Thermal comfort in the summer

Interior air hygiene

Acoustic comfort

Visual comfort

User control possibilities

Quality of outdoor spaces

Safety and risk of hazardous incidents

Handicapped accessibility

Space efficiency

Suitability for conversion

Public access

Bicycling convenience

Assurance of design and urban development quality  
in a competition 

Percent for art

Quality features of use profile

Social integration

Aspect Subcategory
Quality of the 
process

Quality of project preparation

Integral planning

Optimization and complexity of planning method

Evidence of sustainable aspects in call for and awarding 
of tenders

Creation of conditions for optimal use and management

Construction site/construction process

Quality of contractors/prequalification

Quality assurance for construction

Commissioning

Controlling

Management

Systematic inspection, maintenance, and servicing

Qualification of operating staff

Aspect Subcategory
Technological 
aspect

Fire prevention

Sound insulation

Quality of building envelope with regard to heat and 
humidity

Building services’ backup ability

Building services’ ease of use

Building services’ equipment quality

Durability

Ease of cleaning and maintenance

Resistance to hail, storms, and flooding

Ease of dismantling and recycling

Aspect Subcategory
Economical aspect Building related life-cycle costs

Suitability for third-party use

Socio-cultural criteria relate to 
ensuring comfort to users of the 
building. They are associated, among 
others, with spatial development 
and interior design. Among the 
criteria, there are also ones related 
to maintenance of appropriate 
temperatures in the winter and in the 
summer, as well as interior acoustics 
and quality of air in rooms.

Criteria apply to the creation 
of optimum conditions for 
administration, optimization and 
planning methods. They also contain 
issues concerning quality of the 
design preparation, quality assurance 
in building and qualifications of 
operational staff. Other criteria also 
include: quality of contractors and 
provision of the aspects of sustainable 
development during tenders.

Criteria in this area include: quality of 
fire protection installation, equipment, 
installations in connection with 
maintenance of appropriate 
temperature and humidity, as well as 
resistance of the building to noise and 
pollutants. In addition, criteria from 
this group include aspects related to 
durability and application of building 
materials, as well as systems and 
structures of operation. Issues of 
maintenance of cleanliness and the 
possibility of maintenance of the 
building are also of importance.

The main criteria in this area are: 
the cost of the building’s life cycle 
and adjustment of suitability of the 
building to the demand prevailing on 
the market.
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It means, in practice, that in order 
to obtain the DGNB certificate at gold 
level, it is necessary to obtain a mini-
mum silver grade in all the thematic 
groups and fulfil individual criteria for 
the gold level; likewise in the case of 
the silver level. In the case of applying 
for a bronze assessment, any failure to 

developing and changing. Its great 
advantage is flexibility. There is a 
possibility of its adapting to different 
types of buildings (office and admin-
istrative buildings, commercial build-
ings, industrial buildings, residential 
buildings, hotels, etc.). The system 
can also be easily adapted to the fu-
ture technological and social frames. 
It is also easy to adapt it to regional 
conditions, climate changes and 
structural, legal and cultural chang-
es, etc. As a result, designs may be 
certified worldwide. It is one of the 
vital factors for effective internation-
alization of the DGNB certification 
system. 

At the present time, works on the 
regional version have been completed 
by Denmark and Austria. Subsequent 
countries (including Poland, owing to 
PLGBC) start adaptation and region-
alization of the system to national 
conditions. However, so far (beyond 
the listed countries), the internation-
al version of DGNB International can 
be successfully used worldwide.

Aspect Subcategory
Aspects of location Risks in the micro-environment

Conditions in the micro-environment

Public image and condition state of site and 
neighbourhood

Access to transportation

Proximity to use-specific facilities

Connections to public services (utilities)

Legal situation for planning

Extension options/reserves

Among the criteria there are, 
among others: risk associated with 
the location and condition of the 
environment and neighbourhood 
of the building. This aspect also 
includes criteria concerning utilities, 
distances from public utility facilities 
and access to means of transport. 
Other criteria from this group include: 
the legal situation, as well as possible 
expansions of the facility.

acquire minimum a 50% of points from 
even one thematic group disqualifies 
the possibility of obtaining a positive 
assessment. Fig. 13 illustrates the re-
quired percentage share of fulfilment 
of criteria for a particular assessment.

The DGNB certificate, since its 
introduction, has been constantly 

Which one is the best? • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • •

Despite the substantial differences 
in, for instance, addressing some fac-
tors, such as LCA or LCC, regional 
issues or procedural details, all three 
certification systems have similar go-
als: popularization of good practices 
in sustainable building and ensuring 
comparable assessments of green of-
fice buildings worldwide. 

The selection of a specific certifi-
cate depends, above all, on the con-
ditions of a  given investment. The 
LEED system, though the most re-
strictive in terms of building stand-
ards and time limits for reporting of 

the facility, is also preferably known 
and most often used. On the other 
hand, BREEAM offers high flexibil-
ity in the adaptation of assessment 
criteria to local conditions (e.g. the 
use of the Polish energy certificate) 
and provides the possibility to certify 
a facility at later stages of execution. 
Finally, the DGNB system, owing to 
the fact that it was developed rela-
tively recently, offers a  great clarity 
of assessments and procedures, and 
enables to distinguish significant-
ly on the market, e.g. in substantive 
terms. 

The certification systems also dif-
fer with requirements related to time 
limits for reporting facilities for as-
sessment. Notwithstanding selec-
tion of a specific system, the best so-
lution is to consider assessment cri-
teria from the very beginning of the 
investment process. A number of key 
requirements that are to be fulfilled 
by green office building applies to is-
sues such as the selection of location 
or appropriate design documenta-
tion. In practice, it means that decid-
ing too late on the willingness to cer-
tify the building may close the path 

Fig. 13. Road to DGNB gold

CRITICAL POINTS

1.	 Building with indoor air that has 
more than:

—	total VOC concentration of 3000 
micro g/m3

—	formaldehyde concentration 
of 120 micro g/m3 (in selected 
tested roooms) — CANNOT BE 
CERTIFIED

2.	 Building without handicapped 
accessibility in ALL public areas 
— CANNOT BE CERTIFIED

SUBCATEGORIES

50–64,9%

65–79,9%

at least 80%
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to obtain a  satisfactory result (see 
Fig. 15). 

The LEED system is the most re-
strictive in this aspect, under which 
reporting to certification may occur 
at the latest several weeks before be-
ginning any (even preparatory) con-
struction works. For this reason, the 
decision on accession to the LEED 
certification cannot be made too late. 

In the case of the DGNB system, 
registration of the project may occur 

to four weeks after commissioning of 
the facility. Later application essen-
tially disqualifies the building from 
the certification process. 

In this aspect, the BREEAM sys-
tem is the most flexible. A  building 
may be reported for certification even 
up to 12 months from the moment of 
commissioning. However, it is im-
portant that the level of certification 
is adapted to a particular object. In 
such cases, provided guidelines for 

each of the certified buildings are 
subject to change. This confirms the 
importance of a licensed consultant 
in the certification process who will 
help the investor to successfully nav-
igate the path of the process.

Of course, the fundamental issue 
is profitability of sustainable build-
ing, as well as costs associated with 
the creation and then certification 
of a green office building. Estimates 
indicate that additional investment 
costs can be up to 8% of costs of 
the whole investment. They depend, 
to a  large extent, on the level of the 
certificate to be achieved by the fa-
cility. Analysts also indicate the ne-
cessity to use an integrated assess-
ment in calculations, considering the 
whole life cycle of the building, and 
to treat additional outlays as invest-
ments, rather than as costs. As long 
as additional outlays become visi-
ble in the phase of design and erec-
tion, they pay off already at the stage 
of commercialization and operation. 
From reports concerning the Ameri-
can market, it results that investment 

Fig. 14. Comparison of the three systems of buildings evaluation — BREEAM Europe Commercial 2009, LEED NC 2009 and DGNB International — 
because of the critical requirements

BREEAM — road to outstanding LEED — road to platinium DGNB — road to gold

Scheme illustrates the occurence of critical points 
in each of the certificates. They differ quantitatively, 
however it does not mean that the certificate with 
the least amount of required criteria (DGNB) is easiest 
to fulfill. 

Limiting 
factor BREEAM LEED DGNB

The latest 
deadline 
for the 
registration 
of the 
project/start 
certification

Existing building 
handed over to 
the use not earlier 
than 12 months 
before applying for 
certification.

Project phase, at 
least a few weeks 
before starting 
construction work.
Requirement 
concerns necessity 
of creating and 
implementing 
erosion and 
sedimentation 
project.

Maximum 
28 days after 
obtaining 
occupancy 
permit. 
Requirement 
concerns air 
study.

Fig. 15 The latest deadline for accession in certification
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costs at the level of 2% might bring 
even a  20% return throughout the 
whole life cycle of the facility. 

A  separate issue covers costs of 
the certification itself, which take ac-
count of fees required by organiza-
tions granting assessments. For the 
LEED system, estimated expens-
es for certification of an office build-
ing can range from 3 000 to 30  000 
USD. In the case of the BREEAM 
system, administrative costs are ap-
proximately 4 000 GBP. Certification 
under the DGNB involves fees at the 
level from 5 000 to 25 000 EUR. Spe-
cific fees depend, among others, on 
the size of the building or member-
ship in organizations granting as-
sessments. Additional costs are as-
sociated with professional consulting 
which, in practice, proves necessary 
to obtain a  satisfying assessment. 
Outlays for consultants and auditors 
are determined by the scope of works 
and character of cooperation (increas-
ing number of developers employ per-
manently certified advisors). 

The selection of the certification 
system is also dependent on the na-
ture of the building. It involves the 
international range of particular sys-
tems. The LEED system enjoys the 
largest global popularity; so far, it has 
been applied in 117 countries. It re-
sults, above all, from its strict con-
nection to the American market and 
transfer of corporate standards from 
the United States. A considerable part 
of companies originating from the US 
require the LEED certification from 
buildings they plan to rent. The LEED 
certification also involves the largest 
number of people worldwide. Mem-
bers of the USGBC and certified advi-
sors are a group of over 20 000 people. 

The second most common certi-
fication system is the BREEAM, de-
veloped and applied mostly in the 
UK. More than 1.5 million of office, 
commercial, industrial buildings, 

and, particularly detached buildings, 
which raise statistics significantly 
— are certified under the BREEAM. 
However, the international range, in 
particular the European range, of this 
system is growing consistently. The 
certificate is present in 16 countries, 
and criteria taking into account the 
local conditions are developed for in-
creasing the number of countries. 

systems have much in common. Addi-
tionally, works are underway, aiming 
to standardize them, at least partially. 

The shortest history, and, at the 
same time, the smallest scope so far, 
characterize the DGNB system, cre-
ated in 2008. So far, it has been gain-
ing application, mainly in Germany 
and Austria. However, an intensive 
development of this certification sys-
tem and pursuit of its creators to cre-
ate a unified set of criteria affect the 
broadening of its popularity also in 
other countries, hence, its presence, 
for example, also in the Czech Re-
public, Romania, Russia, as well as 
in China and Brazil. So far, 750 build-
ings have been certified under the 
DGNB system. 

It is also important to take into 
account the flexibility of the certif-
icate with regard to local building 
standards. Relatively the least flex-
ibility characterizes the LEED sys-
tem, based on American building 
and installation standards. LEED im-
plements American building regula-
tions without the possibility of adapt-
ing to local conditions. It also applies 
to standards of the building installa-
tions that are referred to standards of 
the ASHRAE (American Society of 
Heating, Refrigerating and Air Con-
ditioning Engineers). In practice, it 
means the need for adjustment to 
detailed requirements, concerning, 
among others, lighting intensity or ef-
ficiency of mechanical devices. It also 
affects assessment of the degree of 
energy saving of the building, which, 
under LEED, must be better by 12% 
and 48% as compared to a standard 
reference building, consistent with 
the ASHRAE standards. Additional-
ly, building materials undergoing as-
sessment usually refer to the Ameri-
can standards. 

A  greater flexibility in this re-
spect characterizes the BREEAM 
system, which, particularly under 
the BREEAM International scheme, 
takes into account the special char-
acter of the region and local build-
ing regulations. Assessment of 
building materials is conducted on 
the basis of European technical ap-
provals (ETA), issued also in Po-
land. Detailed criteria are adjusted 
to regulations in force in a particu-
lar country. Also the DGNB certif-
icate enables to take into account 
local technical and legal conditions.

BREEAM LEED DGNB

amount of members 350* 20 000 1 102

amount of countries 17 117 18

certified objects
110 000/0,5 mln 

registered
24 081

228/1 500  
registered

Fig. 16. Certification systems

*only UK GBC members (not BRE/BREEAM) 

Despite the substantial 
differences in, for 

instance, addressing 
some factors, such as 
LCA or LCC, regional 
issues or procedural 

details, all three 
certification systems 
have similar goals: 

popularization of good 
practices in sustainable 

building and 
ensuring comparable 
assessments of green 

office buildings 
worldwide. 

The selection of 
a specific certificate 
depends, above all, 
on the conditions of 
a given investment.

Owing to the fact that LEED has 
been applied since 1998 and has been 
based partially on BREEAM — op-
erating already since 1990 — both 
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To create a sustainable building,  it is necessary to 
think about it already at the very beginning, namely 
at the stage of selecting a location. Later, at the stage 
of preparation of the concept, a holistic approach to 
the design is necessary, so that green solutions can 
be planned immediately. Their implementation at a 
later stage could also be very difficult and expensive, 
or even impossible. With such an approach, the ob-
tained standard can enable receipt of the LEED Gold 
certificate practically without any additional costs, 
and the LEED Platinum level means 3% of additional 
costs. The process begins already with the selec-
tion of the location. A location with minimal impact 
on the environment is such, which does not create a 
separate „heat island” in the undeveloped area, and 

which will not have to be accessed by future users us-
ing private cars, contributing to the growth in emis-
sions of waste gas. Therefore, a location better for the 
environment is a location in the city centre, with ac-
cess to public transport and services, to which you 
can simply go on foot. Then, it is worth designing 
such location of the building in respect to directions 
of the world and such a shape of the body that, on 
the one hand, the office building will not accumulate 
heat — because at the time we will consume much 
electricity for air-conditioning, and, on the other hand, 
it will have maximum access of daylight to the office 
space. At this point, the issue is not only economy, 
but also comfort of work in the building. Subsequent 
elements are the selection of materials and detailed 

When should planning of construction of a certified building begin?
designs of any systems and installations which have 
an impact on costs of operation and the quality of the 
internal environment. 
It can be said that the design of a green building re-
quires adopting a slightly different philosophy than 
in the case of traditional buildings.

Katarzyna ZAWODNA 
Regional Manager, 
Skanska Property 
Poland

E X P E R T ` S  P O I N T  O F  V I E W

I believe that it is worth certifying each building, 
especially if we take into account the social and 
environmental costs. It cannot be, however, hidden 
that the certification process itself per square me-
ter of floor area is smaller for larger investments. It 
results from the fact that the certification involves 
many fixed costs, consisting, first of all, on the ex-
ecution of professional studies, regardless of the 
area of the building. An example may be a feasibil-
ity study for renewable energy or a dynamic model 
of the building. In addition, determined tools are 
promoted, such as BMS or a system of detection of 
water leaks, which are always necessary in small 
buildings. I have noticed also that larger building 
companies, mainly active at large investments, 
are much better prepared for the fulfilment of the 
requirements of these certificates — they are well 

trained on the BREEAM or LEED requirements, 
they have required environmental policy and cer-
tificates, they may appoint persons responsible 
only for environmental management during the 
construction of the project. 
However, from my experience, it seems that costs of 
the certification process itself are a fraction of per-
centage of investment costs - for both larger and 
smaller buildings. Other costs, in the case of the  
type of materials used for construction, are directly 
proportional to size. 
Many criteria do not depend on size of the building, 
but on its location, the size of plot or the manner of 
external land development. There are also criteria 
whose fulfilment is easier in a small building. An 
example may be refrigerating ventilation systems 
where, on the Polish market, it is easier to obtain 

Is it worth subjecting small buildings to the certification process?
smaller refrigerating equipment with ecological 
refrigerating factors. To sum up, each projects, re-
gardless of its size, should be assessed individually 
in terms of possibilities, advantages and possible 
additional costs before making the decision on the 
certification process.

Magdalena STRETTON 
licenced assessor,  
Country Manager WSP 
Enviro Sp. z o.o.  

At some stage, anyone who deals with the LEED /
BREEAM certification systems, asks himself/her-
self a question: what does all this „green confu-
sion” serve for? Often, I can hear that it is another 
„plot of the West”, aimed to help in taking money 
from us, for new technologies, consultants, cer-
tificates, etc. Or, that it is a marketing gimmick, 
which is to ensure only a few investors, which can 
afford certification, a  privileged position on the 
real estate market. 
The first of the above views discloses only 
some consequences of the ecological certifica-
tion, rather than causes of its growing popular-
ity. Any costs associated with certification are 

unavoidable, however, they are a minute percent-
age of usually gigantic costs of the investment 
project’s execution. 
On the other hand, the real drives of the „sus-
tainable” building seem to be: intention to use 
a  certificate as a  marketing tool, and strategies 
of international corporations, locating their of-
fices, factories or shopping centres in certified 
buildings. Both these factors are underlain by the 
same cause: positive receipt of environmentally 
friendly activities by clients. 
I  have to admit that so far I  have not encoun-
tered in Poland anybody who would consider 
the construction of a  „sustainable” building, 

Marketing stunt or need of the times?
caring for the environment or depleting natural 
resources.

Owing to the fact that tenants of our office 
buildings are usually international concerns 
with branches worldwide, we wanted the 
standard of our buildings to be comparable 
with office buildings in Berlin, Barcelona or 
Paris. European standards are, among others, 
investments built according to the principles 

of respect for the environment and sustainable 
management. 
Additionally, the obtained certificate is in a way 
a quality guarantee and distinguishes us on the 
market of Cracow, therefore each subsequent 
investment of the Buma Group will undergo the 
LEED or BREEAM certification.

Why is it worth certifying buildings?
Krzysztof OLSZA 
Property Manager, 
Quattro Business 
Park, Cracow

Jarosław WITEK
BREEAM 
International 
Assessor,
ARUP Polska 
Sustainable 
Development  
Team Leader
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What are LEED and BREEAM certification 
processes?

Location of the building 
Location of the building is analyzed 
according to the principles of sus-
tainable development. In this part 
urban issues taken into considera-
tion result, of course, from the lo-
cal spatial development plan or the 
decision on building conditions, but 
taking into account also phenomena 
and conditions which appear to be 
recently forgotten. 

It is aimed at design solutions 
which, to the maximum extent, use 
the existing technical infrastructure, 
and where possible, it is aimed at more 
modern and efficient solutions. A very 
significant aspect, considered already 
at the design stage, is neighbourhood. 
The issue does not refer only to the 
architecture of neighbouring build-
ings and fitting into the surrounding 
space, but, first of all, the local com-
munity, which has been inhabiting 
a certain region for many years. The 
newly created building may not wors-
en the space, therefore, in our design 
atelier APA Wojciechowski Architekci 
we begin design exactly from a thor-
ough analysis of the environment. 

For several years, in Poland 
much has been talked about 
buildings in the BREEAM, 
LEED or the DGNB system, 
but nobody knows exactly 
what the above methods of 
assessment are and how much 
criteria they assess. They are 
commonly associated with 
energy saving... and justifiably, 
but that is not all. Apart from 
energy, there are still at least 
eight significant aspects 
related to the construction and 
operation of buildings, which 
have a significant impact 
on the environment. While 
designing, analysis covers the 
following issues:

The above certification systems 
are based also on environmentally 
friendly solutions, thus, we can-
not ignore the natural environment, 
which we enter with a new build-
ing. We often develop a plot which 
was not urbanized previously, but 
inhabited by small fauna and flora. 
The investment process consisting 
in the construction of a new building 
is nothing more than destroying this 
small green area and inserting in its 
place a building which consumes 
energy, clean water, clean air and 
produces rubbish, sewage and used 
air instead. We try to reduce it to the 
minimum.

Water resources
PIn designing, we pay great attention 
to the effective use of water resourc-
es. Contrary to the common opinion, 
Poland belongs to the countries with 
small water resources. The small 
quantity of precipitation during the 
year (650 mm) and quite significant 
vaporization (450 mm) in relation to 
other European countries contribute 
to the above. It results, among oth-
ers, in very poor quality of water in 
our taps. For this reason, all our de-
signs also cover a complex analysis 
of water management to the extent 
of the plot and building facility. In 
certification systems, such as LEED, 
BREEAM or DGNB, water saving 
solutions are particularly promoted, 
e.g. the use of rainfall water for flush-
ing toilets, watering plants on the 
plot, or the application of green roofs.

Materials and natural resources
The use of materials and protection 
of natural resources is a topic to be 
thought about already at an early 
stage of the architectural design. 
Multi-criteria assessment systems 
give us very helpful tools facilitating 
selection of proper building materi-
als to our design. Those that are ap-
propriate, namely the application of 

construction works and technologies 
of conducting works.

Quality of the building’s  internal 
environment
We spend approximately 90% of our 
life in buildings. For this reason, 
when designing buildings friendly to 
people, we need to pay a great deal 
of attention on the quality of the en-
vironment in the interior, because it 
is determinant for our health, good 
comfort and mood. While working on 
designs, we try to create the best liv-
ing and working conditions for future 
users. We strive to increase ventila-
tion air volume above the normative 

We spend 
approximately 90% of 
our life in buildings. 

For this reason, when 
designing buildings 

friendly to people, we 
need to pay a great 
deal of attention on 

the quality of the 
environment in the 

interior

which will have the smallest possible 
impact on the environment and will 
fulfil the expectations of the investor 
completely. Not without any reason 
do certification systems promote the 
use of recyclables or originating from 
recycling, as the use of aggregates 
for road base courses or the re-use of 
raw materials for production. In this 
way, we contribute to the reduction 
in the quantity of waste and to limit-
ing the extraction of natural resourc-
es. In this category, assessment also 
covers activities of the contractor of 

A R C H I T E C T ’ S  P O I N T  O F  V I E W
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minimum and introduce permanent 
control over the level of CO2 and oth-
er harmful substances in the air. In 
offices, each employee should have 
the possibility to individually con-
trol lighting and temperature at his 
or her workplace. An important as-
pect in this category is also ensuring 
maximum natural lighting, as well 
as a view from the window, which is 
favourable to our eyes.

Energy and protection of 
atmosphere 
Energy is a  very important element 
during the certification of buildings. 
The main constituent of operating 
costs of buildings is the consump-
tion of electric energy, constituting 
approximately 35% of total costs of 
the maintenance of a  building. For 
this reason, we strive to ensure that 
newly designed facilities will meet 
conditions of high power efficiency 
and performance. While designing 
installations in buildings, we aim 
not only to ensure proper and eco-
nomic operation of the building, but 
also to reduce emission of CO2, Nox 
(nitrogen oxides) and other hazard-
ous substances to the atmosphere. 
Wherever it is economically justified, 
we suggest solutions using renew-
able energy sources, such as solar 
panels, photovoltaic batteries, heat 
pumps, wind turbines or biomass-
fuelled boiler rooms.

Innovations
The LEED and BREEAM certifica-
tion systems have in their program-
mes a  category specified as „Inno-
vations”. In this way, we seek to pro-
mote innovative technical solutions. 
Proposals of such solutions must be 
adjusted to the specific nature of 
place and investment. An example 
of innovative solutions may be ad-
vanced technology based on wind 
power plants or ecological cleaning 
in the office building, consisting in 

the use of environmentally friendly 
means, 100% biodegradable and not 
causing allergy in people. It may be 
composting of mown grass and plant 
remainders that later are a  natural 
fertilizer for lawns, and decorative 
plants. With such solutions we redu-
ce the need for the extraction of na-
tural resources for obtaining energy, 
pollution of the environment with 
chemicals or disposal of plant waste 
to a landfill, and we limit the use of 
expensive artificial fertilizers.

are a  standard specifying the qual-
ity of the building. Apart from office 
buildings, certification covers hous-
es, hotels, schools, hospitals, stores, 
courts and even prisons. A  similar 
situation can be observed in the 
United States, though it has a short-
er tradition, because buildings have 
been certified according to their own 
LEED system for 13 years. 

Polish investors are beginning to 
ask about the German certification 
system, DGNB, which, as a matter of 
fact, is the youngest, because it has 
been operating only for 4 years, but is 
based on assumptions very similar to 
our climatic conditions, and thereby, 
it can be easily adoptable in Poland 
in the near future.

What does the design process and 
the BREEAM or LEED certification 
process look like?
The implementation of the building 
should involve, from the very begin-
ning, a  sustainable development 
specialist, and a  design team ac-
cordingly prepared in this respect. 
Already during selection of a  loca-
tion for future investment, he or she 
helps in the analysis of many ele-
ments that may contribute to pro-
ecological solutions increasing avail-
ability and comfort of use, and not 
requiring special investment outlays 
on the part of the investor. 

In the investment process, it is 
important to select a  suitable plot, 
but the possibility of affecting de-
cisions is extremely rare. Almost 
always the investor comes to us al-
ready with a specific plot. A lot de-
pends on the architectonic concept 
and the feasibility study conducted 
at this stage. It is the first step in 
the process of certification of build-
ings in the LEED or BREEAM sys-
tem. In APA Wojciechowski we have 
more than sixty architects, properly 
trained on certification systems, 
who, from the very beginning, try to 

W tej chwili w Polsce 
certyfikowane są 
głównie budynki 

nowo budowane takie 
jak biurowce, centra 
handlowe i budynki 

przemysłowe według 
systemu certyfikacji 

BREEAM i LEED.

Which buildings are presently 
certified in Poland?
Presently, in Poland, certification 
covers mainly newly built buildings, 
such as office buildings, shopping 
centres and industrial buildings, ac-
cording to the BREEAM and LEED 
certification system. Additionally, 
certificates for the existing buildings 
appear slowly. In Great Britain, the 
homeland of the BREEAM system, 
there are more than 120 000 build-
ings that have received the BREEAM 
certificate and 700 000 are in the 
process of being certified. It is worth 
mentioning that the BREEAM as-
sessment system has been operating 
there already for over 20 years. Build-
ings with the BREEAM certificate 
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implement solutions generating the 
lowest costs possible and giving, at 
the same time, the largest number 
of points in the certification. In order 
to carry out such an analysis well, it 
is necessary to have experience and 
broad knowledge, covering the great 
knowledge of building materials, 
related not only to the possibility 
of their application in architecture, 
but also to their origin, method of 
production, content of recyclables, 
content of harmful substances, and 
even the method of packing and 
transport to the construction site. 
In a particularly careful manner we 
select materials for walls of very 
high thermal and acoustic insulat-
ing power, appropriate materials for 
windows, we use „green” roofs, we 
aim to optimize the structures, as 
well as to set the building appropri-
ately in respect to the directions of 
the world. During the whole design 
process, we cooperate with the best 
designers of installations, who, also 
from the very beginning, search for 
very efficient and well-thought-out 
design solutions, based on advanced 
technologies, appropriate for a given 
building. 

Among architects working for us, 
there are persons authorized to carry 
out the certification process in the 
BREEAM and LEED system, thanks 
to which the investor does not have 
to additionally employ an external 
certifying company. 

When the design is thoroughly 
thought-out, it should be regis-
tered in a  certifying institution, 
for BREEAM it is BRE (Building 
Re-search Establishment) in Great 
Britain, and for LEED it is USGBC 
(U.S. Green Building Council) in 
the United States. The next step in 
the certification process is to pre-
pare the so-called „evidence”, that 
is documentation confirming fulfil-
ment of system requirements by the 
design. These documents are sent to 

a  certifying institution for the pur-
pose of verification. All assumptions 
acknowledged by certifying institu-
tions should be implemented at the 
construction stage and be included 
in instructions for the future use of 
the facility. Their implementation 
must be monitored. 

The last part of the certification 
process is the as-built design that 
usually overlaps acceptances and 
start-ups of buildings. At this stage, 
„evidence” should be prepared, con-
firming that the BREEAM or LEED 
assumptions from the design stage 
have been implemented and meet all 

Is it worth investing in sustainable 
buildings?
The answer is not simple, because 
obtaining the BREEAM or LEED cer-
tificate under our conditions does not 
provide to the investor any tax reliefs 
or any significant subsidies. In spite 
of the above, in recent years, in Po-
land, a  visible tendency can be ob-
served among investors, designers 
and building companies, consisting 
in an increased interest in sustain-
able investments. Probably, it is due 
to a greater environmental awareness 
among society and knowledge of the 
investment process participants of 
certified investments. Examples of 
certified buildings, created in Poland, 
prove that investments do not have to 
be a compromise between quality and 
costs. A well-prepared sustainable in-
vestment does not have to cost more 
than the same investment, conducted 
in a traditional manner. However, it is 
certainly more favourable to the envi-
ronment, more durable, of better qual-
ity, cheaper in operation and more 
comfortable for users, and at the same 
time, healthier. Many investment 
funds in the world and also in Poland 
assume only investing in buildings 
along with a certificate such as LEED 
or BREEAM, because for them it is 
a quality guarantee. It facilitates also 
the comparison of buildings of a given 
investment fund that are in different 
countries of Europe or the World.

Examples
Presently, each new office building 
designed in our atelier applies for 
LEED or BREEAM certifications. In 
October, the construction project of 
stage 1 of the „Alchemia” office-servi-
ce park in Gdańsk was commenced. 
These are two office-service buildings 
with an area of 43 145.00 m2, that are 
applying for an investor’s certification 
level, Torus sp. z o.o. sp. k. (limited lia-
bility company, limited company) has 
not undertaken it yet.

From the point of 
view of the architect, 

designing certified 
buildings is a great 
possibility of taking 
active part in global 

changes in the 
economy, and thereby, 
contributing to building 

a better future for 
us and for future 

generations.

requirements. After fulfilment of all 
these conditions, the building may 
obtain the prestigious BREEAM cer-
tificate at the levels pass, good, very 
good, excellent or outstanding, or its 
American equivalent, certificate in 
the LEED system at the levels certi-
fied, silver, gold or platinum. The cer-
tificate level is granted depending 
on the number of criteria fulfilled in 
a given system. 

left and opposite page: 
stage 1 of the “Alchemia”  
office-service park in Gdańsk 
www.alchemia.gda.pl



75V A D E  M E C U M  G R E E N  B U I L D I N G S  I N  P O L A N D

Apart from office functions, this 
building will also house a recreatio-
nal part with a swimming pool, sports 
hall, biological regeneration facilities, 
restaurant and kindergarten. This 
investment project is created on the 
previously developed plot, where de-
molition of storage halls has just been 
completed. It has been managed to 
segregate more than 98% of materials 
from demolition and transfer to recyc-
ling or re-use. In the building itself, 
solutions have been applied, permit-
ting reduction in water consumption 
by over half and significant reduction 
in energy consumption as compared 
to traditional solutions applied pre-
sently in other buildings. The investor 
is considering the application of ga-
s-powered cogeneration, namely the 
production of electricity on its own 
plot, with the simultaneous use of 
heat from this process to heat the wa-
ter in the swimming pool. During the 
use of the building, the level of con-
sumption of all utilities and parame-
ters of installations will be monitored 
continually.

In the design regional materials 
have been proposed, namely coming 
from a distance not greater than 804 
km (500 million) from the construc-
tion site. Thanks to such a solution, 
we reduce the need to transport ma-
terials from major distances, and 
at the same time, we contribute to 
smaller air pollution resulting from 
transport. We have been searching 
for regional materials, but also such 
whose composition includes recyc-
lables. Paints, adhesives, silicones 
and any other covers that are to be 
applied on the construction site are 
thoroughly checked by us for the con-
tent of volatile organic compounds, 
compounds harmful to health.

In order for the environment inside 
the building to be healthy and com-
fortable for the future user, a plan of 
managing air inside the building is 
created and design solutions take 
into account maximum access to 
daily light and a good view from the 
window. The company AVA, which 
is carrying out the LEED certifica-
tion process for this investment, has 

also suggested innovative solutions 
exceeding programme frameworks 
.of the LEED C&S system. Plans in-
clude, among others, an educational 
campaign, which will make future 
users aware of solutions that have 
been applied in the building and of 
the manner of their use to maximize 
efforts related to the operation of an 
environmentally friendly building.

Summary
The certification process in Poland 
is a significant element in the policy 
of implementing  sustainable devel-
opment principles, which is a part 
of a wave of global changes in the 
economy of the European Union, fo-
cused on the significant reduction 
in the consumption of energy and 
reduction in greenhouse gas emis-
sions. The role of the building indus-
try is key in this scope. I hope that 
following the increasing erection 
of sustainable investments in our 
country, broader legal and finan-
cial possibilities will also appear, 
encouraging investors who want to 
execute such facilities. 

From the point of view of the ar-
chitect, designing certified buildings 
is a great possibility of taking active 
part in global changes in the econo-
my, and thereby, contributing to buil-
ding a better future for us and for fu-
ture generations. We cannot, howe-
ver, forget about the whole society, 
which we depend on in pursuing this 
goal. To a great extent, the lack of 
ecological awareness is the cause of 
most problems related to the erection 
of sustainable construction invest-
ments. If we design a building in an 
appropriate manner, the contractor 
will build it with  great diligence, but 
the user will not know how to use it 
properly, then even the most advan-
ced solutions will not be any useful.

Agnieszka Kalinowska-Sołtys
Architect / BREEAM Assessor / 

APA Wojciechowski
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The effectiveness of the certification process and the 
moment of taking a decision in an investment process

Tendencies connected with 
the so called “green building” 
have appeared in Poland 
in a wider spectrum quite 
recently. Some years ago, the 
definition of ecology in building 
was associated mainly with 
photovoltaic cells and the 
question of passive houses. This 
issue has gained authority with 
systematically introducing the 
EU legislation in this scope, 
but the most crucial emphasis 
in this process has been the 
introduction of codified systems 
of buildings energy estimation. 
The most popular standard 
in the world is the American 
system LEED, however, in our 
region the British BREEAM is 
gaining more acclaim which 
is considered to be easier in 
terms of implementing through 
applying European and not 
American norms. 

On the basis of the projects con-
ducted and realised by us, there 
are those where the decision about 
certification was taken when pur-
chasing a plot and those where the 
moment of taking a  decision and 
starting implementation was the 
entering of the General Contrac-
tor onto the building site. It may be 
concluded that the minute of LEED 
implementation and efficiency of 
the whole process of gaining proper 
energy parameters of a building are 
directly related. The certificate im-
plementation is closely connected 
with the effectiveness and costs of 
the whole process. 

The problems resulting from 
a delayed decision about using cer-
tification might be grouped into two 
categories: 

1. Many paths to the aim…
The assumption of each of the men-
tioned certification systems is the 
access of several ways to obtain de-
fined purposes implied in this case 
as determined certification stages. 
An investor together with an ar-
chitect choose which technologies 
they will apply, in order to, for ex-
ample, reduce the usage of water 
or electrical energy or what assist-
ance they will implement that will 
make users resign from commuting 
by car and choose bicycles or pub-
lic transport instead. The key factor 
proves to be the price for fulfilling 
certain requirements and eventu-
ally the choice of the cheapest so-
lution out of the accessible ones. 
Nevertheless, if we begin efforts 
to implement LEED at later project 
stages or accomplishment, we often 
realise that there is only one, often 
costly way, to reach a certain point. 

For example, in one building 
designed by our staff where it was 
known from the beginning that it 
would be certified in LEED, the 
investor had a  choice of resolving 

The certificate 
implementation is 

closely connected with 
the effectiveness and 

costs of the whole 
process.

The trend for LEED has ac-
quired popularity among both 
investors who have just start-

ed their building and in projects in 
advanced planning stages or even 
in the process of erecting build-
ings. Unfortunately, there has been 
a rather harmful belief that the mo-
ment of taking a decision about 
choice and implementation of the 
certification system may be post-
poned without consequences for 
effectiveness and the costs of the 
whole process. 

Kuryłowicz and Associates ar-
chitecture studio has been following 
the changes of the ecological design 
market for several years. Among our 
designers there are accredited indi-
viduals for running projects both in 
BREEAM and LEED, and currently, 
every second office project we start 
is to be certified by one of these sys-
tems. 

an issue of decreasing the con-
sumption of drinking water by as-
sembling a  large storage reservoir 
on the area from which raining 
water would power toilets or by 
using waterless sanitary installa-
tions. In this case, the storage res-
ervoir proved to be the better and 
cheaper solution, especially since 
it allowed to power flora in wa-
ter on the grounds of investment, 
which helped to obtain further 
points for limiting drawing water 

from external grids for irrigation. 
The other investment — where the 
decision about certification was 
reached after receiving permission 
for building and selecting a  con-
tractor, the investor was supposed 
to solve the problem of restricting 
water consumption only through 
re-designing sanitary installations 
and implementing more expensive 
waterless appliances. The plan of 
development of the plot in a build-
ing project precluded the investor 
from placing a storage reservoir at 
this stage. Finally, due to the late 
decision, the customer had no oth-
er possibility, but to accept a more 
expensive solution and he had to 
cover additional expenses related 
to another design of instal-lation in 
the building.

Another example — within the 
LEED certification one could get 
points for designing a  building in 
such a way that at least 75% of its 
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Certification 
processes have been 
implemented only 

recently. The amount 
of experience gained 

in the process of 
introducing them into 

force, observation 
of the erected 

buildings with their 
implementation prove 

the old saying that 
early action gives more 
flexibility for the future 

and consequently 
more opportunities to 
choose from, better 
co-operation with 

various energy sources, 
ecosystems, urban 
infrastructure and 

nature.

ground floorage could be lit by sun-
light and from the minimum 90% of 
floor area used by tenants (exclud-
ing conference rooms and other 
rooms not designed for permanent 
stay), one would see windows and 
the outside world. By designing 
from the beginning according to 
LEED (Investment A) we have ar-
ranged floor area without any prob-
lems, so that the two conditions 
were fulfilled. In the case of Invest-
ment B (the decision about trying 
to gain LEED certificate after se-
lecting the GC) it also succeeded 
in achieving requirements of certi-
fication, but by way of significantly 
restricting possibilities for arrang-
ing floor space for rent. In order to 
receive and maintain the points, 
tenants would not have full free-
dom and will have to agree to the 
proposed arrangements. This prob-
lem could have been avoided if was 
known from the beginning that the 
project has to meet requirements of 
one of these certificates. 

2. The later it is, the more difficult 
it is to receive a certain number of 
points.
The certification process is based on 
a certain number of points after ful-
filling demanded requirements (so-
called credits).

In many cases when designers 
Kurylowicz and Associates gained 
a  commission of implementing the 
certificate in a well-advanced project, 
it pattern could be noticed that the 
final number of points is essentially 
smaller than would be obtained if 
the certification was begun with the 
launch of the project. The above is 
closely connected with narrowing 
accessible ways to achieve points. 
Sometimes it is transformed into a sit-
uation in which the costs that have 
to be covered are greater than poten-
tial benefits, which cause resignation 
from applying for a certain credit.

For instance — in case of LEED 
certificate one of the fields in which 
you could get the most points is 
the area of energy optimisation of 
a building, that is:
—	 application of installation and 

lighting solutions of lower power 
consumption,

—	 assurance of the best insulation,
—	 assurance of effective air-condi-

tioning,
—	 assurance of prevention from too 

much heating caused by sunlight.

modelling and comparison of simu-
lating efficiency of a  project with 
a typical office building of a similar 
scale and class. In the case of “In-
vestment A”, due to allowing LEED 
requirements early in the concept 
succeeded in increasing the de-
manded parameters of glazing, take 
the proper amount of thermoinsu-
lation and appliances of relevant 
efficiency. Instantaneous heaters 
have been replaced by bulk heaters, 
among others. Due to these deci-
sions, energy saving was possible 
in relation to a  building of typical 
rank by 24% and to achieve half of 
the 21 points in this area, according 
to the system requirements. Dur-
ing “Investment B” which was de-
signed several years before in terms 
of older, not very restrictive Polish 
norms, the only thing done without 
applying for exchanged permission 
for building and writing a new ten-
der for execution was the introduc-
tion of a  range of minor changes 
which enabled to fulfil minimal but 
obligatory requirements, however, 
not bearing fruit of achieving extra 
points.

Certification processes have 
been implemented only recently. 
The amount of experience gained 
in the process of introducing them 
into force, observation of the erect-
ed buildings with their implementa-
tion prove the old saying that early 
action give more flexibility for the 
future and consequently more op-
portunities to choose from, better 
co-operation with various energy 
sources, ecosystems, urban in-
frastructure and nature. The cost 
effectiveness, being a  derivative 
of early decisions about applying 
a  certification system, is indisput-
ably higher than in the case of deci-
sion made at later stages. 

Marek Kuryłowicz
Kuryłowicz and Associates

The effectiveness of apply-
ing ideas is measured by energy 
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Optimisation or how to create a sustainable 
building

In both leading assessment 
and building certification 
systems — LEED and 
BREEAM — it is architects and 
engineers  who can increase 
the score implementing proper 
functional and technical 
solutions. Grzegorz Chaciński, 
LEED AP BD+C and Jarosław 
Witek, BRREAM International 
Assessor from Arup Poland 
will discuss the question of 
the most efficient and, at the 
same time, the cheapest ways 
of achieving  the credits and 
creating buildings that are 
operationally inexpensive, 
comfortable and more eco-
friendly. Both of them have been 
involved in  numerous projects 
of buildings that are either 
certified, pre-certified (LEED) or 
being assessed under LEED and 
BREEAM schemes.

The best results can be achieved 
when an aware of the goal – 
ecological certification – client 

seeks advice from the design team  
at an early stage of the investment 
process. Then, while choosing the lo-
cation for a development, the design 
team  gives guidance on how to re-
duce the building’s energy consump-
tion, create comfortable space and 
keep costs down. The analysed areas 
include: 
•	 the building’s exposure to winds 

which may have a significant im-
pact on the heating demand;

•	 shading from other buildings re-
sulting in insufficient daylighting 
and thus increasing the amount 
of energy consumed by artificial 
lighting;

•	 possible ground contamination re-
sulting in increased site prepara-
tion costs;

•	 existing sources of noise, e.g. ge-
nerated by trains or the industry 

which may need introducing co-
stly protective measures;

•	 the feasibility of the use of low or 
zero carbon technologies (LZC), 
such as solar thermal or ground-
coupled air systems. 
Some non-standard analyses un-

dertaken at the concept design stage 
help save a lot of energy and water 
throughout the lifetime of the deve-
lopment. They include:  
•	 optimisation of the building orien-

tation — proper orientation helps 
reduce heat gains  in summer, 
wind direction and speed is taken 
into account;

•	 optimisation of the building form 
and application of solar gains con-
trol measures — compact building 
form, external solar shading;

•	 optimisation of the building enve-
lope, including U-values (thermal 
transmittance), glass parameters, 
the building’s air permeability, eli-
minating thermal bridging;

•	 maximisation of daylighting which 
should significantly reduce elec-
tric lighting energy consumption;

•	 dynamic thermal modelling un-
dertaken for various options of 
shading, building envelope para-
meters, comfort cooling, heating, 
ventilation and lighting systems 

which should lead to choosing an 
optimal solution resulting in the 
lowest annual operational costs.
Optimisation is becoming a sort 

of a buzz word. But in fact it best re-
flects the essence of sustainability as 
a compromise between financial and 
environmental issues. In practice, 
it means a well-thought investment 
which gives measurable benefits to 
building users and, at the same time, 
reduces the environmental impact of 
a building.

Sustainable development is often 
associated with renewable or low 
carbon energy sources. But a buil-
ding fitted out with solar collectors, 
heat pumps or photovoltaics will not 
necessarily be sustainable. It is not 
unusual that implementation of the 
above technologies never pays back 
during the building’s lifetime and 
they become only expensive gadgets. 
It is not a well-thought investment, 
though. To establish whether the use 
of LZCs is appropriate for the site a fe-
asibility study should be undertaken, 
preferably in the form of a Life Cycle 
Cost analysis (LCC). 

The diagram below shows Arup’s 
approach to reducing buildings’ ener-
gy consumption and associated CO2 
emission.

Fig. 1. Methods of reducing the energy consumption.
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It is worth noticing that on-site 
energy generation comes last and is 
always considered after the energy 
demand has been significantly re-
duced.

There is a very efficient tool 
which helps carry out all the abo-
ve analyses and optimise buildings 
— it is dynamic thermal modelling. 
A model used for dynamic thermal 
simulations is a 3D projection of an 
actual building, including external 
solar shading, building envelope, 
defined indoor environment and 
building services. Simulations are 
carried out for a particular location 

awarded the overwhelming majo-
rity of points available in this ca-
tegory. This helped achieve a Very 
Good “Interim” (Design Stage) ra-
ting under BREEAM International 
2009 Europe Commercial: Offices 
scheme. 

The design of another office 
building to be constructed in War-
saw and aiming at LEED Platinum 
rating is a spectacular example of 
façade optimisation. Arup’s design 
team carried out numerous dyna-
mic simulations to help the archi-
tect select the optimum glazing. 
The team focused on establishing 
such facade parameters that will 
make it possible to:
•	 minimise solar heat gains in 

summer, and simultaneously
•	 avoid reducing beneficial solar 

heat gains in winter and 
•	 maximise daylighting.

The analysis of the annual ener-
gy consumption for heating, cooling 
and lighting enabled the engineers 
to recommend the optimum glazing 
which will decrease both the buil-
ding’s operational and capital costs. 
It turned out that the lowest energy 
consumption would be achieved 
using cheaper glazing providing 
higher light transmittance. It could 
not be possible without conducting 
numerous dynamic thermal simula-
tions of the building.

SPeAR®

In order to increase the efficiency of 
monitoring sustainable projects, not 
only buildings, Arup experts have 
developed the Sustainable Project 
Appraisal Routine (SPeAR®). It is 
a flexible tool which measures the 
project’s sustainability and is a sort 
of a photograph usually taken seve-
ral times. It helps monitor the pro-
gress made towards the objective 
— delivering a sustainable project. 

SPeAR® is also an integrated 
tool which supports the clients/

Fig. 2. A building model created for dynamic 
thermal simulation purposes

Fig. 3. SPeAR® diagram

and orientation of a building, using 
very detailed, hourly weather data. 

For a properly designed buil-
ding the analyses contribute to 
gaining a considerable amount of 
BRREAM/ LEED points. The design 
of the new head office of a major 
telecom may be used as an exam-
ple of the implementation of dyna-
mic thermal modelling into design 
work. On this project Arup’s de-
sign team using dynamic simula-
tions had managed to reduce the 
building’s energy consumption so 
significantly that the project was 

ARUP
ARUP is one of the largest global 
engineering consultancies. The firm 
is recognised as a pioneer in su-
stainability and low energy design. 
In Poland, apart from providing a 
traditional multidisciplinary engi-
neering service, ARUP also bring 
their expertise in low energy and 
sustainable design solutions. As 
part of their continued commitment 
to sustainability ARUP now provide 
a LEED and BREEAM advisory se-
rvice for clients and architects using 
accredited Polish experts based in 
their Warsaw office.

investors throughout the decision-
making process. The graph below 
shows the strengths and weaknes-
ses of a project. Since the tool in-
cludes social, economic and envi-
ronmental aspects, it helps reduce 
project risks and costs.

To sum up, it is the architects 
and building services engineers 
who holds the key to healthy, opera-
tionally cheap and more eco-frien-
dly buildings. The sustainable ap-
proach and solutions should be con-
sidered at the very early stage of a 
project. Then, a lot may be achieved 
spending very little money. 
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Rating systems from the 
consultant perspective

If you can not measure it, yon can 
not improve it”  — Lord William 
Thompson Kelvin
Recently — being GREEN — start-

ed to be very trendy. Majority of com-
panies advertising their sustainable 
(green) products or practices, and 
consumer is most likely becoming 
a victim of so called “greenwashing”.

About multi-criteria green building 
certification (LEED, BREEAM, DGNB)
Sustainability is a complex issue, 
and needs interdisciplinary atten-
tion. Rating systems (like LEED, 
BREEAM, DGNB or SB tool) allow us 
to segregate our knowledge and take 
holistic approach to issues associ-
ated with building construction and 
operations. 

Our knowledge about factors con-
nected with sustainability (and their 
interaction) is growing exponential-
ly, and each day we are discovering 
something new. Sustainability is by 
far, one of the fastest developing sci-
entific disciplines.

At the best — we can describe role 
of the rating system as current itera-
tion of whatever we can bring down 

into simplified equation, checklist 
and third party certification — to pro-
vide comprehensive tool for demand-
ing building industry.

The key element here is balanc-
ing and weighting particular Issues 
to bring attention to most impor-tant 
ones (globally and locally), and as fast 
as it possible reflect updated level of 
worldwide knowl-edge within this 
interdisciplinary science.

How to find the LEED, BREEAM, DGNB 
consultant and what criteria should 
drive this decision?
The search for the right consultant is 
usually a task assign to the owner or 
design team.

Not always fairly (using direct 
analogy to the regular cooperation 
between architectural team and con-
sultants or engineers) the following 
factors listed below are usually driv-
ing the process:
•	 The price

The price is not only determining 
the quality of the services, but often 
is also limiting its scope. The client — 
who usually demands the comprehen-
sive services, should carefully research 
the market in terms of the scope in-
cluded into the typical green consult-
ing as well as the importance of the 
quality factor in this process.

For example in LEED certification 
omitting the issue of the full energy 
modeling or commissioning, may di-
rectly translate to the owner as high 
additional and initially not expected 
spending. In European conditions 
there are also accessory matters 
(like coaching), which is included to 
familiarize the members of design 
and construction team with basis of 
green building design and certifica-
tion process. This is very important 
for a project under green certification 
process.

With bad appraisal (or trickily con-
structed contracts obligating the in-
vestor to the unexpected spending) 

— we can sometimes find surprisingly 
attractive offers which are nothing 
more than outcome of listed above fac-
tors.
•	 Warranty for obtaing the 

certificate
The certificate is granted by in-

dependent institution. Consultant is 
just coordinating the documentation 
and usually fully depending on infor-
mation received from the owner, ar-
chitect, manufacture or construction 
company.  Therefore the expectation 
of the warranty may be just directly 
connected with consultant scope of 
work and competence, not the merits 
of documentation provided by other 
team members, which are not exactly 
under his area of responsibility.

Sustainability is a complex issue, 
and needs interdisciplinary attention. 
Rating systems (like LEED, BREEAM, 

DGNB or SB tool) allow us to 
segregate our knowledge and take 

holistic approach to issues associated 
with building construction and 

operations.

The job of the sustainable building 
consultant it’s a real challenge.
Both — small consulting companies 
and large engineering firms, are 
totally aware of the issue.
The job very often requires the 
participation of the team member, 
with broad foreign experience. 
In Poland since 2007 the number of 
the consultants is rapidly growing, 
together with market demand for 
such a service.
Several times a day they repeatedly 
answer to the similar questions. 
This Vade mecum is addressing the 
most common questions directed 
to accredited professionals and 
sustainable building consultants in 
Poland.

•	 The distance of the consultant 
office from the construction 
site (alternately from design 
office))
The most popular mistake is 

based on the example of commonly 
understood cooperation with the 
consulting team.  In distinction from 
the other consulting services where 
on the top of e-mail exchange the 
consultant is meeting the team just 
few times over the project — green 
consulting is quite intensive. Ideally 
the sustainable consultant is partici-
pating in the project from the very 
beginning up to 6-8 months after re-
ceiving the certificate of occupancy.

This usually is very long time and 
the coordinative role of the consultant 
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depends among others on organizing 
so called “design charettes”  to bring 
together key persons from design 
team, engineers, construction manag-
ers, owners representatives and other 
branches, who should be present dur-
ing this meetings. While working on 
the large scale project frequent week-
ly or bi-weekly meetings without use 
of advanced communication technol-
ogies like videoconference or WebEx 
communication platform would be 
logistically almost impossible.

Thanks to them — companies may 
invite qualified specialist without wor-
ries about their current (often interna-
tional) location. While this sometimes 
is minimizing the important personal 
contact, the frequency of the engage-
ments supplemented by few “face to 
face” meetings are greatly improving 
team communication and informa-
tion exchange. Exceptionally, the re-
mote location of the consultant office 
may be beneficial for openness to the 
worldwide innovations or system up-
dates, which are so critical for the cor-
rectness of the certification process.
•	 Experience

It is also very important to check 
consulting team members for the 
experience with green projects and 
references. In countries like Poland, 
where less than 100 projects (in total) 
are currently undergoing green build-
ing certification — the experienced 
consultant is still a rarity.

That’s why consultant referenc-
es, presentations of the completed 
projects, time of the practice as ac-
credited professional, reputation of 
the company in field of the sustaina-
bility and consulting in selected mul-
ti-criteria system are so important in 
search for the right professional.

Where to find license and active 
LEED, BREEAM, DGNB accredited 
professionals in Poland?
•	 LEED AP (LEED Accredited 

Professional)
Below is link to the list of all li-

cense consultants in Poland having 
(American) LEED Accreditation:
https://ssl27.cyzap.net/gbcicerton-
line/onlinedirectory/ 

In column „country” one should 
select Poland.

Please note the fact that Green 
Associate title is not equivalent with 
full LEED professional accreditation.
On the list we can find 56 persons. 

The professionally active individuals 
with valid accreditation are listed 
with indicators LEED BD+C (bądź 
LEED ID+C) and the date. The ex-
perience professionals (with over 2 
years of experience), are also listed 
as just LEED AP’s. Together its 11 
persons:
—	 2 persons — Project Management 

and Construction — Bovis Land 
Lease

—	 4 persons — consulting LEED, 
BREEAM, DGNB — VvS | Archi-
tects & Consultants

—	 3 persons — architects from vari-
ous architectural and engineering 
companies

—	 1 person — engineering and con-
sulting firm Arup

—	 1 person — real estate JLL
—	 1 person — developer Skanska 

Property

•	 DGNB International 
Consultant/Assessor

The list of the individuals in Poland 
having (German) license — DGNB 
International is still relatively short. 
Currently, it’s just 1 person from VvS | 
Architects & Consultants.

Costs
While planning for an extra budget 
we have to take under consideration 
the following 4 factors: • Registra-
tion and certification fees, • consult-
ant fees, • additional architectural 
and engineering fees (for the extra 
time dedicated to the sustainability 
issues), and finally • the expenses 
connected with increase of the total 
construction budget.
•	 Registration and Certification 

fees
LEED: http://www.gbci.org/main-
nav/building-certification/fees.aspx
DGNB: http://www.dgnb-
international.com/international/ _
fileadmin/PPT _ und _ PDF/DGNB _
international _ Certification _
fees _ 20100930.pdf
•	 Consulting fees – priced 

individually by consultants
•	 Additional architectural and 

engineering fees (for the extra 
time dedicated to the sustainabili-
ty issues) — priced individually by 
architects or engineers. Very often 
the higher price is including the 
serious surplus associated with 
unknown risk and lack of experi-
ence. There are however a lot of 
cases without any additional cost 
associated with their involvement 
to the certification.

•	 Increase of the total construc-
tion budget — at average it is 
about 0–4% increase, (under 
condition of addressing sustain-
able issue very early in the design 
stage), preferably at the schematic 
design stage.

Rafał Schurma, PLGBC

Ideally the sustainable consultant is 
participating in the project from the 

very beginning up to 6-8 months after 
receiving the certificate of occupancy.
This usually is very long time and the 

coordinative role of the consultant 
depends among others on organizing 

so called “design charettes”  to 
bring together key persons from 

design team, engineers, construction 
managers, owners representatives 
and other branches, who should be 

present during this meetings.

•	 BREEAM  International 
Assessor
Below is link to the list of all li-

cense consultants in Poland having 
(British) BREEAM Assessor title:
http://www.greenbookl ive.com/
search/advancedsearch.jsp  

In column „country” one should 
select Poland. 

Similar to LEED — the accredi-
tation type depends on the certifi-
cation. The most common (beyond 
Great Britain) is BREEAM Interna-
tional and BREEAM in-use (for exist-
ing buildings). 
On the list we can find 21 persons /
companies (~30 professionals),  hav-
ing certification number along their 
accreditations. In majority of the cas-
es — the contact to the company (or 
the person) is listed on the side.
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D E V E L O P E R ’ S  P O I N T  O F  V I E W

Economic and Environmental Values of LEED 
Certification

LEED stands for the Leadership 
in Energy & Environmental De-
sign, which is an internation-

ally recognized green building certi-
fication system, providing third-party 
verification that a building or a com-
munity was designed and built using 
strategies intended to improve its per-
formance such as: energy savings, wa-
ter efficiency, CO2 emissions reduc-
tion, improved indoor environmental 
quality, stewardship of resources and 
sensitivity to their impacts. 

According to LEED 2009 (3rd ver-
sion developed in 2009), there are 100 
possible base points plus additional 
6 points for Innovation in Design and 
4  points for Regional Priority. Build-
ings can qualify for four levels of cer-
tification:
•	 Certified — 40–49 points
•	 Silver — 50–59 points
•	 Gold — 60–79 points
•	 Platinum — 80 points and above

Points are distributed across ma-
jor credit categories such as Sustain-
able Sites, Water Efficiency, Energy 
and Atmosphere, Materials and Re-
sources, and Indoor Environmental 
Quality. 

In order to have your office LEED 
certified you should consider how 
water is consumed in your build-
ing. It should feature low-flow toi-
lets or automatic faucet controls, 

An increasing number of 
commercial developers are 
gradually applying for their projects 
to be granted a LEED certificate. 
The meaning of the certificate, the 
method of granting such certificates 
and the related aspects are 
introduced by Roger Andersson — 
Country Manager of SwedeCenter 
of Inter IKEA group, which is in 
the process of constructing three 
“green” business parks called the 
“Business Garden”.

will cut the amount of energy need-
ed for indoor lighting, by positioning 
heating and cooling systems strate-
gically, by providing sensors, by mak-
ing use of air-distribution systems, by 
designing good roof insulation with 
biologically active surfaces and many 
others.

LEED certified complexes are de-
signed in a way that ensures maximum 
number of surrounding plants, which 
additionally improve CO2 balance — if 

productive waste-water use tech-
niques (including the use of hydro-
phobic materials in urinals) which 
would contribute to at least 30 per-
cent drop in water use. 

Ebsuring to have your building 
LEED certified requires a  minimum 
energy performance and optimization 
of energy usage. There are a number 
of means how it can be achieved: by 
using standard HVAC products, by 
building or designing a  system that 

Business Garden Warszawa — bird’s eye view 

Business Garden Poznań — bird’s eye view
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this criterion is met the site is recog-
nized as a Sustainable Site.

An analysis of the savings 
achieved in green buildings in the 
United States demonstrated that 
such buildings were on average 25-
30% more energy efficient, and also 
provided better ventilation, tempera-
ture control, lighting control, and re-
duced indoor air pollution.

From a  purely financial perspec-
tive, in 2008 several studies dem-
onstrated that LEED certified office 
space generally generated higher 
rents and had higher occupancy rates. 
The extra cost for the minimum bene-
fit has been estimated at 3%, with an 
additional 2.5% for silver. More recent 
studies confirmed the earlier find-
ings that certified buildings achieve 
significantly higher rents, sale prices 
and occupancy rates as well as lower 
capitalization rates potentially re-
flecting a lower investment risk.

SwedeCenter, when designing 
projects such as the Business Garden 
Warsaw, Poznan and Wroclaw aims 
at obtaining at least the silver level 
of certification. This will make them, 
in addition to the green landscaping 
features and service approach, truly 
“green” business parks. In the era of 
struggle to slow down global warm-
ing, we may certainly say that LEED 
will soon stop being considered only 
as an extravagance, but it will be-
come an essential factor in decid-
ing what projects will be chosen by 
tenants that consider themselves to 
be socially responsible. The future 
of the certification should not evoke 
any concerns among investors as it 
is a part of the modern business pol-
icy including the long-term projects. 
Although not fixed, the savings are 
measurable. In line with the demand 
from tenants, green developments 
are becoming more standard practice 
than unique. Construction standards 
are being revised and environmental 
friendly solutions, when adapted at an 
early stage will not dramatically in-
crease the development costs result-
ing in a  break-through argument for 
developing such projects in Poland.

Investor
SwedeCenter, comprising the In-
ter IKEA group, is a  development 
company that has been present in 
the Polish market for as many as 
20 years. Its vision has always pri-
oritized the pro-environmental and 
harmonization aspects. The Busi-
ness Garden Project is a  project re-
alized using the state-of-the-art 
technologies intended to maximize 
the efficiency of consumed energy 

and water. It makes them cheaper 
to operate and increases comfort of 
its tenants. In addition to the above-
mentioned Business Garden Project 
SwedeCenter has also completed the 
following projects: Brama Portowa 
in Szczecin, Mera Hotel & Spa in So-
pot, an exclusive office building with 
restricted office space called N21 in 
Warsaw, University Business Cent-
er I  and II in Warsaw and Cracovia 
high-rise building.

First phase of the Business Garden project will be delivered in September 2012.

Business Garden Poznań — first buildings will be available in 2013.
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P R O M O T I O N A L  M A T E R I A L 

Ecophon and indoor environment
— that’s why we exist

By installing acoustic ceilings and 
wall panels you can decrease the 
sound level by 10 dB. Such premises 
are perceived by the workers as 
twice as quite. The benefit to users 
of a good acoustic environment is 
indisputable and extremely cost 
effective for society and companies. 
Everyone feels better and can 
achieve more, while stress is 
reduced — a sustainability target 
that everyone should be able to 
agree on. This is the main reason 
that Ecophon wants to improve our 
indoor environments in
general and the acoustic 
environment in particular.

About systems  
Acoustic ceilings and wall panels are 
made of glass wool, light material with 
class A sound absorption. Special sur-
face provides very good cleaning, light 
reflectance and acoustical properties. 
We deliver complete systems – ceiling 
tiles with installation grids. It guar-
antees easy installation and the best 
end-result. All Ecophon solutions are 
tested in external laboratories and 
have CE mark. Ecophon systems are 
produced in factories in Poland, Swe-
den, Denmark and Finland. 

Ecophon and environment
Ecophon recognizes its responsibilities 
to manage the nature and scale of the 
environmental impacts of its activities, 
products and services. Our overall sus-
tainability goals describe how we will 
act to minimize our effects on humans 
and the environment.

We are actively committed to 
manufacture and market sustainable 
products, contributing to a healthy 
working environment, decrease 
waste, use of energy and CO2 emis-
sions, always select components with 
low environmental impact and in-
crease our part of renewable and re-
cycled content in our products. 

Recycling 
Our glass wool has a high content 
(>70%) of recycled material: house-
hold glass, rejected glass bottles, 
internal scraps from the glass wool 
production process. Ecophon has 
successfully developed a recycling 
technique in the form of EcoDrain™ 
lightweight aggregates for soil drain-
age. The product is compressed to 
one seventh of the original glass 
wool volume, thus reducing the 
transport requirement. Used initially 

to convert glass wool dust from pro-
duction process, this system will be 
gradually expanded to whole dis-
carded ceiling tiles as the interest in 
this new product increases. 

Life Cycle Assessment 
Our approach in adopting a responsi-
ble attitude to climate change starts 
with the assessment of the environ-
mental impact of each stage in the 
product’s life, by the means of a Life 
Cycle Assessment (LCA). LCA is rep-
resenting today the core to a rapidly 
growing number of policies and busi-
ness instruments such as eco-design, 
eco-labels, carbon footprints, envi-
ronmental product declarations or 
end-of-life management. As part of 
its internal environmental programm, 
Ecophon has carried out Life Cycle 
Assessments for its products, in col-
laboration with Ecobilan SA (Price-
waterhouse Coopers), and according 
to the international ISO 14040 to ISO 
14044 series of standards. Life Cycle 
Assessment also forms the basis for 
establishing internationally standard-
ized Environmental Product Declara-
tions. Details of assessment on www.
ecophon.com  Ecophon Wall Panel Texona

Acoustic islands Ecophon Solo
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Ecophon Solo™ 

Ecophon Solo™ is a free hanging unit 
with the highest sound absorption 
properties. Due to fast and easy in-
stallation it is often used for acousti-
cal treatment of existing buildings. It 
can be used when wall to wall ceil-
ing is not an option for technical or 
esthetical reasons. (for example in 
case of Thermally Activated Building 
Systems). 

Ecophon Solo™ Regular introduc-
es 10 geometric shapes. These come 

in various sizes and can be combined 
to create striking ceiling installa-
tions.

Ecophon Solo™ have 3 suspension 
systems possibilities, it can be com-
bined with various lighting systems. 
More on www.ecophon.com  

Ecophon Wall Panel™

Modern and decorative wall panels 
are made from glass wool, The sur-
face has a smooth glass fiber fabric, 
is impact resistant and available in 

16 colors and 20 patterns. Wall pan-
els can be used as vertical absorbers 
together with, or instead of a sound 
absorbing ceiling, to achieve excel-
lent acoustic properties in the room, 
particularly in larger areas. to quiet 
down the room, make speech be 
heard more clearly and stop unwant-
ed sound from spreading to far ends of 
the room. This way we achieve work-
places that are optimized for their ac-
tivity and where people feel good and 
perform at their best.

Ecophon Focus™ Lp
Ecophon Focus™ Lp is a ceiling sys-
tem developed with the aim of giving 
more control in the design process 
of open plan offices and other open 
plan solutions. One of its advantages 
is giving the ceiling direction. It can 
be installed on black, natural or white 
profiles, depending on what effect we 
want to obtain. 

Acoustic islands Ecophon Solo

Ecophon Wall Panel Texona

Ecophon Focus™ Lp
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Armstrong acoustical ceilings

Armstrong delivers solutions 
which meet high requirements 
not only in terms of performances 
but also ecological profile of 
certified green buildings. As a 
worldwide leader in suspended 
ceilings we increase knowledge 
about sustainability and ecological 
approach. Our engagement in 
this issue is proudly shown by 
membership in Polish Green 
Building Council. 

We not only encourage others 
to follow sustainable rules 
but also do that by ourselves. 

Armstrong’s corporate headquarters 
building in Lancaster, PA, was certi-
fied in 2007 as LEED-EB (Existing 
Building) Platinum, the highest and 
most difficult rating to achieve.

Armstrong continually seeks to 
make use of research and production 
technology to provide protection for 
the environment both in the workplace 
and the wider community, reducing 

risk to our surroundings and natural 
elements. Our activities are driven 
by ideas of Environmental Steward-
ship so reducing of gas emission, wa-
ter consumption, energy usage, solid 
waste generation, Social Responsibil-
ity to create comfortable healthy sus-
tainable working environment and 
Economic Profitability through reduc-
ing cost and liability.

Armstrong is pioneer in “green” 
practices from as early as 1860. Our 
commitment to environmentally pref-
erable products began more than 
a  hundred years ago when the com-
pany developed a  process to recycle 
cork scrap. The end result was a prod-
uct which was introduced then and 
is known today, as linoleum. Since 
1998, Armstrong has been engaged 
in efforts such as our ‘gas reduction 
project’ to focus on the control of en-
ergy use during product manufacture. 

Armstrongs’ corporate policy in-
cludes an ongoing commitment to im-
proving its environmental responsibil-
ities by starting with a comprehensive 
safety policy and continuing through 
into the environment. Not only are we 
continuing to make our products en-
vironmentally friendly but we are also 
using effective recycling methods to 
prevent pollution and reduce waste. 
Our certifications: ISO 14001: 2004, 
ISO 9001: 2008, OHSAS 18001: 2007.

Building Research Establishment 
UK (BRE) initiated a scheme compli-
ant with ISO 14041 which provides 
Environmental Profiling, allowing end 
users and manufacturers to assess the 
environmental performance of select-
ed products. Starting in 2004 we com-
missioned BRE to profile our facilities 
and products. BRE assess this impact 
using an Ecopoint score based on a 
product’s raw materials and manu-
facturing processes. These are then 
measured against key criteria, includ-
ing climate change, mineral extrac-
tion, ozone depletion and waste gen-
eration. Our excellent rating was 0.16 

Ecopoints. At that time the “Green 
Guide to Specification” included sus-
pended ceilings and this resulted in 
an ‘A’ rating — the best available.

LEED & BREEAM and other green 
building classification systems
Armstrong acoustical ceilings are 
not only finishing materials they ef-
ficiently influence indoor quality of 
building specially providing acousti-
cal comfort, air ambience or daylight 
penetration. Providing clear environ-
mental credentials as LCA (Life Cycle 
Assessment) or recycled content and 
helping to achieve user comfort and 
well-being by responsibly selected 
solutions through acoustical comfort, 
fire safety, hygiene, thermal and visual 
comfort we assure customers that our 
suspended ceilings is the best choice. 

Using Armstrong suspended ceil-
ings helps to achieve maximum 
points in following categories: In-
door Environment Quality, Energy & 
Atmosphere, Materials & Resources 
and Innovation in Design. Credits 
LEED IEQ3.1, IEQ3.2, IEQ4.6, IEQ8.1, 
IEQ8.2, IEQ9, EA1, MR2, MR4, ID1 
and BREEAM HEA01, HEA02, HEA05, 
WST04, MAN04.

• Indoor Environment Quality 
Armstrong suspended ceilings help 
to create comfortable acoustical en-
vironment both in new constructed 
and also in renovated buildings. The 
acoustic quality of a room in a build-
ing is governed by major design crite-
ria which require close monitoring as: 
Intelligibility, Confidentiality and Con-
centration. The balance is achieved by 
proper performances of acoustical ab-
sorption and attenuation but also re-
ferring them to space shape, size and 
background noise level. 

Detailed information on the acous-
tic performance of Armstrong ceiling 
tiles is available for suitably qualified 
acoustician and designers to demon-
strate how the ceiling tiles contribute 

Innovative TECH ZONE system allows to reduce 
energy usage.

P R O M O T I O N A L  M A T E R I A L 
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the M1 classification under the Finn-
ish Emission Classification of Building 
Materials scheme. Also thermal com-
fort may be supported by Armstrong 
ceilings especially by Baffles or Cano-
pies wherever thermal mass is consid-
ered. 

Armstrong high light reflectance 
ceilings can influence not only energy 
saving but also can aid in extending 
day lighting into the space and glaz-
ing reduction. Armstrong suspended 
ceilings provide visual comfort also 
by hiding and elegantly integrat-
ing service elements. Standard ceil-
ing tiles are not supporting microbes 

life. Armstrong ceilings are designed 
to last till end of life of building. Clas-
sic surfaces protect from necessity to 
change ceiling due fashion trends. 
Wide Armstrong product range pro-
vides solution of proper durability and 
resistance. Metal ceilings are perfect 
example of long lifetime product and 
also 3rd generation mineral ceilings, 
with lower filter effect in comparison 
to standard soft products, can exist 
long as interior element. Even innova-
tive systems like Armstrong Tech Zone 
are made out of timeless elements.           

• Innovation in Design
Additional credits can be achieved for 
certified building when a project ex-
ceeds the criteria of the base require-
ments of the credit, or in the case of 
multi-tiered credits, the next tier. An 

Using Armstrong suspended ceilings 
helps to achieve maximum points 

in following categories: Indoor 
Environment Quality, Energy & 

Atmosphere, Materials & Resources 
and Innovation in Design.

Innovation Credit for Acoustics can 
be applied for demonstrating that the 
acoustical performance improvements 
of a building clearly enhance the in-
door environment in ways consistent 
with the preservation of human health 
and maximization of occupant pro-
ductivity. Armstrong team is eager to 
support investors or architects with 
details on solutions to achieve a bal-
anced acoustical design. 

Floating acoustical tiles Armstrong Canopy —  
proper acoustical environment with no waste. 

to the acoustic performance of each 
space. Different ceiling tiles are avail-
able to contribute to all aspects of 
a building’s acoustic performance, 
from passive acoustic management of 
sound absorption and sound attenu-
ation through to control of reverbera-
tion times and ambient noise levels. In 
many cases effective solution can be 
achieved by usage of floating Canopy 
ceilings or active i-ceilings. 

All Armstrong ceiling tiles have 
low or zero VOC emission levels and 
therefore can comply with an Indoor 
Air Quality Management Plan which 
commits to using low or zero VOC 
finishes. All Armstrong tiles have ei-
ther been tested by a third party and 
comply with the requirements of EN 
13964:2004. Armstrong has achieved 

what’s more specialist anti-microbial 
treatments available on certain ceil-
ing tiles actively kill off any micro-or-
ganisms (such as MRSA, E-Coli, and 
Streptococcus Pneumoniae) on the tile 
surface helping in the battle to keep 
healthcare premises infection free. 

Armstrong ceilings are designed 
to meet highest requirements towards 
particles emission and decontamina-
tion class. Dedicated products can 
be cleaned with diluted disinfectants 
containing active agents such as Qua-
ternary Ammonium, Hydrogen Perox-
ide and Chlorine so also healthcare 
segment can be provided with proper 
solution. 

• Energy & Atmosphere
Armstrong range of mineral fiber and 
metal ceiling tiles achieve high lev-
els of light reflectance. High light re-
flectance ceilings enhance indirect 
lighting by improving overall lighting 
uniformity returning up to 90% of the 
light back into the space. High light 
reflectance allows 20% cost savings 
with indirect lighting, and can yield 
total building energy savings of up to 
11%. Canopies installed in the work 
place can improve the light reflection 
over a working space and provide bet-
ter comfort for the end user. Also Tech-
Zone Ceiling System which combines 
high light reflectance ceilings with 
indirect lighting and can contribute to 
EA Credit 1.

• Materials & Resources 
Raw materials for our ceilings are re-
newable and abundant in nature — Bi-
osoluble mineral wool (the wools used 
in our products meet the classification 
“exempt” as defined by EC directive 
97/69/EC 1997), perlite, natural starch, 
recycled paper, recycled tiles and clay. 
None of our ceiling products contain 
asbestos. A significant proportion of 
our ceiling tiles are produced using 
recycled raw materials, including slag 
mineral wool, other recycled mineral 
wools, recycled paper and recycled 
ceiling tiles. These recycled contents 
are indicated on all Armstrong’s pub-
lished literature in accordance with 
EN ISO 14021: 2001. The ceiling tiles 
are 100% recycled into the mix and are 
processed into new ceiling tiles. We 
offer a programme for refurbishment/
strip out projects where it is economi-
cally and environmentally viable to 
recover ceiling tiles at the end of their 

Armstrong Building Products B.V. Sp. z o.o.

Branch — Poland

phone +48 22-337 86 10
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Rockfon acoustic ceilings.  
Solutions for sustainable construction

users, Rockfon consistently tries to improve 
the environmental profile of its products.

The main component of Rockfon ce-
ilings is natural stone wool, manufactured 
from readily available granite. The use of 
this material in production results in the 
occurrence of waste, 80 to 98% of which 
may be used for subsequent production, 
and not only within the Rockwool group. It 
also serves other companies as a raw ma-
terial. For example, iron “waste” is sold for 
purposes of further processing.

In order to estimate the level of carbon 
dioxide emissions, the European factories 
of the Rockwool Group conduct detailed 
testing and publish reports regarding CO2 

emissions. This transparency of appro-
ach to the amount of the emissions has 
been appreciated. The Group is included 
in the “Carbon Disclosure Leadership In-
dex” ranking of 20 companies which have 
shown the most professional approach to 

The challenges facing sustainable 
construction are also a challenge 
for construction material 
manufacturers. There is no doubt 
that modern materials should not 
only ensure the highest physical 
parameters, but also take into 
consideration factors which, 
until recently, have not been of 
significant meaning; in other words, 
their impact on the environment 
during a product’s entire life cycle 
and environmentally friendly 
manufacturing. Rockfon acoustic 
ceilings, a brand owned by the 
Danish Rockwool concern, are one 
of the best and fulfill the above 
criteria. The excellent acoustic 
parameters of the products, 
produced in a manufacturing 
process not harmful to the natural 
environment and emitting a small 
amount of CO2, as well as having 
low emission values for factors 
impacting on the air quality inside 
buildings, make Rockwool products 
ideal for use in certified buildings.

Rockfon creates suspended ceiling 
systems which actively solve pro-
blems connected with noise occur-

ring both in new and renovated facilities. 
Rockfon ceilings are known for their mo-
dern design and aesthetics, easy instal-
lation and very good acoustic and fire sa-
fety properties. They are economical and 
adjusted to modern trends and solutions 
in construction. The extensive range of 
Rockfon ceiling solutions guarantees the 
possibility of actively introducing changes 
and improvements which raise the stan-
dard, creating the optimal internal climate 
for rooms and thus, increase the value of 
the buildings.  

In harmony with nature
The basic task of Rockfon acoustic ceilings 
is to protect against noise. However, apart 
from ensuring comfort to the building’s 

the management and disclosure of data on 
CO2. 

A large part of Rockfon products are te-
sted and labeled according to the “M1” and 
the “Indoor Climate label” systematics, rela-
ting to air quality inside a building and the 
climate prevailing inside the rooms, respec-
tively. Research confirms that the emission 
of scents, molecules and volatile organic 
compounds (VOC), including formaldehyde 
and carcinogenic agents, is not only low, 
but far less than the required values. The 
EUCEB label visible on all Rockfon products 
guarantees that the wool used in the manu-
facturing of boards by the company is bio-
degradable and is not included on the car-
cinogenic substances list issued by the In-
ternational Agency for Research on Cancer.

The following properties are of a deci-
sive nature in terms of stone wool’s being 
unrivalled: heat resistance, non-combu-
stibility, sound insulation, resistance to 

Monolithic Ceilings 
— colors and freedom 
in expressing the 
architecture vision. 
PKOl building, Warsaw

Monolithic Ceilings 
— design and free 
air flow. Mobalpa 
showroom, Paris

P R O M O T I O N A L  M A T E R I A L 
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Island ceilings, as well as baffles, dese-
rve special note, since their construction en-
sures the free flow of air and they are ideal 
for use in buildings where thermal mass is 
used.

The high usability of Rockfon products 
as a material for use in certified buildings 
is confirmed by the fact that the ceiling 

End of life
Products are 100% recyclable

Inert waste suitable for landf ll

During use
15 year guarantee 

Products that positively 
contribute to the indoor 
environment

Naturally resistant to mould
Sag resistant

Installation
Limited waste
Limited dust

No acclimatisation

Production
Eco-f riendly design : 

Choice of materials
Manufacturing processes

Packaging and transportation
Packaging made of recyclable materials

Reduced thickness to increase the number of 
ceilings transported by the same lorry
Optimised packaging to reduce damage 

during transportation
Tailor made packaging solutions to secure 

eff ciency of transportation

Ceilings that  posit ively cont ribute to the 
environment  throughout  their life cycle.

Positive LCA
Stone wool is an environmentally friendly 
product as well as one that can be proces-
sed. It is one of few products which allows 
for a greater saving of energy and a larger 
degree of decreasing the emission of CO2, 
as well as other substances which pollute 
the atmosphere in the time of use, than do 
other products which are used in the pro-
curement of raw materials, production and 
transport.

The latest data on carbon dioxide emis-
sions indicate that, in the life cycle of the 
Rockwool insulation materials sold this 
year, the emission of CO2 in buildings, as 
well as that resulting from industrial pro-
cesses, will be lower by 4 billion tons. This 
is the present emission level in Russia, In-
dia and Germany. 

The product’s life cycle has presen-
tly taken on a very significant meaning. 
Building certification processes such 
as BREEAM or LEED assume the inclu-
sion of this factor during the selection of 

As a result, in selecting the Rockfon 
acoustic ceilings, the designer or developer 
knows that each stage, from production thro-
ugh packaging and transport, installation, 
use and end of use, is dealing with a product 
that has a positive impact on the users, as 
well as the building and its surroundings. 

BREEAM and LEED
Rockfon acoustic ceilings assist in obta-
ining the maximum number of points in 
the certification process in both the BRE-
EAM and LEED systems.

First and foremost, thanks to their high 
parameters, they allow for the ideal regula-
tion of acoustics in rooms, which is condu-
cive to the creation of a good climate for 
working or relaxing for a building’s users. 
The range of colors, as well as textures, 
the choice between modular, monolithic 
and island ceilings or frameless spatial 
absorbers installed vertically, known as a 
baffle, guarantee both aesthetics and gre-
at freedom in interior designing. 

Products Life-
cycle assessment 
(LCA)

moisture and protection against the ef-
fects of moisture, parasites, insects and 
fungi. The wool’s properties are not sub-
ject to deterioration for the duration of use, 
and its positive impact on the environment 
has been scientifically proven.  

products for certified buildings. Rockfon, 
in striving towards improving the envi-
ronmental profile of its products, takes 
the impact on the environment into ac-
count at the very design or improvement 
stage.

Contour Baffles 
— ideal for 
buildings with 
thermal mass

All Rockfon products have a positive 
impact on achieving points in the 
following categories: Energy and 
Atmosphere (EA1), Materials and 

Natural Resources (MR1.2, MR2, MR4 
and MR5.1), and Internal Environment 
Quality (IEQ3.1, IEQ3.2, IEQ4.6 i IEQ9). 

boards manufactured in Poland have been 
awarded the BRE (ENP 423) certificate, as 
well as obtaining the highest number of 
less-more eco-points among the acoustic 
ceilings tested. The product is also included 
in the Green Guide (greenbooklive.com) list 
maintained by BRE as an assessment tool 
and comparison of the ecological competiti-
veness of products for designers and archi-
tects. The green guide constitutes a part of 
the BREEAM method. It includes over 1,500 
specifications used in various types of bu-
ildings. 

The LEED requirements vary depen-
ding on the building’s designated use. All 
Rockfon products have a positive impact on 
achieving points in the following catego-
ries: Energy and Atmosphere (EA1), Mate-
rials and Natural Resources (MR1.2, MR2, 
MR4 and MR5.1), and Internal Environment 
Quality (IEQ3.1, IEQ3.2, IEQ4.6 i IEQ9). 
Thanks to the fact that Rockfon products 
possess ideal acoustic properties, ensuring 
both the health and the possibility of the 
users’ working in the rooms, do not constitu-
te a medium for fungi or bacteria to flourish, 
are naturally resistant to buckling and meet 
the highest non-combustibility classifica-
tion, they also ensure additional points in 
the design innovation category in the scope 
of designing (ID1).
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Economy and Ecology — care for the 
environment while reducing costs

There are over 200,000 Falcon 
Waterfree Technologies urinals 
installed around the world.  
Falcon Waterfree Technologies 
is the global market leader in 
the waterfree urinal business.  
Falcon waterfree urinals have 
proven to be the right solution 
in public restrooms around the 
world.

Benfits of waterfree urinals
According to researchers, 20% of 
water consumed by public build-
ings is use to flash urinals. A  uri-
nal in public toilet is used several 
dozens times a  day resulting in 
about 28,000 during a year. On aver-
age, 2.5 liters of water is used up to 
flash a  urinal. A  single urinal uses 
up roughly 70,000 liters of drinking 
water every year. With waterfree 
urinals, water doesn’t need to be ex-
ploited and there is an equal reduc-
tion in sewer production — i.e. ad-
ditional savings. The maintenance 
cost of waterfree urinals is also 
lower then in case of their standard 
counterparts. Since there is no flash 
valve, there are no costs associated 
with its maintenance due to ex-
ploitations or vandalism. Moreover, 
waterfree urinals provide a  higher 
hygienic standars. Unwanted odors 
are 100% blocked by the oily seal-
ant substance contained inside the 
replaceable cartridge. The cartridge 
and the sealant is the key to the 
functioning of the waterfree urinal 
and has been engineered and pat-
ented in the United States.

How does it work
The Falcon Waterfree system con-
sists of vitreous china or stainless 
steel fixtures with a  patented car-
tridge that locks into the base of the 
urinal. The design of the urinal bowl 

otherwise contribute to drain pipe 
clogs. This results in a hygienic and 
odor-free environment, clean pipes, 
and no water waste. The only main-
tenance is routine spray-and-wipe 
cleaning of the fixture and an easy 
change of the cartridge approximate-
ly two to three times per year. 

Waterless urinals and certification
The application of waterless urinals 
enable to gain even five points in 
LEED certification. In BREEAM sys-
tem they allow to obtain from two to 
three points in Water category which 
belongs to the critical criteria for Very 
Good certificates and higher. As an 
infrastructure element of the water 
economy of the building — waterless 
urinals are also taken into account in 
DGNB certification.

When properly maintained, Fal-
con urinals have proven to be the op-
timal solution. Cost reduction results 
from both water and sewer savings, 
as well as from easier and cost effec-
tive installation requirements with 
no plumbing and no electric connec-
tions required. 

International references
There are over 200,000 Falcon Water-
free Technologies urinals installed 
around the world. Falcon waterfree 
urinals have proven to be the right 
solution in public buildings includ-
ing office buildings, sport arenas, 
shopping malls, hotels, restaurants, 
airports, warehouses etc. Some of 
the buildings equipped with Falcon 
Waterfree urinals include:
—	Heathrow Airport in London
—	Camp Nou stadium in Barcelona
—	NATO military camps in Iraq and 

Afghanistan
—	Hilton hotels in multiple places 

around the world
—	Technical University of Lodz
—	DPD Warsaw Office
—	Toyota Factory in Walbrzych
—	and many more…

The application of waterless 
urinals enable to gain 

even five points in LEED 
certification. In BREEAM 

system they allow to obtain 
from two to three points 
in Water category which 

belongs to the critical criteria 
for Very Good certificates and 
higher. As an infrastructure 

element of the water 
economy of the building — 
waterless urinals are also 

taken into account in DGNB 
certification.

and use of nonporous materials en-
sure that all urine passes into the 
cartridge. That’s all there is — no 
flush valve assembly, no water sup-
ply hookup, and no waste.

The heart of the technology is the 
cartridge, which provides odor-free 
operation and easy maintenance. 
The pleasant-smelling sealant liq-
uid inside the cartridge provides an 
airtight barrier between the drain 
and the restroom to prevent odors 

from escaping. Other types of wa-
terfree urinals require frequent re-
plenishment of costly sealant liquid 
and regular maintenance that can 
keep a urinal out of commission for 
up to 20 minutes. In comparison, 
the Falcon Waterfree sealant liquid 
lasts for the life of the cartridge so 
there is no need to add sealant liq-
uid between cartridge changes plus 
cartridge replacement takes only 
a few minutes.

The cartridge also acts as a  trap 
for uric sediment, which could 

P R O M O T I O N A L  M A T E R I A L 
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P R O M O T I O N A L  M A T E R I A L 

Without side effects

Waterless urinals are a modern 
technological solution which 
has completely changed the way 

the sanitation industry works, eliminating 
the relating problems. A traditional urinal 
in a public place consumes from 60,000 to 
100,000 litres of water a year. Apart from 
negative ecological effects it is connected 
also with exploitation difficulties: from 
water — as a result of chemical reactions 
taking place — stone is deducted, caus-
ing blockages of sewers. Finally, the odour 
that can be smelled in toilets is the effect 
of leakiness of traditional mechanisms. 
The use of waterless urinal eliminates al-
most all the above mentioned factors. 

Brilliant simplicity
Urimat, waterless urinals produced in 
Switzerland, are considered to be the best 
among those accessible solutions on the 
market. They operate on the basis of a si-
phon mechanism with a hydrostatic bar-
rier, which isolate outflow effectively, pre-
venting odour from escaping. In practice, 
it means the whole mechanism can work 
without water and a toilet cistern. One si-
phon is enough as an equivalent of using 
30, 000 litres of water. It is also much more 
economical and ecological. 

Such a  construction helps to install 
the urinal a lot easier in comparison with 
a traditional mechanism requiring a toilet 
cistern. It is not necessary to supply water 
or make a  recessed frame. The elimina-
tion of water also influences the mainte-
nance of sewers’ permeability which do 
not need periodic cleaning. Installation of 
the Urimat urinal takes a quarter and the 
simplicity of its mechanism guarantees its 
reliability. 

The lavatory bowl is made from polycar-
bonate moulded by the injection method. 
Because of this, its mass, depending on 
a  particular model, ranges from 3.5 to 
5.5 kg. It is also unusually resistant to me-
chanical damage and dirt. The smooth, 
poreless surface is cleaned easily. There 
are bacteriological means from MB Active 
series for maintaining the Urimat urinal in 
purity, which are based on microbes and 

are devoid of chemicals, so they are envi-
ronmentally friendly. They neutralise the 
organic pollution and eliminate sediment, 
ensuring long-lasting permeability of in-
stallation. 

Urimat urinals are also equipped with 
informative-advertising panels. Depend-
ing on the particular model, they can take 
the form of an unlit panel, a lit one, or even 
an LCD screen. They constitute an effi-
cient medium for marketing purposes, so-
cial campaigns or informative tasks (e.g. 
in sports facilities). 

Highly scored 
The application of waterless urinals enable 
to gain even five points in LEED certifica-
tion. In the BREEAM system they can lead 
to obtain from two to three points in the 
Water category, which belongs to the criti-
cal criteria for Very Good certificates and 
higher. As an infrastructure element of the 
water economy of the building — water-
less urinals are also taken into account in 
DGNB certification. This seemingly small 
element of equipment may considerably 

affect the building’s entire assessment. 
What is also crucial, materials the Urimat 
urinals are made from, are completely re-
cycled so they fulfil the requirements on 
environmentally friendly materials. 

Furthermore, waterless urinals bring 
real savings as a result of eliminating the 
necessity of designing water installation 
and exploitation practically with no costs. 
The only expenditure related to the use of 
a waterless urinal is the exchange of si-
phons and it can cost about 150–250 zlotys 
a year, depending on the intensity of use. 
On average, it is five times less than in the 
case of applying a traditional urinal. In ad-
dition, costs connected with service of toi-
let cisterns on photo-cell are eliminated, 

Even the slightest technological solutions may be significant for a balanced character of an office building and its 
price in the certification process. Waterless urinals allow to reach considerable savings in water consumption, and  
simultaneously, avoid problems with the maintenance of cleanliness and hygiene in toilets.

which in Polish conditions has to be done 
every 2–3 years at the expense of even 
500 zlotys. The above calculations do not 
consider potential profits from advertising 
surface, which, especially in commercial 
buildings, may help the appliance to earn 
for itself. The most savings, however, re-
sult from shutting off water in the opera-
tion of the whole mechanism. Regardless 
of the positive ecological effects, one has 
to notice the rising economic costs of ac-
quiring tap water or, alternatively, design-
ing systems of reclaiming drinking water 
in green buildings. Waterless urinals are 
not just another way to evade this problem. 
They simply eliminate it.  

The application of waterless urinals 
enable to gain even five points in 
LEED certification. In the BREEAM 

system they can lead to obtain from 
two to three points in the Water 

category, which belongs to the critical 
criteria for Very Good certificates and 
higher. As an infrastructure element 
of the water economy of the building 

— waterless urinals are also taken 
into account in DGNB certification.
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CertyfikOWane 
budynki biurOWe

Kompleks Biurowy „Quattro Business Park” jest nowoczesnym kompleksem 

biurowym klasy A, zlokalizowanym przy al. Gen. Bora-Komorowskiego w Krakowie. 

Powierzchnia biurowa wynajmowalna kompleksu wynosi 48 800 m² . 

W skład kompleksu wchodzą:

• cztery czternastokondygnacyjne budynki biurowe,

• dziedziniec pomiędzy budynkami z kawiarnią i małą architekturą zewnętrzną    

• parking wielopoziomowy - ok.1500 miejsc parkingowych
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