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MODEL VREDNOTENJA ZA MARINE IN PRISTANISCA (PNP)

1. Definicija modela

1.1. Definiranje modela PNP

Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin —ZMVN-1 (Uradni list RS, §t. 77/17, 33/19in 66/19, v nadaljevanju:
ZMVN-1) doloca, da se model za marine in pristanis¢a (PNP) uporablja za vrednotenje marin z vecjim Stevilom
privezov v vodi, pristanis¢ s pomembnimi letnimi prihodki in spremljajocih objektov.

Za marine in pristanis¢a modela PNP, kamor spadajo marine (turisticna pristanisc¢a) in pristanis¢a (pristanisca,
namenjena za javni promet) v skladu s predpisi, ki urejajo pomorstvo, je primarna znacilnost opravljanje
dejavnosti marin in pristaniS¢. Predmet vrednotenja so posebne enote vrednotenja, ki se v primeru marin
vrednotijo na osnovi Stevila privezov in namestitev plovil, v primeru pristanis¢, namenjenih za javni promet, pa
se vrednotijo na osnovi donosa iz poslovanja osnovne pristaniske dejavnosti.

V skladu s 3. ¢lenom ZMVN-1 se marine in pristanis¢a vrednotijo glede na njihovo najgospodarnejso rabo, ki jo
izkazuje vrsta dejavnosti. Za model PNP se uporablja nacin zasnovan na donosu.

Model PNP sestavljajo vrednostni coni, vrednostne ravni, vrednostne tabele ter enacbe. Vrednostna cona je
geografsko zaokroZzeno obmocje, na katerem imajo glede na analizo ponudbe in povprasevanja trga nepremicnin
nepremicnine z enakimi lastnostmi enako vrednost.

Datum modela vrednotenja oziroma datum, na katerega model vrednotenja odraza ponudbo in povprasevanje
na trgu nepremicnin je 01.01.2022.

1.2. Opredelitev marine in pristanisca

Marina kot turisti¢no pristanisce v skladu s predpisi, ki urejajo pomorstvo, je funkcionalno zakljucena celota, ki
jo sestavljajo zemljis¢a ali njihovi deli ter deli stavb, ki so opremljeni s potrebno infrastrukturo za opravljanje
dejavnosti marin z vec kot 50 privezi v vodi.

PristaniSce kot pristanis¢e, namenjeno za javni promet v skladu s predpisi, ki urejajo pomorstvo, je funkcionalno
zaklju¢ena celota, ki jo sestavljajo zemljiSca ali njihovi deli ter deli stavb, opremljeni s potrebno infrastrukturo za
opravljanje pristaniske dejavnosti z letnimi prihodki iz dejavnosti pristanisca, visjimi od 500.000 evrov.

2. Opis modela vrednotenja
2.1. Podmodela modela PNP

Model PNP sestavljata naslednja dva podmodela:

- podmodel PNP za marine, ki temelji na Stevilu privezov in namestitev plovil marin ter
- podmodel PNP za pristanis¢a, namenjena za javni promet, ki temelji na donosu iz poslovanja osnovne
pristaniske dejavnosti.

2.2. Vrednostne cone

Model PNP ima dve vrednostni coni in tri vrednostne ravni (VR). Vrednostni coni sta naslednji:

- conaz VR 1: obmocje Kopra, Izole in Ankarana,
- conaz VR 3: obmodje Pirana in Portoroza.

Vrednostni coni sta doloceni tako, da njuni meji ne sekata posebnih enot vrednotenja. Prikazani sta na sliki 1.
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Slika 1: Coni modela PNP in njuni vrednostni ravni

3 > ConazVR1
ConazVR3

2.3. Vrednostne ravni in referen¢na posebna enota vrednotenja

Vsaki vrednostni coni je dodeljena vrednostna raven, katere vrednosti so vezane na vrednost referenéne posebne
enote vrednotenja. Vsaka vrednostna raven ima eno referencno posebno enoto vrednotenja.

Referencna posebna enota vrednotenja modela PNP za marine in pristanis¢a je marina, ki ima 300 privezov v
vodi, 100 namestitev plovil na suhem in 50 namestitev plovil v hangarju.

Tabela 1: Vrednostne ravni modela za marine in pristanisca (PNP)

Stevilka vrednostne ravni Vrednost referencne posebne
modela PNP enote vrednotenja (EUR)
1 7.835.000
2 9.940.000
3 12.020.000

2.4. Dolocitev sestavin posebne enote vrednotenja

Posebna enota vrednotenja po modelu za marine in pristanis¢a (PNP) vkljucuje vse tiste nepremicnine ali njihove
dele, ki so na prostorsko oziroma funkcionalno zaokrozZeni lokaciji in so namenjeni opravljanju dejavnosti marin

in pristanisc.

Te nepremicnine ali njihovi deli so:

- delistavb ter
- parcele in njihovi delezi.

Ce parcela pripada posebni enoti vrednotenja v delezu, je to zavedeno kot dele? parcele v m?2.
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2.5. lIzracun posplosene vrednosti
Enacbi za izra€un posploSene vrednosti po modelu PNP glede na tip oziroma vrsto pristanisca:
1. enacbazamarine: V=VTmy+ VTms +VTmh
2. enacba za pristani$¢a, namenjena za javni promet: V = VT
Oznaka | Opis oznake
\Y) PosploSena vrednost marine ali pristanis¢a, dolo¢ena po modelu PNP
VTmv Prispevek k vrednosti marine iz vrednostne tabele glede na Stevilo privezov v vodi
VTis Prispevek k vrednosti marine iz vrednostne tabele glede na Stevilo namestitev plovil na suhem
VTmh Prispevek k vrednosti marine iz vrednostne tabele glede na Stevilo namestitev plovil v hangarju
VT, Vrednost pristanis¢a, namenjenega za javni promet, iz vrednostne tabele

Koraki izracuna posplosene vrednosti:

Korak 1: Dolocitev lokacije — vrednostni coni in vrednostne ravni

Glede na lokacijo posamezne posebne enote vrednotenja (marine ali pristaniS¢a, namenjenega za javni promet)
se doloci odgovarjajo¢a vrednostna cona in njej pripisana vrednostna raven. Vrednostni coni in njima pripisani
vrednostni ravni modela vrednotenja za marine in pristanisca sta predstavljeni v graficnem sloju vrednostnih con.

Korak 2: Dolocitev tipa oziroma vrste pristanisca

Posebni enoti vrednotenja se glede na njene fizi¢ne lastnosti doloci ena od dveh vrst:

- marina,
- pristaniS¢e namenjeno za javni promet.

Korak 3a za vrsto pristanis¢a »marina«: Izracun posplosene vrednosti marine

Iz vrednostne tabele, ki odgovarja vrednostni ravni (korak 1), se na podlagi vrste pristanis¢a (korak 2) in Stevila
vseh privezov in namestitev plovil marine (privezi v vodi, namestitve plovil na suhem in namestitve plovil v

hangarju) odg¢itajo prispevki vrednosti posameznih vrst privezov (VTmy, VTms in VTmn). Vrednostna tabela je
dostopna v mapi 4_Vrednostne tabele.

Slika 2: Prikaz strukture vrednostne tabele po modelu za marine in pristanisc¢a (PNP) za vrsto pristanis¢a »marina«

VREDNOSTNA RAVEN —
VRSTA PRISTANISCA: MARINA

Stevilo privezov ali

. R Vrednost posebne enote vrednotenja v EUR
namestitev plovil

Namestitve Namestitve
od Do Privezi v vodi plovil na plovil v
suhem hangarju

I e e R /-
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Posplosena vrednost marine (V) je vsota vrednosti, ki jih prispevajo posamezne vrste privezov oziroma
namestitev plovil:

v = VTmV + VTmS + VTmh

Korak 3b za vrsto pristaniSc¢a »pristaniS¢e, namenjeno za javni promet«: Izracun prilagojenega letnega donosa
iz poslovanja

Letni donosi pomenijo razliko med letnimi prihodki pristaniSke dejavnosti in stroski pristaniSke dejavnosti.
Prilagojeni letni donos iz poslovanja PLD se izracuna tako, da se letni donosi zadnjih petih let prilagodijo z inflacijo,
poleg tega pa se uteZijo tako, da ima najvecjo uteZ donos zadnjega leta (faktor 1,0), najmanjSo uteZ pa donos
prvega leta (faktor 0,2). Pri izraCunu se ne upostevajo leta, ko pristanisce $e ni obratovalo.

Enacba za izracun prilagojenega letnega donosa iz poslovanja:

4
Z [(PL—n — S1-n) X i1-ny/2022 X Kp—n X (1 = 0,2 X n)]

PLD = =—21=0 -
Y ki X (1= 02 x1)]
Oznaka Opis oznake

PLD Prilagojeni letni donos iz poslovanja v evrih

PLn Prihodki pristaniske dejavnosti v letu L-n v evrih

St Stroski pristaniske dejavnosti v letu L-n v evrih

L Zadnje leto, za katero so v evidenci vrednotenja evidentirani podatki o dejavnosti

i Faktor inflacije v letu L-n glede na leto 2022 za preracun donosa iz tekocih cen za leto L-n v
(Len)/2022 stalne cene za leto 2022 na podlagi indeksa cen Zivljenjskih potrebscin v Sloveniji

Kin Faktor upo$tevanja za posamezno leto: e podatek P;., obstaja, potem k;.,=1, sicer k;.,=0

Korak 4 za vrsto pristaniS¢a »pristaniS¢e, namenjeno za javni promet«: Dolocitev posplosene vrednosti
neposredno iz vrednostne tabele

Iz vrednostne tabele, ki odgovarja vrednostni ravni (korak 1), se na podlagi vrste pristanis¢a (korak 2) in
prilagojenega letnega donosa iz poslovanja PLD (korak 3b) odcita vrednost pristanis¢a, namenjenega za javni
promet (VTp). Odcitana vrednost je enaka posploSeni vrednosti pristaniSs¢a, namenjenega za javni promet (V).
Vrednostna tabela je dostopna v mapi 4_Vrednostne tabele.

Slika 3: Prikaz strukture vrednostne tabele po modelu za marine in pristaniséa (PNP) za vrsto pristanis¢a »pristanisce,
namenjeno za javni promet«

VREDNOSTNA RAVEN -
VRSTA PRISTANISCA: PRISTANISCE, NAMENJENO ZA JAVNI PROMET
Prilagojeni letni donos iz Vrednost posebne
poslovanja v EUR enote vrednotenja v
od Do EUR
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