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Ovir pri uporabi LCC ob načrtovanju novogra-
denj in prenove stavb, zaradi česar zamujamo 

priložnosti za dolgoročno gospodarno gradnjo 
in obnovo stavb, je več. Morda velja poglavitni 
razlog za to pripisati še vedno globoko ukoreni-
njenemu zmotnemu prepričanju širše javnosti, 
da so tovrstni posegi izredno dragi in kot taki 
večini potencialnih investitorjev nedostopni. 
Dejstvo pa je, da je danes na tržišču na voljo že 
nekaj orodij, s katerimi je mogoče zagotoviti kar 
najbolj smotrno porabo razpoložljivih sredstev, 
saj omogočajo analizo več možnih scenarijev 
obnove (oz. gradnje) ter izbiro najugodnejše-
ga, tj. tistega, pri katerem se nam bo investicija 
po našem mnenju najbolj obrestovala, tako s 

LCC KOT OSNOVA ZA 
TRAJNOSTNO NAČRTOVANJE 
STAVB IN GOSPODARJENJE Z NJIMI

V svetu se danes vse bolj širi zavedanje o pomenu rednega vzdrževanja in popravil stavbnega fonda kot edine 
prave poti do čim boljšega ohranjanja vrednosti stavb. Pojav je opaziti tako v krogih strokovne kot tudi laične 
javnosti. Še vedno pa je premalo poudarka na področju načrtne obnove in posodobitve stavb v skladu z 
napredkom tehnike in zahtevami sodobnega uporabnika, s čimer ne zagotovimo zgolj ohranjanja, ampak tudi 
povečanje vrednosti nepremičnine. Izboljšanje energijske učinkovitosti obstoječih stavb in prehod na obnovljive 
vire energije je skupaj z dolga leta zapostavljenim vzdrževanjem večstanovanjskih stavb osrednji nacionalni cilj. 
Načrtovanje prenove ali novogradenj na podlagi vseživljenjskih stroškov stavb (LCC) je sodoben pristop, ki ga 
dobri gospodarji v bodoče ne bodo mogli zaobiti, po drugi strani pa LCC preko evropskih direktiv prodira tudi v 
nacionalno gradbeno zakonodajo.

Jerneja KOLŠEK, univ. dipl. inž. grad.1

dr. Marjana ŠIJANEC ZAVRL, univ. dipl. inž. grad.1

1Gradbeni inštitut ZRMK

finančnega vidika kot z vidika boljših bivalnih in 
delovnih pogojev. 

Omenjena orodja temeljijo na analizah LCC 
(Life Cycle Costing), o kateri je danes slišati vse 
pogosteje tudi v Sloveniji. V dobesednem pre-
vodu pomeni LCC cenitev stroškov celotnega 
življenjskega kroga objekta (od začetne naložbe, 
obratovanja in vzdrževanja, do obnove in končno 
odstranitve). Ocena stroškov začetne investicije 
obnove oz. izgradnje objekta (ki je najpogosteje 
tudi edina ocena stroškov, ki investitorja zanima) 
pove namreč premalo. Če se tako npr. odločimo 
za objekt, katerega izgradnja oz. obnova bo rela-
tivno poceni, kar dosežemo med drugim npr. z 
vgradnjo tanjših plasti termoizolacijskega mate-
riala v stavbni ovoj, se nam lahko zgodi, da bomo 
kasneje v času obratovanja objekta za ogrevanje 
porabili bistveno več, kot bi sicer. Tako se po ce-
loviti proučitvi naložbe pogosto izkaže, da se za-
četni višji vložek v boljše materiale in energetsko 
varčne tehnologije kmalu povrne skozi manjše 
obratovalne in vzdrževalne stroške.

Mednarodna LCC baza za stavbe
Center za bivalno okolje, gradbeno fiziko in 

energijo, delujoč v okviru Gradbenega inštituta 
ZRMK, d.o.o., ima za sabo že nekaj let izkušenj na 
področju raziskav in uporabe analiz LCC. Med dru-
gim je bil v mesecu maju letošnjega leta zaklju-
čen mednarodni projekt »EIE LCC DATA«, deloma 
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financiran s strani Evropske unije iz njenega pro-
grama »Inteligentna energija za Evropo«, že nekaj 
mesecev prej pa smo v okviru Razvojnega sklada 
Slovenske gradbene tehnološke platforme začeli 
z delom na projektu nacionalne nadgradnje tega 
projekta, t.i. »LCC baza stavb«. 

V nasprotju z velikim številom držav EU 
(vključno s Slovenijo), kjer LCC ni širše v upora-
bi, je ponekod tovrstna presoja javnih objektov 
obvezna (Finska, Norveška) ali vsaj priporočena 
(Nemčija) ter podprta z ustrezno programsko 
opremo ter ponudbo svetovalnih podjetij. Da bi 
se uporaba razširila tudi drugam, bo treba poe-
nostaviti dostop do vseh zanjo potrebnih podat-
kov in na mednarodni ravni poenotiti strukturo 
podatkov o stroških. Na tej ideji sloni tudi projekt 
EIE LCC DATA. 

Glavni cilj projekta EIE LCC DATA je bil obli-
kovati evropsko bazo podatkov o življenjskih 
stroških različnih tipov objektov, in sicer takšno, 
ki je prilagojena že obstoječim (nacionalnim, 
mednarodnim) stroškovnim klasifikacijskim sis-
temom. V ta namen so bili ti sistemi pregledani 
in medsebojno primerjani, na tej osnovi pa obli-
kovana skupna baza podatkov, ki se je nato na 
nacionalni ravni zapolnila z nekaj pilotnimi pri-
meri podatkov za izbrane objekte. V pripravljeno 
bazo so zbrane podatke vnašale vse na projektu 
sodelujoče države partnerice (Grčija, Norveška, 
Češka, Avstrija, Nemčija in Slovenija). GI ZRMK je 
kot slovenski partner na projektu v sodelovanju 
z občinami Kamnik in Domžale organiziral vnos 
podatkov o stroških za 10 objektov (9 osnovnih 
šol in 1 večstanovanjski objekt) za preteklih 8 let. 

LCC podatki iz sodelujočih držav se sedaj pre-
našajo v skupno mednarodno bazo, ki izhaja iz 
norveške programske opreme NBEF za vodenje 
in statistično obdelavo LCC historičnih podatkov 
o stavbah. Tako pridobljene informacije o ob-
našanju različnih tipov stavb in stroških so zelo 
koristna podpora tako pri upravljanju stavb kot 
tudi pri načrtovanju novih naložb. Bodočim upo-
rabnikom mednarodne baze LCC stroškov stavb 
(lastnikom, upravnikom, sodelujočim podjetjem) 
bo programska oprema na voljo v slovenskem 
jeziku. Vsak izmed partnerjev pa bo dobil tudi 
pravico do njene uporabe. Pomemben vidik 
baze LCC podatkov je, da zagotavlja anonimnost 
podatkov in vzajemnost med podrobnostjo po-
sredovanih podatkov ter dostopnimi analizami. 

Programska oprema bo v prvi vrsti namenje-
na LCC primerjavi stavb različnih tipov na naci-
onalni ravni (saj so stavbe zaradi nacionalnih 
posebnosti v resnici le tako medsebojno primer-
ljive), omogočala pa bo tudi širšo (»evropsko«) 
primerjavo, v kolikor bo ta v interesu uporabnika 
baze.

Izsledki, zbrani v začetnih fazah projekta EIE 
LCC DATA, ko smo na inštitutu raziskovali, ali 
obstajajo v Sloveniji kakršnikoli stroškovni klasi-
fikacijski sistemi za beleženje stroškov stavb, so 
pokazali, da Slovenija sicer ne razpolaga s po-
polnoma ustreznimi standardi in pravilniki, neke 
vrste stroškovni klasifikacijski sistem pa kljub vse-
mu obstaja, in sicer kot del slovenskega rednega 
računovodskega sistema beleženja prihodkov in 
odhodkov. Tu se med drugim zbirajo tudi stroški 
obratovanja, vzdrževanja, popravil ter manjših in 
večjih investicij objektov. S temi podatki je mo-
goče oblikovati ključni del iskanih podatkov za 
vnos v bazo. V bazi sicer kategorije stroškov te-
meljijo na standardu ISO/DIS 15686-5 Buildings 
and constructed assets – Service life planning – 
Part 5, Life cycle costing (2006) in na metodolo-
giji, ki jo je za Evropsko komisijo izdelalo angleško 
svetovalno podjetje Davis Langdon. 

Rezultati raziskave so obenem pokazali tudi, 
da je za slovenski trg uporaba LCC podatkov-
ne baze, oblikovane in razvite na tem projektu, 
nujno potrebna, še zlasti glede na dejstvo, da 
je uporaba LCC analiz v gradbenem sektorju 
v Sloveniji v tem trenutku vse prej kot standar-
dni postopek. Ne le, da nimamo popolnoma 

Slika 2
Glavne kategorije stroškov za vnos v bazo

Slika 3
Registrirani vnosi v 

podatkovno bazo LCC 
stavb, ki jo upravlja NBEF 

- Norveško združenje za 
gospodarjenje s stavbami in 

se v okviru EIE LCC projekta 
nadgrajuje v mednarodno 

bazo (vir: NBEF)

400

350

300

250

200

150

100

50

0

sta
vb

e

leta
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006



GRADITELJSTVO

134 3/2009

ustreznih standardov za sistematično beleženje 
stroškov stavbe, nimamo tudi standardov ali vsaj 
priporočil stroke za metode, postopke ali orod-
ja za analize stroškov življenjskega cikla objekta. 
Vendarle pa se zdi, da se ključni akterji v sloven-
skem gradbenem sektorju izrednega pomena 
tovrstnih analiz vse bolj zavedajo in da so zato 
pripravljeni na spremembe na tem področju. 

LCC in slovenski gradbeni sektor
V januarju letošnjega leta smo začeli tudi z iz-

vajanjem projekta RS SGTP »LCC baza stavb«. V 
okviru tega projekta, v osnovi zamišljenega kot 
nacionalna nadgradnja mednarodnega projekta 
LCC DATA, bodo partnerji (tokrat oblikovana na-
cionalna skupina partnerjev) ustvarjeno bazo iz 
projekta LCC DATA dopolnili še z ustreznimi po-
datki za večje število drugih objektov (prioritetno 
večstanovanjskih), tako da bo vzorec za vsak do-
ločen tip stavbe dovolj velik, da bo statistična ob-
delava le-teh dala dovolj verjetne in partnerjem 
koristne rezultate. 

Za sodelovanje v projektu se je poleg inštitu-
cij iz SGTP (GI ZRMK, UL FGG, ZAG) odločilo nekaj 
večjih slovenskih gradbenih podjetij in/ali uprav-
nikov (Vegrad, Primorje, IMOS, Spekter). Uporaba 
podatkov iz LCC baze je namreč zanimiva tako za 
investitorje, za lastnike kot tudi upravnike objek-
tov. Motivi teh treh skupin za uporabo baze so 
seveda različni, pri omenjenih podjetjih pa se vsi 
ti motivi stikajo. Podjetje, ki se pri svojem delu 
srečuje z načrtovanjem novih objektov, lahko 
npr. že v fazi načrtovanja z LCC analizo izloči ne-
ugodne rešitve. Če podjetje veliko gradi za trg, 
se je pri tem primorano odločati kot investitor. 
Obenem za zgrajene objekte zagotavlja določe-
no garancijsko dobo, v kateri je dolžno odpraviti 

vse ugotovljene napake na objektu in poravnati 
stroške zanje, zato so za podjetje kvalitetna gra-
dnja in čim nižji stroški obratovanja in vzdrževa-
nja vsaj v prvih letih »življenja« objekta še kako 
pomembni.

Podjetje, ki se srečuje s prenovami starejših 
zgradb, se lahko z LCC analizo odloča med raz-
ličnimi variantami (energijske) prenove in izbere 
ekonomsko najbolj upravičeno (z upoštevanjem 
vračilne dobe investicije) in/ali okolju ter uporab-
niku najbolj prijazno varianto. Svetovanje upo-
rabnikom glede prenove na podlagi LCC analiz 
na tem področju pomeni za podjetje storitev z 
dodano vrednostjo. 

Podjetje, ki se ukvarja z upravljanjem nepre-
mičnin, mora zagotoviti nemoteno uporabo in 
delovanje stavbe, organizirati vzdrževanje objek-
ta ter funkcionalnega in skupnega funkcional-
nega zemljišča in skrbeti za njegovo nemoteno 
obratovanje. Pri tem je pri svojem delovanju po 
Stvarnopravnem zakoniku oz. Stanovanjskem 
zakonu etažnim lastnikom dolžno pripraviti pre-
dloge za obratovanje, vzdrževanje, morebitne 
potrebne renovacije, čiščenje skupnih prostorov 
itd. ter pri tem upoštevati njihove interese, zato 
je nujno potrebno, da so pripravljeni predlogi 
za lastnike čim ugodnejši, tj. taki, da zagotavljajo 
čim višjo stopnjo kakovosti in so obenem eko-
nomsko upravičeni. Poleg tega je v interesu pod-
jetja, da je tudi samo upravljanje z ekonomskega 
vidika za podjetje kar najbolj učinkovito. S tem 
so analize LCC za učinkovito izvrševanje poslov 
podjetja praktično neizogibne. 

Trenutno smo v okviru projekta RS SGTP »LCC 
baza stavb« že zbrali LCC podatke za prvo sku-
pino večstanovanjskih objektov. Seveda so k so-
delovanju in vključitvi v projekt ves čas vabljene 
tudi druge morebiti zainteresirane organizacije 
in podjetja, tako v funkciji lastnikov kot upravni-
kov nepremičnin.

Zaključek
Ob koncu je treba poudariti, da je z analizo 

LCC in temu namenjenimi programskimi orodji 
trenutno večinoma mogoče oceniti zgolj stro-
škovni vidik nameravane investicije. Za lastnika 
stavbe kot za uporabnike pa je seveda pomemb-
no, da poznajo poleg stroškov tudi druge po-
sledice, ki bi jih načrtovani posegi v stavbo pov-
zročili. Poleg znižanja obratovalnih stroškov in 
razlike v emisijah toplogrednih plinov ter drugih 
vplivov na okolje, razlike pri potrebnih vzdrževal-
nih delih ter stroških čiščenja, vplivajo ti ukrepi 
tudi na kakovost notranjega bivalnega okolja, 
tako v pogledu mikroklime in toplotnega ugod-
ja kot vidnega in slušnega ugodja ter podobno. 
Odločitve glede zasnove stavbe lahko obenem 

Slika 4
Pregled celotnih stroškov 
šolske stavbe po kategorijah 
v večletnem obdobju, 
z opazno naložbo v 
dograditev stavbe v 2004 in 
2005 ter deležem stroška za 
energijo v celotnem strošku 
(vir: EIE LCC DATA)

25 000

20 000

15 000

10 000

5000

0

??
??

??
??

??
??

?

leta
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

???????
???????
?
?
?
?
?
?
?
?
?



GRADITELJSTVO

1353/2009

vplivajo na fleksibilnost pri uporabi stavbe (ne-
spremenljive tlorisne zasnove, težja prilagoditev 
ob spremembi dejavnosti) kot tudi na dobo upo-
rabnosti (za večje kompleksne objekte je gotovo 
smiselno predvidevati daljšo dobo uporabe, kajti 
v urbanih okoljih sta rušenje in odstranitev objek-
ta moteča). Vse to so vplivi, ki jih praviloma težko 
finančno ovrednotimo, in jih zato ne upošteva-
mo neposredno v LCC analizi, so pa del integral-
nega načrtovanja izgradnje ali prenove stavbe in 
imajo pri investitorjevih odločitvah veliko težo. 

Širši prodor LCC bo omogočila učinkovita 
povezava računalniških programov za simulaci-
jo toplotnega odziva stavbe s programi za eko-
nomsko presojo stroškov stavbe v življenjskem 
krogu, še posebej če bodo ti modeli vključevali 
tudi verjetnostni vidik pri načrtovanju dogodkov 
v življenjskem ciklu stavbe. 

Uporaba LCC analiz in principov dolgoroč-
nega opazovanja stroškov objekta v celotnem 

življenjskem krogu na območju Slovenije počasi 
vstopa tudi v gradbeni sektor, ki sicer kot tradi-
cionalna panoga z zamikom implementira so-
dobne pristope v svoje delovanje. Kljub vsemu 
je bilo v zadnjem času zaznati nekaj obetavnih 
premikov naprej. Visoka stopnja pozornosti se 
usmerja v zeleno (javno) naročanje z LCC ana-
lizami kot pomembnim dodatnim kriterijem v 
procesu sprejemanja odločitev. LCC analize so 
pred kratkim posredno dobile tudi svoje mesto v 
pravilniku o metodologiji izdelave in vsebini štu-
dije izvedljivosti alternativnih sistemov za oskrbo 
stavb z energijo, in sicer kot orodje za oceno al-
ternativnih energetskih sistemov, kot jih zahteva 
5. člen EPBD (Evropska direktiva o energetski 
učinkovitosti stavb). S posodobitvijo te direktive 
(predvidoma konec 2009) se pričakuje bistveno 
večja vloga LCC pri načrtovanju energijsko učin-
kovite gradnje in tudi neposredna vključitev to-
vrstnih analiz v okvire nacionalnih pravilnikov. 

Viri:

EIE LCC DATA (2007-2009)

RS SGTP LCC baza stavb (2009)


