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An unprecedented building boom in recent years which

often meant “build much and fast” turned the market of

real property into a source of big incomes. Using

enormous demand for new flats, money-oriented

investors placed primary stress on the creation of an

effective architectural form and functional flats limiting

activities for the sake of shaping a man-friendly housing

environment to a minimum. The comfort of a place of

residence often finishes right at the door. Outside –

unsolved problems of transport, a common lack of

recreational grounds and a very poor natural

environment. New residential complexes are seldom

composed into the architectural and urban context.

Spatially incompact, they depreciate the space of

human existence instead of increasing its standard.

Pa ra do xi cal ly, a gal lo ping fi nan cial and eco no mic cri sis

which im pe des the ra te of ho using in ve st ments can

chan ge the prio ri ties in in ve sting ac ti vi ties as well as in

the field of pro tec ting the na tu ral envi ron ment and its re -

so ur ces.

Per haps the cri sis will for ce in ve stors and de si gners

to se arch for so me in no va ti ve al ter na ti ves be ing an an -

swer to lo we ring the co sts of in ve st ments, envi ron men tal

pro tec tion and sys te ma ti cal ly in cre asing so cial de mand

for he al thy, man -frien dly “gre en” ar chi tec tu re.

… “To li ve me ans to re si de”…1 – but how to ma ke re si -

ding frien dly and ad just li ving to the stan dards of the 21st

cen tu ry ci vi li za tion? If, ho we ver – as re se arch shows

– the bu il ding sec tor in the Uni ted Sta tes 2 uses abo ut

30% of to tal ener gy, 60% of elec tric ener gy and 12% of

wa ter re se rves, chan ging over to low -ener gy, eco lo gi cal

con struc tion in du stry is a ne ces sa ry chan ge of prio ri ties.

Un do ub te dly, an im pul se tur ning on the gre en li ght, sup -

por ting and pro mo ting to ols are sys tems of as ses sing bu il -

dings from the per spec ti ve of envi ron ment -frien dly tech ni cal

and tech no lo gi cal so lu tions. The best known ones are the En -

glish sys tem BRE EAM and the Ame ri can sys tem LE ED which

al low in ve stors and de si gners to in cre ase the qu ali ty of bu il -

dings and streng then the ir po si ti ve im pact on the envi ron ment.

In the LE ED sys tem, a bu il ding re ce ives po ints in six ca te go -

ries.

The fol lo wing is su es are as ses sed:

eco lo gi cal con struc tion si tes (14 pts), in c lu ding:

• ob li ga to ry pre ven tion aga inst pol lu tions from bu il ding ac ti vi -

ties (dust, wa ste), pro tec tion of so il and gro und wa ters

• su ita ble cho ice of lo ca tion (no bu il ding in de pres sion, at trac -

ti ve are as, ha bi tats of pro tec ted spe cies of wil dli fe)

• pre fe ren ces for are as with mass trans port ac cess

• pro tec tion of are as with na tu ral ve ge ta tion, de ve lo ping and

sup por ting bio di ver si ty

wa ter ef fi cien cy (5 pts), in c lu ding:

• wa ter use li mi ted to 20–50% li mi ta tion or eli mi na tion of wa ter

pol lu tions (ra in wa ter re cyc ling, im pro ved ab sorp tion, bio -we -

tlands, gre en fil tra tion belts)

• in no va ti ve se wa ge tech no lo gies

use of ener gy and im pact on the at mo sphe re (17 pts), in c -

lu ding:

• li mi ted ener gy use

• li mi ted he at is lands to mi ni mi ze the ir ne ga ti ve im pact on

a mi croc li ma te, pe ople and na tu re (gre en ro ofs, e.g. to 50%,

ra ster pa ve ments, sha ding ve ge ta tion)

• re ne wa ble ener gy on the spot

• mi ni mi zed li ght loss from a bu il ding (li mi ted after glow for ac -

cess to the ni ght sky)

na tu ral ma te rials and re so ur ces (13 pts), in c lu ding:

• ma na ge ment of con struc tion wa ste (sto ring and re cyc ling re -

so ur ces even to 75%)

• use of re gio nal ma te rials (extrac ted, pro ces sed and pro du -

ced in the vi ci ni ty of a lo ca tion)

the qu ali ty of an in ter nal envi ron ment (16 pts), in c lu ding:

• exter nal air mo ni to ring

• use of low -emis sion ma te rials (glu es, bin ders, pa ints, co vers)

• mo ni to ring in ter nal so ur ces of pol lu tions

• ac cess to the day li ght and an open spa ce (views)

in no va ti ve ness and a de si gning pro cess (5 pts), in c lu ding:

ap plied in no va ti ve so lu tions, ma te rials or tech no lo gies in cre -

asing the com fort of li fe and the con di tion of the envi ron ment.

The num ber of po ints de ter mi nes a su ita ble LE ED cer ti fi ca -

te gi ven to an in ve st ment which gu aran te es:

• envi ron men tal pro tec tion

• par ti ci pa tion in go vern men tal and lo cal eco lo gi cal in i tia ti ves

(in no va ti ve tech no lo gies, grants, cre dits)

• pu bli ci ty – a we bsi te, pu bli ca tions, con fe ren ces.

It is not true that this ty pe of bu il ding re qu ires a much hi gher fi -

nan cial expen di tu re than tra di tio nal con struc tion be cau se an

in tro duc to ry 2–10% in ve st ment in de sign ma kes it po ssi ble

to sa ve aro und 20% of the to tal co sts of con struc tion in the co -

ur se of explo ita tion. It is es ti ma ted that hi gher in tro duc to ry co -

sts pay off wi thin fi ve years owing to lo wer co sts of explo ita tion.

Eco lo gi cal bu il ding me ans po si ti ve in flu en ce on he alth and the

con di tion of the envi ron ment as well as the li mi ta tion of ope ra tio -

nal co sts, an in cre ase in the mar ket va lue of in ve st ments, po ten -

tial ly ri sing pro duc ti vi ty and the for ma tion of a su sta ina ble com -

Bez pre ce den so wy w ostat nich la tach bo om bu dow la ny prze bie ga jà cy
cz´ sto pod ha s∏em „bu do waç du ̋ o i szyb ko” spra wi∏, ˝e ry nek nie ru -
cho mo Êci sta∏ si´ êró d∏em zna czà cych do cho dów. Wy ko rzy stu jàc ol -
brzy mi po pyt na no we miesz ka nia, za in te re so wa ni szyb kim zy skiem in -
we sto rzy k∏a dli g∏ów ny ak cent na kre acj´ efek tow nej for my ar chi tek to -
nicz nej i funk cjo nal noÊç miesz kaƒ, ogra ni cza jàc do mi ni mum dzia ∏a nia
na rzecz kszta∏ to wa nia przy ja zne go dla cz∏o wie ka Êro do wi ska miesz -
ka nio we go. Kom fort miej sca za miesz ka nia cz´ sto koƒ czy si´ na pro -
gu do mu. Na ze wnàtrz m.in. – nie roz wià za ne pro ble my ko mu ni ka cyj ne,
po wszech ny brak te re nów re kre acyj nych i bar dzo ubo gie Êro do wi sko
przy rod ni cze. No we ze spo ∏y miesz ka nio we cz´ sto nie wkom po no wa -
ne w kon tekst ar chi tek to nicz no -urba ni stycz ny i nie spój ne prze strzen -
nie za miast pod no siç stan dard, de pre cjo nu jà prze strzeƒ ludz kiej eg zy -
sten cji. 
Pa ra dok sal nie, po st´ pu jà cy kry zys fi nan so wy i eko no micz ny przy ha mo -
wu jà cy tem po in we sty cji miesz ka nio wych jest szan sà na zmia n´ prio ry -
te tów nie tyl ko w dzia ∏a niach in we sty cyj nych, ale tak ̋ e w za kre sie ochro -
ny na tu ral ne go Êro do wi ska i je go za so bów. 
Byç mo ̋ e kry zys wy mu si na in we sto rach i pro jek tan tach po szu ki wa nie
in no wa cyj nych al ter na tyw b´ dà cych od po wie dzià na m.in.: ob ni ̋ a nie
kosz tów in we sty cji, ochro n´ Êro do wi ska i je go za so bów oraz sys te ma -
tycz nie wzra sta jà ce spo ∏ecz ne za po trze bo wa nie na zdro wà, przy ja znà
cz∏o wie ko wi „zie lo nà” ar chi tek tu r´. 
... „˚yç zna czy miesz kaç”... 1 – ale co zro biç, by by ∏o to przy ja zne
dla cz∏o wie ka miesz ka nie w przy ja znym Êro do wi sku, ˝y cie na mia r´
stan dar dów cy wi li za cyj nych XXI wie ku. Je ̋ e li jak wy ni ka z ba daƒ np.
tyl ko w Sta nach Zjed no czo nych 2 sek tor bu dow nic twa zu ̋ y wa ok.
30% ca∏ ko wi tej ener gii, 60% ener gii elek trycz nej i 12% za so bów wod -
nych, to ko niecz nà zmia nà prio ry te tów jest przej Êcie na ni sko ener ge -
tycz ne, eko lo gicz ne bu dow nic two. 
Im pul sem w∏à cza jà cym zie lo ne Êwia t∏o, na rz´ dziem wspie ra jà cym i pro -
mu jà cym je go roz wój sà nie wàt pli wie sys te my oce ny bu dyn ków pod
kà tem roz wià zaƒ tech nicz nych i tech no lo gicz nych przy ja znych dla Êro -

do wi ska. Naj bar dziej zna ne to an giel ski sys tem BRE EAM 3 i ame -
ry kaƒ ski sys tem LE ED 4, po zwa la jà ce w prak tycz ny spo sób in we -
sto rom i pro jek tan tom pod no siç ja koÊç bu dyn ków i wzmac niaç
ich po zy tyw ny wp∏yw na Êro do wi sko. 
W sys te mie LE ED bu dy nek pod da wa ny jest oce nie punk to wej w 6
ka te go riach. 
Oce nia ne sà na st´ pu jà ce za gad nie nia: 
eko lo gicz ne pla ce bu do wy (14 pkt.), a w tym m.in.: 
• obo wiàz ko we za po bie ga nie za nie czysz cze niom z czyn no Êci bu -

dow la nych (py ∏y, opa dy), ochro na gle by i wód grun to wych
• od po wied ni wy bór miej sca lo ka li za cji (za kaz bu do wy na te re -

nach de pre syj nych, atrak cyj nych kra jo bra zo wo, na te re nach b´ -
dà cych ha bi ta tem chro nio nych ga tun ków fau ny i flo ry)

• pre fe ren cje dla te re nów do st´p nych ko mu ni ka cjà ma so wà
• ochro na te re nu z ro Êlin no Êcià na tu ral nà, roz wój i wspie ra nie bio -

ró˝ no rod no Êci. 
spraw noÊç wod na (5 pkt.), w tym m.in.:
• ogra ni cze nie zu ̋ y cia wo dy od 20–50%
• ogra ni cze nie lub eli mi na cja za nie czysz czeƒ wo dy (re cy kling wo -

dy opa do wej, po pra wa na sà cza nia, bio mo kra d∏a, zie lo ne pa sy
fil tra cyj ne)

• no wa tor skie tech no lo gie Êcie ko we
wy ko rzy sta nie ener gii i wp∏yw na at mos fe r´ (17 pkt.), a w tym
m.in.:
• ogra ni cze nie zu ̋ y cia ener gii
• ogra ni cze nie wysp cie p∏a w ce lu mi ni ma li za cji ich ne ga tyw ne go

wp∏y wu na mi kro kli mat, lu dzi i przy ro d´ (zie lo ne da chy, np. do 50%,
ra stro we bru ki, ro Êlin noÊç za cie nia jà ca)

• ener gia od na wial na na miej scu
• mi ni ma li za cja utra ty Êwia t∏a z bu dyn ku (ogra ni cze nie po Êwia ty

w ce lu do st´ pu do noc ne go nie ba) 
ma te ria ∏y i za so by na tu ral ne (13 pkt.), a w tym m.in.: 
• za rzà dza nie od pa da mi bu dow la ny mi (sk∏a do wa nie i re cy kling

su row ców na wet do 75%)
• sto so wa nie ma te ria ∏ów re gio nal nych (wy do by wa nych, prze twa -

rza nych i pro du ko wa nych w re jo nie lo ka li za cji) 
ja koÊç Êro do wi ska we wn´trz ne go (16 pkt.), a w tym m.in.: 
• ze wn´trz ny mo ni to ring po wie trza 
• sto so wa nie ma te ria ∏ów ni sko emi syj nych (kle je, szcze li wa, far -

by, po w∏o ki)
• mo ni to ring we wn´trz nych êró de∏ ska ̋ eƒ i za nie czysz czeƒ 
• do st´p do Êwia t∏a dzien ne go i otwar tej prze strze ni (wi do ki) 
in no wa cyj noÊç i pro ces pro jek to wy (5 pkt.), a w tym m.in.: 
• za sto so wa ne in no wa cyj ne roz wià za nia, ma te ria ∏y czy tech no lo -

gie pod no szà ce kom fort ̋ y cia i kon dy cje Êro do wi ska. 
Otrzy ma na iloÊç punk tów de cy du je o nada niu in we sty cji od po -
wied nie go cer ty fi ka tu LE ED 5/, któ re go uzy ska nie jest gwa -
ran cjà m.in.: 
• ochro ny Êro do wi ska 
• uczest nic twa w rzà do wych i lo kal nych ini cja ty wach eko lo gicz -

nych (in no wa cyj ne tech no lo gie, do fi nan so wa nia, kre dy ty)
• roz g∏o su me dial ne go przez stro n´ in ter ne to wà, pu bli ka cje, kon -

fe ren cje. 
Nie jest praw dà, ̋ e ten typ bu dow nic twa wy ma ga du ̋ o wi´k sze -
go ni˝ tra dy cyj ne na k∏a du fi nan so we go, bo ju˝ wst´p na in we sty -
cja rz´ du 2–10% w pro jek to wa nie po zwa la na za osz cz´ dze nie ok.
20% ca∏ ko wi tych kosz tów bu do wy w trak cie cy klu u˝yt ko wa nia
bu dyn ku. Oce nia si´, ˝e wy˝ sze kosz ty po czàt ko we od zy ski wa -
ne sà w cià gu 5 lat dzi´ ki ni˝ szym kosz tom eks plo ata cyj nym. Bu -
do wa nie eko lo gicz ne ozna cza nie tyl ko po zy tyw ny wp∏yw na zdro -
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mu ni ty. An im por tant fact is that in the per spec ti ve of a glo bal

ener gy and re so ur ce cri sis, low -ener gy “gre en” bu il dings which

pro tect the envi ron ment use abo ut 30-50% less ener gy, sa ve

abo ut 40% of used wa ter and li mit the emis sion of CO2 to the at -

mo sphe re by abo ut 30%5. Ga ining high qu ali ty of a ho using envi -

ron ment they pre se rve ba lan ce be twe en what a bu il ding gi ves in

exchan ge for used ener gy and ma te rials.

What se ems a no vel ty to day will be a stan dard to mor row, ful fil -

ling man’s eter nal dre am of sa fe and frien dly re si den ce in

a frien dly envi ron ment.

Endnotes:
1 Ja nusz A. W∏o dar czyk, ˚yç zna czy miesz kaç. War sza wa 1997 
2 Da ta acc. to LE ED we bsi te so ur ce: www.le ed bu il ding.org  
3 BRE EAM – Bu il ding Re se arch Envi ron men tal As ses sment Me -

thod – a Bri tish sys tem wor king sin ce 1990, a me thod of as ses -

sing the im pact of con struc tion in du stry on the envi ron ment, set -

ting stan dards for su sta ina ble de sign, so ur ce: www.wy daw nic -

two.mu ra tor.pl re ports 2008
4 LE ED, pre pa red by the US Gre en Bu il dings Co un cil Le ader -

ship in Ener gy and Envi ron men tal De sign in 1996, a vo lun ta ry

sys tem which ve ri fies bu il dings ba sed upon the gu ide li nes of

su sta ina ble de ve lop ment. Mo di fied in 2005, it is used for va rio -

us sec tors of con struc tion in du stry, both for new ly bu ilt ob jects

and lar ge re no va tions, so ur ce: www.le ed bu il ding.org E.g. LE -

ED for new bu il ding ob jects may be awar ded on fo ur le vels:

Cer ti fied (26-32 po ints), Si lver (33-38 po ints), Gold (39-51 po -

ints) and Pla ti num (52-69 po ints), so ur ce: www.le ed bu il -

ding.org 
5 da ta acc. to www.mu ra tor plus.pl/biz nes/fir my -i -lu dzie/ – the

first of fi cial LE ED cer ti fi ca te
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1. Zrów no wa ̋ o ny roz wój – ra port str. 476–491

2. www.mu ra tor plus.pl/wie sci -z -ryn ku/"www.mu ra tor-plus.

pl/wie sci -z -ryn ku/

wie i kon dy cj´ Êro do wi ska, ale tak ̋ e ogra ni cze nie kosz tów ope -
ra cyj nych, pod no sze nie war to Êci ryn ko wej in we sty cji, po ten cjal -
ny wzrost pro duk cyj no Êci i wspó∏ two rze nia zrów no wa ̋ o nej spo -
∏ecz no Êci. Istot ne jest, ̋ e w per spek ty wie glo bal ne go kry zy su ener -
ge tycz ne go i su row co we go ni sko ener ge tycz ne „zie lo ne” bu dyn ki
chro niàc Êro do wi sko np. zu ̋ y wa jà ok. 30%–50% mniej ener gii,
oszcz´ dza jà ok. 40% zu ̋ y tej wo dy i ogra ni cza jà o ok. 30% emi sj´
CO2 do at mos fe ry 5. Uzy sku jàc wy so kà ja koÊç Êro do wi ska miesz ka -
nio we go za cho wu jà rów no wa g´ mi´ dzy tym, co bu dy nek da je
w za mian za u˝y wa nà i zu ̋ y wa nà ener gi´ i ma te ria ∏y. 
To co dzi siaj wy da je si´ no wo Êcià, w przy sz∏o Êci sta nie si´ stan dar -
dem, spe∏ nia jàc od wiecz ne ma rze nie cz∏o wie ka o bez piecz nym
i przy ja znym miesz ka niu w przy ja znym Êro do wi sku. 

Przy pi sy:
1 Ja nusz A. W∏o dar czyk, ˚yç zna czy miesz kaç, War sza wa 1997.
2 Da ne wg stro ny in ter ne to wej LE ED êró d∏o: www.le ed bu il ding.org.
3 BRE EAM – Bu il ding Re se arch Envi ro men tal As ses sment Me tod – bry tyj -

ski sys tem Oce ny Bu dyn ków Ko mer cyj nych dzia ∏a jà cy od 1990 ro ku

to me to da oce ny wp∏y wu bu dow nic twa na Êro do wi sko, wy zna cza jà ca

stan dar dy dla zrów no wa ̋ o ne go pro jek to wa nia, êró d∏o: www.wy daw nic -

two.mu ra tor.pl ra por ty 2008.
4 LE ED opra co wa ny przez the US Gre en Bu il dings Co un cil Le ader ship in

Ener gy and Envi ro men tal De sign (Przy wódz two Ener gii i Pro jek to wa nia

Eko lo gicz ne go) jest dzia ∏a jà cym od 1996 ro ku do bro wol nym sys te mem,

któ ry we ry fi ku je bu dyn ki, w któ rych pod czas bu do wy kie ro wa no si´ wy -

tycz ny mi zrów no wa ̋ o ne go roz wo ju. Zmo dy fi ko wa ny w 2005 ro ku sto so -

wa ny jest dla ró˝ nych sek to rów bu dow nic twa, za rów no dla no wo  bu do -

wa nych obiek tów, jak i du ̋ ych re no wa cji (êró d∏o: www.le ed bu il ding.org);

êró d∏o: www.le ed bu il ding.org, www.le ed bu il ding.org. Np. LE ED dla no -

wych obiek tów bu dow la nych mo˝ na uzy skaç na 3 po zio mach: Cer ty fi ko -

wa ny (26–32 punk ty), Srebr ny (33–38 punk tów), Z∏o ty (39–51 punk tów)

i Pla ty no wy (52–69 punk tów), www.le ed bu il ding.org" êró d∏o: www.le ed -

bu il ding.org.
5 da ne wg www.mu ra tor plus.pl/biz nes/fir my -i -lu dzie/ – pierw szy ofi cjal ny

cer ty fi kat LE ED .


