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Streszczenie: W pracy podjęto próbę przedstawienia systemów 
certyfikacji ekologicznej stosowanych w naszym kraju. Porówna-
no najpopularniejsze systemy, tj. BREEAM i LEED oraz najnowszy 
system WELL. Przedstawiono również na ich tle najnowszy polski 
kompleksowy i wielokryterialny system certyfikacji ekologicznej 
budynków Planet Friendly, który coraz bardziej zdobywa nasz pol-
ski rynek. W części pierwszej przedstawione zostaną podstawowe 
zasady i kryteria wraz z podkryteriami. Natomiast w części drugiej 
będą zaprezentowane przykładowe certyfikaty wraz z już zcertyfi-
kowanymi obiektami oraz obiektami w trakcie certyfikacji.
Słowa kluczowe: certyfikat ekologiczny, BREEAM, LEED, WELL, 
Planet Friendly.

Abstract: Ecological certification systems for buildings applied 
in our country were presented. Most popular systems i.e. BRE-
EAM and LEED and the latest system WELL were compared. The 
latest Polish complex and multicriterial ecological certification 
system for buildings called Planets Friendly, which more and 
more gains our Polish market, was introduced. Partly first essen-
tials and criteria together with subcriteria will be represented. 
However partly second example certificates together with alre-
ady certificated objects and objects in progress of the certifica-
tion will be presented.
Keywords: ecological certificate, BREEAM, LEED, WELL, Planet 
Friendly.

DOI: 10.5604/01.3001.0055.0063

1. Wprowadzenie

Zmiany klimatyczne na świecie, rozwój miast oraz świado-
mości ekologicznej społeczeństwa przyczyniły się do wzrostu 
znaczenia budownictwa opartego na zasadach poszanowania 
natury i minimalizowania negatywnych skutków ingerencji 
w środowisko. W tym celu stworzono kryteria oparte na zasa-
dach zrównoważonego rozwoju, które zostały uznane w wie-
lu krajach na świecie. Wiele krajów wypracowało swoje wła-
sne metodologie oceny budynków pod kątem ich zgodności 
z zasadami budownictwa zrównoważonego, zwane potocz-
nie certyfikacjami ekologicznymi. Jest kilka znaczących syste-
mów: LEED, BREEM, DGNB, GreenStar (rys. 1) [1]. Certyfikacja 
to informacja dla inwestora, użytkownika oraz rynku, która 
oznacza korzyści finansowe z posiadania i użytkowania takie-
go budynku. Jednocześnie oznacza niższe koszty eksploatacji 
i korzyści wizerunkowe – odpowiednie traktowanie potrzeb 
środowiska i ludzi [2–5]. Spośród najważniejszych systemów 
certyfikacji należałoby wymienić powstały w Stanach Zjed-
noczonych system LEED (Leadership in Energy and Environ-
mental Design) [6] oraz brytyjski BREEAM (Building Research 
Establishment Environmental Assessment Method) [7].

Certyfikat Planet Friendly jako kompleksowy 
i wielokryterialny system certyfikacji ekologicznej 
budynków. Część I. Zasady
The Planet Friendly certificate as complex and multicriterial certification ecological system 
for buildings. Part I. Rules

Rys. 1. Najważniejsze systemy certyfikacji ekologicznej na świecie

Większość naszego czasu spędzamy w budynkach, które 
oddziałują na nasze zdrowie. Każdy zgodzi się na pewno 
ze stwierdzeniem, że na nasze samopoczucie mają wpływ 
miejsce i warunki, w jakich pracujemy. Do niedawna na pol-
skim rynku nieruchomości komercyjnych nie było żadnych 
skonkretyzowanych wytycznych, jak kształtować przestrze-
nie dla pracowników, aby korzystnie wpływały na ich zdrowie 
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odnotowano nowych certyfikacji DGNB, natomiast od roku 
2018 w Polsce nie certyfikuje się kolejnych budynków w sys-
temie HQE. W analizowanym roku po raz pierwszy zostały 
przyznane dwa precertyfikaty certyfikacji PLGBC – ZIELONY 
DOM, o łącznej powierzchni 13 300 m2 [8].
W marcu 2023 r. było certyfikowanych już ponad 1600 bu-
dynków (rys. 3), co stanowi statystycznie największy wzrost 
liczby certyfikowanych budynków od trzech lat. Wzorem po-
przednich lat pozycję lidera utrzymuje BREEAM, osiągając 
blisko 82% udziału rynku, jednocześnie zmniejsza się udział 
wszystkich pozostałych certyfikacji. Wyjątkiem jest ZIELONY 
DOM, który pomimo tegorocznego debiutu uzyskał już 1,6% 
udziału w rynku [8]. W przedstawionych zestawieniach (rys. 2, 3) 
zostały uwzględnione budynki projektowane, wznoszone, 
jak również istniejące przed nadaniem certyfikatu. Dodat-
kowo wzięto pod uwagę również budynki precertyfikowa-
ne (LEED, WELL i ZIELONY DOM), natomiast wykluczono 
budynki, które są jedynie zarejestrowane w którymkolwiek 
z systemów.
W porównaniu z danymi z roku 2022 roczny przyrost certy-
fikowanych budynków jest mniejszy o 3,5%, natomiast su-
maryczna liczba certyfikowanych budynków jest największa 
od trzech lat i wynosi 273 budynki, w ubiegłym roku było 
to 259 budynków. Zauważyć można również przejawiają-
cy się od kilku lat trend certyfikowania budynków o więk-
szych powierzchniach [8].

2. Systemy certyfikacji ekologicznej

Wiele krajów wypracowało swoje własne metodologie oce-
ny budynków pod kątem ich zgodności z zasadami budow-
nictwa zrównoważonego, zwane potocznie certyfikacjami 
ekologicznymi. Jednakże najważniejszymi systemami cer-
tyfikacji ekologicznej są amerykański system LEED oraz bry-
tyjski BREEAM.

BREEAM
Pionierskim systemem oceny budynku pod kątem jego eko-
logiczności został utworzony w Wielkiej Brytanii BREEAM. 
Powstał on w 1990 r. i dotyczy budynków projektowanych, 
a w związku z tym jest oceniany sam projekt. Dzięki temu 
wszelkie poprawki są dokonywane jeszcze przed rozpoczę-
ciem realizacji. Jest to system na tyle uniwersalny, że przy 
założeniu odpowiednich ograniczeń, uwzględnieniu wa-
runków lokalnych oraz dostosowaniu do obowiązujących 
regulacji prawnych może być stosowany w każdym kraju. 
W następnych latach wprowadzano kolejne wersje pozwa-
lające na ocenę innych budynków, w tym sklepów wielko-
powierzchniowych, obiektów przemysłowych, jak również 
istniejących budynków biurowych. W roku 1998 wprowa-
dzono znaczne ulepszenie w ramach systemu BREEAM Of-
fices. Rozpoczęto kategoryzację poszczególnych działów, 
przyznając im jednocześnie podział wagowy. Od tego mo-
mentu rozwój systemu przyspieszył i pojawiły się coroczne 

Rys. 2. Powierzchnia użytkowa certyfikowanych obiektów w Polsce 
w roku 2023 [8]

Rys. 3. Liczba certyfikowanych budynków w Polsce w roku 2023 [8]

i samopoczucie. Odpowiedź stanowi nowy certyfikat ekolo-
giczny o nazwie WELL. Biurowce i inne obiekty komercyjne 
oraz firmy coraz częściej starają się wprowadzać rozwiązania 
sprzyjające komfortowi pracy. Może wydawać się, że w Pol-
sce istnieją już inne certyfikacje dla budynków, więc czym 
nowy system może się wyróżniać na ich tle. Ten nowy sys-
tem oceny wielokryterialnej skupia się na czymś zupełnie 
innym niż pozostałe certyfikacje.
W ostatnich latach zrównoważone budownictwo stało się nie-
odłącznym elementem branży budowlanej w Polsce. W tym 
kontekście parametr certyfikowanej powierzchni użytkowej 
budynków stanowi kluczowy wskaźnik pozwalający na okre-
ślenie stanu zrównoważonego, certyfikowanego budownic-
twa w Polsce. Certyfikacja ekologiczna z roku na rok jest coraz 
powszechniejsza w naszym kraju. Obecnie ponad 36 mln m2 

powierzchni użytkowej budynków jest certyfikowanych w sys-
temach wielokryterialnych (rys. 2), co w porównaniu z po-
przednio analizowanym okresem stanowi wzrost o 27%, tj. 
o ponad 7,7 mln m2. Największy przyrost certyfikowanych po-
wierzchni wystąpił w certyfikacji BREEAM: 31% w skali roku, 
głównie dzięki dynamicznym wzrostom w sektorze maga-
zynowym. W okresie od marca 2022 do marca 2023 roku nie 
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aktualizacje oraz możliwość certyfikacji innych typów obiek-
tów, np. handlowych. Wersja dla nowych budynków miesz-
kalnych, zwana EcoHomes, została wprowadzona w roku 
2000. Schemat ten był wykorzystywany jako podstawa dla 
brytyjskiego Code for Sustainable Homes wprowadzony 
przez rząd brytyjski w roku 2006 [2].

Rys. 4. Procentowy udział poszczególnych kategorii certyfikacji 
w ramach systemu BREEAM [2]

Intensywny rozwój i aktualizacje systemu BREEAM dopro-
wadziły w 2008 r. do wprowadzenia obowiązkowych po-
wykonawczych przeglądów potwierdzających spełnienie 
określonych minimalnych kryteriów oraz punktowanie ele-
mentów innowacyjnych ekologicznie. W tym okresie przy-
jęto także międzynarodową wersję systemu [9]. Kolejnym 
ważnym unowocześnieniem systemu był BREEAM New 
Construction (2011), który jest obecnie używany do oce-
ny i certyfikacji wszystkich nowych budynków w Wielkiej 
Brytanii. Wersja ta obejmowała zmiany w poszczególnych 
kategoriach, jak również połączenie części z nich na po-
trzeby przyszłego usprawnienia procesu certyfikacji. Ostat-
nia aktualizacja pojawiła się w maju 2014 r. w konsekwen-
cji intensywnych konsultacji dotyczących systemu. Każda 
inwestycja ubiegająca się o certyfikat BREEAM oceniana 
jest w 10 kategoriach [7]. Procentowy udział poszczegól-
nych działów przedstawiono na rysunku 4. Budynki podda-
ne wielokryterialnej ocenie BREEAM otrzymują certyfikat 
potwierdzający, w jakim stopniu uwzględniono wymaga-
nia uznane przez British Research Establishment za waż-
ne dla funkcjonowania budynku w jego otoczeniu. Oce-
ny są przyznawane w zależności od tego, ile procentowo 
kryteriów zostało wdrożonych i udowodnionych w reali-
zacji. Budynek jest oceniany punktowo. Zdobyte punkty 
są przeliczane na procenty, mnożone przez wagę przypi-
saną danej kategorii. Punkty uzyskane w poszczególnych 
kategoriach są sumowane, co daje wynik w sześciostop-
niowej skali. Dla każdego poziomu certyfikacji określona 

została minimalna liczba punktów, jakie projekt musi uzy-
skać, aby mógł ubiegać się o certyfikat. Certyfikat najniższy 
jest przyznawany za spełnienie 30% wymagań, jest to ocena 
PASS. Następnie ocena GOOD za 45%, VERY GOOD za 55% 
oraz EXCELLENT za spełnienie 70% wymagań. W roku 2011 
B.R.E. wprowadziło dodatkową ocenę – OUTSTANDING. 
Przyznając ją, wyróżnia się budynki wyjątkowe ze względu 
na spełnienie aż 85% wymagań. Jest to najwyższa ocena 
dostępna w systemie BREEAM i trudno osiągalna ze wzglę-
du na konieczność wdrożenia wymagań ponadstandardo-
wych w niemal wszystkich kategoriach.

LEED
Amerykański LEED jest systemem dużo młodszym. Został 
utworzony w roku 1998 przez Amerykańską Radę Zielone-
go Budownictwa (United States Green Building Council). 
Przyjęta w LEED metoda pozwala na parametryczną ocenę 
obiektów już zrealizowanych o różnym przeznaczeniu. Jest 
to uznawany na całym świecie system, dzięki któremu moż-
na ocenić, czy obiekt został zaprojektowany i wybudowany 
przy użyciu materiałów oraz z zastosowaniem metod pozwa-
lających zaoszczędzić energię, ograniczyć emisję dwutlen-
ku węgla oraz sprzyjających dobremu samopoczuciu użyt-
kowników budynku. Podstawową różnicą między systemem 
BREEM i LEED jest możliwość przeprowadzenia precertyfika-
cji celem oceny poprawności założeń przyjętych na etapie 
projektowym. Projekt otrzymuje jednak certyfikat po prze-
prowadzeniu powykonawczej oceny obiektu. Certyfikacja 
w ramach systemu LEED jest prowadzona w zakresie sied-
miu podstawowych działów [6].
Procentowy udział poszczególnych działów przedstawiono 
na rysunku 5. Punktacja w ramach systemu LEED jest opar-
ta na skali stupunktowej, która może być dodatkowo po-
większona o 10 punktów bonusowych [6]. Występują czte-
ry możliwe poziomy certyfikacji:

Zarządzanie
12%

Zdrowie 
15%

Energia
19%

Transport
8%

Woda
6%

Materiały
12%

Odpady
8%

Ekologia 
10%

Zanieczyszczenia
10%

Lokalizacja 
inwestycji

25%

Zużycie wody
5%

Energia
33%

Materiały 
budowlane

13%

Jakość 
środowiska 

wewnętrznego
14%

Innowacje 
6%

Priorytety 
regionalne

4%

Rys. 5. Procentowy udział poszczególnych kategorii certyfikacji 
w ramach systemu LEED [10]
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certyfikowany dla projektów, które osiągnęły zakres 40–• 
49 punktów,

srebrny przy poziomie 50–59 punktów,• 
złoty dla 60–79 punktów,• 
platynowy w przypadku przekroczenia 80 punktów.• 

Pomimo iż obydwa systemy analizują analogiczne elementy 
projektu (energia, woda, działka, jakość powietrza we wnę-
trzu, materiały, odpady), a koszt samej certyfikacji jest porów-
nywalny, występują pomiędzy nimi różnice. Pozwalają one 
na wybór właściwego systemu odpowiedniego do potrzeb 
dewelopera. Przy wyborze często najistotniejsze są prefe-
rencje przyszłych najemców. Inwestorzy amerykańscy oraz 
globalni wybierają LEED, podczas gdy brytyjscy i europejscy 
system BREEAM. Generalnie należy wspomnieć, iż LEED pre-
miuje synergię pomiędzy redukcją kosztów, wzrostem za-
dowolenia użytkowników obiektu oraz redukcją negatyw-
nego wpływu obiektu na środowisko. Niestety przekłada 
się to na długość samego procesu. BREEAM jest systemem 
bardziej elastycznym i szybszym, przy czym mniej zorien-
towanym na aspekty finansowe.

WELL
Na zapewnieniu komfortu i zdrowia użytkowników skupia 
się metoda WELL Building Standard. WELL Builidng Stan-
dard jest amerykańskim systemem certyfikacji wielokryte-
rialnej budynków, stworzonym w latach 2007–2014 przez 
firmę Delos. International WELL Building Institute (IWBI) 
został operatorem systemu. Po 7 latach badań w paździer-
niku 2014 roku oficjalnie wprowadzono standard dla bu-
dynków, przestrzeni wewnętrznych i społeczności, które 
będą wdrażać funkcje poprawiające i wspierające ludzkie 
zdrowie i dobre samopoczucie. W systemie WELL wprowa-
dzono ciekawe rozwiązanie, którego wcześniej wymienio-
ne certyfikacje BREEAM oraz LEED nie oferują. Certyfika-
cję może otrzymać wydzielona powierzchnia biurowa i nie 
musi być to przestrzeń zlokalizowana w certyfikowanym 
budynku. Ten rodzaj oceny stosuje się w 48 krajach. Został 
stworzony w taki sposób, aby można go było łączyć z in-
nymi certyfikatami, jak np. BREEAM czy LEED. Głównym 

założeniem tej metody certyfikacji jest skupienie na czło-
wieku i jego dobrym samopoczuciu. Certyfikat WELL ma 10 
wielopoziomowych kategorii: Powietrze, Odżywianie, 
Woda, Światło, Ruch, Akustyka, Komfort termiczny, Mate-
riały, Umysł, Społeczność. W badaniu przeprowadzane są 
testy dotyczące jakości wody, powietrza, sposobów na wal-
kę ze stresem wśród pracowników i eliminowanie hałasu. 
Sprawdzane jest także, czy budynek ma kantynę oferującą 
zdrową żywność w niewygórowanej cenie i wiele innych. 
W zależności od ilości zdobytych punktów w poszczegól-
nych kategoriach oraz poziomu wywiązania się z poszcze-
gólnych funkcji obowiązkowych i opcjonalnych przyzna-
wane są odznaczenia Certified, Silver, Gold oraz Platinum. 
Certyfikat nadawany jest na 3 lata, po których należy ubie-
gać się o jego odnowienie. System obejmuje zarówno nowe, 
jak i istniejące budynki (do schematów New and Existing 
Buildings oraz New and Existing Interiors) oraz obiekty 
w stanie deweloperskim (Core and Shell).

Certyfikat Planet Friendly
Planet Friendly to kompleksowy polski standard wprowa-
dzony przez Ośrodek Badań i Rozwoju „Save The Planet”, któ-
ry łączy w sobie elementy certyfikacji obiektów zrównowa-
żonych, pod kątem well-being, zasad fair trade, obliczania 
śladu węglowego, zarządzania łańcuchem dostaw, efektyw-
ności energetycznej budynku, jego cyklu życia. Jest on zgod-
ny z wymogami norm i przepisów polskiego oraz unijnego 
prawa, uwzględnia również cele z „Agendy na rzecz zrów-
noważonego rozwoju 2030” oraz wytyczne do raportowa-
nia ESG. Macierz oceny certyfikacyjnej w systemie certyfi-
kacji Planet Friendly jest trzypoziomowa, tworzy ją siedem 
kryteriów głównych (rys. 6), a te dzielą się na 32 kryteria II 
rzędu i 107 kryteriów III rzędu (rys. 7).
Certyfikat można otrzymać na jednym z czterech pozio-
mów: Understanding (podstawowy), Respectful (średni), Ca­
ring (wysoki), Loving (najwyższy) (rys. 8).
Wynik zależy od liczby punktów, przyznawanych na pod-
stawie różnorodnych kryteriów dotyczących m.in. za-
rządzania zrównoważonym rozwojem, troski o dobro 

Rys. 6. Siedem kryteriów głów­
nych certyfikatu Planet Friendly

Rys. 7. Podział na kryteria II 
i III rzędu w przypadku kryterium 
głównego Zrównoważony biznes 
certyfikatu Planet Friendly
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środowiska naturalnego, w tym flory i fauny, dobrosta-
nu pracowników, jakości rozwiązań zastosowanych w bu-
dynku lub przestrzeni. Nad procesem certyfikacji czuwają 
profesjonalni audytorzy oraz rada naukowa Ośrodka Ba-
dań i Rozwoju „Save The Planet”, złożona z doświadczo-
nych naukowców, m.in. z zakresu budownictwa, architek-
tury, zarządzania, ekonomii. 

3. Podsumowanie

Rozwój zielonego budownictwa w Polsce nie jest chwilową 
modą lansowaną przez międzynarodowe korporacje, któ-
re najczęściej wybierają tego rodzaju biurowce. Trend ten 
jest wynikiem rosnącej świadomości zarówno inwestorów 
i właścicieli budynków, jak i najemców. Oczekiwania obu 
tych grup są w gruncie rzeczy bardzo zbliżone – inwestorzy 
chcą zysków i wydajnych, zapełnionych budynków, najem-
cy natomiast szukają oszczędności i komfortu pracy. Certy-
fikaty ekologiczne budynków od kilku lat stają się standar-
dem na rynku nieruchomości w Polsce. Trend ten dotyczy 
głównie Warszawy, gdyż budowanych jest tam najwięcej 
nowych inwestycji. Od jakiegoś czasu obserwujemy wzrost 
liczby certyfikowanych budynków również w miastach re-
gionalnych, co bez wątpienia jest bardzo pozytywnym zja-
wiskiem, które rozszerza się na całą Polskę.
Nie ma również wątpliwości co do tego, że najemcy za-
zwyczaj płacą więcej za zielone budynki. Certyfikaty przy-
ciągają klientów, jak i inwestorów, mają bowiem dużą war-
tość marketingową dla inwestycji. Dlatego warto, aby przy 
wyborze nowego biura, oprócz oczywistych kryteriów, ta-
kich jak cena czy lokalizacja, zwracać uwagę także na roz-
wiązania zastosowane w danym budynku po to, by mieć 
pewność, że inwestujemy w wartościowy projekt. Widzi-
my, że zrównoważone budynki cechują się mniejszą liczbą 
pustostanów, a najemcy chętniej przedłużają w nich umo-
wy najmu. Technologie i otwarte przestrzenie w certyfiko-
wanych budynkach wpływają na poprawę jakości pracy, 
co również ma przełożenie na efektywność pracowników 
i ich mniejszą rotację. Podsumowując, jako świadomi inwe-
storzy i najemcy wiemy, że przyznawane certyfikaty mają 
jeden nadrzędny cel – budować przyszłość zieloną i ekolo-
giczną. Zasoby nieodnawialnych źródeł energii zmniejsza-
ją się, a idea rozwoju przyjaznych środowisku budynków 
jest w dzisiejszych czasach kluczowa w planowaniu nowej, 
zrównoważonej urbanistyki, zarówno pod względem dba-
nia o środowisko, jak i komfort pracowników. Bez względu 
na poziom czy rodzaj certyfikacji budynku (BREEAM, LEED, 

WELL), największe korzyści z posiadania technologii i stan-
dardów ekobudynku można osiągnąć dzięki odpowiednie-
mu zarządzaniu oraz wysokiej świadomości wszystkich użyt-
kowników nieruchomości.
Natomiast najnowszy i najwszechstronniejszy Certyfikat Pla-
net Friendly jest połączeniem idei jednego z certyfikatów 
podstawowych (BREEAM lub LEED) z podstawowymi zasa-
dami certyfikatu WELL (rys. 9).

Rys. 9. Schemat ideowy powstania certyfikatu Planet Friendly

Certyfikat Planet Friendly mogą uzyskać zarówno obiek-
ty (np. biurowe, magazynowe, przemysłowe, użyteczności 
publicznej) oraz przestrzenie (np. w centrach handlowych) 
nowo powstające, jak i te istniejące. Ośrodek Badań i Rozwo-
ju „Save The Planet” przyznaje certyfikaty na czterech pozio-
mach: Understanding, Respectful, Caring oraz Loving. Wynik 
zależy od liczby punktów, przyznawanych na podstawie róż-
norodnych kryteriów dotyczących m.in. zarządzania zrów-
noważonym rozwojem, troski o dobro środowiska natural-
nego, w tym flory i fauny, dobrostanu pracowników, jakości 
rozwiązań zastosowanych w budynku lub przestrzeni.
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Rys. 8. Poziomy i punktacja w certyfikacji Planet Friendly


