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PREDGOVOR

U drustvu trziSne privrede koje ne samo $to omogucéava i podstice privatnu
svojinu nad sredstvima za proizvodnju, a i samo se angazuje na velikim 1 brojnim
javnim projektima pojavljuje se potrebe za procjenom vrijednosti imovine. Rezultati
procjene se koriste za ekonomske, drzavne, pravne i socijalne aktivnosti takvog
drustva.

Posto se djelatnost procjene vrijednosti u posljednjoj dekati razvila i pretvorila
u profesiju, pojavili su se i razjasnili izvjesni pojmovi. Rijec ,,imovina“ sad se odnosi
kako na fizicke stvari tako i na zakonska prava vlasniStva nad materijalnom ili
nematerijalnom aktivom.

Za procjenu se smatra da treba da obuhvata tri grupe poslova:
1. Procjena troskova proizvodnje ili zamjene postojece fizicke imovine
2. Prognoziranje potencijala odredene vrste imovine da ostvaruje novcane
prihode
3. Procjena ili odredivanje sadasnje vrijednosti imovine

Zbog toga Sto su potrebna specijalisticka znanja 1 sposodnosti, koja ne posjeduju
neprofesionalci, doSlo je vrijeme da se uspostave odnosi povjerenja izmedu
procjenjivaca i onih koji se pouzdaju u njihove nalaze.

Udruzenje nezavisnih procjenjivaca Crne Gore uzima u obzir sve vrste imovine:
nekretnine, liénu imovinu, materijalnu i nematerijalnu aktivu uklju¢uju¢i masine i
opremu, zgrade i infrastrukturu, namjestaj, umjetnicka djela, prirodna bogadstva,
komunalije, drago kamenje 1 nakit, hartije od vrijednosti itd. Ono priznaje trojni
karakter funkcije procjene.

Priznaju¢i potrebu da procjenjiva¢i moraju imati najviSe profesionalne
kompetencije, ovo udruZenje procjenjivaca aktivho podrzava priznate institucije
visokog obrazovanja da svoje programe prilagode na nacin koji obezbjeduje
neophodno akademsko znanje, kako onima koji se pripremaju za procjenjivace, tako i
kvalifikovanim profesionalnim procjenjivacima koji zele da inoviraju i prosire svoje
profesionalne sposobnosti.

Da bi se zadovoljila potreba za postojanjem sveobuhvatnih smjernica i posebnog
kodeksa profesionalne etike, UdruZenje je izradilo i ovim prezentira javnosti Principe
prakse procjenjivanja 1 Kodeks profesionalne etike Udruzenja nezavisnih
procjenjivaca Crne Gore.

Eventualno krSenje pravila ili odredbi Kodeksa ne moze biti osnov za gradanske
parnice 1 ne treba da daje pretpostavke ili pruza doklaze da je zakonska obaveza
preksena, niti da dovodi do formiranja bilo kakvog posebnog odnosa izmedu
procjenjivata 1 drugog lica. Ovaj Kodeks je sacinjen da pruzi uputstva
procjenjiva¢ima i obezbijedi okvir za regulisanje ponasanja ¢lanova Udruzenja kroz
disciplinske mjere. PrekrSaji kodeksa nijesu definisani, niti je bila namjera da se
definiSu da posluze kao osnova za bil kakvu gradansku odgovornost.
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1. UVOD

1.1. SASTAV CLANSTVA UDRUZENJA NEZAVISNIH
PROCJENJIVACA CRNE GORE

Ovo Udruzenje je profesionalna organizacija pojedinaca. Svaki njen ¢lan koji je
po ocjeni Udruzenja, pokazao da je kvalifikovan da procjenjuje jednu ili viSe vrsta
imovine ima pravo da se predstavlja kao ¢lan udruzenja procjenjivaca. Akreditovani
¢lanovi 1 akreditovani visi ¢lanovi mogu da se predstavljaju na nacin na koji odobri
Upravni odbor.

1.2. DEFINICIJA POJMA ,,PRAKSA PROCJENJIVANJA*“ I ,IMOVINA*

1.2.1. Pojam praksa procjenjivanja, definican od strane Udruzena, odnosi se na
bilo koju od sljedece 4 pojedinacne ili kombinovane aktivnosti kada se one
aktivnosti obavljaju u okviru opstih principa za tehnicke postupke i li¢no
ponasanje:

1. Utvrdivanje vrijednosti imovine ( u znacenju dolazenja do odluke o
vrijednostima na osnovu ispitivanja, prosudivanja, itd).

2. Predvidanje potencijala imovine da donosi prihod

3. Procjena troskova:

a) Proizvodnje nove imovine (proizvodnja sa znaCenjem: ,stvaranje
putem montaze elemenata, fabrikovanja, izgradnje, izrade ili prirodnog
rasta zivih bi¢a“,

b) Zamjena postoje¢e imovine kupovinom ili proizvodnjom ekvivalentne
imovine,

¢) Reprodukcije postoje¢e imovine, kupovinom ili proizvodnjom
identi¢ne imovine.

4. Odredivanje ne monetarnih koristi ili karakteristika koje doprinose vrijednosti.
Prosudivanje o starosti, korisnom vijeku trajanja, stanju, kvalitetu ili
autenti¢nosti fizicke imovine 1 pogodnosti; procjena vrijednosti prirodnog
bogadstva, porasta stanovnistva, ocjena trzista i njegove apsorpcione moci itd.

1.2.2. U procjenu vrijednosti i predvidanju potencijala ostvarivanja prihoda rijec¢
imovina se koristi da oznaci prava na buduce koristi od necega $to neko
ima ili posjeduje, ekskuzivno od drugih lica. To S$to ,,neko ima* moze biti
matreijalno, nematerijalno ili jedno i drugo.

Za procjenu troSkova rije¢ imovina se koristi da oznaci ,,neSto Sto se posjeduje* bez
obzira na vlasnicki odnos.

1.3. SVRHA PROMOVISANJA PRINCIPA PRAKSE PROCJENJIVANJA
I KODEKSA PROFESIONALNE ETIKE

Principi prakse procjenjivanja i Kodeks profesionalne etike UdruZenja nezavisnih
procjenjivac¢a Crne Gore se promovisu zbog:



1.3.1. Obavjestavanja onih koji koriste usluge procjenjivaca Sta je to Sto po
misljenju Udruzenja, predstavlja kompetentnu i na etici zasnovanu praksu
procjene,

1.3.2. Pruzanje smjernica svojim cClanovima za sticanje kompetentnosti za
procjenu i pridrzavanje etickih standarda,

1.3.3. Pomoc¢i u ostvarivanju ciljeva Udruzenja, koji ukljucuju:

a) pomoc u obrazovanju za procjenu

b) usavrSavanje i razvoj tehnika procjene,

¢) podsticanje solidne profesionalne prakse

d) usposravljanje kriterija za postizanje solidnih rezultata za poslodavce i
osoblje firmi koje vrSe procjene

e) jacanje etickog ponaSanja i prakse ¢lanova Udruzenja

1.3.4. Obezbjedenja dopunskih moguénosti za ispitivanje kandidata radi prijema
u zvanja akreditovanog ¢lana ili viSeg akreditovanog ¢lana Udruzenja, za
procjenu njihovih sposobnosti, kompetentnosti i razumijevanja etickih
principa.

1.3.5. Isticanja one prakse procjene koja se pokazala najefikasnijom u zastiti
javnosti od eksploatacije

2. CILJEVI PROCJENE

2.1. VRSTE CILJEVA PROCJENE

Procjena se vrsi s jednim ili viSe ciljeva, kao §to su da se odredi vrijednost
imovine, da se procijene troskovi proizvodnje, nabavke, zamjene ili dogradnje
imovine, da se u nov€anom izrazu procijeni osteéenje imovine i da se prognozira
potencijal imovine da ostvaruje prihod. U odredenim slucajevima procjena moze imati
dopunske ciljeve, kao Sto su: formiranje zakljkucaka i1 preporuka ili prezentiranje
alternativnih akcija klijenta ( s njihovim posljedicama).

2.2. OBJEKTIVNOST REZULTATA PROCJENE

Prvenstveni cilj procjene je da se utvrdi vrijednost izrazena u novcu bilo kao
raspon vrijednosti ili precizna vrijednost, iznos procijenjenih troSkova, ili iznos
prognoziranog potencijala za ostvarivanje prihoda. Ovaj broj¢ani izraz je objektivan (
u smislu trziSne objektivnosti) i nije vezan za zelje, zahtjeve ili potrebe klijenata koji
angazuje procjenjivaca da izvrsi procjenu. Dobijeni iznos je nezavistan od necijih
zelja kao S$to je fizicar nezavistan u mjerenju tacke topljenja nekog metala ili kao Sto
je nezavistan racunovoda kada utvrduje finansijski rezultat preduzeca. Svi principi
etike procjenjivaca proizilaze iz ove osnovne Cinjenice.



3. PRIMARNE DUZNOSTI I ODGOVORNOSTI PROCJENJIVACA
Duznosti 1 odgovornosti procjenjivaca u svakom pojedina¢nom slucaju su dvostruke.

3.1. OBAVEZA PROCJENJIVACA DA UTVRDI I OPISE RELEVANTNU
VRSTU U VRIJEDNOSTI ILI PROCIJENJENIH TROSKOVA

Posto postoji viSe vrsta vrijednsoti i viSe vrsta procjene troskova, a svaka ima
svoje mejsto na kraju konkretnog angazovanja na procjeni, procjenjva¢ ima obavezui
da utvdi koja je od tih vrsta relevantna za preuzetu procjenu. Radi izvrSavanja te
obaveze, procjenjiva¢ moze da razmatra uputstva klijenta, odnosno da pribavi pravni
ili drugi profesionalni savjet, ali je za izbor relevantne vrste vrijednosti ili
procijenjenih troskova isklju¢ivo odgovoran. U vezi s tim njegova obaveza je da
objasni i1 opise Sta podrazumijeva pod konkretnom vrijednoscu ili procjenom troskova
do koje je dosao kako bi otklonio nesporazume i sprijeio nenamjerne ili namjerne
zloupotrebe izvjesStaja. Na priimjer, procjena radi utvrdivanja nabavne vrijednosti
trgovaCke za svrhe osiguranja, ne bi bila ispravna ako bi se ta procjena izvrsila po
maloprodajnim cijenama, ili procejna tekuce trziSne vrijednsoti zgrade s
kancelarijama, koju je viSe korisnika uzelo pod zekup, ne bi bila ispravnao
formulisala kao neotpisana vrijednost zamjene koja ukljucuje 1 naknadna poboljSanja.

3.2 OBAVEZA PROCJENJIVA?Z‘A DA UTVRDI REZULTAT
PROCJENE S PRECIZNOSCU KOJU KONKRETNI CILJEVI
PROCJENE NALAZU

Procjenjiva¢ ima obavezu da utvrdi odgovarjuéi i primjenjiv rezultat procjene
vrijednosti s visokom precizno$¢u, kako to konkretni ciljevi procjene nalazu.

3.3. OBAVEZA PROCJENJIVACA DA IZBJEGAVA DAVANJE
POGRESNIH IZNOSA PROCJENE

Jedna od najbitnijih obaveza procjenjivaca je da izbjegava davanje pogreSnih
podataka. Cifarski rezultat procjene moze biti pogreSan iz vise razloga: moze biti
pogreSan zbog toga Sto je zasnovan na grubo neispravnoj prcjeni relevantne
vrijednosti ili troskova, ili moze biti pogreSan, iako matematicki tacan, zato Sto je
procjenjivana neodgovarajuca vrsta vrijednosti odnosno troskova.

3.4. OBAVEZA PROCJENJIVACA U POGLEDU KOMPETENCIJE I
PRIDRZAVANJA PROFESIONALNE ETIKE

Da bi ispunio svoje obaveze, procjenjiva¢ mora biti kompetentan za svoju
oblast. Kompetentnost se postize obrazovanjem, obukom, proucavanjem, praksom i
iskustvom. On mora da priznaje i razumije one eticke principe koji su utkani u pravu
profesionanu praksu i ¢ine njen najbitniji dio, kao i da se tih etickih principa
pridrzava.



3.5. PROFESIONALNI KARAKTER PROCJENE

Clanovi Udruzenja su angaZovani na profesionalnom poslu. Profesija je
zasnovana na konkretno definisanim znanjima, koja ne posjeduju neprofesionalci. Ta
znanja zahtijevaju visok stepen inteligencije i znacajan utroSak vremena i napora da bi
se stekla 1 komptetentno primijenila u praksi. Klijent procjenjivaca, poSto sam ne
posjeduje especijalisticka znanja, povjerava procjenjivacu zadatak i pouzdaje se da ce
on primijeniti svoje profesionalno znanje i1 sposobnosti u obimu koji bude neophodan
za postizanje ciljeva procjene. U odnosima izmedu procjenjivaa i klijenta ne
primjenjuje se princip upozorenja klijentu. Clanovi UdruZenja priznaju ovaj
fiducijarni odnos.

3.6. FIDUCIJALRNI ODNOS PROCJENJIVACA PREMA TRECIM LICIMA

Cesto se dogada da klijent daje izvjestaj o izvr§enoj procjeni tre¢im licima na
provjeru ili upotrebu. Ta treca lica mogu biti poznata ili nepoznata procjenjivacu, ali
bez obzira na tu Cinjenicu, ona imaju pravo da se pouzdaju u valjanost 1 objektivnost
nalaza procjenjivaca za svrhe navedene u izvjeStaju i namjene za koje je procjena
vriena kao i sam klijent. Clanovi UdruZenja priznaju fiducijarnu obavezu prema
tre¢im licima koja, osim klijenta, koriste njihove izvjestaje.

4. OBAVEZE PROCJENJIVACA PREMA KLIJENTU

Primarna obaveza procjenjivaca prema klijentu je da on — klijent, dode do
potpunih, tacnih i relevantnih zaklju¢aka u pogledu cifrarskog rezultata nezavisno od
zelje klijenta ili njegovih uputstava u tom smislu. Odnos izmedu klijenta i
procjenjivaca je razli¢it od odnosa izmedu poslodavca i agenta. Medutim, obaveze
procjenjivaca prema klijentu su vece od prethodno navedene primarne obaveze. Te
obaveze su navede u daljem tekstu.

4.1. POVJERLJIV KARAKTER PROCJENE

Cinjenica da je procjenjiva¢ angazovan da izvr§i procjenu je povijerljiva stvar.
U odredenim slu¢ajevima samo angaZovanje moze predstvaljati informaciju da klijent
bez obzira da li se radi o privatnim ili javnom preduzecu, zeli iz odredenih razloga da
angazovanje smatra povjerljivim.

Saznanje spoljnih lica da je klijent angazovao procjenjivaca moze da dovede u
pitanje njegovo poslovanje ili poslovne transakcije. Prema tome, nije ispravno da
procjenjiva¢ objelodanjuje Cinjenice o svom angazovannu sem ako klijent takvo
objelodanjenje odobri ili je jasno da nema interesa da tu cinjenicu smatra
povjerljivom, odnosno ako se sudskim postupkom nalaze procjenjivacu da objelodani
¢injenice 0 svom angazovanju.

Neispravno je da procjenjivaC bez dozvole klijenta otkrije treCem licu
procijenjeni iznos imovine, osim ako se to ne zahtijeva sudskim postupkom.
Materijali iz izvjestaja o izvrSenoj procjeni su vlasnistvo klijenta i u odsustvu izri¢itog
uvjeravanja u suprotno, ne mogu se, prema etickim principima, podnositi



profesionalnom udruZenju kao dokaz o profesionalnim kvalifikacijama procjenjivaca i
ne mogu se bez odobrenja klijenta publikovati u prepoznatljivoj formi.

4.2. OBAVEZA PROCJENJIVACA DA PRUZI KOMPETENTNU USLUGU

Neispravno je ako procjenjivac prihvati angazovanje na vrsti procjene imovine
za koju nije kvalifikovan ili u oblasti koja nije u sklopu djelatnosti njegovog
udruzenja, osima ako je

a) detaljno upoznao klijenta sa ograni¢enjima u odnosu na svoje kvalifikacije, ili
b) ako se udruzi sa drugim procjenjivacem koji posjeduje potrebne kvalifikacije.

Kao rezultat navedenog principa, smatra se da je u suprotnosti sa etikom ako
procjenjiva¢ tvrdi da ima ili tu tvrdnju iznosi na nacin koji podrazumijeva da ima
profesionalne kvalifikacije, kad takve kvalifikacije nema, ili ako navede svoje
kvalifikacije u formi koja se moZze pogresno interpretirati. (vidi poglavlje 7.8.)

4.3. OBAVEZA PROCJENJIVACA U POGLEDU SVJEDOCENJA

Kada je procjenjivaca angazovala jedna od stranaka u sporu, smatra se
suprotno etici ukoliko procenjivac: priklrije bilo kakve ¢injenice, podatke ili misljenja
koji su nepovoljni po spor koji klijent vodi; ukoliko prenaglasava ¢injenice, podatke
ili misljenja koji idu u prilog klijenta spora; ukoliko u bilo kakvim pojedinostima vrsi
advokatsku funkciju. Obaveza procjenjivata je da prezentira podatke, analize 1
vrijednosti bez predrasuda bez obzira na efekte koje prezentiranje bez predrasuda
moze imati na klijentov spor. (vidi poglavlje 7.5.)

4.4. OBAVEZA PROCJENJIVACA DA DOKUMENTUJE SVJEDOCENJE

Kada procjenjivac prihvati angazovanje u pogledu procjene ili svjedocenja o
vrijednosti imovine pred sudom ili preed drugim sudskim ili kvazi sudskim organom,
duzan je da prije svjedoCenja saCini odgovaraju¢i pisani izvjestaj ili da kompletira
dokumentaciju i ¢injenice kojima u svojim dosijeima raspolaze.

4.5. OBAVEZA PROCJENJIVACA KADA MU SE PO
ISTOM PITANJU OBRATI VISE KLIJENATA

Kada se procjenjivacu za procjenu iste imovine, ili u vezi sa istim sudskim
sporom obrate dva ili viSe klijenata, on ne moZze da se angazuje za viSe od jednog
klijenta, sem ako se svi klijenti drugacije sloze.



4.6. UGOVOR O PROCJENI

ZakljuCivanje pismenog ugovora ili bar jasnog usmenog dogovora izmedu
procjenjivaca i klijenta, koji obuhvata ciljeve i obim posla, vrijeme podnoSenja
izvjeStaja 1 iznos naknade, smatra se dobrom poslovnom praksom. U odredenim
okolnostima moze biti pozeljno da se u ugovor o procjeni ukljuéi izjava u vezi sa
objektivnoscu nalaza, kao i izjava da procjenjiva ne moze djelovati u svojstvu
advokata ili pregovaraca.

5. OBAVEZE PROCJENJIVACA PREMA DRUGIM
PROCJENJIVACIMA I PREMA UDRUZENJU

5.1. ZASTITA PROFESIONALNE REPUTACIJE DRUGIH
PROCJENJIVACA

Procjenjiva¢ ima obavezu da stiti profesionalnu reputaciju svih procjenjivaca
(bez obzira da li su ¢lanovi UdruZzenja ili ne) koji su registrovani i koji vrse procjene u
skladu sa principima prakse procjenjivanja. UdruZenje smatra da povreda ili pokusaj
povrede profesionalne reputacije ili poslovanja bilo kog procjenjivaca, putem lazne ili
maliciozne izjave ili aluzije, nije su skaldu s profesionalnom etikom.

52. OBAVEZA PROVCJENJIVACA U VEZI SA DISCIPLINSKIM
MJERAMA UDRUZENJA

Clan Udruzenja koji sazna da je drugi ¢lan uéinio djelo koje, po njegovom
misljenju, predstavlja krSenje etickih principa sadrzanih u Princiima prakse
procjenjivaca 1 Kodeksu profesionalne etike UdruZenja, ima obavezu da to djelo
prijavi prema proceduri koja je navedena u Statutu i drugim aktima.

Obaveza procjenjivaca da saraduje sa udruzenjem i njegovim fuknkcionerima
po svim pitanjima ukljucujuéi istrage, cenzuru, disciplinu ili isklju¢enje ¢lanova koji
su optuzeni za krSenje Principa prakse procjenjivanja i Kodeksa profesionalne etike
UdruZenja.

6. METODI I PRAKSA PROCJENE
6.1. RAZNE VRSTE VRIJEDNOSTI
Udruzenje prihvata ¢injenicu da razne vrste imovine mogu imati razne vrste
vrijednosti zavisno od specifi¢nih okolnosti, kao i da postoje osnovne i pomocéne vrste

vrijednosti. Dobra profesionalna praksa nalaze procjenjivacu da u svakom slucaju
detaljno opiSe prirodu i znac¢enje konkretnih vrijednosti koje je utvrdio.



6.2. IZBOR METODA PROCJENE

Postupak 1 metod utvrdivanja konkretne vrijednosti je stvar samog
procjenjivaca i on se ne moze smatrati odgovornim za rezultate procjene ako nije bio
slobodan u izboru procesa pomocu koga rezultat treba da se dobije. Medutim, dobra
praksa procjene nalaze procjenjivacu da odabere metod koji odgovara svri uzimajuci u
obzir sve faktore koji uticu na vrijednost i da odabrani metod izloZi na jasan i logican
nacin.

6.3. DJELIMICNE PROCJENE

Neke vrste imovine ( nekretnine, preduzeca, kolekcije, vrijedni predmeti i
slicno) ne mogu se smatrati kao zbir viSe djelova ( na primjer, kod nekretnina:
zemljiste 1 zgrade; kada su u pitanju preduzeéa: zemljiSte, zgrade, masine 1 oprema,
ugovori, goodwiil). Ako se neki element smatra integralnim dijelom cjelokupne
imovine, njegova vrijednost se razlikuje od vrijednosti istog elementa koju on ima
kada se on posmatra izdvojeno od cjelokupne imovine.

Kada se vrsi procjena elementa cjelokupne imovine bez uzimanja u obzir veze
sa cjelokupnom imovinom, naziva se ,djelimi¢na procjena“. Postoje legitimna
koris¢enja djelimi¢nih procjena (procjena vrijednosti zgrada za osiguranje od pozara,
procjena vrijednosti zemljiSta bez postojeCih poboljSanja: procjene u vezi sa
oderedivanjem cijena komunalnih usluga itd), ali dobra praksa procjene nalaze da se
djelimi¢ne procjene oznace kao takve i da se jasno navedu ogranicenja prilikom
koris¢enja od strane klijenata, odnsono treceg lica.

6.4. NEIZVJESNOSTI I OGRANICENJA KOJA UTICU NA PROCJENU

U mnogim slucajevima valjanost zaklju¢aka u pogledu vrijednosti konkretne
imovine zavisi od valjanosti izvjeStaja, informacija, odnosno podataka i materijala na
koje se procjenjivac oslonio, a koje su mu prezentirali clanovi drugih profesija ili do
kojih je doSao iz zvani¢nih izvora. Ispravno je oslanjanje procjenjivaa na te
materijale pod uslovom da:

1. usvom izvjestaju navede da se na takve materijale oslonio
da bude spreman da te izvore ili same materijale stavi na raspolaganje za
eventualnu provjeru i

3. da ne prenosi odgovornost na druge za ono S§to je ili bi trebalo biti u okviru
njegove profesionalne struke

Dobra praksa procjene nalaze da procjenjiva¢ navede sve druge neizvjesnosti ili
ograniavajuce faktore koji su uticali na procjenu, kao na primjer, ¢injenica da
vrijednost zavisi od toga da li ¢e biti dovrSeni planirani javni ili privatni radovi itd.



6.5. HIPOTETICKE PROCJENE

Hipoteticka procjena je ona procjena koja je zasnovana na pretpostavkama
koje nijesu u skladu sa ¢injenicama ili je mala vjerovatnoca da Ce te pretpostavke biti
ostvarene. Udruzenje polazi od stanovista da postoje legitimna koriS¢enja takvih
procjena, ali je neispravno i suprotno etici izdavanje izvjestaja o hipotetickoj procjeni
osim us lucajevima kada se:

1. javno naznaci da se radi o hipoteti¢koj procjeni
2. navedu legitimne svrhe za koje je procjena vrSena
3. navedu pretpostavljeni uslovi suprotni ¢injenicama

Za hipoteticku procjenu koja pokazuje vrijednost preduzeca koje bi nastalo
integracijom dva postoje¢a preduzeca smatra se da sluzi u legitimne svrhe. S druge
strane hipoteticka procjena vrijednosti projektovane stambene zgrade zasnovana na
pretpostavljenoj kiriji koja je u toj mjeri veca od trziSne da se prakticno ne moze
ostvariti ne bi sluzila u legiitimne svrhe i izdavanje takvog izvjestaja moglo bi da
prouzrokuje Stete za neopreznog investitora.

6.6. PROCJENE SA USKRACENJEM PRISTUPA RELEVANTNIM
PODACIMA

Ponekad nastaju situacije gdje postoje podaci koje procjenjiva¢ smatra
relevantnim za vrSenje valjane procjene, ali je procjenjivacu uskraéen pristup tim
podacima bilo od strane samog klijenta ili drugog lica (na prmjer: podaci o ranijoj
proizvodnji na prirodnom resusrsu, podaci o ranijim prihodima i troskovima itd). U
takvim situacijama procjenjiva¢ moze, po svom nahodenju, da odbije prihvatanje
angazmana. Ako smatra takve podatke bitnim za vrSenje procjene, on nije u
moguénosti da izvrsi procjenu.

6.7. RASPON PROCJENE VRIJEDNOSTI ILI TROSKOVA 1 OCJENE
POUZDANOSTI

Pojedine procjene nalazu da se odredi vjerovatan raspon procijenjene
vrijednosti ili troSkova sa ili bez navodenja najvjerovatnije cifre u okviru raspona.
Navodenje raspona procijenjene vrijednsoti ili troSkova je potpuno u skladun sa
dobrom praksom procjene.

Posto procjena vrijednosti imovine ili procjena troSkova od strane
procjenjivata po svojoj prirodi ne moZe biti apsolutno tacna, dobra praksa
procjenjivanja nalaze da se uz cufarske rezultate navede izjava u pogledu stepena
pouzdanosti tih rezultata. Stepen pouzdanosti obino se izraZzava procentima s
preduzecima + ili -.

6.8. PROCJENA VRIJEDNOSTI ILI TROSKOVA KORISCENJEM RAZNIH
PRETPOSTAVKI

Cilj procjene moze biti da se utvrde razli€ite vrijednosti ili razli¢iti troskovi na
bazi raznih pretpostavki. Prikazivanje razlicitih cifarskih rezultata je potpuno u skladu
sa dobrom praksomn procjene pod uslovom da se procjenjiva¢ pridrZzava principa
iznijetih u poglavljima 3.1.16.5.



6.9. PREGLED, ISPITIVANJE, ANALIZA I OPIS PREDMETNE IMOVINE

Procjena vrijednosti imovine predstavlja postupak koji je zasnovan na analizi
svih karakteristika te imovine, koje doprinose njenoj vecoj ili manjoj vrijednosti.
Dobra praksa procjenjivanja nalaze da procjenjiva¢ izvrsi pregled, ispitivanje 1
proucavanje predmetne imovine u dovoljnoj mjeri da bi otkrio sve njene relevantne
karakteristike.

Dobra praksa procjenjivanja nalaze da opis imovine koja je predmet procjene,
bilo da je ona materijalna ili nematerijalna, obuhvata na odgovarauci nacin:

a) identifikaciju imovine
b) izjavu o pravnom statusu i restrikcijama u pogledu svojine
c) karakteristike imovine koje uticu na njenu vecu ili manju vrijednost

U slucaju vrijednih stvari ili perspektivnih poboljSanja na nekretninama
identifikacija je od narocite vaznosti kako bi se nepostena lica sprijecila da procjenu
vrijedne imovine iskoriste za prikazivanje imovine znatno nize vrijednosti.

Generalno, svojinska prava nad vrijednim stvarima su ocigledana i ne treba da
se posebno navode. Medutim, kada se radi o nekretninama, izjave u pogledu
restrikcija koje se namecu zonama, rezimom gradnje, olakSicama, uslovima zakupa
itd. su bitni elementi opisa. Podrazumijeva se da su pitanja u vezi sa svojinom nad
nekretninama u nadleznosti pravnika, a ne procjenjivaca, tako da se procjenjivac
oslobada obaveza u tom pogledu na taj nacin $to navodi izvor podataka o svojini.
(Vidi poglavlje 6.4.) , Kada se radi o nematerijalnoj aktivi (patenti, ugovori, fransize
itd). odgovraju¢a dokuemntacija obezbjeduje ne samo opis konkretne imovine vec¢ i
pravne aspekte.

Fizi¢ko stanje vrijednih stvari i nekretnina je element koji uti¢e na njihovu
veéu ili manju vrijednost. Dobra praksa procjenjivanja nalaze da se izvrSi
odgovarajuci pregled i ispitivanja kako bi se ta vrijednost odredila.

6.10. SARADNJA IZMEDU PROCJENJIVACA I KORISCENJE USLUGA
CLANOVA DRUGIH PROFESIJA

Saradnja izmedu procjenjivaca je pozeljna u odredenim situacijama radi brzeg
zavrSavanja posla, u drugim slucajevima radi koriStenja efekata kombinovanog
prosudivanja ili kombinovanih podataka. Ova saradnja je potpuno ispravna pod
uslovom da saradnici zajednicki potpiSu izvjestaj i ako ima razli¢itih miSljenja da ta
misljenja budu unijeta u izvjestaj.

U pojedinim slu¢ajevima priroda procjene zahtjeva specifi¢na profesionalna
znanja i sposobnosti pored onih koje posjeduju procjenjivaci. U takvim slucajevima je
1 neophodno 1 ispravno da procjenjivac¢ angazuje druge procjenjivace ili ¢lanove
njihovih profesija kako bi dosao do zakljucaka koji se odnose na konkretne djelove
posla. Glavni procjenjiva¢ djelimicno bazira svoje zaklju¢ke na ovim doprinosima
preuzimajuéi odgovornost za konacan rezultat gdje je taj rezultat uslovljen valjanoscéu
tih doprinosa. (Vidi poglavlje 6.4.).



7. PRAKSA SUPROTNA PROFESIONALNOJ ETICI I
NEPROFESIONALNOSTI

Principi prakse procjenjivanja koji su iznijeti u odjeljku 6. odnose se na primarne
ciljeve procjene, odnosno utvrdivanje relevantnog cifrarskog rezultata sa stepenom
tacnosti koje nalazu date okolnosti, dok se principi iznijetui u ovom odjeljku odnose
na uspostavljanje 1 ocuvanje povjerenja klijenta 1 drugih zainteresovanih strana u
valjanost rezultata procjene. U tom smislu Udruzenje proglaSava praksu koja se
smatra da je u suprotnosti sa etikom i da je neprofesionalna.

7.1. NAKNADA VEZANA ZA NEIZVJESNOSTI

Ako procjenjivac prihvati angazovanje uz naknadu koja zavisi od:

a) uspjesnosti prodaje imovine ili ishoda sudskog procesa klijenta

b) od odnosa poreskog umanjenja za klijenta,

¢) od ostvarenja prodaje ili finansiranja predmetne imovine ili od nalaza 1
zakljucaka procjenjivaca koje je naveo klijent

tada lice koje planira koriS¢enje rezultata takvog angazovanja mozZe da opravdano
sumnja da su rezultati pristrasni i da sluZe sami sebi pa su s toga bezvrijedni. Takva
sumnja je negativna za uspostavljanje i odrzavanje povjerenja u rezultate procjene.
Zbog toga je stav UdruZenja da ugovaranje ili prihvatanje naknada koja je vezana za
neizvjesnost suprotno profesionalnoj etici i praksi.

Vezano za navedeni princip u pogledu naknade vezane za neizvjesnosti.
Udruzenje smatra da se procjenjiva¢ ponasa suprotno profesionlanoj etici i praksi ako:

a) ugovori ili prihvati naknadu za izvrSenu procjenu u obliku provizije, odnsono
u drugom sli¢nom obliku
b) ako primi ili plati naknadu za nalazenje posla ili za reference

7.2. PROCENTUALNA NAKNADA

Stav Udruzenja je da ako procjenjiva¢ ugovara izvrSavanje posla uz naknadu
koja je odredenea u fiksnom procentu od procijenjene vrijednosti ili troSkova (zavisno
od slucaja) koja se utvrdujer na kraju obavljenog posla, onda je takvo ponasanje u
suprotnosti s profesionalnom etikom i praksom.

7.3. NEZAVISNE PROCJENE

Ako je izvjeStaj o izvrSenoj procjeni safinio procjenjiva¢ koji ima interes ili
namjerava da stekne interes u vezi s predmetnom imovinom onda lice koje taj
izvjestaj koristi ima pravo da opravdano sumnja da je izvjeStaj pristrasan i da sluzi
sam sebi, pa su stoga nalazi bezvrijedni. Ovakva sumnja negativno uti¢e na povjerenje
u rezultate procjene.



Pod interesom koji procjenjiva¢ moze imati sa imovinom koja je predmet
procjene podrazumijeva se:

a) vlasnistvo nad predmetnom imovinom

b) vrSenje ili namjera vrSenja posrednickih poslova u pogledu kupovine, prodaje
ili finansiranja predmetne imovine

c) upravljanje ili ocekivanje da ¢e se obezbijediti upravljanje predmetnom
imovinom

Takvi interesi posebno mogu da postoje kad se procjenjiva¢ za vrijeme vrSenja
procjene angazuje i na komercijalnim poslovima ( u oblasti nekretnina, nakita, krzna,
antikviteta, umjetnickih djela itd).

Stav Udruzenja je da ako procjenjiva¢ prihvati angazovanje na procjeni imovine u
vezi sa kojom ima ili namjerava da stekne interes, takvo ponaSanje je u suprotnom sa
profesionalnom etikom i praksom, osim u sluc¢ajevima kada je interes objelodanjen na
nacin opisan u sljede¢em pasusu.

Medutim, ako potencijalni klijent i pored iscrpnog obavjeStenja od strane
procjenjivaca o njegovom interesu u vezi sa predmetnom imovinom jo$ uvijek zeli da
ga angazuje kao procjenjivaca, onda procjenjiva¢ moze da prihvati posao pod
uslovom da u izvjestaju o izvrSenoj procjeni objelodani prirodu 1 visinu svog interesa.

7.4. ODGOVORNOST U VEZI S POTPISVANJEM IZVJESTAJA O
IZVRSENOJ PROCJENI

Korisnik izvjestaja o izvSenoj procjeni, prije nego $to se pozove na zakljucke
iznijete u izvjeStaju, ima pravo da pretpostavi da je lice koje je izvjeStaj potpisalo
odgovorno za nalaze zbog toga $to je posao obavilo samo ili je posao obavljen pod
njegovim nadzorom.

Kada su za vrSenje procjene angazovana dva ili viSe lica koja podnose
zajednicki izvjestaj, korisnik izvjeStaja ima pravo da pretpostavi da svi potpisnici
imaju neogranicenu subsidijarnu odgovornost za tacnost iznijetih nalaza, a ako svi
procjenjivaci ne potpisu izvjestaj, korisnik ima pravo da zna za koje opcije se zalazu
oni koji su odbili da izvjestaj potpisu.

Kada klijent angazuje dva ili viSe procjenjivacaa da izvrSe nezavisne procjene
iste imovine, onda on sa pravom pretpostavlja da ¢e dobiti rezultate do kojih su
procjenjivaci nezavisno dosli i da te rezultate moZe koristiti radi unakrsne provjere
odnosno da ih koristi kao dopunu rasponu u okviru koga se nalazi prava vrijednost.

Radi uvodenja ovog principa Udruzenje je zauzelo stav da:
a) pogresno prezentiranje procjenjivaca time Sto jedan procjenjivac potpisuje
izvjestaj dok je posao obavio drugi procjenjivac bez nadzora potpisnika,
b) izostavljanje bilo kog potpisnika ili izostavljanje suprotnih misljenja u
slu¢ajevima kada se podnosi zajednicki izvjestaj,
¢) izdavanje pisanih izvjeStaja samo u svoje ime u slucajevima, kada je dva ili
viSe procjenjivaca saradivalo na procjeni i



d) saradnja izmedu dva ili viSe procjenjiva¢a i medusobno koriStenje njihovih
nalaza i cifara kad je jedan klijent angazovao da izvrSe nezavisne procjene,
e) predstavlja radnje koje su u suprotnosti s profesionalnom etikom.

Procjenjivacka firma ili pravno lice ima pravo da prilikom potpisivanja izvjeStaja
o izvrSenoj procjeni koristiti ime firme uz potpis njenog ovlastenog lica. Medutim,
lice koje je u ime firme stvarno vrsilo procjenu takode mora da potpiSe izvjestaj ili da
se u izvjestaj njegovo ime navede.

7.5 ZASTUPANJE INTERESA KLIJENTA

Ako procjenjiva¢ u toku pisanja izvjeStaja ili njegovog prezentiranja pred
tre¢im licima ili pak u svedocenju pred sudom izostavi ili umanji znacaj bilo kojih
¢injenica, podataka ili misljenja koja bi, da su u potpunosti iznijeti, mogli da djeluju
protiv interesa klijenta, odnosno ako dodaje nebitne podatke,iznosi nedokumentovana
povoljna misljenja 1 daje neopravdan naglask relevatnim cinjenicama radi pomoci
klijentu da postigne odredene ciljeve, onda ja po misljenju Udruzenja, procjenjivac
angazovan u svojstvu advokata. Advokatura, kako je ovdje opisana negativno utice na
uspostavljanje i odrzavanje povjerenja u rezultate profesionalne procjene vrijednosti i
Udruzenje zastupa stanoviste da je takva praksa u suprotnosti sa profesionalom
etikom.

7.6 NEDOVOLJNO POTKRIJEPLJENA MISLJENA I PRELIMINARNI
IZVJESTAJI

Ako procjenjiva¢ izrazi misljene o vrijednosti, potencijalu za ostvarivanje
prihoda ili procjeni troSkova u vezi sa nekom imovinom, a da nije utvrdio ili izmjerio
sve relevantne Cinjenice, takvo misljenje je netacno osim ako je sluc¢ajno pogodeno.
Izrazavanje misSljenja ,,iz rukava® umanjuje znacaj pregleda, ispitivanja i analize u
procesu procjene i smanjuje povjerenje u rezultate dobre prakse procjenjivanja i zbog
toga UdruZenje zastupa stanoviSte da je izrazavanje ishitrenih i nedokumentovanih
misljenja neprofesionalno.

Ako procjenjiva¢ sacini preliminarni izvjesStaj, bez izriite napomene da se
radio o takvom izvjestaju u kome su date cifre koje ¢e u konacnom izvjestaju biti
izmijenjene ili korigovanje, moguce je da neki korisnik izvjeStaja, smatraju¢i da se
radi o kona¢nom izvjestaju pridaje takvim ciframa stepen tacnosti koji oni nemaju.
Rezultati tako pogresnog povjeravanja u cifre mogu nanijeti Stete reputaciji profesije
procjenjivaca uopste , kao i samom procejnjivacu. Da bi sprijecilli takvu moguénost,
UdruZenje proglasava da propust navodenja ogranienja i rezervi u preliminarnom
izvjestaju predstavlja praksu koja nije profesionalna.

7.7. REKLAMA I PROPAGANDA

Samo oglasavanje usluge procjenjivaca nije suprotno etici. Medtuim, suprotno
je etici ako se u oglasima koriste netacne, pogresne, lazne ili tendenciozne izjave,
obecanja ili tvrdnje.Ovakvu praksu Udruzenje smatra Stetnom po uspostavljanje i
ocuvanje povjerenja u rezultate rada procjenjivaca. UdruZenje objavljuje da je takvo
ponasanje procjenjivaca suprotno etickim i profesionalnim principima.

Slijedece radnje nijesu u skladu sa etikom:



a) pogresno predstavljanje veze sa ili ¢lanstvom u Udruzenju ili u bilo kojoj
drugoj organizaciji,

b) pogresno predstavljanje ranijeg rada, obrazovanja, obuke ili ekspertize,

c) pogresno predstavljanje usluga koje procjenjivaC¢ pruza ili koje je ranije
pruzao, kao 1 koristenje u oglasu imena klijenta za koga je radio bez pismenog
odobrenja tog klijenta,

d) predstavljanje, garancija ili implikacija da ¢e konkretna procjena vrijednosti ili
rezultati angazovanja biti prilagodeni ili korigovani za specifi¢nu upotrebu,
kao 1 bilo koji zaklju€ak da procjena vrijednosti nije zasnovana na poStenom i
striktnom pridrzavanju principa praske procjenjivanja.

7.8. ZLOUPOTREBA ZVANJA

Udruzenje uspostavlja tri profesionalna zvanja za ¢lanove:
- procjenjivac saradnik,

- procjenjivac i

- vode¢i procjenjivac

Navedena zvanja mogu dobiti samo ¢lanovi udruZenja. Clanovi ili kandidati za
¢lanove ne mogu imati potrebna profesionalna zvanja.
Zvanje mogu koristiti samo ¢lanovi u tom zvanju. UdruZenje objavljuje da je tvrdnja
ili implikacija o posjedovanju viSeg zvanja od strane procjenjivaca u suprotnosti sa
etikom.

7.9. RAZLOZI SA DISCIPLINSKE MJERE UDRUZENJA

Disciplinske mjere protiv ¢lanova Udruzenja preduzimaju se u slucaju krSenja
konkretnih odredbi Statuta Udruzenja ili internih akata kao i Principa prakse
procjenjivanja i Kodeksa profesionalne etike, kojie su u tim aktima sadrzani. Te mjere
su u nadleznosti Upravnog odbora Udruzenja, prekr$aji se mogu svrstati u 6
kategorija:

1) odstupanje od dobre prakse procjenjivanja,

2) neispunjavanje obaveza i odgovornosti,

3) neprofesionalno ponasanje,

4) ponaSanje suprotno etici,

5) presuda bilo koga suda za

a) kriminal,

b) krivi¢no djelo za koje je predvidena maksimalna kazna od 3 ili viSe godina bez

obzira na koliku je kaznu okrivljeni ¢lan osudjen ili

¢) bilo koje krivi¢no djelo u vezi sa nepostenjem i neistinom, tj. djelo krade ili

laZznog iskaza bez obzira koliko je izrecena kazna.

6) protivzakonito, ilegalno ili nemoralno ponasanje ( ¢ak i ako nije osudeno na

sudu) koje bi Stetilo reputaciji profesije ili UdruZenja procjenjivaca Crne
Gore.

Nakon detaljne istrage Udruzenje moze preduzeti mjere u obliku zamjene,
zabrane, suspenzije ili iskljuenja iz c¢lanstva, u kom slucaju od procjenjivaca



zahtijeva da vrati certifikat, ¢lansku kartu ili druge dokaze o ¢lanstvu i da prestane sa
koriStenjem poziva na ¢lanstvo.

8. IZVJESTAJ O IZVRSENOJ PROCJENI

U prethodnim odjeljcima je iznijeto da dobra praksa procjenjivaca, koju
definiSe UdruZenje, nalaze da se u izvjesStaj o izvrSenoj procjeni unesu izvjesna
specificna objasnjenja, opisi 1 iskazi koji su navedeni u daljem tekstu. Ovi zahtjevi se
ne odnose na izvjestaje, koje su sacinili pojedini izvrSioci posla, a koji su namijenili
za ekskluzivnu 1 internu upotrebu klijenta, ali se odnose na izvjestaje koje su sacinili
javni procjenjivaci, tj. oni koje svoje usluge uz naknadu javno nude.

8.1. OPIS IMOVINE KOJA JE PREDMET PROCJENE

Potrebno je da se imovina za koju se podnosi izvjeSataj o izvrSenoj proceni
detaljno opisSe kao materijalne i nematerijalne stvari, nekretnine ili licna imovina sa
slede¢im elementima:

a) identifikacija,

b) pravni status i restrikcija u vezi sa svojimom, ukoliko to nije o¢igledno,

c) vrijednosne karakteristike i

d) fizicko stanje, gdje je to potrebno (vidi odeljak 6.9)

8.2. PRIKAZ CILJEVA PROCJENE

Potrebno je da izvjeStaj o izvrSenoj proceni sadrzi ciljeve zbog kojih je
procjena vrsena, kao Sto su: utvrdivanje vrijednosti, procjena troskova, prognoziranje
potencijala za ostvarivanje prihoda, utvrdivanje izvjesnih cinjenica, donoSenje
zakljucaka i predlaganje mjera po pojedinim pitanjima itd.(vidi odeljak 2.1).

Potrebno je da se u izvjestaju o izvrSenoj proceni definiSe znacenje pojmova
koje je procjenjiva¢ upotrijebio u vezi sa procjenom vrijednosti ili troSkova, a prema
ciljevima za koje je procjena vrsena. (vidi odeljak 6.1).

U izvjeStaju o izvrSenoj proceni treba navesti izjavu o datumu na koji se
procjena vrijednosti, procjena troSkova ili prognoza prihoda odnosi.

Kada se to nade za shodno, potrebno je ispitivanje i analizu ukljuciti kako se
predmetna imovina moze koristiti na najbolji nacin.

8.3. IZJAVA O NEIZVJESNOSTIMA I OGRANICAVAJUCIM FAKTORIMA
KOJI UTICU NA REZULTATE PROCJENE

Potrebno je da iskazi, informacije, odnosno podaci koje je procjenjiva¢ dobio
od ¢lanova drugih profesija, iz zvani¢nih izvora ili drugih izvora koji se smatraju



pouzdanim, a ¢ija valjanost utie na rezultate procjene, budu prikazani ili navedeni u

......

korisnik izvjestaja moze provjeriti ukoliko to Zeli. (vidi odeljak 6.4).

Kada se radi o hipoteti¢noj procjeni, potrebno je da se jasno navede da je
procjena hipoteticna, da se navedu razlozi za takvu procjenu, kao 1 koje su
pretpostavke koristene. (vidi odeljak 6.5).

Ako je izvrSena djelimi¢na procjena, potrebno je da se jasno navede da se radi
o djelimi¢noj procjeni, kao i da se navedu ograni¢enja u vezi sa upotrebom cifara iz
izvjestaja. (vidi odeljak 6.3).

Ako je izdat preliminarni izvjestaj o izvrSenoj procjeni, odnosno izvjestaj koji
sadrzi cifre podlozne promjeni i korekcije, potrebno je navesti da se radi o
preliminarnom izvjeStaju uz navodenje ogranienja u vezi sa njegovom
upotrebom.(vidi odeljak 7.6).

8.4. OPIS I OBJASNJENJE PRIMIJENJENOG METODA PROCJENE U
IZVJESTAJU O IZVRSENOJ PROCJENI

Potrebno je da se metod procjene koji je procjenjiva¢ odabrao kao prikladniji
za predmetnu procjenu procjenu opiSe i objasni u izvjestaju o izvrSenoj procjeni. (vidi
odeljak 6.2.).

8.5. IZJAVA O NEZAVISNOSTI PROCJENJIVACA

Potrebno je da procjenjivac u svoj izvjestaj o izvrSenoj procjeni podnese izjavu
da nema niti namjerava da stekne bilo kakav interes u pogledu predmetne imovine ili
kakav drugi interes koji bi uticao na vrijednost realne i nepristrasne procjene ili u
suprotnom, da detaljno navede prirodu i obim takvnog interesa.( vidi odeljak 7.3).

8.6. POTPISIVANJE 1IZVJESTAJA O IZVRSENOJ PROCJENI I
UKLJUCIVANJE IZDVOJENIH MISLJENJA

Potrebno je da lice koje je izvrSilo procjenu, ili pod ¢ijim nadzorom je
procjena vrSena potpiSe izvjestaj o izvrSenoj procjeni vrijednosti. (vidi odeljak 7.4).

Prilikom zajednicke procjene svi procjenjivaci koji su saradivali na procjeni i
slazu se sa nalazima procjene, a izdaju zajednicki izvjesStaj treba da taj izvjesStaj i
potpiSu. Ako se neki od procjenjivaca koji ucestvuju u zajednickoj procjeni ne slazu
sa svim ili nekim nalazima drugih, duzan je da pripremi i potpise izdvojeno misljenje i
takvo mis$ljenje unese u izvjestaj. (vidi odeljak 7.4.).



