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Upravitelj osebnega stecaja

Dejana Knavsa
in Bioplinarne KNAUS, 5
postavljene na naslovu Salamenci 58, 9201 Puconci

g. Kristjan Anton Kontarscak
Spostovani g. upravitelj!

Na osnovi vaSega narocila, z dne 25. marec 2025, sem cenilec JANTAR, Zveljko Markan
s.p., pricel delati na izvajanju ocenjevanja osnovnih premozZenja g. Dejana Knavsa v
osebnem stecaju in njegove BIOPLINARNE KNAUS ter transformatorske postaje,
postavljene na naslovu Salamenci 58, 9201 Puconci.

Osnovne podatke o ocenjevani opremi sem prejel po elektronski posti ter v obliki
informacij ob ogledu na licu mesta, na naslovu Salamenci 58, 9201 Puconci.

Oceno trznih in likvidacijskih vrednosti opreme sem izvedel v skladu s standardi
strokovnega ocenjevanja premozZenja na presecni dan 12. november 2024.

Pri izvajanju cenitve sem uporabil podlago trzne vrednosti sredstev, z dodatno
predpostavko prisilne prodaje teh sredstev — likvidacijske vrednosti (poglavie MSOV 300
— naprave in oprema).

Ocena vrednosti je izdelana v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
MSOV 2025 in Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti SIR (december 2010). Odstopanja
od dolo¢il MSOV ni. Sredstva so ocenjevana kot bremen prosta.

Standard trzne vrednosti sredstev, predstavija ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan
kupec in prodajalec zamenjala sredstva na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Na osnovi cenitvenih ugotovitev menimo, da zna$a trzna vrednost opreme bioplinarne
ter pripadajoce transformatorske postaje (TVsep t1P) ter njena vrednost pod
predpostavko prisilne prodaje (LIKVsp 1p), na dan 12. november 2024:

Skupna trzna vrednost cele Bioplinarne KNAUS in transformatorske postaje pa
znasa TVsp1p:

TVep+1p = 128.790,00 EUR

Skupna likvidacijska vrednost cele Bioplinarne KNAUS in transformatorske
postaje pa znasa (LVsp 1p):

LVep1p = 82.530,00 EUR

Ce imate glede porodila kakrdnakoli vprasanja, me prosim o tem obvestite.

Sodni cenilec elektro za podrocje elektroenergetike ter
instalacijsko opremo in naprave ($t. odlocbe 165-04-424/00).
ZELJKO MARKAN dipl.ing.el.
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Upravitelj osebnega stecaja
Dejana Knavsa

Kristian Anton Kontars¢ak

Velenje, 8. marec 2025
Cenitev trzne vrednosti in likvidacijske vrednosti premozenja g.
Dejana Knavsa Bioplinarne KNAUS, postavijene na naslovu
Salamenci 58, 9201 Puconci v osebnem stecaju

1. NarocCnik cenitve:

NarocCnik cenitve je upravitelj osebnega steCaja Dejana Knavsa, g. Kristian Anton
Kontarscéak.

2. Izvajalca cenitve:

Izvajalec in avtor cenitve je samostojni podjetnik, Zeljko Markan, dipl. inZ., Goriska
cesta 17, 3320 Velenje (st. pooblastila DOS-P-1/23-120).

Ocenjevalec ima veljavno imenovanje sodnega cenilca za stroje in opremo, podrodji
Elektroenergetika ter instalacijsko opremo in naprave (8t. odlocbe 165-04-424/00).

Izvajalec cenitve ima tudi veljaven naziv Pooblasc¢eni ocenjevalec strojev in opreme
Slovenskega inStituta za Revizijo ter Certifikat ocenjevalca za potrebe bank in drugih
finanénih ustanov (C.E.E.P.N.).

Pri doloCevanju vrednosti je za nepremicninski (gradbeni) del sodeloval tudi
Pooblascéeni ocenjevalec nepremiénin g. Luka Lah, ki je hkrati tudi sopodpisnik
cenitve gradbenega dela, zajetega v tej cenitvi

3. Identifikacija premozZenja, ki se ocenjuje:

Skladno z vasim naroCilom sem ocenil opremo, vgrajeno v BIOPLINARNI KNAUS,
postavljene na naslovu Salamenci 58, 9201 Puconci.

V' sklopu ocenjevane opreme bioplinarne je tudi zajeta transformatorska postaja TP
0,4/20 kV, Salamenci BIOELEKTRANA T-822, 400 +100 kVA, oba objekta zgrajena
leta 2011.

4. Namen cenitve:

Cenitev je izdelana za dolocitev trzne vrednosti in vrednosti pod predpostavko
prisilne prodaje — likvidacijske vrednostni, zaradi uvedbe steCajnega postopka,
Skladno z Zakonom o finanénem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in
prisilnem prenehanju (ZFPPIPP-H).

Za kakrsenkoli drugi namen, je potrebno od cenilca pridobiti posebno soglasje.



5. Obseq cenitve:

Ocenjena je oprema Bioplinarne KNAUS s transformatorsko postajo postaja TP 0,4/20
kV, Salamenci BIOELEKTRANA T-822, 400 +100 kVA, vkljuéno z gradbenim delom,
vendar brez stavbnih zemljiS¢ na katerih je postavijena bioplinarna KNAUS. Zemlji$¢a
S0 ocenjena v lastni cenitvi s strani pooblas¢enega ocenjevalca nepremicnin.

6. Datumi vrednosti, ogledov in kon¢anja cenitve:

Cenitev opreme bioplinarne KNAUS in TP je izvedena dne: 12. november 2024
Datum ogleda ocenjevane bioplinarne in transformatorske postaje:  27. februar 2025

Datum izdelave porocila: 8. marec 2025

7. Definicije podlage vrednosti:

TrZzna vrednost sredstev (TV):

Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo in/ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima Strankam po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile (po MSOV 2025, odstavek A10).

Vrednost pod predpostavko prisilne prodaje - likvidacijska vrednost (LV):

Predmet ocene vrednosti je bila ocene »likvidacijske vrednosti«. Pri pojmu »likvidacijska
vrednost« gre za opis situacije v kateri bi sredstva prodali. Pri ocenjevanju vrednosti je
treba postaviti eno ali ve¢ predpostavk za jasno opredelitev bodisi stanja sredstva v
hipoteti¢ni prodaji, bodisi okolis¢in, v katerih se predpostavilja menjava sredstva. Zato
smo v predmetnem projektu proucevali predpostavko, da se sredstva, Ki jih je podjetje
uporabljalo, prenasajo brez podjetja, in to posami¢no ali kot skupina (MSOV 2025,
odstavek A60 ter MSOV 300 stroji, naprave in oprema). Gre za pogoje in stanje, kjer bi
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opremo prodajali kot celoto ali po delih (sklopih) po stanju odstranitev (Market value
Removal) v primeru prenehanja poslovanja.

Likvidacijska vrednost je znesek, ki bi ga dosegli s prodajo sredstva ali skupine sredstev
iz likvidacijske prodaje, pri ¢emer bi bil prodajalec prisilien prodati na dolo¢en datum.
Likvidacijska vrednost se lahko doloCi po dveh razlicnih premisah vrednosti, ki sta:

(a) redni posel z znacilnim obdobjem trzenja ali
(b) prisilni posel s skrajSanim obdobjem trZzenja.

V nadaljevanju besedila jo bomo oznacili z (LIKV).

Obrazlozitev: Izraz prisilna prodaja se pogosto uporablja v okolis¢inah, kjer je
prodajalec prisiljen prodati in/ali ustrezno obdobje trzenja ni razpoloZljivo. Cena,
doseZena v tak$nih okolis¢inah, ne izpolnjuje opredelitve trzne vrednosti. Cena, ki bi jo
dosegli v tak$nih okolis¢inah, bo odvisna od narave pritiska na prodajalca ali razlogov,
zakaj ni bilo mogoce ustrezno trzenje. Lahko tudi izraZa posledice za prodajalca, ki ni
mogel prodati v dolo¢enem C¢asu. Cene, doseZene v prisilni prodaji, ne moremo
realisticno predvideti, ¢e ne poznamo narave ali vzroka za omejitve prodajalca. Cena,
ki jo bo prodajalec sprejel v prisilni prodaji, bo izraZala posebne okolis¢ine in ne tistih za
hipoteti¢nega voljnega prodajalca v opredelitvi trzne vrednosti. Cena, doseZena v prisilni
prodaji, bo le slu¢ajno povezana s trzno vrednostjo ali katerokoli drugo podlago,
opredeljeno v standardu. To ni podlaga ocenjevanja vrednosti, ker je prisilna prodaja
opis situacije, v kateri pride do prenosa, in ne ciljno merilo.

Nekateri ostali pojmi in definicije, uporabljene pri ocenjevanju:

Amortizacija opredmetenih sredstev. Definirana je kot izquba vrednosti iz nove
nabavne vrednosti zaradi fizicne obrabe (FA), funkcionalne (tehnicne) zastarelosti (FZ)
in gospodarske (zunanje) zastarelosti (GZ).

Normalna Zivljenjska doba ND, je doba, za katero se lahko razumno pri¢akuje, da bo
sredstvo v uporabi.

Efektivna zivijenjska doba EF, je tako imenovana izCrpana ali dejansko porabljena
Zivljenjska doba sredstva. V praksi se lahko razlikuje od njegove kronoloSke starosti.

Preostala Ziviljenjska doba PR, je ¢asovno obdobje, izraZzeno v letih, v katerem se
pricakuje, da bo sredstvo Se ostalo v uporabi.

Cena je znesek, po katerem povprasujemo in ki je ponujen ali placan za neko sredstvo.
Zaradi finan¢nih zmoZnosti, motivacij ali posebnih interesov dolocenega kupca ali
prodajalca je plaCana cena lahko drugacna od vrednosti, ki bi jo drugi lahko pripisali
temu sredstvu.

Strosek je znesek, ki je potreben, da se sredstvo pridobi ali ustvari. Ko je to sredstvo
Ze pridobljeno ali ustvarjeno, je njegov stroSek dejstvo. Cena je povezana s stroSkom,
ker postane cena, placana za neko sredstvo, njegov strosek za kupca.

Vrednost ni dejstvo, paC pa mnenje o:
e najverjetnejsi ceni, ki jo je treba placati za neko sredstvo v menjavi, ali
e gospodarski koristi lastniStva tega sredstva.



Vrednost v menjavi je hipoteticna cena, hipoteza, po kateri se ocenjuje vrednost, pa
doloCa namen ocenjevanja vrednosti. Za lastnika je vrednost ocena koristi, ki jih bo
doloc¢ena stranka imela od lastnistva.

Premic¢nine so v Stvarnopravnem zakoniku (SPZ) opredeljeno premoZenje, ki ni
nepremicnina. Torej so premicnine vse stvari, ki so premic¢ne, kot so: stroji, pohistvo,
vrednostni papirji, zaloge materiala ter izdelkov...itd.

IzboljsSave so naprave, konstrukcije ali spremembe premicnine trajne narave, Ki

vkljuujejo porabo dela in kapitala, in so namenjene povecanju vrednosti ali koristnosti
premoZzenja. IzboljSave imajo razlicne nacine uporabe in dobe gospodarne uporabe.

8. Nacini, mozni pri izvajanju cenitev, sploSno:

MSQV 103 — Nacini ocenjevanja vrednosti zahteva, da ocenjevalec vrednosti pro- uci in
izbere najustreznejSe in najprimernejSe nacine ocenjevanja vrednosti za ocenjevanje
vrednosti sredstva in/ali obveznosti glede na predvideno uporabo.

V teoriji in praksi ocenjevanja vrednosti poznamo tri nacine ocenjevanja vrednosti, in
sicer:

* nabavnovrednostni nacin (cost approach),
* nacin primerljivih primerjav (market approach) ter
* na donosu zasnovan nacin (income based approach).

Pri ocenjevanju vrednosti zalog je mogoce uporabiti vse tri na¢ine ocenjevanja vrednosti
zalog, ki so opisani v MSOV-ju 103 — Nacini ocenjevanja vrednosti. Metode, opisane v
tem standardu, hkrati kazejo sestavine nabavnovrednostnega nacina, nacina trznih
primerjav in na donosu zasnovanega nacina. Ce je potrebno, da ocenjevalec vrednosti
metodo razvrsti v enega od treh nacinov, naj se odlo¢a po lastni presoji in se ne naslanja
nujno na razvrstitev v razdelkih od 50 do 70.

Nabavnovrednostni __nac¢in Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost po
ekonomskem nacelu, da kupec za sredstvo ne bo placal vec, kot je strosek za pridobitev
sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo/izdelavo, razen ¢e gre za neprimeren
Cas, nevsecCnosti, tveganje ali druge dejavnike. Ta nacin nakazuje vrednost z
izra¢unavanjem trenutne nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva
in z odbitki za vse ustrezne oblike zastarelosti.

Nabavnovrednostni nacin naj bi se uporabljal in imel bistveno tezo v naslednjih
okolisc¢inah:

(a) trzni udelezenci bi lahko ponovno ustvarili sredstvo z bistveno enako
koristnostjo, kot jo ima ocenjevano sredstvo, brez requlativnih ali zakonskih omejitev, in
sredstvo bi bilo lahko ponovno ustvarjeno dovolj hitro, da trzni udeleZzenec ne bi bil voljan
placati bistvene premije za to, da bi ocenjevano sredstvo lahko takoj uporabljal;

(b) sredstvo neposredno ne ustvarja dohodka in zaradi enkratne vrste sredstva
uporaba na donosu zasnovanega nacina ali nacina trznih primerjav ni izvedljiva;

(c) podlaga vrednosti, ki se uporablja, v bistvu temelji na nadomestitvenih
stro$kih; in/ali



(d) sredstvo je bilo pred kratkim ustvarjeno ali izdano in prodano udeleZzencem na
trgu, tako da obstaja visoka stopanja zanesljivosti predpostavk, uporabljenih pri
nabavnovrednostnem nacinu.

Dodatna obrazlozitev: Od tako dobljenih vrednosti enakovrednih sredstev, se odSteje zmanjSanje
vrednosti zaradi:

e fizicnega poslabSanja (obraba zaradi rabe, dotrajanost zaradi starosti, izpostavijenost vremenu,
pomanjkljivo vzdrzevanje, utrujenost zaradi preobremenitev, itd.);

e funkcionalnega (tehninega) zastaranja, ki je sestavljeno iz funkcionalnega kapitalnega zastaranja
(zastarel dizajn in nesodobni materiali ali postopki, iz katerih je izdelana oprema, zavzemanje prevelikih
gabaritov naprav, spremembe Vv konstrukciji...itd.) in funkcionalnega operativhega zastarevanja
(zmanjSana kapaciteta naprave, preveliki proizvodni stroski...);

e gospodarskega (zunanjeqga) zastaranja (vpliv makroekonomskega okolja in razmer v panogi).

Nacéin trznih _primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z
enakimi ali podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah.

Pri tem nacinu je v prvem koraku treba prouciti cene za posle enakih ali podobnih
sredstev, ki so se v zadnjem Gasu pojavili na trgu. Ce je bilo v zadnjem &asu le malo
takih poslov, bo morda treba ustrezno prouciti tudi cene enakih ali podobnih storitev, ki
So na borzi ali ponujeni prodajo, vendar je treba jasno ugotoviti in kriticno analizirati
ustreznost teh informacij. Informacije o cenah iz drugih poslov bo morda treba prilagoditi
glede na vse razlike med pogoji dejanskega posla in podlago vrednosti ter vse
predpostavke, ki jih je treba sprejeti pri ocenjevanju vrednosti. Obstajajo lahko tudi
razlike v pravnih, ekonomskih ali fizicnih znacilnostih sredstev iz drugih poslov in
sredstva, katerih vrednost se ocenjuje.

ObrazlozZitev: Ta metoda je uporabna, v kolikor ocenjujemo standardno opremo, kot so: standardna
prevozna sredstva, standardni stroji in naprave, osebni racunalniki in podobno. Gre torej predvsem za
opremo, ki ne zahteva velikih montaznih in demontaZnih stroSkov za opremo, ki se ne prodaja rizicno, zanjo
pa naj obstoja dobro razvit trg iz druge roke.

Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapitala.

Ta nacin uposteva donos, ki ga bo sredstvo ustvarilo v okviru svoje dobe koristnosti in
nakazuje njegovo vrednost v procesu kapitalizacije. Kapitalizacija pomeni pretvorbo
donosa v sedanjo vrednost z uporabo ustrezne diskontne mere. Tok donosa lahko
izhaja iz pogodbe ali pogodbe. Lahko pa tudi nima pogodbene podlage, npr. pricakovani
dobiCek, ustvarjen z uporabo ali posedovanjem sredstva.

Metode, ki spadajo v na donosu zasnovan nacin, so:

e metoda kapitalizacije donosa, pri cemer se za normalizirani donos tipicnega obdobja
uporablja ena mera za vsa tveganja ali sploSna mera kapitalizacije;

e metoda diskontiranega denarnega toka, pri Cemer se diskontna mera uporablja za
vrsto denarnih tokov za prihodnja obdobja, ki se diskontirajo na sedanjo vrednost;

e razlicni modeli ocenjevanja vrednosti opcij.

Na donosu zasnovan nacin se lahko uporablja za ocenjevanje obveznosti z
upostevanjem denarnih tokov, potrebnih za poravnavanje obveznosti do njihove
dokoncéne poravnave.



Obrazlozitev: Metoda je ekonomsko sicer zelo pravilna, uporabna pa je v primeru, ko je ocenjena vrednost
opreme na osnovi rezultata donosnosti izdelave izdelka na tej opremi. To pa pomeni, da bi morali upoStevati
samo donosnost obdelave, izdelave oziroma dodelave izdelkov. Eliminirati bi torej morali faktor materiala,
energije in Zivega dela. To pa je mozno le v doloCenih predpostavkah, kjer so jasno definirani stro$ki.
Realno je moZno ta pristop uporabiti le za celotno postrojenje (obrat, tovarno...), 0ziroma posamezne stroje,
Ce le-ti izdelujejo izdelke, ki se lahko trZijo, kot dodelavni posli (denar ustvarjajoce enote). Proizvodnja pri
tem ne sme biti odvisna od spretnosti delavca, ki upravija s stroji oziroma z napravami. Uporablja se
najpogosteje le za avtomatske naprave ter stroje oz. celotne tehnoloSke linije.

Pri tovrstnem ocenjevanju je vrednost sredstva torej odvisna od gospodarskih koristi, ki jih to sredstva
prina$a.

Opis uporabe metodologije v obravnavanem primeru:

Nadomestitvene vrednosti NV:

Pri dolo¢evanju nadomestitvenih vrednosti, ki so bile izhodis¢e vrednotenja, sem izhajal
iz podatkov, ki sem jih dobil iz raCunovodskih evidenc ter podatkov o podobno velikih
bioplinarnah v Sloveniji. Nekatere postavke pa so preracunane glede na znani izraz
investicija/kapaciteta.

Izbira metode vrednotenja:

Zaradi narave sredstev, ki so se ocenjujejo in dejstva, da gre v danem primeru opreme
bioplinarne z enoto za soproizvodnjo elektricne energije gre za zelo specialno
premoZzenje, ki se na prostem trqu redko pojavija, sem pri njej uporabil na€in donosa -
diskontiranega denarnega toka ter nabavnovrednostni nacin z odbitkom
amortizacije in drugih zastaranj.

Obrazlozitev:

Nacina primerljivih prodaj pri bioplinarni in transformatorski postaji nisem mogel
uporabiti, ker se z rabljenimi enakimi ali z zelo podobnimi sredstvi zelo malo trguje in tako,
ni mozno dobiti dovolj relevantnih in primerljivih podatkov za cenitev.

Nacin kapitalizacije donosa za transformatorsko postajo v danem primeru ni primeren,
saj je ocenjevana oprema (oprema trafo postaje) zgrajena za to, da omogoca delovanje
infrastrukture in ni njen osnovni cilj prinaSanje donosa, kot se pri tej metodi zasleduje,
poleg tega pa ne predstavija samostojne denar ustvarjajoée enote, kar je pogoj za
izvedbo takSnega nacina.

Dobro obveséen kupec, nebi za transformatorsko postajo placal vecé, kot je stroSek
izgradnje nove. Za tak$Sno cenitev pa je najprimernejsi nabavnovrednostni nacin z
odbitkom amortizacije.

Dolocitev vrednosti: Pri dolo¢evanju nadomestitvenih vrednosti, ki so bile izhodis¢e
vrednotenja, sem izhajal iz podatkov, ki sem jih dobil iz kataloskih cen proizvajalcev,
oziroma prodajalcev. Tem vrednostim sem pristel Se stroske prevoza in morebitne
montaze sredstev.

Vrednost opreme je predvsem odvisna od efektivne starosti opreme, od tehni¢ne
uporabnosti, od dejanskega pogonskega stanja, konkurencnosti izdelka izdelanega iz te
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opreme ter od razmer v panogi in gospodarstvu. Osnova za dolocCitev trzne vrednosti
naprav in opreme so nadomestitveni ali reprodukcijski stroski.

TrZzna vrednost se oceni z dolocitvijo efektivne starosti naprave in z dolocitvijo preostale
Zivljenjske dobe, kar pa je posredno ocenimo preko ocenitve fizicnega poslabSanja ter
funkcionalnega poslabSanja. Zaznano in upostevano je tudi, sicer v manjSem obsegu
gospodarsko zastaranje.

8.1 Trzne vrednosti TV:

Pri zalogah kupljenih reprodukcijskih materialov in polproizvodov je merodajno, ali in v
kaksni meri so posamezni deli Se aktualni na trgu, oz. v proizvodnem procesu.

Vrednost opreme je predvsem odvisna od efektivne starosti opreme, od tehni¢ne
uporabnosti, od dejanskega pogonskega stanja, konkuren¢nosti njenega produkta ter od
razmer v panogi in gospodarstvu. Osnova za dolocitev trzne vrednosti strojev in opreme
so nadomestitveni ali reprodukcijski stroSki.

Trzna vrednost rabljene opreme, pa se oceni z dolocitvijo efektivne starosti naprave in z
dolocitvijo  preostale Zivljenjske dobe, kar pa je posredno ocenimo preko ocenitve
fiziknega poslabSanja ter funkcionalnega in tehnoloSkega zastaranja. UpoStevane so
toreyj le tiste oblike zastaranj, ki so vezane na premic¢nino samo in ne na zunanje vplive.

Izguba vrednosti - amortizacija:

Definirana je kot izguba vrednosti zaradi fizicnega propadanja (FA), funkcionalnega
zastaranja (FZ) in gospodarskega zastaranja (GZ).

Pri ocenjevani opremi nisem zaznal ekonomskega zastaranja, saj je proizvodnja

elektricne energije v trendu hitre rasti in se Se dokaj veliko vlaga v tovrstna sredstva, v
bioplinarne sicer manj, vendar je kot re¢eno trend opazne rasti

8.2 Dolocitev vrednosti pod predpostavko prisilne prodaje:

V skladu s standardi MSOV. Kosmati znesek, ki bi ga lahko iztrzZili, ¢e se sredstvo ali
Skupina sredstev prodaja iz likvidacijske prodaje, pri cemer je prodajalec prisilien prodati
na dolo¢en datum. Likvidacijska vrednost se lahko doloCi po dveh razlicnih premisah
vrednosti (skladno z MSOV 102 — Podlage vrednosti, dodatek A60):

(a) redna likvidacija z znacilnim obdobjem trzenja ali
(b) prisilna likvidacija s skrajSanim obdobjem trZzenja.

Predpostavili smo premiso prisilnega posla s skrajsanim obdobjem trzenja (prisilna
prodaja). Izraz prisilna prodaja se pogosto uporablja v okolis¢inah, v katerih je prodajalec
prisilien prodati, zato ustrezno obdobje trzenja ni mogoce in kupci morda ne morejo
opraviti ustreznega skrbnega pregleda. Cena, ki bi jo v takih okolis¢inah lahko dosegli,
bo odvisna od narave pritiska na prodajalca in razlogov, zakaj ustrezno trzenje ni mogoce.
Lahko odraza tudi posledice za prodajalca, ki ni uspel prodati v casu, ki ga je imel na
voljo. Ce ne poznamo narave omejitev prodajalca in vzroka zanje, ne moremo realno
dolociti cene, ki jo je mogoce doseci v prisilni prodaji. Cena, ki jo bo prodajalec sprejel v
prisilni prodaji, bo odraz njegovih posebnih okolis¢in, in ne okolis¢in hipoteticnega
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voljnega prodajalca v opredelitvi trzne vrednosti. Prisilna prodaja je opis situacije, v kateri
se izvede menjava, ne pa neka dolo¢ena podlaga vrednosti.

Kljuéne znacilnosti trzne vrednosti so:

e gre za ocenjen znesek, izraZzen v denarju, kar pomeni najverjetnejso ceno, Ki jo je
za neko premozenje mogoce doseci na trgu na dolo¢en dan ocenjevanja vrednosti,

e gre za pogojno ceno in ne za neko vnaprej doloceno ali dejansko ceno, torej za
tisto ceno za dolo¢eno transakcijo, za katero lahko pricakujemo, da bo doseZena
na trgu, ¢e bodo uresnic¢eni vsi drugi pogoji in predpostavke, na katerih temelji
ocena vrednosti,

e velja le za dolo¢en datum ocenjevanja vrednosti in je lahko popolnoma neustrezna
za kak$en drug datum, saj se razmere na trgu nenehno in hitro spreminjajo,

e kupec je motiviran za nakup, vendar ni prisilien kupiti; gre za hipoteticnega kupca,
ki je eden izmed mnogih udeleZencev, ki imajo realna pricakovanja na konkretnem
trgu, kjer tehtajo razlicne priloznosti za nakup,

e prodajalec je motiviran za prodajo, vendar ni prisilijen prodati; gre za hipoteti¢nega
prodajalca, ki je voljan prodati po najvisji ceni, ki jo dopuscajo razmere na trgu na
dan ocenjevanja vrednosti; pri tem niso upoS$tevane dejanske moznosti sedanjega
lastnika kot prodajalca, temvec gre za voljnega hipoteticnega prodajalca,

e stranki sta medsebojno neodvisni, kar pomeni, da med kupcem in prodajalcem ni
nobenih posebnih razmerij, kaksSno je na primer razmerje med obvladujoCim in
odvisnim podjetiem ali sorodstveno razmerje in podobna,

e opravijen je bil ustrezen postopek trzenja, kar pomeni, da je bil zadevno
premoZenje na trgu dovolj ¢asa, da je pritegnilo pozornost moznih kupcev in da so
Si ti lahko pridobili zadovoljive informacije.

Izbrana podlaga vrednosti po MSOV je glede na namen ocene vrednosti tudi likvidacijska
vrednost. Likvidacijska vrednost je znesek, ki bi ga dosegli s prodajo sredstva ali
Sskupine sredstev po kosih. Likvidacijska vrednost naj bi upoS$tevala stroSke za pripravo
Sredstev v stanje, primerno za prodajo, kakor tudi stroSke same odprodaje. Likvidacijska
vrednost se lahko dolo¢i po dveh razliénih premisah vrednosti, ki sta: redni posel z
obi¢ajnim obdobjem trZzenja ali prisilni posel s skrajSanim obdobjem trzenja. Predpostavil
sem premiso prisilnega posla s skrajSanim obdobjem trzenja (prisilna prodaja). Izraz
prisilna prodaja se pogosto uporablja v okolis€inah, v katerih je prodajalec prisiljen
prodati, zato ustrezno obdobje trZzenja ni mogoce in kupci morda ne morejo opraviti
ustreznega skrbnega pregleda. Cena, ki bi jo v takih okolis¢inah lahko dosegli, bo odvisna
od narave pritiska na prodajalca in razlogov, zakaj ustrezno trzenje ni mogoce. Lahko
odraZa tudi posledice za prodajalca, ki ni uspel prodati v &asu, ki ga je imel na voljo. Ce
ne poznamo narave omejitev prodajalca in vzroka zanje, ne moremo realno dolociti cene,
ki jo je mogoce doseci v prisilni prodaji. Cena, ki jo bo prodajalec sprejel v prisilni prodayji,
bo odraz njegovih posebnih okolisCin, in ne okolis¢in hipoteti¢nega voljinega prodajalca v
opredelitvi trzne vrednosti. Prisilna prodaja je opis situacije, v kateri se izvede menjava,
ne pa neka dolo¢ena podlaga vrednosti (MSOV 2025, okvir A120).

Ce je zahtevana opredelitev cene, ki se lahko doseze pri prisilni prodaji, bo treba z
navedbo ustreznih predpostavk jasno ugotoviti razloge za pritisk na prodajalca, vklju¢no
s posledicami zanj, ée mu prodaja v doloéenem obdobju ni uspela. Ce takih okoli§éin na
datum ocenjevanja vrednosti ni, jih mora ocenjevalec vrednosti jasno oznaciti kot
posebne predpostavke (MSOV 2025, A102.02).

Prisilna prodaja obi¢ajno odraza najverjetnejso ceno, ki jo dolo¢eno premozenje verjetno
lahko doseZe po vseh tu navedenih pogojih:
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(a) izvedba prodaje v kratkem Casu;

(b) za sredstvo veljajo trzni pogoji, ki previadujejo na datum ocenjevanja vrednosti
ali v predvidenem ¢asovnem obdobju, v katerem je treba posel zakljuciti;

(c) kupec in prodajalec ravnata preudarno in dobro obvesc¢eno;

(d) prodajalec je prisilien prodati;

(e) kupec bi prejel samo koristi, ki so na voljo drugim, in iz posla ne bi pridobil nobene
pomembne koristi, ki ne bi bila na voljo drugim udeleZzencem na trgu;

(f) obe stranki delujeta tako, kot menita, da je v njunem najboljSem interesu;

(g) obi¢ajna prizadevanja s ftrzenjem niso mogoCa zaradi kratkega Casa
izpostavijenosti.

Pojem same vrednosti v prisilni prodaji v naSem prostoru obravnavata SRS 39 (39.43
Clen), kot vrednost ob predpostavki prisilne prodaje ter ZFPPIPP-H (327. &len) kot
likvidacijsko vrednost. Na podlagi obeh dokumentov lahko sklepamo, da je likvidacijska
vrednost po svoji vsebini dejansko sinonim za pojem trzne vrednosti ob predpostavki
prisilne prodaje. Razlaga vrednosti ob predpostavki prisilne prodaje, ki izhaja iz 39.43
Clena SRS 39 (SRS 2016), pravi, da: »Ocenjeno cisto trzno vrednost sredstev
organizacije ob predpostavki prisilne prodaje lahko razumemo tudi kot ocenjeno vrednost
Cistih prejemkov denarja, dosezenih pri likvidaciji oziroma steCaju organizacije z
udenarjenjem njenih sredstev. Odvisna je od trzne vrednosti sredstev, stopnje uresnicitve
te vrednosti, neposrednih in posrednih likvidacijskih stroskov, ¢asa udenarjenja
(likvidacijskega Casa) ter diskontne stopnje zaradi odloga udenarjenja likvidiranih
sredstev; vse z upoStevanjem predpostavke prisilne prodaje. «

Iz te opredelitve pojma vrednost ob predpostavki prisilne prodaje po SRS 39 je mogoce
Sklepati, da je ustrezna podlaga vrednosti trzna vrednost, da pa se prodajalec sredstva
nahaja v posebnih okolisCinah zaznamovanih z zahtevo prisilne prodaje v okviru
insolventnega postopka ali likvidacije. Posebne okolis¢ine povezane s predpostavko
prisilne prodaje se z vidika opredelitve podlage trzne vrednosti lahko odraZajo predvsem
v dveh posebnih okoliscCinah, ki niso znacCilne za ocenjevanje na podlagi trzne vrednosti:

e zaradi omejenega Casa trzenja, prodajalec ne bo uspel iztrziti cene za sredstvo, ki
bi jo iztrZil, e ta omejitev ne bi obstajala;

e potencialni kupci so seznanjeni, da je prodajalec pod pritiskom prodaje, da je
prodaja izvajana v okviru formalnega insolventnega postopka ali likvidacije, kar
lahko povzrodi, da njihove ponudbe za nakup zaradi tega dejstva odstopajo od
ponudb, ki bi jih za to sredstvo podali, ¢e ta omejitev ne bi obstajala.

Narava teh dveh posebnih omejitev vzpostavlja okolisCine v katerih bi se izvedla
hipotetiéna menjava sredstva. Ce omenjene posebne okolis€ine interpretiramo v okviru
slovenskega zakonodajnega okvira, lahko ugotovimo:

e Vokviru insolventnega postopka ali likvidacije obstaja nacelo dobrega gospodatrja,
ki od izvajalcev postopkov zahteva ¢im prejSnjo unovéitev sredstev, vendar ne
obstajajo normalni roki, ki bi od odgovornih oseb zahtevali, da se prisilno prodajo
izvede v casu, ki ne bi omogocil izvedbe ustreznega trzenja, kot predvidevajo
MSOV v okviru opredelitve trzne vrednosti. Ta omejitev sama po sebi ne more
vplivati na odstopanja ocenjene vrednosti od trzne vrednosti.

e Insolventni postopki oz. postopki likvidacije podjetja so v okviru slovenske
zakonodaje postopki, ki imajo znacaj javno dostopne informacije. Potencialni kupci
So torej seznanjeni, da je prodajalec pod formalnim pritiskom prodaje.
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8.3. Starostna struktura zaloq, ki so predmet cenitve:

Analize starostne strukture zalog, zaradi sistema nabave in knjizenja ni bilo mozZno
natancno izvesti. Edini dostopni in uporabni podatki o starosti ocenjevanih zalog so bili
fizicni ogled nekaterih, dostopnih, odprtih embalaz. Pisne dokumentacije o starosti
posameznih artiklov cenilec ni dobil. Ocenjuje se , da je vecina sredstev in zalog bila
nabavljena znotraj ¢asovnega okvira petih let, vendar ni nujno, da to velja za sva
sredstva.

Gospodarsko zastaranje GZ: za ocenjevano opremo, kateri se je trzna vrednost
dolo¢evala na nabavnovrednostni nacin:

Oprema, ki je predmet cenitve je predvsem namenjena delovanju pri oskrbi z
elektricno energijo D (35), na kar pa vpliva med drugim tudi kupna sploSna mo¢
prebivalstva, posredno pa ta preko BDP (bruto druzbenega proizvoda).

Za ocenjevano opremo je gospodarsko zastaranje odvisno od vec dejavnikov.

Oskrba z elektricno enerqijo, plinom in paro (D 35):

Za ocenjevano opremo smo faktor gospodarskega zastaranja Fcz dolocili kot
funkcije Stirih komponent, po naslednjem izrazu:

Fez = f(BDP, VOD, SO, US) = Kapr ¥ Kvop * Kso * Kys

8.4. Gospodarsko zastaranje GZ: za ocenjevano opremo, katerim se je trZzna
vrednost doloc¢evala na nabavnovrednostni nacin:

Ta oblika zastaranja se nanaSa na elemente povezane s trzno nezanimivostjo
(zastareli modeli, novi trendi, omejitveni predpisi uporabe, ekoloske omejitve) ter
razmerami na trgu (ponudba in povpraSevanje). Pri ocenjevanju sem upoSteval vpliv
gospodarskih gibanj, ki se posledicno odraZzajo v ponudbi in povprasevanju z vidika
nacionalnih kazalnikov (BDP), sektorskih kazalnikov (Fgr), kazalnikov obcutljivosti
panoge ter specialnosti (uporabnosti) ocenjevanih sredstev.

Za ocenjevano opremo je gospodarsko zastaranje zajeto v sestavijenem faktorju
gospodarskega zastaranja FGZ, izraCunan po naslednjem postopku:

FGZ = f(Cap/Cost, BDP, Krne, Kso, Kus) = Kcap/cost x Keppx KFV x Kl x Kus
FGZ = element ekonomskega (gospodarskega) zastaranja (%),

Kepr = (BDP/BDPpov); element, ki upoSteva globalna nacionalna gibanja, merjeno v
daljSem ¢asovnem obdobju ter trenutno stanje,

Kcap/cost = element, ki upoSteva zasedenost kapacitet ocenjevanih sredstev (ni
upostevano, ker so se stro9ji in oprema upoStevali kot mirujoci),

Kso (stopnja obcutljivosti panoge)

Kus (stopnja uporabnosti in specialnosti sredstev)
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To pomeni, da se od ocenjenih trznih vrednosti, poleg ostalih zaznanih »notranjih«
zastaranj, odstejejo tudi delez v omenjenem procentualnem obsegu, kot vpliv
»zunanjega« t.i. gospodarskega zastaranja (GZ).

BDP (bruto domaci proizvod):

Bruto domaci proizvod, med leti 2020 - 2024

Leto 2020 2021 2025 2023 2024

Bruto domaci proizvod
(v MIO EUR) 46.739 52.023 56.909 63.951 66.968

Vir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije. UpoStevane so tekoCe cene.
BDPgpp2019-2023 = 46.739+52.023+56.909+63.951+66.968 = 286.590,0/5 = 57.318,0
Kspp = (BDP2024/Pov BDP 2020-2024) = 66.968/57.318,0 = 1,168

Bruto domaci proizvod v letih 2020 do 2024
v MIO EUR
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Vir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije.

Faktor, ki se nanasa neposredno na panogo oskrbe z elektricno energijo, plinom in paro
Je edini, ki naravo naprave SPTE tudi neposredno zajema. Oskrba z elektri¢no energijo,
plinom in paro (D 35).

Upostevajmo zadnjih pet let, za katere je bilo mozno dobiti uradne podatke.
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Bruto vrednosti opravijenih del v Oskrba z elektricno energijo, plinom in paro (D
35), so znasale:

Dodana vrednost (v MIO EUR), letno
D 35, Oskrba z elektri¢no energijo, plinom in paro, v obdobju med 2019-2023

leto 2019 2020 2021 2022 2023

Bruto dodana vrednost,
tekoce cene (v tiso€ EUR)

863,7 949,2 914,0 591,3 1.871,9

Vir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije.
VODeLpp2015-2019 = 863,7 + 949,2 + 914,0 + 591,3 + 1.871,9 = 5.190,1 MIO EUR
VODEeLpp2015-2019 = 5.190,1 /5 = 1.038,0 MIO EUR

Ksoe = (BDP2019/Povepp2015-2019) = 1.871,9/1.038,0 = 1,803

Oskrba z elektricno energijo, plinom in paro - D 35,
MIO (EUR), Bruto dodana vrednost, v letih 2019 do 2023
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Poleg zgornji treh dejavnikov je gospodarsko zastaranje odvisno tudi od stopnje
obcutljivosti panoge in uporabnosti sredstev samih.

Ko (stopnja obcutljivosti panoge) izberemo faktor 0,70;
Kys (stopnja uporabnosti sredstev) izberemo faktor 0,85;

Poleg zgornji dejavnikov je gospodarsko zastaranje odvisno tudi od stopnje obc¢utljivosti
panoge in uporabnosti sredstev samih.

Vpliv stopnja obcutljivosti panoge: Kop =

Ni vpliva : za ocenjevana sredstva, ki so neodvisna od panoge 1,0
Vpliv delni: za ocenjevana sredstva, kjer je panoga intenzivna in trend v

porastu 0,90 do 1,0
Dejaven vpliv za ocenjevana sredstva, kjer je panoga v povprecju; 0,80 do 0,90
Velik : za ocenjevana sredstva, kjer je panoga v stagnaciji 0,70 do 0,80

15



Zelo velik: za ocenjevana sredstva, kjer so prisotna velika nihanja v zakonodaji

in cenah proizodov 0,50 do 0,70
Uporabimo - zelo velik vpliv obcéutljivosti panoge 0,70
Vpliv stopnja uporabnosti in univerzalnosti sredstev: Kuys =

Ni vpliva - obseZen krog potenc kupcev 1,0
Vpliv delni - za ocenjevana sredstva, kjer se lahko uporabljajo tudi v drugih

panogah; 0,90 do 1,0
Dejaven vpliv - manj obsezen krog potenc kupcev (sprememba tehnologij,

delno specialna sredstva, infrastruktura) 0,80 do 0,90
Velik vpliv - namenska oprema procesov, infrastrukturni objekti, specialna

sredstva + vpliv zelene energije 0,75 do 0,80
Zelo velik vpliv — vedje koli¢ine blaga, desortirano blago, ni znana to€na starost

izdelkov, ni prevodov navodil, ni garancije na izdelke 0,60 do 0,75
Uporabimo — zelo velik vpliv uporabnosti in univerzalnosti sredstev 0,85

Skupni faktor gospodarskega zastaranja Fcz, tako znasSa:
Fez = f(BDP, BDV, SO, US) = Kgpr X Kepv % Kso % Kys
Fez=1,177 x 1,803 x 0,70 x 0,85 = 1,2629, zaokroZeno na 1,263

Kot cenilec sem se odlocil, da za potrebe trznih vrednosti, ocenjevanih s pomocjo
nabavnovrednostnega pristopa posebnega gospodarskega zastaranja (GZ%), ne
upostevam, saj je negativno. GZ% = 100, 0 — 126,3 = -26,3 %.

To pomeni, da se od ocenjenih trznih vrednosti, poleg ostalih zaznanih »notranjih«
zastaranj, ne ods$teje deleza, kot vpliv »zunanjega« t.i. gospodarskega zastaranja (GZ2).

Kazalnik poteka gospodarske klime v RS, ki kaze na to, da je sploSna gospodarska
klima podvrzena vedjim nihanjem, od -38% do +14%, glede na podatke zadnjega
desetletj. Trenutno gospodarska klima ni negativna, kar potrjujejo tudi predhodni
prikazani rezulati. Kazalnik gospodarske klime, Slovenija, januar 2010—februar 2025:
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Odpadne vrednosti OV:

Med ocenjevanim naborom sredstev, sem na zasledil tudi vecje sklope nedelujocCih
sredstev (Crpalke, meSala, plinski motor, generator...itd), ki so v okvari in se v zadnjem
letu niso mogli uporabljati. Zadnje obratovanje z »normalno« mocjo elektrarne je
zabelezeno oktobra 2023, nakar se je proizvodnja rapidno zmanjSevala do koncne
ustavitve, marca 2024, se pravi, da plinarna ne deluje Ze skoraj dve leti. Predvideni
(upoStevani) so ozdravitveni stroski (OZ), ki bi (Ce bi se realizirali) napravo dvignili na
minimalni tehni¢no in varnostni nivo. Brez teh vioZkov »ozdravitve« bioplinarne, bi
glavnina opreme postala neuporabna in bi se lahko prodala, kvedjemu kot odpadna
vrednost. Ce strojna oprema postane neuporabna(ée se ne vloZijo nujno ozdravitvena
sredstva), izgubijo uporabna in trzno vrednost tudi vsa gradbeni objekti in dela, ki so bila
upoStevana v tej cenitvi. Ta so tako namenska, da nimajo izven uporabe v sklopu iste
bioplinarne prakticno nobene vrednosti (temeljne plosce, ploscadi, oporni zidovi...itd).

OPOMBA: Ob morebitni izkljuCitvi kompresorjev za vzdrZzevanja dvignjenega stanja
kupole na plinohramom (fermenter 2), bi nastala vecja materialna in nepopravijiva
Skoda, saj se bo trajno mehansko poSkodovala »balonska« kupola in ne bo vec
uporabna.

Legenda uporabljenih kratic pri doloCevanju vrednosti na nabavnovrednostni nacin:

EF Efektivna ali dosedanja doba uporabe (leto)

PR Preostala ali bodo¢a doba uporabe (leto)

ND Celotna ali pricakovana doba uporabe (leto)

GZ Element gospodarske zastaranosti

fFZ Faktor funkcionalno tehnolo$ke zastaranosti

FZ Element funkcionalne ali tehnolo$ke zastaranosti

X Element osebne presoje ocenjevalca
MSOV Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti

foz Faktor ozdravijivega zastaranja

(04 Ozdravijivo zastaranje

NV Nova nadomestitvena vrednost

TV TrZna vrednost - instalirano

LV Likvidacijska vrednost (brez premestitve)

leto Leto izdelave oz. datum aktiviranja sredstva
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LIKVIDACIJSKE VREDNOSTI (LV):

Za potrebe tega steCajnih postopkov, se skladno z ZFPPIPP- H potrebujejo tudi
vrednost opreme za primer prisilne prodaje, imenovane tudi likvidacijske vrednosti
- LIKV.

Po navadi je postopek doloCanja tak, da cenilec za posamezno sredstvo najprej doloCi
trzne vrednosti, od teh vrednosti se nato odstejejo neposredni stro$ki prisilne prodaje in
zmanjSanje vrednosti za verjetnost prodaje. Pri tem naraSCajo stroSki prodaje, obratno
sorazmerno z verjetnostjo prodaje in casom unovcéevanja premoZzenja.

Za vse ocenjevane kose zalog je dolo¢en enotni likvidacijski faktor LF, ki je odvisen od:
stopnje uresniCitve trznih vrednosti, neposrednih in posrednih likvidacijskih stroSkov ter
predvidenega Casa udenarjenja teh sredstev.

Za dolocitev likvidacijskih faktorjev je potrebno dobro prouciti posamezno situacijo,
oziroma kot varianto za dolo¢eno predpostavko, v kateri se lahko obravnavajo
ocenjevana sredstva. Uposteval sem okolisCine ob pogojih »prisilne prodaje« v
nedelujo¢em podjetju, ki je v steCaju in to je, da so ocenjevana sredstva namenjena
za prodajo zunanjim kupcem, kateri bodo vse ocenjevane zaloge prestavijene na
drugo lokacijo.

Koncni izraz za likvidacijsko vrednost dobi obliko:

LvV=TVxLF

Postopek za dolocitev likvidacijskih faktorjev:

verjetnost, da, da se najdejo kupci,

oblika sredstva,

trzna zanimivost,

moznost preveritve sredstva,

nacin prodaje,

stroSki odprave funkcionalnega zastaranja,

neposredni stro$ki pri likvidaciji,

najkrajSi mozni ¢as prodaje,

razobrestujemo dobljeno vrednost na dan ocenjevanja.

DOLOCITEV LIKVIDACIJSKEGA FAKTORJA ZA BIO PLINARNO KNAUS:

1. Verjetnost, da se najdejo kupci f(1):

1. velika verjetnost (domadi kupci) 1,00
2 velika verjetnost (tuji kupci) 0,95
3 majhna verjetnost (domaci kupci) 0,90
4 majhna verjetnost (tuji kupci 0,85
5 majhna verjetnost 0,75
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2. Oblika sredstva (f2):

1 za Siroko potro$njo 0,98

2 za mnoZzi¢no rekreacijsko in druzabno uporabo 0,95

3 za trgovsko servisno dejavnost 0,92

4 za proizvodne dejavnosti 0,90

5 za prestizne uporabe sredstev 0,85

3. Trzno zanimivost (f3):

1 za trZzno zanimiva sredstva 1,00

2 za delno trzna zanimiva sredstva 0,95

3 za trZzno nezanimiva sredstva 0,80

4. Moznost preveritve sredstva (f4):

1 je mozno preveriti (preizkusiti) sredstvo 1,00

2 ni mozno preveriti (preizkusiti) sredstva 0,90

5. Nacin prodaje (f5):

1 na mesto sedanjega nahajaliS¢a, montirano 0,98

2 na mestu vgradnje, delujoCe 0,95

3 na prodajnih policah, maloprodaja 0,90

4 potrebna premestitev sredstva 0,85

5 potrebna premestitev (v kompletu) 0,75

6 v proizvodnji, razembalirano (v kompletu) 0,70

7 za odpad 0,25

6. Neposredni likvidacijski stroski (f6):
Upostevajo se stroski oglasevanja, odvetniSke stroSke ter stroske ocenjevanja.
Faktor dolo¢imo glede na izku$nje (izkustveni faktor):

1. male druzbe od 0,92 do 0,95

2. srednje velike druzbe od 0,94 do 0,97

3. velike druzbe od 0,95 do 0,98

7. Najkrajsi mozni ¢as prodaje:

1 do 6 mesecev
2 do 12 mesecev

3 do 18 mesecev

Diskontni faktor (f7); po izkuSnjah in priporodilih stroke izberemo povprecni netvegani
donos vsaj treh drzavnih obveznic SLOREP (I = 3,903 %). Razobrestujemo dobljeno
vrednost na dan ocenjevanja:

1 do 6 mesecev 0,9960
2 do 12 mesecev 0,9920
3 do 18 mesecev 0,9880

KLF=f(1,234, 5, 6,7)
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Povprecna stopnja netveganega donosa drzavnih obveznic znasa (po MTS):
ND = (2,57 + 2,27 + 2,31)/3 =7,16/3 = 2,383%

Pri tem so upoStevane obveznice RS, $t. SLOREP 2.125, SLOREP 0 ter SLOREP 5.215
z dospetiem od 0,7 do 1,3 leta.

Fischerjeva enacba za realni netvegani donos, ki uposteva tudi pricakovano inflacijo
(inflacija, ki se priCakuje v naslednjih leti znaSa 2,3%.

Realna donosnost netveganih nalozb:
Za izra¢un uporabim Fischerjevo formulo:

((1 + nominalna donosnost/100)/(1 + stopnja inflacije/100)-1) x 100 =
(1 +2,383/100)/(1 + (2,5/100) — 1) x 100 = (( 1,02383/1,025)-1)x100 = 0,081%

Realna donosnost netveganih nalozb znaSa :r = 0,081%
Dobljeno realno netvegano donosnost v nadaljevanju dogradim s premijo za tveganje,

slabso likvidnost nalozbe, gospodarjenje z naloZzbo ter s premijo za ohranitev glavnice
(amortizacija ali apreciacija sredstev).

Primeri:
) 1 1
Disk. faktor 6 mesecev = aAtrm = (15 0,0081)0% = 0,9960
) 1 1
Disk. faktor 12 mesecev = At = 1+ 0,0081)10 = 0,9920
1 1
Disk. faktor 18 mesecev = = 0,9880

“(1+r)"  (1+0,0081)L5

Ocenjevana oprema Bioplinarne KNAUS:

F1 F2 F3 F4 F5 F6 F7 LF
A [09 |x|090 [x|[095 |x|090 |x[098 |[x|095 |x|0,9920| = 0,640
B |090 |x|090 |x|095 |x|090 |x|098 |x|0,95 |x|0,9920| = | 0,640

A — oprema in gradbena dela Bioplinarne
B — oprema transformatorske postaje

zaokrozZeno
LF
A =064 oprema bioplinarne kot celote
B =0,64 oprema transformatorske postaje
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M MTS Slovenia

Daily Fixing snapshots
fEXFETZZEgH1100 (CET)

DATE TYPE BOND CODE DESCRIPTION MATURITY MID PRICE MID YIELD DURATION
11/12/2024 RSL $10002103545 SLOREP 2.125 28/07/25 07/28/2025 99.680 2.57% 0.7
11/12/2024 RSL 510002104246 SLOREP 0 13/02/26 02/13/2026 97.240 227% 1.3
11/12/2024 RSL 510002103164 SLOREP 5.125 30/03/26 03/30/2026 103.750 2.31% 1.3
11/12/2024 RSL 510002103685 SLOREP 1.250 22/03/27 03/22/2027 97.766 2.24% 23
11/12/2024 RSL $10002103776 SLOREP 1.000 06/03/28 03/06/2028 95.840 2.32% 3.2
11/12/2024 RSL 510002103842 SLOREP 1.1875 14/03/29 03/14/2029 95.040 2.41% 42
11/12/2024 RSL 510002103966 SLOREP 0.275 14/01/30 01/14/2030 89.110 2.55% 5.1
11/12/2024 RSL $10002103990 SLOREP 0.875 15/07/30 07/15/2030 91.185 2.57% 3.5
11/12/2024 RSL $10002104105 SLOREP 0 12/02/31 02/12/2031 84.575 2.72% 6.3
11/12/2024 RSL 510002104196 SLOREP 0.125 01/07/31 07/01/2031 84.205 2.75% 6.6
1171272024 RSL 510002103602 SLOREP 2.250 03/03/32 03/03/2032 96.140 2.84% 6.8
11/12/2024 RSL 510002104303 SLOREP 3.625 11/03/33 03/11/2033 105.320 2.90% 7.3
11/12/2024 RSL $10002104576 SLOREP 3.000 10/03/34 03/10/2034 99.650 3.04% 8.3
11/12/2024 RSL $10002103487 SLOREP 1.500 25/03/35 03/25/2035 86.090 3.09% 9.6
11/12/2024 RSL 510002103677 SLOREP 1.750 03/11/40 11/03/2040 81.535 3.25% 14.3

Vir podatkov: https://www.mtsdata.com/content/data/public/rsl/fixing/index.php

9. Cenitveni postopek:

Opis uporabe metodologije v obravnavanem primeru:

Zaradi narave in specialnosti ocenjevane naprave, vgrajene in rabljene, in dejstva, da
enakih ali zelo podobnih naprav na trgu ni zaslediti, sem pri cenitvi kot merodajen za
koncni rezultat uporabil nabavnovrednostni nacin. Izvedena je tudi kontrola vrednosti na
nacin kapitalizacije bodocih donosov, iz naslova trzenja elektricne energije, proizvedene
S pomocjo plina proizvedenega v bioplinarni in sklopa plinskega motorja moci 250 kW in
elektricnega generatorja, v preostali ekonomsko upravicljivi dobi uporabe plinarne. Pri
nabavnovrednostnem nacinu je bilo po mnenju ocenjevalca manj predpostavk, oz. so bile
te bolj zanesljive, kot pri nacinu kapitalizacije bodocCih donosov. Sta pa obe dobljeni
vrednosti precej skupaj, tako, da verjetno nakazujeta dokaj zanesljiv rezultat.

Ekonomskega zastaranja nismo zaznali, saj oprema deluje v branZzi, ki je trenutno dokaj
dobro donosna, vendar zaradi spremenljivih cene elektricne energije tudi nestabilna, oz.
nepredvidljiva.

Dne 27. februarja 2025 je bil opravijen ogled ocenjevane opreme in lokacije Biopliname
KNAUS, na naslovu Salamenci 58, 9201 Puconci.

Zaradi uporabljenega ocenjevalnega nacin »v uporabi« in donosov, smo zdruZili z opremo
tudi s sicer nepremicninskim delom premozenja, ki se nanasSa predvsem na oporne
zidove, zidove zgradbe strojnice, temeljne plosce, platoje, vendar brez zemljis¢, na katerih
je postavijena bioplinarna. Nacina »donosov« brez tega ukrepa ne bi mogli izvesti. Se
pravi, Ce se dobljeni vrednosti na nak nacin doda Se vrednost uporabljenih zemljis¢, se
bo dobila vrednost Bioplinarne KNAUS.
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https://www.mtsdata.com/content/data/public/rsl/fixing/index.php

Ocenjevanje vrednosti je, kot Ze re¢eno, izvedeno na temelju MSOV 2025 ter uveljavijenih
postopkov in tehnik ocenjevanja naprav in opreme. Naloga je funkcijsko in kronolosko
potekala po spodaj prikazanih korakih. Dobljeni rezultati cenitve so na koncu s strani
ocenjevalcev kriticno presojeni tudi glede na pretekle izkuSnje v cenilnih postopkih.

1. korak: opredelitev najvaznejSih podatkov

e identifikacija predmeta ocenjevanja
dolocitev namena ocenjevanja
opredelitev naroCnika ocenjevanja in izvajalcev naloge
podatek o dokumentaciji, ki je osnova za cenitev vrednosti
datum vrednosti, datumi ogledov in izdelave porocila,

2. korak: nacrt
e ugotovitev potrebnih podatkov
e dolocitev nacina (metodologije) ocenjevanja,

3. korak: zbiranje podatkov
e podatki o predmetih ocenjevanja — tehni¢ni podatki, podatki o vzdrzevanju
sredstev...itd
e identifikacija predmeta naloge,

4. korak: izvajanje ocenjevanja
e dolocitev modela ocenjevanja
e zbiranje internih podatkov in podatkov na trgu rabljenih podobnih sredstev, oz.
nadomestitvenih vrednosti,

5. korak: uskladitve in kontrole
e obravnava dejstev, ki temeljijo na nacelih vrednotenja
e jzvajanje primerjav in kontrole vmesnih rezultatov
e presoja rezultatov ocen
e mnenje o vrednosti,

6. korak: pisno porocilo in poroCanje
e jzdelava povzetka o ocenjenih vrednosti
e jzdelava pisnega porocila o ocenjeni vrednosti v tiskani in elektronski obliki.

Ocenjevalec meni, da je pri cenitvi uporabljen nabavnovrednostni nacin v danem slucaju
najbolj ustrezen, saj se pri »po meri« izvedenih enakih napravah in instalacijskih delih v
praksi pogosto uporabi takSen nacin ocenjevanja. Za uporabo nacina primerljivih prodaj,
ni bilo dovolj relevantnih podatkov za cenitev, ne v Sloveniji ne drugod v Evropi.

Nacin kapitalizacije donosa, v danem primeru, ki je bil prikazan in tudi uporabljen ima po

mnenju ocenjevalca preveC predpostavk, da bi bil bolj realen od nabavno vrednostnega
nacina. Za cenitev je bil tako merodajen nabavnovrednostni nacin.
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10. Kratek opis ocenjevanega premozenja in dolocCitev vrednosti:

V 21. stoletju predstavlja enega najvecjih problemov vedno vecja poraba energije in
vedno manjSe zaloge dosilnih goriv. Pomanjkanje fosilnih goriv je privedlo do raziskav o
uporabi obnovijivih virov energije in s tem do razvoja novih tehnoloskih postopkov za
pridobivanje energije. Eden najbolj ucinkovitih energentov je bioplin, katerega
pridobivamo iz zelenih rastlin ali odpadnih organskih snovi. Bioplin ima zelo pozitiven
vpliv na okolje, saj pri izgorevanju bioplina nastaja manj CO2, kot ga porabijo rastline za
fotosintezo, iz katerih smo pridobili bioplin.

Bioplin:

V' procesu fermentacije bakterije pod anaerobnimi pogoji v vecih fazah razgradijo
organski material do kon¢nih produktov, izmed katerih najvecji delez predstavija metan.
Pri procesu fermentacije gre za stiri razlicne procese, ki si sledijo v zaporedju dokler ne
nastane metan.
Procesi potekajo pod vplivom vecih vrst ahaerobnih bakterij, ki so aktivhe za:
e hidrolizo kompleksnih vezi v organskih molekulah (ogljikovi hidrati, ma$cobe,
beljakovine, sladkor, aminokisline),
e fermentacijo (enostavne organske kisline, alkoholi),
e transformacijo v razvejane molekule s Stevilnimi metilnimi skupinami (ocetna
kislina, vodik, mraviljicna kislina, bikarbonat) in sintezo bioplina.

Substrat, ki nastane po koncani fermentaciji vsebuje mikrobioloSko neprebavijive snovi,
ki vsebujejo minerale in mikrobioloSko biomaso ter hranila. Energija, ki se sprosti pri
seZigu ogljikovih hidratov je teoreticno enaka tisti, ki nastane ob sezigu bioplina.
Dobljena energije je enaka tisti, ki se porabi pri fotosintezi. Prednost bioplina je predvsem
v tem, da ga lahko s kogeneracijskim sistemom spremenimo v elektricno energijo. Bioplin
zgori v plinskem motorju, kateri Zene elektricni generator. Poleg tega se pri izgorevanju
spro$ca toplota, ki jo lahko porabimo za ogrevanje industrijskih procesov ali za daljinsko
ogrevanje stanovanjskih zgradb. (Vir: splet, slika je shematska):

1 1 ELEKTRIKA
. B 37%

NADZORNA
PLOSCA
SPTE - AGREGAT

VLOZENA
ENERGIJA —

100%

HLADNA VODA

TOPLOTA
53%

VROCA VODA

GENERATOR
GORIVO

TOPLOTNI IZMENJEVALNIK

HLADILNIK IZPUSNIH PLINOV

ZVOCNI DUSILEC OHLAJENI
IZPUSNI
PLINI
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Bioplinarna KNAUS:

V kraju Salamenci, je na oznadenih parceli $tev. 182/2, k.o. Salamenci, zgrajeno
bioplinsko postrojenje za proizvodnjo elektricne in toplotne energije. Upravijavec in
investitor je bilo podjetie BIOPLIN KNAUS Dejan Knaus s.p..

Bioplin nastaja pri razgradnji organskih snovi, kot so npr. gnojnica, gnoj, rastline, itd, v
fermenterjih ali gnilnikih s pomocjo anaerobne razgradnje, kar pomeni razgradnja brez
prisotnosti kisika. Kalori¢na vrednost na m?3 bioplina je odvisna glede na vsebnost metana
in znasa okrog 5,2 kWh/m? bioplina. Iz tega lahko s pomodjo kogeneracije proizvedemo
do 2,0 kWh elektricne energije in do 2,2 kWh toplotne energije (odvisno od tega kako
dober izkoristek ima kogeneracija).

Za pridobivanje bioplina lahko uporabliamo vsako organsko snov (biomaso). Zaradi
ekstremnih raznolikosti reakcij in bakterij je tudi spekter substratov skoraj neomejen.
Nekatere snovi se zaradi svoje posebne kemicne strukture pocasneje razgrajajo. K tem
snovem spada npr. lignin - osnovna sestavina lesa. Lahko se uporabljajo tudi surovine iz
kmetijstva in ostanki oz. proizvodi iz drugih obratov. H kmetijskim surovinam spadajo
gnojnica, gnoj, koruzna silaza, travna silaZza, druge (energetske) rastline (npr. soncnice,
krmni sirek, lucerna, itd.). K surovinam iz drugih obratov spadajo bioloSki odpadki,
odpadno sadje in zelenjava, kompost, industrijske odplake, bogate s proteini in ogljikovimi
hidrati.

Na tem bioplinskem postrojenju je bil substrat svinjska gnojnica iz lastne farme, dodatno
pa se je dodajala koruzna silaZa, silaZa sirka in trav. Surovine za siliranje se bodo v ¢asu
primernem za siliranje, silirala in skladisCila v silosu. Gnojnica in koruzna silaZa se bosta
meSali v mesalni jami in od tam se bo substrat preCrpaval v fermenter. Po fermentaciji se
prevreti substrat preko preliva pretoCil v fermenter 2, kjer se zacasno skladisci. V ¢asu
izvoza se ga je lahko uporabljalo kot gnojilo na poljih.

Pridobljen bioplin se je zacasno skladiscil v za to predvidenem vmesnem prostoru
(plinskem zbiralniku — plinohramu), v naslednjem koraku pa se je bil s pomocjo
kogeneracije pretvorjen v elektri¢no in toplotno energijo. Z pridobljeno elektricno energijo
se je napajalo javno omreZje (upravijavec je podjetie Elektro, ki je oddano elektricno
energijo tudi odkupilo), del toplotne energije se je uporabil za vzdrZzevanje potrebne
temperature procesa na bioplinskem postrojenju.

9.1. Opis dejavnosti ali tehnoloskih procesov, ki ob delovanju se izvajali v objektih:

Bioplinarna je namenjena proizvajanju elektricne in toplotne energije iz bioplina, ki nastaja
kot produkt razpadanja organskih snovi.

Bioplinarno KNAUS sestavljajo naslednji sestavni deli:

17 VISINA SIRINA DOLZINA | VOLUMEN
OBJEKT/NAPRAVA

m m m m m3
Fermenter 1 12 10 - - 1.130
Fermenter 2 (plinohram 800 m3) 16 8 - - 1.410
MeSalna jama 5 3 117
Silos za silazo - 4 20 45 3.600
Prostor/ za lfrmlljenje, strojnica ) 3,26 2,92 458 )
in komandni prostor
Kogeneracija - 3 2,92 11,92 -
Transformator - 2,79 4,72 4.14 -
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9.2. Opis delov postrojenja:

Fermenter 1:

Fermenter 1 ima 1130 m?3 celotne prostornine in je narejen iz armiranega vodo
nepropustnega betona (kvalitet betona: oznaka C25/30/B6-C3A -ON B 4710 del 1) in z
plosco iz enakega materiala. Fermenter je iz notranje strani zaSc¢iten z vodo in plino tesno
dvoslojno poliestrsko zascito, stene in zgornja plos¢a so v celoti zaS¢itene. Iz zunanje
strani bo pri¢vr§cena izolacija debeline 4 cm, ki je zaSCitena z trapezno plocevino (zascita
pred vremenskimi vplivi). Za homogenizacijo substrata v fermenterju 1 se bo uporabljalo
eno centralno me$alo (pocasi se vrte¢e).To meSalo bo fiksno montirano na pokrovu
fermenterja, in se ga bo dalo izvzeti tudi ko je fermenter poln, z pomocjo veznega drsnega
leZaja (jeklo/POM) vodi meSalna os (za$Citena z mazalnim utorom in puSami) do
elektromotorja z gonilom.

V zgornjem delu fermenterja je instalirana odvodna cev za plin (cev je iz legiranega jekla
DN 200, material 1.4571). Za regulacijo tlaka v fermenterju je vgrajen regulator pod in
nad tlaka.

Vnos substratov poteka z pomocjo Crpalke preko podzemne napeljave (PE 100). Za
avtomatsko pretakanje prevretega substrata iz fermenterja 1 v fermenter 2 je inStaliran
preliv.

Da se doseZe temperatura fermentacije od 35°C do 50 °C v fermenterju, so na stranski
steni v cevni kac¢i montirane ogrevalne cevi iz legiranega jekla DN 100. Ogrevalne cevi iz
jekla v notranjosti fermenterja potekajo skozi steno fermenterja. Od tam naprej pa so
povezane z razdelilcem toplote z pred izoliranimi cevmi za toplovod. Kot vir energije se
bo izkoris€ala odpadna toplota od bioplinskega agregata.

Vse merilne naprave so montirane na merilne ploS¢e, ki so montirane na bok
fermenterjev. Merilec temperature je montiran na eno od teh ploS¢ od zunaj skozi steno
rezervoarja v sam fermenter. Merjenje nivoja substrata se izvaja z pomocéjo merjenja
tlaka. Pri tem S$trli senzor skozi prirobnico (nameséeno na merilni plo$¢i) navznoter.

Da se izognemo prenapolnitvi fermenterja, bo na najvi§ji tocki montirana palicasta sonda.
Ko se bo nivo substrata dvignil do te toCke takrat se bo izklopilo dovajanje substrata v ta
fermenter.

Vnos substratov (substrat = meS$anica silaz) bo potekal od glavne C&rpalke preko
podzemne napeljave.

V delu kjer se nahaja bioplin so se vse stene za$citile pred pronicanjem plina in tekocin z
poliestrsko zaScito.

Fermenter 2

Fermenter ima 1410 m3 celotne prostornine in je narejen iz armiranega vodo
nepropustnega betona (kvalitet betona: oznaka C25/30/B6-C3A -ON B 4710 del 1) z
vgrajenim plinohramom z volumnom 800 m3. Fermenter je iz notranje strani zasciten z
vodo in plino tesno dvoslojno poliestrsko za$cito, stene so v celoti zaSCitene. Ima 4 cm
zunanje izolacije, ki je za$cCitena z trapezno plocevino (za$Cita pred vremenskimi vplivi).
Za homogenizacijo substrata se bodo uporabljali dve mesali. Eno meSalo ki je potopljeno
v substrat (pocasi se vrteci) — to meSalo je fiksno montirani na dno fermenterja in ga je
mogoce izvzeti tudi takrat ko je fermenter poln. Z pomocjo veznega drsnega leZaja
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(jeklo/POM) vodi meSalna os (zaS¢itena z mazalnim utorom in pusami) do elektromotorja
z gonilom. To meSalo bo krmiljeno z frekvenénim pretvornikom in bo v 24 ur obratovanju.
Drugo mesalo bo prav tako potopljeno v fermenterju. Je hitro vrte¢e se mesalo, ki je
skupaj z motorjem potopljeno v substrat. To meSalo je nastavijivo po visini in se mu lahko
spreminja kot oz. smer meSanja. Za dodatno kontrolo tesnosti mesala je vgrajen detektor,
ki zaznava ali je prisotna tekocCina ali ne.

V zgornjem delu fermenterja je instalirana povezovalna in odvodna cev za plin (cev je iz
legiranega jekla DN 150, material 1.4571), na to cev je priklju¢en regulator za pod in nad
tlak. Na tem odseku cevi nebo vgrajen noben zaporni organ, ki bi preprecil povezavo z
regulatorjem nad in pod tlaka.

Vnos substratov (substrat = meSanica silaz) bo potekal od glavne Crpalke preko
podzemne napeljave (PE 100).

Za avtomatsko pretakanje prevretega substrata iz fermenterja 1 v fermenter 2 je
inStaliran preliv.

Da se bo dosegla temperatura fermentacije od 35°C do 55°C v fermenterju, bodo na
stranski steni v cevni kaci montirane ogrevalne cevi iz legiranega jekla DN 100. Ogrevalne
cevi iz jekla v notranjosti fermenterja potekajo skozi steno fermenterja. Od tam naprej pa
bodo povezane z razdelilcem toplote z pred izoliranimi cevmi za toplovod. Kot vir energije
se bo izkoris¢ala odpadna toplota od bioplinskega agregata.

Vse merilne naprave bodo montirane na merilne plo$ce. Ki bodo montirane na bok
fermenterjev.

Merilec temperature je montiran na eno od teh plos¢ od zunaj skozi steno rezervoarja v
sam fermenter. Merjenje nivoja substrata se zvaja z pomocjo merjenja tlaka. Pri tem Strli
senzor skozi prirobnico (name&c¢eno na merilni plo$¢i) navznoter.

Mesalna jama

MeSalna jama ima 117 m?3 celotne prostornine in je narejena iz armiranega vodo
neprepustnega betona in s pokrovom iz istega materiala. Z notranje strani so vse stene
za$cCitene z vodo in plino nepropustno zascito iz poliestra. Za homogenizacijo substrata
se uporablja potopno meSalo. Potopno mesSalo je hitro vrteCe se meSalo, ki je skupaj z
motorjem potopljeno v substrat. To meSalo je nastavijivo po visini in lahko mu
spreminjamo kot oz. smer me$anja. Za dodatno kontrolo tesnosti meSala je vgrajen
detektor, ki zaznava ali je prisotna tekocina ali ne.

Za odvod plinov ki nastanejo, je inStaliran zracnik, po katerem se ti plini izpuscajo v zrak.
SilaZa je dovedena skozi odprtino na pokrovu. Koli¢ine, ki se dodajajo v me$alno jamo
se reqguliralo, glede na vsebnost suhe snovi in razmerja, ki ga bo doloCil upravijalec.
Doziranje bo potekalo po to¢no dolo¢enem zaporedju in v to¢no dolo¢enih koli¢inah.

Silos za silazo

Silos je v celoti narejen iz armiranega betona. Njegova skupna povrsina znasa 900 m?.
Silos je zaprt iz vseh strani, razen na strani transporta. Stene so visoke 4 m in so iz
armiranega betona. En del stranske stene silosa ni zaprt, saj se skozi to odprtino silos
polnil in praznil. Nagib tal silosa je narejen pod nagibom 1%, v sam silos. Z tem
preprecimo iztekanje tekocCin in vode iz silosa. Ta silos je namenjen skladisCenju silaze.
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Prostor za krmiljenje in strojnica

Prostor za krmiljenje je zgradba, ki je montazna in narejena iz kovinske konstrukcije, ki je
oplas¢ena z trapeznimi paneli, ki so iz obeh strani zasciteni z ploCevino. Plos¢a je iz
armiranega betona.

Strojnica bo zgradba, ki je v celoti zidana iz opeke. Zidana stena je potrebna zaradi zahtev
poZarnega elaborata pri majhnih odmikih od obstojeCega hleva. Strojnica je oplas¢ena s
trapeznimi paneli, ki so iz obeh strani zasciteni z plo¢evino. PloSCa je iz armiranega
betona. Strojnica bo naravno prezracevana preko dveh odprtin (dovodne pri tleh in
odvodne pod stropom).V strojnici je instalirana vsa potrebna tehnika, za nemoteno
obratovaje bioplinarne (Crpalke, ventili, kompresor, analiza plina, razzvepljevanje,...).

V krmilnem prostoru so instalirane elektro omare in vsa potrebna oprema za avtomatsko
obvladovanje procesa.

Crpalke
Na celem postrojenju so instalirane tri Crpalke in ena precrpalna naprava.

Prva je batna Crpalka, ki bo instalirana strojnici. Glavna funkcija te Crpalke je
transportiranje substrata iz fermenterja 2 v cisterne za odvoz. To je batna Crpalka. Vse
koli¢ine substrata, ki se preCrpavajo so izmerjene z merilcem pretoka. S to Crpalko je
prav tako mogoce izprazniti fermenter 1, v primeru, da ga je potrebno izprazniti.

Ostali dve Cérpalki sta potopni dolgogredni centrifugalni Crpalki. Ena je instalirana v
mesalni jami, druga v obstojeCi jami za zbiranje gnojevke iz hleva. Jama za zbiranje
gnojevke iz hleva ni predmet tega projekta in cenitve. Glavna funkcija Crpalke v jami za
gnojevko je transportiranje gnojevke v meSalno jamo. Glavna funkcija ¢rpalke v meSalni
Jjami pa transportiranje pripravljenega substrata v fermenter 1. Vse te koli¢ine substrata
se merijo z merilcem pretoka.

Crpalka za vnos substrata

Substrat iz meSalne jame se s pomocjo Crpalke precrpal v fermenter 1. Da bi se ta proces
lahko odvijal, je bila potrebna vgrajena naslednja strojno tehnoloska oprema:

e dolgogredna centrifugalna C¢rpalka, cevovod iz nerjaveCega jekla, cevovod iz

polietilenskih cevi ter pnevmatski in ro¢ni zasuni.

Substrat iz fermenterja 1, se sam preko preliva pretocil v fermenter 2. Od tam pa se ga s
pomocjo batne Crpalke v strojnici precCrpa v cisterne. Da bi se ta proces lahko odvijal, je
potrebna sledeCa strojno tehnolo$ka oprema: batna Crpalka, cevovod iz nerjavedega
Jekla,cevovod iz polietilenskih cevi ter pnevmatski in rocni zasuni.

PLINSKA TEHNIKA:

Plinohram:

Proizvodnja in uporaba plina vedno ne potekata vzporedno. Zaradi tega se bioplin, ki bo
nastajal v fermenterjih (pri fermentaciji) skladis¢il v plinohramu, ki bo montiran nad
fermenterjem 2. Zbiralnik plina je neprepusten za plin, odporen na tlak, temperature in
proti staranju ter odporen na delovanje plinov.

Plinska membrana v plinohramu je dimenzionirana na proizvodnjo plina do 150 m3/h.
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Lastnosti zbiralnika in materialov so opisane v naslednji tabeli:

PARAMETER OZNAKA ENOTA VREDNOST

_ o ] VzBIRALNIK
Prostornina zbiralnika plina m?3 800
A

Plinska napeljava in njeni osnovni deli:

Plinska napeljava poteka od fermenterja 1 preko cevne napeljave z minimalnim
naklonom 2% v fermenter 2, naklon je potreben ker plin kondenzira, ko se hladi. Iz
fermenterja 2 poteka plinska napeljava po steni zbiralnika navzdol in v zemlji je prehod
materiala iz legiranega jekla na polietilen. V zemlji je vsa plinska napeljava iz polietilena.
Podzemna plinska napeljava mora prav tako biti poloZzena z najmanj 2% naklonom proti
Jjasku za izloCanje kondenzata. Plinske napeljave so oznacene z rumenimi puscicami in
napisom »Bioplin«.

Za izlo¢anje nastalega kondenzata v ceveh je urejen zaprt jaSek za kondenziranje, ki se
nahaja med fermenterjema. JaSek je globok 3 m in ima premer 1,5 m. Narejen je iz
armiranega vodo nepropustnega betona. Sluzi odvodnjavanju plinske napeljave. V jasku
Je instaliran rezervoar iz legiranega jekla v katerega se bo iztekal kondenzat. Ta
rezervoar je spojen s plinsko napeljavo, po tej povezavi se izteka kondenzat.

Nastali kondenzat odteka v rezervoar, v katerem je potopna Crpalka, ki je neprestano pod
vodo. Ta Crpalka se aktivira, ¢e pride do prednastavijenega zgornjega nivoja, pti
prednastavljenem spodnjem nivoju pa se deaktivira. Na ta nacin je zagotovijeno, da
potopna Crpalka nikoli ni v eksplozijskem obmodju.

Plinska napeljava vodi do prostora kjer se nahaja plinski motor, pod zemljo v PE. Ko pride
iz zemlje je prehod materiala na legirano jeklo, od tam naprej pa najprej skozi rocni in
kasneje Se kozi magnetni plinski ventil. Ce pride do motenj, se lahko dovod plina
avtomatsko zapre od zunaj.

Deli bioplinske naprave po katerih se pretaka bioplin so odporni proti koroziji, prav tako
pa so zaSciteni pred mehanskimi poskodbam.

Za glavno zaporno loputo je namescen plinski ventilator, ki zgoscuje bioplin. Po tem
poteka odcep za plamenico, ki se nahaja na/ob kontejnerju z plinskim agregatom in sluzi
kot varovalo pri izpadu elektroagregata, da visek bioplina zgori in ne uhaja prosto (s tem
se izognemo smradu).

Kompresor:

Zvida tlak bioplina na 80 do 100 mbar, da s tem zagotovi nheoporecno zgorevanje v
motorju. Motor ventilatorja je krmiljen frekvencno, da lahko uravnava koli¢ino oz. tlak
plina. Kompresor je namesScen pred vstopom plinovoda v prostor za agregate.

Plinski Stevec:

Plinski Stevec meri porabo plina v elektroagregatu, lahko pa ga uporabimo tudi takrat,
kadar Zelimo predvideti izkoristek.

Vse napeljave v zabojniku z elektroagregatom so narejene iz legiranega jekla (material
1.4571). Vidne plinske napeljave so pobarvane rumeno in opremljene s smernimi
puscicami »Bioplin« 2.
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Regulator za pod in nad tlak:

Fermenterja 1 in 2 sta opremljena z loCenimi regulatorji za pod- in nad tlak. Fermenter 1
je varovan z regulatorjem nad tlaka, fermenter 2 pa z requlatorjem nad in pod tlaka. Na
en dovod plina iz enega od obeh zbiralnikov sta prikljucena 2 lo¢ena zbiralnika iz
legiranega jekla. Eden je namenjen kot zaSCita za podtlak, drugi pa kot zaSCita za nadtlak.
Pritem je ena napeljava vedno potopljena v antifriz, da se izognejo uhajanju plina oziroma
vdiranju zraka. Glede na dejstvo, da stojijo zbiralniki zunaj, morajo uporabljati sredstva
proti zmrzali. Z zbiralniki zagotovijo, da maksimalen obratovalni tlak naprave znaSa
maksimalno 8 mbar. Oddusna napeljava iz legiranega jekla ima premer 150 mm in ob
strani poteka vzdolZ zbiralnika v visino in se izteka s 180° lokom ca. 3 m nad gornjim
robom fermenterjev.

Regulator nadtlaka za fermenter 1 ima Se dodatno varovanje izvedeno preko gravitacijsko
zaprte lopute dimenzije 40x40cm. Na vzvodu je nameSCena utez, ki se lahko regulira.
Nastavitev je na tlak odpiranja 10 mbar. Regulator za nad in pod tlak fermenterja 2 se
nahaja na strehi fermenterja 1.

Vse odprtine pri regulatorjih nad in pod tlaka so potencialne EX cone, saj lahko pride ob
prekoracitvi tlaka v fermenterju ali konénem zalogovniku do izpusta plina. Ko tlak bioplina
v fermenterju ali konénem zalogovniku pade pod 10 mbar se regulatorji nad tlaka zaprejo.

Bakla:

V primeru, da pride do izpada motorja ali da imamo preveliko proizvodnjo plina je
instalirana bakla za kurjenje plina, z katero prepre¢imo, da bi nezgorel bioplin uhajal v
atmosfero. Baklo se lahko vklopi ali izklopiti z zunanjim ukazom oz. jo je mogoce zagnati
avtomatsko (npr. izpad elektroagregata, porast tlaka plina preko 10 mbar). Pri
prekoracenju 98% nivoja plina v plinohramu se opozorilna plamenica avtomatsko vklopi,
ko pa dosezZe nivo 95%, se ponovno izklopi.

Bakla je namenjena samo za uporabo v sili in bi naj bila v uporabi manj kot 50 obratovalnih
ur na leto. Z njo lahko upraviljamo roc¢no ali se prizge avtomatsko pri prekoracenju
maksimalnega nivoja v plinohramu.

Standardna dodatna oprema:

Gretje:

Ker je to proizvodnja elektricne energije z motorjem na notranje izgorevanje imamo na
eni strani proizvodnjo elektricne energije in na drugi strani kot stranski produkt toplotno
energijo.

Ker za sam proces fermentacije potrebujemo toplotno energijo, ki jo koristimo od hlajenja
motorja, je potreben Se dodaten prostor, ki sluzil kot kotlovnica. Tukaj bo instaliran
razdelilec z vsemi potrebnimi napeljavami. Toplotni razdelilec bo imel 6 izhodov za oskrbo
z toplotno energijo mesalne jame, fermenterjev in en prikljucek kot rezerva.

Elektroagregat MWM, Tip TCG 2016 V8, bioplin, 400 kW elektricne zmogljivosti ter ca.
400 kW termi¢ne zmogljivosti, izkoristek = ca 85 %.

Motor elektroagregata se sam oskrbuje s svezim oljem, kar podaljSuje interval menjave
olja. V razdelilni postaji bosta dve posodi, ena za sveZe in ena za staro olje. Skupen
volumen obeh rezervoarjev za olje je 800 litrov.
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Naprav je redno vzdrZzevana, zaradi izrednega investicijskega vzdrZzevanja, ko so se
zamenjale glave gorilca, se je efektivna strast naprave kot celote zmanjSala za dve leti.
Naprava ima naslednje tehni¢ne karakteristike in deklarirane specifikacije:




KOMENTAR:

Bioplinarna/elektrarna je v nedelujoCen stanju Ze skoraj dve leti. Vec vitalnih delov je v
okvari, razlog za to ako stanje je verjetno iskati v neustreznem vzdrZzevanju, pa tudi
dejstvo, da je tehnoloSka oprema izpostavijena zelo velikim obremenitvam, tako
mehanskih kot tudi kemi¢nim, saj je delovala v agresivni atmosferi. V taksnih primerih je
potrebno posebej intenzivno vzdrzevanje, kar pa se ocCitno zaradi financnih tezav lastnika
ni moglo izvajati.

Za vnovi¢no aktiviranje plinarne (elektrarne), bi bila potrebna vecja vlaganja, ocenjeno ja
da bi to lahko znasalo vsaj 200.000 EUR, saj bi bilo poleg mehanskih pomanjkljivosti, bilo
potrebno obnoviti tudi vse okoljevarstvene cetrtifikate in izpolniti zahteve, znova opraviti
vse potrebne meritve, kar je zelo drago, saj je zakonodaja s tega podrocja precej stroga.
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9.3. Prikaz razporeditve objektov in opreme bioplinarne KNAUS:
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Prikaz: shema transporta substratov (zgoraj) in shema transporta plina (spodaj):
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1) Cenitev Bioplinarne KNAUS:
A) Nabavnovrednostni nacin:

Dolocitev nadomestitvene vrednosti ocenjevane opreme NV:

Normalna ekonomsko pricakovana Zivijenjska doba rabe sklopa bioplinarne kot celote,
brez transformatorske postaje, ki ima daljo dobo pri¢akovane uporabe (ob predpostavki
zglednega vzdrZzevanja) zna$a dvajset let. Ker je stanje tehnoloSkega dela precej slabo,
plinarna v ¢asu cenitve ne delujoca Ze cc skoraj dve leti, to dobo korigiramo za tri leta in
tako dobimo efektivo9 dobu uporabe. Pri kronolo$ki dobi rabe 13 let, tako znaSa 13+3
=16 let.

Kot Ze reCeno se je ocenjevala cel sklop objektov, naprav ion stropjev kot celota. Pritem
So sklopi zdruZeni v Stiri skupine sredstev in sicer: zgradbe s temelji (povrsina A = 341,4
m2 + 900 m2 silosa za substrate), Fermentacija 1 in 2 s plinohramom 800 m?, strojna in
elektro oprema kogeneracije, strojnica, cevovodi, plinski motor, generator ter v zadnjem
Sklopu Se projekti, nadzor, vodenje projekta. Transformatorska postaja je ocenjevana
lo¢eno in je samostojna enota.

OBRAZLOZITEV: bioplinarne lahko, (ée so tako zasnovane in v zaledju lastne
proizvodnje obrate, ki jih napajajo), delujejo tudi otocno, namenjene proizvodnji elektricne
in toplotne energije brez povezave na javno elektro omreZje.

Glede na stanje opreme v bioplinarni, je prisotno dejstvo, da je strojna in elektro oprema
precej dotrajana, ne vzdrzevana (verjetno zaradi dolo¢enih ekonomskih teZav lastnikov).
Poleg tega je v obeh fermenterjih strjenega precej substrata, kar bi zahtevalo, pred
vnovi¢nim zagonom obrata plinarne doloCene, tudi precej velike stroSke. Ozdravitveni
stro$ki so ocenjeni na OZ = 200.000 EUR, v prvi fazi pa zajemo vse meritve in ponovna
dovoljenja za obratovanje, ki so pri plinarnah, zelo strogi in rigorozni.

Osnovni podatki o bioplinarni:

Naziv objekta: BIOPLINARNA KNAUS
Leto aktiviranja/adaptacije: 2011

Vrsta elektrarne: bioplinarna

Obseg cenitve: bioplinarna, moci 250 kVA

transf. postaja TP 0,4/20 kV, 400+100 kVA
Salamenci bioelektrana T-822, letnik 2011
komandni prostor, kogeneracija, 250 kVA
fermenter 1, 1.100 m3, fermenter 2, 1.410 m3,
meSalna jama 117 m3, strojnica 16,6 m?
silos za silazo 900 m?, cevovodi, ¢rpalke,
zgradbe skupaj 35,8+16,6 +176+113 =

341,4 m?, brez transformatorske postaje

Podatki za dolocitev vrednosti:

Korigirana nadomestitvena vrednost NV1 (EUR): 1.497.000,00
Korekcija efektivne Zivijenjske dobe (let): 3,00
Likvidacijski faktor LF (%): 36,0
Ozdravitveno zastaranje OZ: 200.000,0
Funkcionalno tehnolo$ko zastaranje fFZ (%): 21,6
Gospodarsko zastaranje GZ (%): 0,0
Normalna (nadomestna) Zivljenjska doba ND1 (let): 20,0
Efektivna Zivljenjska doba EF2 (let): 16,0
Preostala Zivljenjska doba PR (let): 4,0
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delez v INV. ND
NV (EUR) (let)

ST

NVxND (let) NVxST

Zgradbe s temelji (povrSina A = 341,4 m2) 512.000 20

10.240.000 13,0 6.656.000

Fermentacija 1 in 2 s plinohramom 800 m3 230.000 20

4.600.000 13,0 2.990.000

Oprema kogeneracija, strojnica, cevovodi 720.000 20 14.400.000 13,0 9.360.000
Projekti, nadzor, vodenje projekta 35.000 20 700.000 13,0 455.000
SKUPAJ: 1.497.000 29.940.000 19.461.000
delez v INV. TZ
NV (EUR) (%) NV xTZ
Zgradbe s temelji (povrSina A = 341,4 m2) 512.000 5 2.560.000
Fermentacija 1 in 2 s plinohramom 800 m3 230.000 20 4.600.000
Oprema kogeneracija, strojnica, cevovodi 720.000 35 25.200.000
Projekti, nadzor, vodenje projekta 35.000 0 0
SKUPAJ: 1.497.000 32.360.000

Nadomestna Zivljenjska doba ND1:

ND x NV 29.940.000
ND1 = = = 20,0 let
NV 1.497.000

Nadomestna efektivha doba EF1:

NV x EUR 19.461.000
EF1 = = = 13,0 let
NV 1.497.000

Nadomestno funkcionalno zastaranje TZ(%):

ND x TZ 32.360.000
ND1 = = = 21,6 %
NV 1.497.000

Fizicna amortizacija FA (EUR):

EF2
[ Y[V G —— = 1.197.600,00 EUR
EF2 + PR

Prva indikacija trzne vrednosti TV1 (EUR):
TV1 = NV-0OZ-FA = 99.400,00 EUR

Funkcionalno zastaranje FZ (EUR):
FZ =TV1 x TZ = 21.500,00 EUR
Gospodarsko zastaranje GZ (EUR):

GZ =(TV1-FZ)x fGZ = 0,00 EUR
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B)

Trzna vrednost TVepL (EUR):

TVepL =TV1-GZ = 77.900,00 EUR

Likvidacijska vrednost - instalirano mirujoce LIKV (EUR):

LIKV =TV - (TV*L{/100) = 49.860,00 EUR

Na donosu zasnovani nac¢in — VREDNOST PRI UPORABI:

Vrednost premoZenja, ki je sposobno ustvarjati stalne prihodke (in dobi¢ek), se lahko
doloci tudi na donosu zasnovanem nacinu, imenovan tudi »dohodkovni nacin«. Pogoj pa
Je, da premoZenje predstavilja samostojno denar ustvarjajo¢o enoto (DUE).

Na donosu zasnovan nacin je metoda, ki je uporabna le v primerih, ko je mozZno
ocenjevanemu sredstvu to¢no dolociti oz. pripisati prihodke in dolocCiti stroske pri izdelavi
izdelka na tej opremi in napovedati prihodnje dohodke, ki bi jih ocenjevano sredstvo
ustvarilo. Ob upoS$tevanju navedenih predpostavk, bi bila ocenjena vrednost opreme
rezultat donosnosti izdelave izdelka na tej opremi. Pri ocenjevanju z na donosu
zasnovanem nacinu, je torej vrednost sredstva odvisna od gospodarske koristi, ki jih to
sredstvo prina$a.

Na donosu zasnovani nacin:

30.01 Na donosu zasnovani nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih de- narnih
tokov v eno samo trenutno vrednost. Na podlagi na donosu zasno- vanega nacina
se vrednost sredstva doloci s sklicevanjem na vrednost do- hodka, denarnega toka
ali prihrankov pri stro$kih, ki jih ustvari to sredstvo.

30.02 Na donosu zasnovani nacin naj bi se uporabljal in imel bistveno tezo v naslednjih
okolis¢inah:

(a) zmozZnost sredstva, da ustvarja dohodek, je odlocilna sestavina, ki vpli va na
vrednost s staliS¢a trznega udelezenca; in/ali

(b) utemeljene napovedi zneska in Casa prihodnjih dohodkov so za ocenje- vano
sredstvo na voljo, vendar ni ustreznih in zanesljivih trznih primerljivk (MSOV 103,
odstavek 30).

Metode na donosu zasnovanega nacina temeljijo na diskontiranju prihodnjih zneskov
denarnega toka na sedanjo vrednost. Po metodi diskontiranega denarnega toka (DCF),
se napovedani denarni tok diskontira nazaj na datum ocenjevanja vrednosti, rezultat pa
Je sedanja vrednost sredstva.

Mera, po kateri se diskontira denarni tok napovedi, naj ne bi bila samo odraz ¢asovne
vrednosti denarja, pac pa tudi tveganj, povezanih s to vrsto denarnega toka in prihodnjim
delovanjem sredstva.

Ta nacin upoSteva donos (upostevamo prihodke in odhodke), ki bi ga sredstvo ustvarilo
v okviru svoje dobe koristnosti in oceni vrednost s postopkom kapitalizacije. Kapitalizacija
pomeni pretvorbo donosa v sedanjo vrednost z uporabo ustrezne diskontne mere, Ki jo
ocenjevalec pripravi in doloCi na podlagi ve¢ metod, z upoStevanjem posamezne vrste
Sredstva, ki se ocenjuje, namena ocenjevanja in razpolozljivosti podatkov.
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Metodo na donosu zasnovan nacin je mozno uporabiti in daje uporabljive rezultate, le v
primerih, kjer — denar ustvarjajo¢o enoto DUE predstavija ena tehnoloSka linija ali stroj,
ki ima taksno naravo delovanja, da se izdelku, ki ga ta izdela lahko enoumno pripise
prihodke in celotne strosSke (vrednost materiala ali surovine, delo, energija, amortizacija,

ind......).

V praksi je smiselno ta pristop uporabiti le za celotno proizvodno linijo, ki predstavija
denar ustvarjajoc¢o enoto DUE.

PRIMER: linija izdelave toaletnega papirja, linija izdelave tekstila, preje, obrat betonarne,
sonc¢na elektrarna,...itd). Zato se ta metoda uporablja predvsem pri ocenjevanju
avtomatskih naprav ter strojev, ki sestavljajo zaklju¢eno tehnolo$ko linijo oz. proces.

Uvod v »na donosu zasnovani nacin«:

Pri metodi neposredne kapitalizacije ali metodi uglavni¢enja gre za postopek, ko stalni
0z. ponavljajo¢i se donos, ki ga pricakujemo od premoZenja, ki ga ocenjujemo (tudi
najemnine in drugi donosi), s pomoc¢jo posebnega delitelja, ki ga imenujemo mera ali
stopnja kapitalizacije, pretvorimo v sedanjo vrednost oz. vrednost premoZenja.

Klju¢na predpostavka ocenjevanja po tej metodi je predpostavka trajnega in
stabiliziranega donosa, ki mu pravimo tudi stanovitni dobi¢ek. S tem se uporabnost
metode neposredne kapitalizacije omeji na primere, ko verjamemo, da bo
premoZzZenje, katere vrednost ocenjujemo, ustvarjalo donose tako dolgo, da bo sedanja
vrednost donosov vsakega nadaljnjega leta zanemarljiva. Z drugimi besedami to pomeni,
da ta metoda temelji na normaliziranem letnem donosu, ki bo narasS¢al ali padal po neki
povprecni stopnji v teoreticno neskoncnost.

Poleg omenjene predpostavke verjamemo v realne stanovitnosti donosov oz. najemnin,
torej tudi predpostavljamo, da bodo najemnine sledile inflaciji. Ce pri tem priakujemo
dolgoroc¢no rast prihodkov (ali najemnin), ki bo presegla stopnjo inflacije, potem moramo
upostevati t.i. Gordonov model rasti.

Po definiciji predstavilja donos prosti denarni tok, ki je na voljo lastnikom po izlocitvi
tistega dela denarnega toka, ki ga je potrebno reinvestirati v premoZenje za zagotovitev
vzdrZzevanja in nemotenega obratovanja.

Z metodo kapitalizacije izraCunamo vrednost premoZenja tako, da donos oz. stanovitni
dobicek delimo z mero kapitalizacije. Mera kapitalizacije, ki mora izrazati ¢asovno
vrednost denarja in mero tveganja, donose kapitalizira na sedanjo vrednost. Pri tem je
sedanja vrednost bodocih donosov je izraCunana na podlagi sledece formule:

NDT,
V=
r
Kjer je:
PV = sedanja vrednost ocenjevanega premoZzenja
NDTp = normaliziran denarni tok (stanovitni dobi¢ek)
r = mera kapitalizacije

Za potrebe ocenjevanja vrednosti nepremicnin in njim »podobnim« premicninam se
normaliziran prosti denarni tok oz. stanovitni dobicek, oceni kot sledi:
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Ocenjeni potencialni letni prihodek iz proizvodnje ali najemnin
+

Drugi povprecni letni prihodki

Odbitek za nezasedenost kapacitet ali neizterljivost

Stalni stro$ki (zavarovanje, tekoCe vzdrzevanje, vamostni pregledi, obnova certifikatov)

Nadomestitvena rezerva (rezervacije za vecja popravila in obnovo)
STANOVITNI DOBICEK

Podlage za oceno vrednosti posameznih elementov, ki doloCajo stanovitni dobicek v
primeru ocenjevane premicnine, so prikazane in utemeljene v nadaljevanju.

Dolocitev ustrezne mere kapitalizacije:

e mera Kkapitalizacije ali stopnja kapitalizacije je definirana kot mera donosa, s katero
spremenimo prihodnje donose v sedanjo vrednost. Teoreticno gledano je mera
kapitalizacije oportunitetni stroSek, ki je enak pricakovanemu donosu iz alternativhe
naloZzbe v nepremicnino s priblizno enako stopnjo tveganja kot obravnavano
premoZenje. Tveganje pri tem pomeni stopnjo negotovosti v zvezi z uresnicitvijo
prihodnjih donosov.

e za dolocitev ustrezne mere kapitalizacije, s katero pri metodi kapitalizacije
kapitaliziramo denarni tok, se v skladu s teorijo vrednotenja posluzujemo predvsem
dveh modelov oz. metod:

e metoda trZzne analize, kjer se za primerljive nedavno prodane premicnine izraCuna
razmerje med stanovitnim dobickom in prodajno vrednostjo teh nepremicnin ali

e metodo dograjevanja, ki je uporabljena tudi v tem cenitvenem porocilu in bo opisana
Vv hadaljevanju.

Doloc¢anja mere kapitalizacije po metodi dograjevanja:

e V primeru izraCuna vrednosti pravic za predmetno premoZenje sem mero
kapitalizacije izracunal po metodi dograjevanja.
e Pritem je bila mera kapitalizacije dolo¢ena na podlagi sledece formule:

Mera kapitalizacije = Rf+ Rm+a+b +c

kjer je:

Rf = netvegana mera donosa

Rm = premija za tveganje pri nalozbah v premicnine
a = premija za slab$o likvidnost nepremicnin

b = premija za gospodarjenje z nepremic¢nino

¢ = premija za ohranitev kapitala

Netvegana mera donosa (Rf):

o Netvegana mera donosa temelji na meri donosa dolgorocnih drzavnih obveznic,
saj za njih jamc¢i drZzava (nizko tveganje izostanka placil, visoka unovcljivost) in imajo
primerljiv rok zapadlosti, kakor je tipiCno trajanje nalozbe v sredstvo. V praksi zato
uporabljamo realno donosnost dolgoroc¢nih drzavnih obveznic na datum ocenjevanja.
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Podlaga za dolocitev netvegane mere donosa je donos do dospetja (YTM) izbrane
dolgoroc¢ne drZzavne obveznice na datum vrednotenja.

Kot referencne obveznice vzamemo vsaj tri slovenske drZzavne obveznice (npr.
SLOREP 2.125, SLOREP 0 ter SLOREP 5.215 z dospetiem od 0,7 do 1,3 leta (vir:
spletna stran MTS Slovenija (javno dostopno) in izraunamo njihovo povpredje.

Ker pri dinamiki stanovitnega dobiCka upoStevamo, da bodo cene elektrike sledile
inflaciji, moramo to upoS$tevati tudi pri meri kapitalizacije.

To storimo s pomocjo Fisherjeve enacbe. V izracunu upoStevamo povprecje podatkov
0 povprecni letni inflaciji za leto 2025 ter napovedi za obdobje 2025 in 2027 (vir:
UMAR, spomladanska napoved 2025). Rezultat je r = 0,081 %

Tabela 6: Napoved inflacije

2025

saptember
024

2026

septemiser
2024

2027

februar
2025

V% 2024 februar

2025

februar
2025

nflacija — dec_idec. 1.9 33 2T 22 2.2 2.1

nflacija — povpredje leta 20 33 23 23 2.3 21

Vir: za leto 2024 SURS [2025), za obdobje 2025-2027 napoved UMAR

Premija za tveganje pri nalozbah v premi¢nine (Rm):

NalozZbe v premicnine so tvegane, zato investitorji zahtevajo nagrado za tveganje, ki
jJo izrazimo v obliki pribitka oz. premije za tveganje.

Pribitek za tveganje pri naloZzbah v premicnine je mera donosa, Ki jo naloZzbenik
zahteva kot pribitek na netvegano mero donosa, ¢e namesto v netvegane vrednostne
papirje vlaga v premicnine.

Premija za tveganje se navadno dolo¢a po referencnih podatkih, odvisna pa je od
tipa premicnine in najemnika. Poleg tega na premijo vplivajo tudi dejavniki, kot so
lokacija premicnine ter gospodarski kazalci v posamezni regiji ali obcini.

Premije za deZelno tveganje se pogosto upostevajo po Damadaranu, ki za Slovenijo
trenutno uposteva 1,6%.

Singapur

0,00 %

4,33 %

0,00 %

17,00 %

Aaa

Slovaska

1,19 %

5,93 %

1.60 %

21,00 %

A3

1,19 %

19.00 %

A3

5.93 % {
14,34 %

1.60% |
10,01 %

Slovenija
Salomonovi otoki

7.43 % 30.00 % Caal

Premija za slabso likvidnost premozZenja (a):

e Za vecino premozZenja (nepremicnega oz. premicnega) ni trga, kjer bi ga lahko takoj

in brez dodatnih stroSkov prodajali in kupovali, kot lahko na primer na organiziranih
trgih kapitala kupimo in prodamo delnice, ki prosto kotirajo. Zato se poveca tudi
tveganje pri udenarjanju nepremicnin v primerjavi z delnicami.

Odlocitev o tem, kakSen odbitek za pomanjkanje likvidnosti bomo uporabili, je
odvisna od dejavnikov, ki definirajo hitrost prodaje.

Kadar se odlocamo o visini odbitka za pomanjkanje trzljivosti, moramo poleg vrste
premoZzenja, njegove namembnosti in lokacije, upoStevati tudi pravico prodaje pod
vnaprej znanimi pogoji, potencialne kupce (kadar obstaja vec potencialnih kupcev, je
premozenje vredno vec), obseg (kolicino) premozZenja (vecje koli¢ine ali obseg je
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praviloma teZje prodati), zakonska doloCila, ki omejujejo prenosljivost lastnistva ter
dostopnost do informacij o premozZenju ter njihovo zanesljivost (Praznik 2003).

e Glede na izkuSnje lahko ugotovimo, da se pri nas premije za manj$o likvidnost
gibljejo v razponu 1% do 2% (za teZje prodajljivo premoZenje). Le iziemoma je
premija lahko tudi visja (PSunder, Torkar 2007). UpoStevajmo 2%.

Premija za gospodarjenje s premozenjem (b):

e PremoZenjske naloZbe (investicije) zahtevajo relativno veliko gospodarjenja s samo
njimi (npr. izpolnjevanje davénih napovedi, spremljanje trznih gibanj, izbiranje virov
financiranja itd.).

e Gospodarjenja z naloZbo ne smemo zamenjevati z upraviljanjem premoZenja, lahko
pa enacimo napore obeh dejavnosti, torej sta primerljivi tudi premiji (med 0,3 in 0,4%).
Pri manjsih enotah premoZenja (npr. stanovanja) je lahko premija tudi visja, med 1 in
2% .

e Nadomestilo za gospodarjenje sem preveril tudi pri podjetjih, ki se ukvarjajo z
upravljanjem poslovnih in stanovanjskih nepremicnin ter tudi z upraviljanjem nalozb
v premicnine. 1z izsledkov sledi, da znasa nadomestilo za gospodarjenje z nalozbami
med 0,25% in 1,0%, odvisno od obsega premoZenja in vrednosti naloZbe.
Upostevajmo 0,5%.

Premija za ohranitev kapitala (c):

e Ker se veCina premoZenja oz. izboljSave s casom slabSajo in tako izgubljajo vrednost,
to izgubo vrednosti nadomestimo s t.i. premijo za ohranitev kapitala. Ohranitev
kapitala se v nasprotju z amortizacijo obracunava kot povecana pricakovana
donosnost. Kljub temu izkuSnje kaZejo, da ni nujno, da se vrednost premoZenja
s¢asoma niza, je pa to zelo verjetno.

e Dolgorocno rast vrednosti premoZenja bi v tem primeru lahko matemati¢no oznacili
kot negativno premijo za ohranitev kapitala, ki bi jo v takem primeru odsteli od
ostalih sestavin pri izraGunu mere kapitalizacije.

e Visino premije za ohranitev kapitala obi¢ajno dolo¢amo s pomodjo uporabe Ringove,
Inwoodove, ali Hoskoldove metode (PSunder, Torkar, 2007). V primeru ocenjevane
naprave SPTE sem premijo izracunal z uporabo Hoskoldove metode. Pri tej metodi
sledimo ideji, da odvedeni del sredstev za ohranitev kapitala oplajamo oz.
predpostavki, da bomo lahko sredstva oplemenitili po realni donosnosti, ki je enaka
realni netvegani meri donosa ter predpostavijeni preostali Zivijenjski dobi ocenjevanega
premoZenya.
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Premija za ohranitev kapitala:

POK R
(1+RAH"-1
Kjer je:
POK = premija za ohranitev kapitala
Rf = netvegana mera donosa
n = predvidena preostala Zivljenjska doba premoZenja

Upostevamo POK = 0,2497% (izracun v Excelu, po Hoskoldu)

Ocenjevanje SPTE po metodi diskontiranega denarnega toka:

Vrednost premoZenja, ki prinaSa dolo¢en donos dolo¢imo po enacbi:

V =D1/(k+1) + D2/(k+1)2 + D3/(k+1)3 + D4/(k+1)* + D5/(k+1)° + D6/(k+1) 6 + D7/(k+1) 7
+ D8/(k+1)8 + D9/(k+1)° + D10/(k+1) 10 + D11/(k+1) " + ....+Dn/(k+1)"

V - Vrednost v EUR
D - donos po letih v EUR/leto

n - obdobje v letih
k - diskontna mera

Najprej bomo dolodili stanovitni denarni tok ocenjevane naprave (bioplinarna/elektrona),
nato pa s pomocjo ocenjenega faktorja kapitalizacije, dobljenega s pomocjo
dograjevanja, dolocili diskontirane denarne tokove za preostala leta, ko bo sredstvo
predvidoma Se v rabi.

Kot donos bioplinarne, bomo torej lahko upostevali prihodke in donose ob potencialnem
obratovanju. Trenutno bioplinarna ni sposobna obratovanja. Pri tem bi bilo potrebno
Sklop naprav dvigniti na tehnicni in varnostni nivo, vkljuéno z obnovitvijo vseh certifikatov.

Po mnenju ocenjevalca bi Bioplinarna KNAUS, kot celota lahko delovala Se vsaj 4 leta,
seveda pod pogojem, prejsnjih viaganja (ozdravitveni stro$ki, v najbolj dotrajane in
zastarele segmente bioplinarne in generatorja. Nato bi postaja verjetno ekonomsko
nerentabilna, saj bi se stroski vzdrZzevan ja in ohranjanja dobre delovne kondicije zaceli
hitro povecevati.

1 Povprecen netvegani donos obveznic (stran 21) 2,38%

2 Povprecna inflacija 2,5%

3 Realni donos obveznic (Fischer) 0,081%

4 Premija za dezZelno tveganje (Damadaran, januar 2025) 1,6%

5 Premija za slabso likvidnost 1,0%

6 Premija za gospodarjenje z naloZzbo 0,5%

7 Premija ohranitev kapitala (Hoskold) 0,2497%
Indikativna (diskontna) stopnja kapitalizacije »r« 29,15%
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Prihodki in stroski Bioplinarne KNAUS:

Iz rezultatov o pretekli proizvodnji (in prodaji) elektricne energije je razvidno, da je
elektrarna, ko je obratovala s polno mocjo, na mesec povprecno proizvedla MPkWh =
131.752,86 kW, kar na letni ravni znese: LPkWh = 1.581.034,351 kWh. (vir, Podatki o
odkupu elektricne energije BIOPLIN Dejan KNAUS s.p.). Obravnavano ¢asovno obdobje
se giblje od . marec 2023 do marec 2024).

Obrazlozitev nadaljnjih dolocitev vrednosti Bioplinarne KNAUS, po nacinu bodocih
donosov:

Za donose bomo upoStevali povprecne odkupne cene (podatki Borzen, za enako velike
elektrarne zmogljivosti 250 kVA, ne glede na proizvodne vire, le da so viri obnovijivi):

MVA EUR/MWh
0,2500 138,58
0,2500 108,41
0,2500 162,71
0,2500 100,10
0,2500 138,19
0,2500 138,58
0,2500 115,81
0,2500 163,43
0,2500 93,52
0,2490 105,00
Povprecje 125,43
POSTAVKA EM koli¢ina Cena/EUR Skupaj
Prodaja elektri¢ne energije kWh 1.581 125,43000 | 198.347,48 €

Prodajni ceni prvega leta bomo vsako leto povecali ceno za vrednost pricakovane
inflacije, kar znese potem dodatno 2,5% na dohodek preteklega leta. Pri cenitvi bomo
upostevali prihodke od polletja tega leta, se pravi za Sest mesecev leta 2025, nato tri cela
leta, za zadnje Cetrto leto pa zopet samo pol leta.

Prvo leto bomo upostevali vecja vliaganja, ki pomeni usposobitev bioplinarne za njeno
polno obratovanje. Ta vlaganje (ozdravitveni stroski) ocenjeno na OZ = 200.000 EUR.
V nadaljnjih treh letih pa se bo upostevalo cca po 50.000 EUR na letni ravni. V teh
vrednostih so upoSstevani tudi stroSki zakonsko dolocenih vseh kontrolnih in periodi¢nih
meritev.

UpoStevano je, da se za delovanje Bioplinarne uporablja proizvedena elektricna in
toplotne energije za lasno rabo ( LR = 8% njene proizvodnje).

Zavarovanje objekta in opreme je zajeto kot 1,5% investicijske vrednosti nove
bioplinarne.

Amortizacija, ki se odvaja vsak mesec predvidenega Casa obratovanja plinarne.
Uporabimo podatek iz nabavnovrednostnega nacina, kjer je ocenjena trzna vrednost TV
=77.900/4 = 19.475 EUR. IN za polovico leta 9.740 EUR.

Na koncu obratovanje se po navadi lahko dolo¢eni deli plinarne/elektrarne tudi prodajo
na trgu za rezerve dele ali kot surovina.
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Ocenjeno je, da bi glede na investicijsko vrednost (samo oprema, brez gradbenih del),
ki znaSa INV = 950.000 EUR, na koncu po prenehanju obratovanja iztrZili vsaj 2%
nadomestitvenih nabavnih vrednosti, kar bi zneslo pri NV = 950.000 x 0,02 = REZ =
19.000 EUR. Ta vrednost se diskontira za stiri leta nazaj, da se dobi sedanja vrednost te
vrednost.

Dolocitev vrednosti Bioplinarne KNAUS, za obdobje naslednjih Stirih let uporabe:

kjer pri »Preostali vrednosti« pomenijo izrazi:

r = diskontna stopnja
dr = diskontna stopnja 1/(r/100+1)
DT = diskontirani denarni tok posameznega leta

Za takSen znesek (950.000 x 0,02 = 19.000 EUR), pridobljen ¢ez cca 4 leta, izracunajmo
sedanjo vrednost. Uporabimo izraz iz poslovne ekonomije za sedanjo vrednost
enkratnega vplacila na koncu obdobja SPPV (Single Payment Present Value) :

Upostevana netvegana stopnja donosa znaSa: i = 0,081 %.
Faktor sedanje vrednosti enega vplacila na koncu obdobja enajstih let:

SPPV = 1+i% n = 1+0’0814—09968
= ( 100) = ( 100) o

Sedanja vrednost ob koncu uporabe »iztrzenega« rezidualnega zneska SVgez, pa tako
znasa:

SVkez = 19.000 x 0,9968 = 18.940 EUR
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Rezultati cenitve Bioplinarne po nacinu diskontiranih denarnih tokov:

Ocenjena nadomestitvena

vrednost rabljene BP KNAUS Stevilo let AM/leto
77.900,00 € 4 19.475
POSTAVKA 2025 2026 2027 2028 2029

6 mesecev 12 mes. 12 mes. 12 mes. 6 mesecev
Celotni prihodek 99.174 202.909 207.576 212.351 108.617
Stroski dela 9.000 18.000 18.000 18.000 9.000
Lastna raba kWh (8%) 7.905 15.810 15.810 15.810 7.905
Amortizacija 9.740 19.475 19.475 19.475 9.740
VzdrZevanje (popravila) 200.000 50.000 50.000 50.000 25.000
Ostali stroski (zavarovanje 1,5%) 11.228 22.455 22.455 22.455 11.228
Skupaj stroski 237.873 125.740 125.740 125.740 62.873
Dobicek -138.699 77.169 81.836 86.611 45.745
DDPO -26.353 14.662 15.549 16.456 8.692
DOBICEK -112.346 62.507 66.287 70.155 37.053

6 mesecev 12 mes. 12 mes. 12 mes. 6 mesecev
Denarni tok 2025 2026 2027 2028 2029
DEJANSKI DOBICEK -112.346 62.507 66.287 70.155 37.053
AMORTIZACIJA 9.738 19.475 19.475 19.475 9.738
SKUPAJ -102.608 81.982 85.762 89.630 46.791

6 mesecev 12 mes. 12 mes. 12 mes. 6 mesecev
PREOSTALA VREDNOST 2025 2026 2027 2028 2029
Diskontna stopnja r 14,58 29,15 29,15 29,15 14,58
diskontni faktor 1/(r/100+ 1) 0,8728 0,5995 0,4642 0,3594 0,5065
diskontirani denarni tok -89.560 49.150 39.810 32.220 23.700
VREDNOST V UPORABI 55.320
V= 55.320,00 € +18.940,00 = 74.260,00 €
LV =TV *LF 74.260,00 € x 0,64 = 47.530,00 €
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Trzna vrednost Bioplinarne KNAUS, dobljena nacin v uporabi (nacin bodocih
donosov«):

TVBr knaus = 55.320,00 + 18.940,00 = 74.260,00 EUR

Likvidacijska vrednost pa znasa:

LVBp knaus = 74.260,00 x 0,64 = 47.530,00 EUR

Zakljuéek: Dobljena vrednost je v podobnem vrednostnem razredu kot rezultat
dobljen na nabavnovrednostni nacin. Cenilec se odlo¢im, da je merodajen nacin za
dolocitev vrednosti Nabavnovrednostni nacin, saj ima manj integriranih
predpostavk.

TVBp knaus = 77.900,00 EUR
LVBr knaus = 49.860,00 EUR

2. Cenitev transformatorske postaje TP 0,4/20 kV, Salamenci
BIOELEKTRANA T-822, 400 +100 kVA (nabavnovrednostni nacin):

Za transformatorsko postajo TP 0,4/20 kV, Salamenci BIOELEKTRANA T-822, so
glavni sklopi investicijskih stroskov razdeljeni na naslednji nacin:

Del opreme trafo postaje: St. enot NV (EUR)
Gradbeni del TP (ogrodje do 2 x 630 kVA) komplet 15.500
Gradbena dela, ozemljitve in AB ploséa komplet 3.400
Trafo 20/0,4 kV, 400 kVA 1 kos 25.100
Trafo 20/0,4 kV, 100 kVA 1 kos 13.100
Elektro SN oprema blok 5x in povezave komplet 17.500
Elektro oprema (NN povezave) komplet 19.600
SN kabelski prikljucek TP, ni zajet od Elektro 0
Maribor

Ostala oprema, projekti, meritve, zagon komplet 2.500

SKUPAJ: 96.700

Sistem zaSc¢ite v TP je TN. V TP je nameS$c¢ena tudi osnovna zascitna in varnostna
oprema.

Hlajenje transformatorjev: Hlajenje v transformatorski postaji je naravno konvekcijsko,
zagotovljeno s prezracevalnimi odprtinami v steni, nad koto terena ter v zidu objekta.

Zascita pred pozarom: Izvedena je tako, da so vse stene med TP in ostalim objektom
pozarno odporne.

Ozemljitve in izenacitve potencialov: kovinske mase, armatura konstrukcije in PEN
vodniki so med seboj galvansko povezani in povezani na glavni vodnik za izenacevanje
potencialov v stikalnem prostoru, ta pa je povezan na obratovalno ozemljitev TP.
Ozemljitev TP je izvedena povrsinsko, povezana pa je tudi s obro¢nim ozemljilom
izvedenim okrog objekta TP. Enopolna shema transformatorske postaje
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Glavne komponente ocenjevane opreme in upostevane normalne Zivljenjske dobe
NZD za transformatorsko postajo so naslednje:

Naziv obseg del NZD

A1. Gradbeni del TP in ostala gradbena dela komplet 40 let
A2. Energetski transformator s hladilnim sistemom komplet 30 let
A3. Elektro oprema v TP (SN) komplet 35 let
A4. Elektro oprema v TP (NN) komplet 35 let
Ab. Ostala prema, meritve in zagon komplet 35 let

NAZIV SREDSTVA:

Osnovni podatki o TP: TRANSFORMATORSKA POSTAJA

Naziv objekta: TP 0,4/20 kV, Salamenci bioelektrana T-822, 2011

Leto aktiviranja/adaptacije: 2011

Vrsta TP: betonska, konéna

Obseg cenitve: oprema TP 04/20 kV, do 2x630 kVA

Oprema: SN blok, NN blok, trafo 400+100 kVA

povezave, ozemljitev, SN priklju¢ek ni zajet
stavbno zemljisCe ni zajeto

Podatki za doloéitev vrednosti:

Nadomestitvena vrednost NV1 (EUR): 96.700,00
Korekcija efektivne Zivljenjske dobe (let): 0,00
Ozdravitveno zastaranje OZ: 150
Funkcionalno tehnoloSko zastaranje fTZ (%): 10,3
Gospodarsko zastaranje GZ (%) 0,0
Likvidacijski faktor LF (%): 36
Normalna (nadomestna) Zivijenjska doba ND1 (let): 34,0
Korigirana efektivna Zivljenjska doba EF2 (let): 14,0
Preostala zZivljenjska doba PR (let): 20,0

delezv INV. ND starost

NV (EUR) (let) NVXxND (let) NV xST

Gradbeni del TP (ogrodje do 2x1000 kVA) 15.500 40 620.000 14 217.000
Gradbena dela, ozemiljitve in AB ploS¢a 3.400 40 136.000 14 47.600
Trafo 20/0,4 kV, 400 kVA 25.100 30 753.000 14 351.400
Trafo 20/0,4 kV, 100 kVA 13.100 30 393.000 14 183.400
Elektro SN oprema blok 5x in povezave 17.500 35 612.500 14 245.000
Elektro oprema (NN povezave) 19.600 35 686.000 14 274.400
SN kabelski prikljucek TP, ni zajet 0 0 0 0 0
Ostala oprema, projekti, meritve, zagon 2.500 35 87.500 14 35.000
SKUPAJ: 96.700 3.288.000 1.353.800
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delezv INV. TZ

NV(EUR) (%) NVxTZ
2

Gradbeni del TP (ogrodje do 2x1000 kVA) 15.500 31.000
Gradbena dela, ozemiljitve in AB plos¢a 3.400 0 0

Trafo 20/0,4 kV, 400 kVA 25.100 20 502.000
Elektro SN oprema blok 5x in povezave 17.500 15 262.500
Elektro oprema (NN povezave) 19.600 10 196.000
SN kabelski priklju¢ek TP, ni zajet 0 0 0
Ostala oprema, projekti, meritve, zagon 2.500 2 5.000
SKUPAJ: 83.600 996.500

Nadomestna Zivljenjska doba ND1:

ND x NV 3.288.000
ND1 = = = 34,0 let
NV 96.700

Nadomestna efektivha doba EF1:

NV x EUR 1.353.800
EF1 = wmemmmeemee = = 14,0 let
NV 96.700

Nadomestno funkcionalno zastaranje TZ(%):

ND x TZ 996.500
ND1 = = = 10,3 %
NV 96.700

Fizicna amortizacija FA (EUR):

EF2
FA = NV x = 39.820,00 EUR
EF2 + PR

Prva indikacija trzne vrednosti TV1 (EUR):
TV1 = NV-0Z-FA = 56.730,00 EUR

Funkcionalno zastaranje TZ (EUR):
TZ =TV1 x fTZ = 5.840,00 EUR

Trzna vrednost TVre (EUR):
TV =TV1-TZ = 50.890,00 EUR

Likvidacijska vrednost - instalirano LIKVte (EUR):
LIKVrp =TV7p - (TV*Lf/100) = 32.670,00 EUR

OPOMBA: pri tej vrednosti ni zajeto stavbno zemljis¢e, na katerem stoji trafo postaja ter
SN priklju¢ni vodi, ki so v upravljanju distributerja Elektro Maribor d.d..
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Prikaz parcel, na kateri je postavijena MFE H-MONT- ceste, 401/2, 401/3, 401/4 in 406 k.o.
1197 Ceste ter pripadajoCe transformatorska postaja TP 20/0,4 kV, SE H-MONT-TUJA.
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11. Rezultati cenitve naprav in opreme:

Na osnovi cenitvenih ugotovitev menimo, da znasa trzna vrednost ocenjevane
Bioplinarne KNAUS BIOPLINARNA KNAUS, postavijene na naslovu Salamenci 58,
9201 Puconci, letnik 2011, na datum 12. november 2024:

Kot merodajen upoStevam rezultat, dobljen na nabavnovrednostni nacin.

TrZzna vrednost ocenjevane Bioplinarne KNAUS BIOPLINARNA KNAUS na dan 12.
november 2024 (TVBp knaus):

TVBp knaus = 77.900,00 EUR

Likvidacijska vrednost ocenjevane Bioplinarne KNAUS BIOPLINARNA (TVgp knAus):
LVBp knaus = 49.860,00 EUR

Trzna vrednost ocenjevane transformatorske postaje TP 0,4/20 kV, Salamenci
bioelektrana T-822 (TVtp):

TVrer = 50.890,00 EUR

Likvidacijska vrednost ocenjevane transformatorske postaje TP 0,4/20 KV,
Salamenci bioelektrana T-822 (TVTP):

LVTP = 32.670,00 EUR

Skupna trzna vrednost Bioplinarne KNAUS in transformatorske postaje pa znasa
TVep 1p:

TVep+tp = 128.790,00 EUR

Skupna likvidacijska vrednost Bioplinarne KNAUS in transformatorske postaje pa
znasa (LVBpr1p):

LVeep 1 = 82.530,00 EUR
Razdelitev v TV in LV na delez Dejana KNAUSA:

EUR % EUR delez EUR EUR
bioplinarna KNAUS INVESTICIJA | delez NV vV % | TVKNAUS | LVKNAUS
silos 90.000 6,01 4.680,00 | 100 4.680,00 3.000,00
mesalna jama 55.000 3,67 2.860,00 | 50 1.430,00 920,00
strojnica 165.000 11,02 8.590,00 | 50 4.300,00 2.760,00
fermenter 1 295.000 19,71 15.350,00 | 50 7.680,00 4.930,00
fermenter 2 315.000 21,04 16.390,00 | 25 4.100,00 2.630,00
kogeneracija in komandna soba 347.000 | 23,18 18.060,00 | 50 9.030,00 5.800,00
Crpalka 10.000 0,67 520,00 50 260,00 170,00
cevovodi 170.000 | 11,36 8.850,00 | 50 4.430,00 2.840,00
strelovod 15.000 1,00 780,00 | 30 230,00 150,00
projekti nadzor 35.000 2,34 1.820,00 | 40 730,00 470,00
SKUPAJ: 1.497.000 | 100,00 77.900,00 36.870,00 | 23.670,00
|TP 0,4/20 kV, biolektrana T-822 | 50.890,00 50 | 25.445,00 | 16.340,00

Podane so neto vrednosti brez DDV-ja.
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12. Viri informacij in podatkov za cenitev:

Viri informacij o ocenjevani napravi mi je bila tehnicna in raCunovodska dokumentacija,
pridobljena s strani upravitelja steCaja, projekt Zasnova pozarne varnosti Bioplinarne
KNAUS ter ogled na mesto postavitve.

Pri doloc¢evanju nadomestitvenih vrednosti, ki so bile izhodis¢e vrednotenja, sem izhajal
iz podatkov, ki sem jih dobil iz aktualnih cenikov proizvajalcev ali dobaviteljev
enakovrstne energetske opreme ter izvajalcev instalacijskih del.

Pri izdelavi tega porocCila sem uporabljal ali upoSteval naslednjo literaturo oz. gradivo:

- delovno gradivo in zapiski za seminar Vrednotenje strojev in opreme §t. 1, 2, 3, 4
(ASA, Ljubljana, april 1993);

- gradivo za seminar za cenilce strojev in opreme, maj 2000, v Ljubljani, ki ga je
organiziral Slovenski institut za Revizijo;

- Slavko StoSicki, Ocenjevanje strojev in opreme, Studijsko gradivo, SIR, 2013;

- hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (23/2010 ter 9/2012);

- mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti MSOV 2025;

- Slovenski poslovnofinancni standard 3;

- gradivo seminarja Multidisciplinarna uporaba nabavnovrednostnega nacina
ocenjevanja vrednosti (junij 2007, Ljubljana);

- gradivo za izpolnjevani seminar za cenilce strojev, opreme in premicnin, dec. 2011, v
Ljubljani, ki ga je organiziralo zdruZenje SICOS;

- Slavko StoSicki, Predpostavke pri ocenjevanju strojev in opreme, SIR*IUS 3/2024;

- investicijska in tehni¢na dokumentacija naroCnika cenitve;

- programsko opremo CENING, InZenirski biro Marinko d.o.o, Ljubljana;

- katalogi in ceniki proizvajalcev ali dobaviteljev opreme;

- gradivo: Ocenjevanje opreme v elektroenergetiki (SIR, Ljubljana 2016, Zeljko Markan);

- katalogi in ceniki proizvajalcev ali dobaviteljev opreme.
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13. Izjava cenilca:

Podpisani Zeljko Markan, cenilec za stroje in opremo, po svojem najboli§em poznavanju
in prepri¢anju izjavljam, da:

imam kot ocenjevalec vrednosti premiCni opreme potrebno znanje in izkuSnje za
izvedbo ocene vrednosti bioplinarne in transformatorske postaje, kot sta ocenjevani;
Je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko,

so v poroCilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter, da so tocCni;

pri gradbenih delih (oporni zidovi, zidovi, temeljnim plo§¢ami in platoji, je sopodpisnik
pooblasc¢eni ocenjevalec nepremicnin pri SIR, g. Luka Lah;

So prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okolis¢inami, opisanimi v tem porocilu;

nimam sedanjih ali prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem porocilu
in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb, ki jih ocena
vrednosti zadeva;

nisem v zadnjih treh letih opravijal storitve ali transakcije s sredstvi oz. premoZenjem,
ki so predmet te ocene vrednost;

placilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil
posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila;

sem osebno pregledal predmet ocenjevanja;

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanja vrednosti nih¢e ni dajal pomembne strokovne
pomoci;

So moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavijeno v
Skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvrs¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti.

Zeljko Markan

=t
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JANTAR, CENITVE PROJEKTIRANJE NADZORI
ZELJKO MARKAN s.p.

GoriSka cesta 17

3320 VELENJE

Upravitelj osebnega stecaja

Dejana Knavsa

in Bioplinarne KNAUS,
postaviljene na naslovu Salamenci 58, 9201 Puconci

februar 2025

IZJAVA NAROCNIKA CENITVE
Na osnovi narocCila o cenitvi trzne vrednosti Bioplinarne KNAUS ter pripadajoce

transformatorske postaje, postaviljene na naslovu Salamenci 58, 9201 Puconci, ki sta
predmet steCajne mase v je v osebnem stecaju.

1ZJAVLJAMO,

da so vsi posredovani podatki in informacije, ki smo vam jih podajali kot ocenjevalcu v
zvezi z izvajanjem ocenjevanja omenjenega premoZenja, tocni in ne zavajajoci.

Ta izjava sluzi za namen dopolnitve vasega cenitvenega porocila o vrednosti tega
premoZenja

Lep pozdrav!

Upravitelj ste¢aja

Kristian Anton Kontarséak
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14. Predpostavke in omejitveni poqoji

To porocilo o cenitvi je izdelano na osnovi naslednjih splosnih domnev in
omejitvenih pogojev:

Je bil obseg ocenjevanih sredstev dolo¢en z naroCilom upravitelja osebnega steCaja g.
Dejana Knavsa, Salamenci 58, 9201 Puconci;

sem podatke, ki sem jih prejel od svoji sogovornikov in sem jih v porocilu upoSsteval,
Smatral za zanesljive. Preveril sem jih v okviru danih mozZnosti. Za toc¢nost
nepreverjenih podatkov ne jamdéim;

Bioplinarna se je zaradi specificnosti obravnavala kot celota, v tej cenitvi pa niso zajeta
obremenjena zemljiSCa, ki so ocenjena posebej;

upravi¢enost do lastniStva ocenjevanega premozenja nisem preverjal in za ta del ne
prevzemam odgovornosti;

ocenjene vrednosti temeljijo na osnovi mojih osebnih raziskav, analiz in mnenj ter
upoStevanih trenutnih trznih pogojev, ki so veljali na datum tega porocila in veljajo za
prodajo sredstev po posameznih lokacijah v kompletu. Za eventualne obveznosti ali
dogodke, ki bi odsevale dogodke, oziroma pogoje nastale po datumu tega porocila, ne
prevzemam odgovornosti;

cenitev se bo predvidoma uporabila samo za namen unovéevanja v premoZenja v
osebnem steCaju;

na temelju tega porodila ne bom osebno kot avtor in podpisnik Zeljko Markan primoran
pricati ali se pojaviti na sodiS¢u ali v drugih pravnih postopkih, v kolikor ne bo v ta
namen doseZen poseben dogovor;

v zvezi s tem porocilom niso bile naroCene ali izdelane nobene dodatne raziskave,
naprave, pa cenilec ni osebno preizkusal;

avtor Zeljko Markan, si pridrzujem pravico spremeniti, dopolniti, popraviti ali razveljaviti
katerokoli izmed ocen vrednosti, Ce ugotovim, da mi je bilo kakSno pomembno dejstvo
prikrito ali ¢e ugotovim svojo napako.

53



15. Povzetek sklepov in zakljucek:

Na osnovi cenitvenih ugotovitev menimo, da znaSa trzna vrednost opreme bioplinarne
ter pripadajoce transformatorske postaje (TVep+1p) ter njena vrednost pod
predpostavko prisilne prodaje (LIKVsp+1p), Na dan 12. november 2024:

Skupna trzna vrednost Bioplinarne KNAUS in transformatorske postaje pa znasa
TVBp+1P:

TVep+1p = 128.790,00 EUR

Skupna likvidacijska vrednost Bioplinarne KNAUS in transformatorske postaje pa
znasa (LVsp+7p):

LVep+tp = 82.530,00 EUR

Zgornja vrednost velja le za omenjeni namen in jo je treba upoStevati skupaj s pogoji
ocenjevanja in omejitvami.

Ocenjena trzna vrednost, je upoStevana za obravnavani napravi kot celoto, s
predvidenim obratovanjem na njeni sedanji lokaciji.

Cenilec meni, da je pri cenitvi uporablijen nabavnovrednostni nacin v danem slucaju
najbolj ustrezen, saj se pri »po meri« izdelanih in priklju¢enih enakih napravah v praksi
zelo pogosto uporabi takSen nacin ocenjevanja. Za uporabo nacina primerljivih prodaj,
ni bilo dovolj relevantnih podatkov za cenitev, ne v Sloveniji ne drugod v Evropi.

Nacin kapitalizacije donosa, ki je bil v cenitvi sicer prikazan ima po mnenju ocenjevalca
prevec predpostavk (inflacija, net realni donosi upoStevanih obveznic, cene elektricne
energije v preostali dobe uporabe sredstev, stroSki zavarovanja premoZenja...itd), da bi
bil bolj realen od nabavnovrednostnega nacina, saj je doba predvidenega preostalega
obratovanja predolga, morebitno odstopanje od vplivnih faktorjev, pa posledi¢no lahko
prevec vpliva na koncni rezultat.

Cenitev izrecno na namenjena racunovodskemu poroCanju, lahko pa sluzi za osnovo za
drazbo. Predvideno je, da bi se oba sklopa opreme Bioplinarna in transformatorska
postaja prodali skupaj v kompletu, saj bi tako ohranila najvecji del njune vrednosti.

Odstopanj od MSOV ni.
Priloga:

certifikati cenilca strani 54 in 55

Sodni cenilec elektro za podroéje elektroenergetike
ter instalacijske opreme in naprave ($t. odlocbe 165-04-424/00).
ZELJKO MARKAN dipl.ing.el.

Ocenjevalec za potrebe bank in
drugih financ¢nih organizacij (CEEPN)

ZELJKO MARKAN dipl.ing.el.
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~ REPUBLIKA SLOVENIJA

MINISTRSTVO ZA PRAVOSODJE

1000 Ljubljana, Zupanitcva 3
Tel.: 01/369 52 11
Fax: 01/369 5596

Stevilka: 165-04-424/00
Datum: 25.02.2004

Minister za pravosodje izdaja, na podlagi 87. ¢lena Zakona o sodis¢ih (Ur. 1. RS 19/94, 45/95, 38/99,28/00,
26/01 in 56/02) ter 15. &lena Pravilnika o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih (Ur.l. RS, &t. 7/02, 75/03) in 19.
¢tlena Pravilnika o spremembah in dopolnitvah pravilnika o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih (Ur.l. RS, 3t.
75/03), naslednjo

ODLOCBO

MARKAN Zeljko, Gorika 17, VELENJE, je imenovan/a za sodnega cenilca za
strokovno podrocje:

STROJI IN OPREMA - INSTALACIJSKA OPREMA IN NAPRAVE
ELEKTRO STROKA - ELEKTROENERGETIKA

ObrazloZitev:

19. &len Pravilnika o spremembah in dopolnitvah pravilnika o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih (Ur.L RS, it.
75/03) med drugim doloéa, da izvedence oziroma cenilce, imenovane v skladu s predpisi, ki so veljali do 15. 4.
1995, minister za pravosodje v Sestih mesecih od uveljavitve tega pravilnika po uradni dolZnosti imenuje za
strokovna podrodja, za katera izpolnjujejo pogoje. Imenovanje se opravi na podlagi ministrstvu priloZenih
dokazi! o izpolnjevanju-pogojev. iz petega odstavka 87. ¢lena zakona o sodis¢ih. .

84. ¢len zakona o sodid¢ih doloca, da so dolzni sodni izvedenci in sodni cenilci po preteku petih let od dneva
imenovanja in ob preteku vsakih nadaljnjih pet let, predloZiti ministru, pristojnemu za pravosodje, dokazila o
strokovnem izpopolnjevanju in aktivnem sodelovanju na posvetovanjih in strokovnih izobraZevanjih.

Sodni cenilec lahko vsak ¢as predlaga zoZenje ali razdiritev za eno ali ve¢ strokovnih podrotij, za katera je
imenovan oziroma Zeli biti imenovan.

1z dokumentacije, ki jo je imenovani/a predloZil v zvezi s svojim imenovanjem, je razvidno, da izpolnjuje pogoje
za v izreku navedeno imenovanje.

Glede na navedeno je minister po uradni dolZnosti odlotil, kot je razvidno iz izreka odlotbe.

PRAVNI POUK:

Zoper to odloébo je dovoljen upravni spor v roku 30 dni od dneva vrotitve odlo¢be. Tozba, s katero se sprozi
upravni spor, se vloZi pri Upravnem sodi$¢u Republike Slovenije.

mag. Ivan BIZJAK

Vroditi: 5
1. MARKAN Zeljko, GoriSka 17, 3320 VELENJE
2. arhiv, tu
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POTRDILO

O OPRAVLJENEM IZPITU

S tem potrjujemo, da je

g. Zeljko MARKAN

iz Velenja

USPESNO OPRAVIL(A) PREIZKUS ZNANJA
O VREDNOTENJU ZA POTREBE BANK
IN DRUGIH FINANCNIH ORGANIZACILJ

v Ljubljani, 3 - 5 julij, 1996

dr. Marko Simoneti

Ljubljana, 8. 7. 1996




