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“SAVJIETOVANIJE U VEZI PRIMJENE METODOLOGIJE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI IMOVINE”



Ko moze da vrsi procjenu?

Djelatnos¢u procjene nepokretnosti se bave ovlasceni
procjenjivacCi vrijednosti nepokretnosti, umesto do skoro,

sudski vjestaci gradevinske ili masinske struke.

Profesije procjenjivaca je tek u pocCetnoj fazi i potrebno je dosta
vremena i energije da se implementira i zazivi u praksi.

Radi zastite interesa i razvoja profesije procjenjivaca, isti
se organizuju u profesionalna udruzenija.



Pravni okvir za ovlaséene
procjenjivace vrijednosti
nepokretnosti

Zakonom o raéunovodstvu se ureduju:

euslovi i naCin  vrsenja procjene vrijednosti
nepokretnosti od strane licenciranih procjenjivaca,

estrucna osposobljenost lica i uslovi za dobijanje licence za vrsenje
procjene vrijednosti nepokretnosti,

eobaveznost procjene vrijednosti nepokretnosti,
enadzor nad vrsenjem procjene vrijednosti nepokretnosti,

eprovjera rada licenciranih procjenitelja,

ekao i druga pitanja u vezi sa vrsenjem
procjene vrijednosti nepokretnosti od strane
licenciranih procjenitelja.



potrebe:

1) zaklju€enja ugovora o kreditu obezbijedenih hipotekom i zaklju¢enja drugih poslova
finansijskih institucija obezbijedenih hipotekom;

2) utvrdivanja vrijednosti nepokretnosti u postupku stecaja, u skladu sa zakonom kojim
se ureduje stecaj;

3)prodaje nepokretnosti u postupku vansudskog namirenja,

Licencirani procjenjiva¢ moze vrsiti procjenu vrijednosti
*u izvrSnom postupku

eu postupku masovne procjene vrijednosti.



Ko moze da vrsi procjenu? @

Procjenu vrijednosti moze da vrsi féko lice koje ima zvanje
ovlagenog procjenjivéa 1 licencu za obavljanje procjene
vrijednosti izdatu od Ministarstva finansija.

Zvanje ovlagenog procjenjivéa moze se ste kod pravnog lica u
Crnoj Gori kome je povjerent vrsSenje tih poslova a koje je ¢lan
Savjeta za nmdunarodne standarde procjene vrijednosti
(International Valuation Standards Council - IVSC) ili Evropskog
udruzenja procjenjivea (The European Group of Valuers'
Associations - TEGVA), u skladu sa opsStimaktima organizacije.



Vazneinformacije

eKandidat za sticanje zvanja licencirani procjenitelj je duzan da
prije polaganja ispita polda strinu obuku.

sLicenciran procjenitel je duzar de se kontinuiranc
profesionalno usavrsava u cilju odrzavanja i undprga znanja.

*Ovlageni procjenjivé duzan je da prije p&etka vrSenja poslova
zakljuci ugovor o obaveznorosiguranju od odgovornosti za Stetu
koju bi svojimradommogao da prouzrokuje licu zaje potrebe
VISi procjenu vrijednosti imovine.
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Vazne informacije

e Licencirani procjenitelj je duzan da se pridrzava nacionalnih
standarda i kodeksa etike

e Licencirani procjenitelj je duzan da kao povjerljive Cuva sve
podatke, Cinjenice i okolnosti koje je saznao tokom vrsenja
procjene, osim podataka koji su javnho dostupni.
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l.Profesionalizam

Nikada ne stavljaj svoj intres iznad intresa klijenta
prema kome imas profesionalnu odgovornost ¢ak i ako su oni
u suprotnosti.

la Sukob interesa

U situacijama kada utvrdite da postoji konflikt interesa potrebno je o tome
da obavijestite klijenta.

Sukob ili konflikt interesa postoji kada procjenjivaC privatni interes
stavlja ispred interesa klijenta radi sticanja materijalne koristi ili privilegija.

I.Objektivnost
Uvijek daj posten i prigodan savjet.

Ne dozvoli da tvoj interes utiCe na tvoje rasudivanje.



lll.Integritet

Osiguraj da kvalitet tvog profesionalnog misljenja ne trpi uticaje.

IV.Pokloni i gostoprimstvo

Prihvatanje direktno ili indirektno, poklona vece vrijednosti, mita ili drugih
povlastica je neprihvatljivo.

Gostoprimstvo prihvaceno u formi poslovnog sastanka, ali iskljucivo ako je
reciprocno moze biti prihvatljivo (forma radnog rucka ili nekog sportskog
ili muzickog dogadaja).

V. Strucnost i kontinuirano obrazovanje

Clanovi ¢e se potvrgnuti kontinuiranom treningu u cilju boljeg razumijevanja
i predstavljanja profesionalnog interesa.



Ostali standardi
profesionalnog ponasanja

Nelojalna konkurencija

“Preduzimanje radnji usmjerenih na raskidanje poslovnog odnosa izmedu
drugih subjekata ili radi sprecavanja, odnosno otezavanja zasnivanja takvog
odnosa”.

Izbjegavajte sve akcije koje dovode do nelojalne konkurencije koje bi mogle
znacajno da uruse vas pofesionalni ugled i ugled vase firme.

Razotkrivanje povjerljivih informacija

Izbjegavajte da razotkrivate povjerljive informacije vezano za svoju firmu,
klijente, dobavljace....itd, mozete da uzrokuje znatnu stetu firmi ili klijentu i
da narusite sebi ugled.
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Ostali standardi
profesionalnog ponasanja

Zabrana konkurencije

Smatra se ne etickim zaposljavanje osoblja kod tvoje
konkurer@je u cilje smanjeagilojihove kompetencije ili preuzimanje poslova
koji su proistekli iz poslovhe saradnje sa drugim subjektima (klauzula
zabrane konkurencije).

Zabrana konkurencije moZze da se utvrdi samo ako postoje uslovi da
zaposleni radom kod poslodavca stekne nova, posebno vazna tehnoloska
znanja, Sirok krug poslovnih partnera ili da dode do saznanja vaznih
poslovnih informacija i tajni.

U poslovhom odnosu zabrana konkurencije postoji ako se prekrSe Non-
Competition Agreement .
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Ostali standardi
profesionalnog ponasanja

Standardi u reklamiranju

Vasa je obaveza da osigurate da je sav vas reklamni materijal istinit,
precizan i da ne dovodi u zabludu klijenta.

Smatra se da je svako poredenje, aluzija na neke postupke kompeticije ili
nipodostavanje konkurencije nije profesionalno i eticko.

Relacije sa lokalnim stanovnistvom

U situacijama ako radite u drugim manjim lokalnim sredinama, morate da
budete svjesni da ce lokalna zajednica da koristi svaku vasu radnju da vas
profesionalno ocijeni.

Radnje koje mogu da uticu na ugled firme ili licni ugled:

-koriscenje alkohola ili droga;
-u€estvovanje u sumnjivim transakcijama (pranje para);

-zagadenje zivotne sredine;
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Odgovornost procjenjivaca

Mozemo da razlikujemo tri vrste odgovornosti:

1. Odgovornost koja proizilazi iz povreda standarda procjene, statuta
udruzenja ili opstih akata i etickog kodeksa, koja nije prouzrokovala
direktnu stetu drugoj strani;

2. Odgovornost koja proizilazi iz povrede ugovornih obaveza il
nemarnosti procjenjivaca koja je prouzrokovala Stetu drugoj
strani;

3. Krivicnu odgovornost procjenjivaca;
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Povreda standarda procjene, statuta i
etickog kodeksa procjenitelja

Razlikujemo:
1.Nepostovanje obaveza i odgovornosti predvidenih
statutom ili opstim aktima;

2.Neprofesionalno ponasanje;

3.Neeticko ponasanje;

Sankcija ja disciplinske prirode i moze biti u obliku:
-Sugestije;
-Suspenzije;

-Iskljucenja iz udruzenja i u tom slucaju moze da se trazi od procjenitelja da
preda potvrdu o registraciji ili licencu.
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Il Nemarnost (negligence)

Odgovornost procjenitelja moze da proistekne kao rezultat:
1. KrSenja ugovornih obaveza (ugovorna odgovornost)

a)neispunjenje ugovornih obaveza;

b)propustanje da se postupi po ugovornoj
obavezi onako kako je preuzeta;

2. Namjere ili nepaznje (vanugovorna odgovornost);

Strana u obligacionom odnosu duzna je da u izvrSavanju obaveze iz
svoje profesionalne djelatnosti postupa s pove¢anom paznjom, prema
pravilima struke i obi¢ajima (paznja dobrog strucnjaka- duty of care ).
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3.

4

Opste pretpostavke za postojanje
odgovornosti procjenitelja

Procjenitelj se ponasa u izvrSenju svojih obaveza nesavjesno ili sa
nepaznjom tj. ne izvrSava svoju ugovornu obavezu onako kako ju je
preuzeo;

Da je izvjestaj (nalaz i misljenje) procjene netacan, neprecizan ili
da dovodi u zabludu klijenta;

Da se klijent, u razumnoj mjeri oslonio na izvestaj prilikom
donosenja poslovne odluke;

. Da je nastala steta za klijenta zbog pogresne procjene;
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Opste pretpostavke za
nastanak stete ZOO

1. postojanje Stetnika i oStecenika izmedu kojih nastaje taj odnos;

2. postojanje  stete - umanjenje necije imovine(obicna
Steta) i

sprecavanje njenog povecanja (izmakla korist);

3. da je Steta nastala necijom radnjom ili propustanjem;

4. da se ta radnja i nastala Steta ne mogu pripisati u krivicu drugog lica;

5. da postoji uzro¢na veza izmedu radnje i Stete;
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NejcescCe greske
prilikom procjene nepokretnosti

. Prikupljanje podataka i identifikacije nekretnina;
. Analize podataka;

. Upotrebe (neodgovarajuceg) metoda procjene;
Kontrole kvaliteta izvjestaja;

Komunikacije izmedju klijenta i procjenitelja;

Neprimjenjivanje standarda prilikom procjene;

1
2
3
4,
5.
6.
7. Recnik, terminologija, sintaksa;
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Odstupanje od ostvarene
kupoprodajne cijene

Normalno i uobicajeno odstupanje - ljudski faktor, subjektivnost u procjeni.

Procijenjena vrijednost je MISLIENJE, a ne kupoprodajna cijena, medutim to
MISLJENJE treba da bude najpribliznije moguce cijeni koja bi se ostvarila u
prometu te nekretnine.

U medunarodnoj studiji, iniciranoj od strane IPD (International Property
Database) i RICS, ispitivano je odstupanje procijenjene vrijednosti od
ostvarene cijene u UK, Francuskoj, Njemackoj i Holandiji.

e|strazivanje je pokazalo da su u prosjeku, ostvarene prodajne cijene bile vece
od procijenjene vrednosti, osim u Nemackoj (odstupanje se kreé¢e u rasponu
od oko 10% do oko 17%);

*64% nepokretnosti prodatih u UK postiglo je vecu prodajnu cenu od
procijenjene;
esve zemlje su pokazale rastudi trend u razlici procijenjene i ostvarene cijene.
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Krivicna odgovornost

(1) Ovlasteni procjenjivac koji prilikom procjene imovine privrednog
drustva ili drugog subjekta privrednog poslovanja zloupotrijebi
svoje ovlagfenje | time sebi ili drugom pribavi kakvu korist ili
drugom nanese kakvu Stetu, kaznie se zatvoromod tri mjeseca do
pet godina.

(2) Ako je djelom iz stava 1 ovogélana pribavljena imovinska korist ili
prouzrokovana Steta koja prelazi iznos od tri hiljade eura,ucinilac ¢e se
kazniti zatvorom od jedne do osangodina.

(3) Ako je djelom iz stava 1 ovogélana pribavljena imovinska korist ili
prouzrokovana steta koja prelazi iznos od trideset hiljadaeura, ucinilac
¢e se kazniti zatvoromod dvije do deset godina.



METODOLOGIJA ZA PROCJENU
VRUEDNOSTI IMOVINE

OBAVEZNI ELEMENTI IZVJESTAJA O PROCJENI IMOVINE ILI KAPITALA

-Instrukcije i uslovi angazovanja
-kvalifikacije procjenitelja
-osnov i svrha procjene

-datum procjene



Ugovor o angazovanju

Uslovi angazovanja ovlaséenog procjenivaca se dogovaraju izmedu
narucioca procjene i ovlas¢éenog procjenivaca u pisanom obliku u

formi ugovora o angazovanju, prije nego Sto se naruciocu procjene
dostave podaci za potrebe procjene.

Ugovorom o angazovanju narucilac procjene i ovlas¢eni procjenjivac
definiSu predmet, svrhu i datum procjene, metodologiju procjene, ko

ima pristup izvjeStaju, ograniCenja procjene i izvjestaja kao i naknadu za
ugovoreni posao. U cilju o€uvanja objektivnosti ovlas¢enog procjenivaca,
naknada za ugovoreni posao mora biti fiksna i nezavisna od rezultata
procjene.



lzvjestaj o procjeni

eidentitet narucioca izvjestaja o procjeni, ukljucujuci naziv, adresu i ovlas¢eno lice
ispred narucioca;

eidentitet ostalih korisnika izvjestaja o procjeni, ukoliko postoje, ukljucujuci naziv,
adresu i svrhu zbog koje im je potreban pristup procjeni, a

eukoliko se izvjeStaj o procjeni dostavlja i licu koje nije narucilac procjene,
neophodno je da ovlas¢eni procjenjivaC dostavi, a trece lice potpiSe pismo o
odricanju od odgovornosti;

eidentitet ovlaséenog procjenjivaca, a u slucaju pravnog lica naziv kompanije i
adresa, uz navodenje imena fizickog lica koje mora biti ovlas¢eni procjenjivac i kao
takvo bi izvrsilo procjenu za pravno lice, a u slucaju fizickog lica ime, prezime i
kvalifikacije ovlas¢enog procjenjivaca;

eprecizno naveden predmet procjene, kao i relevantna prava i ogranicenja koja se
odnose na predmet procjene, a koja uticu na definiciju i pretpostavku vrijednosti i
koja mogu imati materijalan efekat na vrijednost;

eosnov i svrhu procjene, kao i napomenu da je upotreba rezultata procjene
ogranicena samo u svrhu procjene koja je navedena u instrukcijama i uslovima za
angazovanje;



-einicija vrijednosti i pretpostavka vrijednosti koja mora biti u skladu sa svrhom
procjene i metodologijom procjene koja ¢e se primijeniti;

eposebne pretpostavke koje ce biti koris¢ene prilikom procjene, a koje su u skladu
sa pravima i ogranicenjima koja su vezana za predmet procjene;

emetode procjene koje ¢e biti koriS¢ene u procjeni;

edatum procjene vrijednosti;

evalutu procjene, a u slucaju da se procjena vrijednosti vrsi u valuti koja nije euro
(EUR), tj. u stranoj valuti, potrebno je u izvjeStaju o procjeni prikazati kurs izmedu
strane valute i valute EUR;

ejzjava da ne postoji potencijalni sukob interesa;

esva ogranicenja koja se ticu predmeta procjena, svrhe procjene ili samog rada
ovlaséenog procjenivaca, a koja mogu imati materijalan efekat na

procjenu;

enapomenu da je naknada za ugovoreni posao fiksnog karaktera i da je naknada
nezavisna od rezultata procjene i tom prilikom nije potrebno

navesti i sam iznos naknade;

eizjavu ovlaséenog procjenivaca o postupanju u skladu sa Medunarodnim
standardima za procjenu vrijednosti i Pravilnikom o metodologiji za procjenu
vrijednosti imovine.



Kvalifikacije procjenitelja

Potpisnik ugovora o angazovanju izmedu narucioca procjene i ovlascenog
procjenivaca, moze biti pravno ili fizicko lice.

U oba slucaja procjenu vrsi fizicko lice koje je ovlascéeni procjenivac i koji
je duzan da navede sljedece u okviru izvjestaja o procjeni:

ime lica koje je angazovano kao ovlaséeni procjenivac, kvalifikacija i koju
licencu posjeduje;

biografiju (CV) ovlas¢enog procjenjivaca;

osiguranje od odgovornosti za Stetu koju bi svojim radom mogao da
prouzrokuje licu za Cije potrebe vrsi procjenu u skladu sa zakonom kojim
seureduje racunovodstvo u skladu sa Zakonom o racunovodstvu.

U slucaju da je predmet procjene drzavna imovina, neophodno je da u
izvjestaju o procjeni, ovlaséeni procjenjivac prilozi dokaz da je

nadlezan za vrsenje procjene drzavne imovine, u skladu sa zakonom kojim
se ureduje drzavna imovina.



Osnov i svrha procjene

Svaka procjena imovine i/ili kapitala mora da ima svoju svrhu koja mora biti
jasno i nedvosmisleno navedena. Metodologija procjene se odreduje na osnovu
svrhe procjene i ovlaséeni procjenjivaC je duzan da se pridrzava tako odredene
metodologije.

Procjena vrijednosti se moze vrsiti u razlicite svrhe i to:

za potrebe finansijskog izvjeStavanja u skladu sa Medunarodnim racunovodstvenim
standardma, odnosno Medunarodnim standardima

finansijskog izvjesStavanja; za potrebe analize, razmatranja ili sprovodenja
transakcije, tj. kupoprodaje imovine, obaveza ili kapitala, spajanja i

pripajanja ili restrukturiranja, za interne potrebe rukovodstva privrednog drustva
radi donosSenja odluka od strateskog znacaja; za potrebe sudskog, investicionog ili
komercijalnog spora; za svrhu pribavljanja dodatnih izvora finansiranja i
obezbjedenja hipoteke ili zaloge; za potrebe procjene vrijednosti imovine pri
stecajnom postupku, u skladu sa Zakonom o stecaju; druge svrhe koje su u skladu
sa zakonskim aktima i medunarodnim standardima za procjenu vrijednosti.

U slucaju da su u zakonskim aktima i medunarodnim standardima procjene
vrijednosti predvidene odredene specificne pretpostavke (npr. kada se wvrSi
procjena nekretnina zbog eksproprijacije) koje ovlaséeni procjenjiva¢ mora da uzme
u obzir, takve pretpostavke moraju biti navedene u uslovima angazovanja
ovlaséenog procjenjivaca i detaljno obrazlozene u izvjestaju o procjeni vrijednosti.



Datum procjene

Svaki izvjestaj o procjeni imovine i/ili kapitala se priprema na odredeni
datum procjene. Dobijena vrijednost vazi isklju€ivo na taj datum, ukoliko
nije drugacije navedeno u izvjeStaju o procjeni.

Bez obzira na datum izrade izvjeStaja o procjeni, dogadaji koji su nastali
posle datuma procjene ovlasceni procjenjivac ne uzima u obzir i takvi
dogadaji ne mogu biti od uticaja na procijenjenu vrijednost predmeta
procjene.

Dodatno, potrebno je da ovlas¢eni procjenjiva¢ u svom izvjestaju o
procjeni, pored datuma procjene jasno naznaci datum kada je pripremljen
izvjeStaj o procjeni, uz naznaku da dogadaji posle datuma izrade izvjestaja
nisu uzeti u obzir i da mogu uticati bitno na procjenu vrijednosti.

Potrebno je da se datum procjene uskladuje sa:

instrukcijama za angazovanje;

svrhom procjene;

zakonskim aktima i medunarodnim standardima koji su predstavljali
osnov za procjenu vrijednosti.



Definicija vrijednosti

Svrha procjene odreduje definiciju vrijednosti na kojoj ovlaséeni
procjenjivac bazira svoju procjenu kao i na osnovu koje metodologije.
Neophodno je da definicija vrijednosti bude u skladu sa svrhom procjene i
da bude prikazana u izvjeStaju o procjeni, sa navodenjem izvora tako
prikazane definicije vrijednosti, kao i da bude primijenjena u postupku
procjene u skladu sa smjernicama koje su navedene u dokumentu koji je
predstavljao izvor za definiciju vrijednosti.



Fer vrijednost je cijena koja bi bila dobijena za prodaju imovine, ili placena
za prenos obaveze u redovnoj transakciji izmedu ucesnika na trzistu na
datum procjene.

Fer trzisSna vrijednost je cijena koju bi voljni kupac platio voljnom
prodavcu u transakciji na otvorenom trzistu, kada nijedan ucesnik nije
pod prinudom da ucestvuje u transakciji i kada oba ucesnika poznaju sve
relevantne cCinjenice.

Razlika izmedu fer vrijednosti i fer trziSne vrijednosti je u tome da fer
trzisna vrijednost predstavlja vrijednost izmedu hipotetickog kupca i
prodavca, dok fer vrijednost predstavlja vrijednost koja pripada
identifikovanom kupcu i prodavcu uzimajuéi u obzir sve prednosti i
nedostatke za svaku stranu u transakciji.

Shodno tome, u postupku procjene fer trziSne vrijednosti ovlasceni
procjenjivac primjenjuje diskonte kao sto su diskont za neutrzivost ili
diskont za manjak kontrole, dok se u slucaju fer vrijednosti ne primjenjuju
diskonti jer su kupac/prodavac vec identifikovani i sredstvo/obavezu
razmjenjuju u postojecem stanju sa svim prednostima i nedostacima.



TrzisSna vrijednost je ocijenjeni novCani iznos za koji imovina ili
obaveza moze biti razmijenjena na odredeni datum, u transakciji izmedu
zainteresovanog kupca i zainteresovanog prodavca, pod objektivhim
uslovima, posle odgovarajuceg marketinga, pri ¢emu obje strane
posjeduju odgovarajuca znanja i informacije i djeluju bez prinude.

Trzisna renta je procijenjena vrijednost za koju ¢e se nepokretnost
izdati u zakup na dan procjene izmedu voljnog zakupodavca i voljnog
zakupca, po odgovarajuéim uslovima zakupa (stvarnog ili
pretpostavljenog), u transakciji pod objektivnim uslovima, posle
odgovarajuceg marketinga, pri cemu obje strane posjeduju odgovarajuca
znanja i informacije i djeluju bez prinude

Hipotekarna vrijednost vrijednost imovine koja je zasnovana na
razumnoj procjeni buduce utrzivosti imovine, dugorocnog ocekivanog
trenda na trzistu, kao i trenutnoj i alternativnoj upotrebi imovine.



potencijalnog kupca koji vrsi investiciju sa specificnim ciljem.

Sinergetska vrijednost rezultat kombinacije dva ili viSe sredstava ili
interesa, kod kojih kombinovana vrijednost iznosi vise od zbira

vrijednosti svakog pojedinacnog sredstva ili interesa.

Sinergetska vrijednost se najcesc¢e koristi u slucajevima kad kupac
nekretnine vrsi, na primjer, i kupovinu susjedne nekretnine, usljed cega
nastaje mogucnost da kao vlasnik obje nekretnine ostvari pozitivan
sinergetski efekat. Prema Evropskim standardima procjene, u uslovima
angazovanja i izvjeStaju o procjeni je potrebno jasno navesti ukoliko se
procjenjuje sinergetska vrijednost. Dodatno, potrebno je navesti i koja je
to trzisna vrijednost, ukoliko postoji razlika izmedu trziSne vrijednosti i
sinergetske vrijednosti.



Latentna vrijednost je iznos viska koji je, na datum procjene, trziste
spremno da plati u ocekivanju vise upotrebne vrijednosti ili razvojne
prilike koja moze biti ostvarena, u odnosu na ono Sto je trenutno
dozvoljeno uzimajuci u obzir regulaciju razvoja, postojeca infrastrukturna
ogranicenja i ostala ogranicenja koja su na snazi.

Likvidaciona vrijednost je vrijednost koja se moze dobiti od prodaje
poslovnih sredstava/poslovnog subjekta pod pretpostavkom

hipoteticke redovne ili prinudne likvidacije.

Ovlasceni procjenjivac je duzan da precizira da li je svoju procjenu bazirao
na jednoj od sljedecih pretpostavki vrijednosti:

pretpostavci, odnosno nacelu kontinuiranog poslovanja;

pretpostavci redovne likvidacije;

pretpostavci prinudne prodaje;

pretpostavci najbolje upotrebe i namjene.



Nacelo kontinuiranog poslovanja se koristi kod procjene kapitala
poslovnih subjekata i pretpostavlja da je drustvo poslovni subjekt sa
neogranicenim rokom poslovanja i pretpostavlja da ce rukovodstvo
primjenjivati samo one finansijske i poslovne odluke koje ¢e uvecavati
vrijednost za vlasnike drustva, kao i da ne postoji neizvjesnost u vezi
buduc¢ih dogadaja (kao Sto je kontinuirano poslovanje sa gubitkom i
finansijskim poteskocama) koje mogu dovesti u pitanje funkcionisanje
drustva kao entiteta sa neogranicenim rokom poslovanja.

Likvidacija se koristi kao pretpostavka vrijednosti u situacijama redovne
likvidacione prodaje, pod uslovom da postoji razuman vremenski

period da se nade kupac (ili kupci) i da je prodavac primoran da proda
sredstvo u postojecem stanju i na postojecoj lokaciji.

U tom slucaju ovlaséeni procjenjivac treba da prilikom procjene primijeni
odgovarajuci diskont, kao i da obracuna troskove koji nastaju u

postupku redovne likvidacije.



Prinudna (ubrzana) prodaja se koristi kao pretpostavka vrijednosti u
situacijama kada je prodavac primoran da izvrsi hithu prodaju

(prinudnu likvidaciju). U tom slucaju ovlas¢eni procjenjiva¢ treba da
prilikom procjene primijeni odgovarajuci diskont, kao i da obracuna
troSkove koji nastaju u postupku prinudne (ubrzane) likvidacije.

Najbolja upotreba i namjena se koristi kao pretpostavka vrijednosti u
najvecem broju slucajeva pri procjeni vrijednosti materijalnih sredstava i
predstavlja pretpostavljenu vrijednost sredstva kada se ono koristi na
nacin koji je fizicki mogué, pravno dopusten, finansijski izvodljiv i koji
omogucava maksimalnu profitabilnost od njegove upotrebe.



Pristupi procjeni
vrijednosti imovine

Postoje tri opsteprihvadena pristupa procjene vrijednosti imovine
(nematerijalnih i materijalnih sredstava) i kapitala koji su definisani u
okviru Medunarodnih standarda za procjenu vrijednosti:

trzisni pristup;
prinosni pristup; i
troskovni pristup.
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