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Evropski standardi procjene vrijednosti 2020

RIJEC 1ZDAVACA

Institut ovlasc¢enih procjenjivaca Crne Gore (I0PCG)je nezavis-
na nevladina organizacija koja okuplja 110 ¢lanova iz Crne Gore
i regiona. Medu njima je 22 ¢lana sa zvanjem Priznati evropski
procjenjivac - REV, 26 sa zvanjem Ovlas¢eni procjenjivac, 19 sa
zvanjem Procjenjivac saradnik i 21 sudski vjestak.

IOPCG je, na osnovu ovlasc¢enja od strane TEGoVA, oficijelni
priredivac prevoda na crnogorski jezik Evropskih standarda
za procjenu vrijednosti (EVS) - izdanja za 2012, 2016 i 2020.
godinu. Taj angazman je rezultat teznje IOPCG da EVS, kao
opStepriznate standarde za procjenu vrijednosti nepokret-

- nosti, u¢ini dostupnim svima u Crnoj Gori koji su profesion-
alno vezani za tu problematlku i da, uz to, doprinese njihovoj promociji i afirmaciji u najsiroj
crnogorskoj javnosti - medu brojnim zainteresovanim subjektima i na strani ponude i na
strani traznje.

Danas, nakon nepune decenije, sa velikom zadovoljstvom uo¢avamo da su EVS u Crnoj Gori
najsire prihvaceni kao visoko cijenjen element ukupnog pravnog okvira za ovu oblast, a vidna
jeinjihova Siroka primjena u raznorodnim oblastima drustvenog rada:

> praksiprocjenjivaca u procesu svakodnevnog trziSnog prometa nepokretnosti

> praksisudskog vjestacenja i ukupnog rada sudova

> praksibanaka i drugih finansijskih institucija

> praksistru¢nih i poslovnih asocijacija

> praksispecijalisti¢kih i konsultantskih kuca

> procesima edukacije i struéne obuke procjenjivaca

Ovi pozitivni pokazatelji izazivaju osjec¢aj ponosa u IOPCG, kao nezavisne organizacije koja
svoju poslovnu viziju ostvaruje prvenstveno metodom permanentne edukacije i stru¢nog us-
avr§avanja na najvisem kvalitativnom nivou i koja je, na toj osnovi, prva u Crnoj Gori pokrenula
organizovani proces edukacije i stru¢ne obuke procjenjivaca vrijednosti imovine. A u tom
procesu kontinuiranog usavrSavanja i teznje za dosezanje najviSeg kvaliteta u procjenjivackoj
struci, Evropski standardi za procjenu vrijednosti zauzimaju istaknuto mjesto.

vrd

mr Sanja Radovi¢, OP, REV,
Predsjednica Instituta ovlasc¢enih procjenjivaca Crne Gore
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PREDGOVOR

Pisem ove redove usred vrlo teske situacije. Pandemija Covid-
19 je poremetila nas nacin zivota i nasu egzistenciju, dok se
privredna drustva i zaposleni nose s neprestanim nasrtajima
bolesti i mjerama preduzetim za njeno suzbijanje. Komerci-
jalne nekretnine su medu najteze pogodenim, s egzistenci-
jalnim izazovima za maloprodajnu, pa ¢ak i kancelarijsku
imovinu.

Nazalost, ovakva situacija je procjenjivacima donijela mo-
guc¢nost da opravdaju svoje postojanje. Nasa profesija nikada
nije relevantna u tolikoj mjeri kao kada su ekonomija i nekret-
nine u recesiji. Ne postoji lazna sigurnost o vrijednosti. Nestala
jeivjeraualgoritme, kojim se uniStavaju zastarjeli podaci. Uvjerenost velikog broja aktera da
sami mogu da ureduju trziste je poljuljana. U krizi procjenjivaci dolaze na svoje, oslanjajuci se
na svoje iskustvo, intuiciju i intimno poznavanje lokalnog trzista kako bi utvrdili vrijednost.

Praksa procjene vrijednosti je pomirenje paradoksa: izvodenje vrijednosti iz ¢vrstih dokaza
uz identifikovanje trziSnih pojava s trajnim uticajem na vrijednost. Klju¢na svrha standarda
procjene vrijednosti je da upozore procjenjivace o promjenama i pruze im alate za njihovo in-
tegrisanje u process utvrdivanja vrijednosti. Kako bi reflektovali ovo, EVS 2020 su i nastavak
prethodnih standarda i raskid sa istima.

EVS 2020 nastavlja da prilagodava standarde procjene vrijednosti sve ve¢em uticaju zakono-
davstva EU na trzista finansija i nekretnina. Zakonodavstvo EU prozima Plavu knjigu ¢ak i
obimnije nego u ranijim izdanjima, sve definicije i koncepti u skladu su s onima iz zakona i
politike EU - i svjedoce prilagodavanju EVS-ovog pristupa AVM-ima iz nedavnih Smjernica
Evropskog bankarskog tijela - a uticaji zakonodavstva EU na trziSta nekretnina i na procjenu
vrijednosti analiziraju se jo$ detaljnije i o€ekuje se da ih procjenjivaci koji koriste Plavu knjigu
dobro razumiju.

0d poslednjeg izdanja, evropske vlasti potvrdile su svoju vjeru u EVS. Prije svega, Evrops-
ka centralna banka u izdanju svog priru¢nika za pregled kvaliteta imovine za 2018. godinu
za procjenu kolaterala nekretnina banaka ponovila je da EVS ima prednost nad svim
ostalim standardima.

Ovi znaci povjerenja u EVS nadahnuli su nas da kroz sadasnje izdanje dalje pomognemo ev-
ropskim organima, prije svega reSavanjem zabune nastale radikalnim razlikama u pravnom
jeziku EU vezanom za ,transakciju po trzisnim uslovima” u definiciji ,trzisne vrijednosti” iz
Uredbe o kapitalnim zahtjevima.

Uz ovu kontinuiranu evropeizaciju profesije, EVS 2020 donosi i neke promjene, suocavajuci
se saimperativom utvrdivanja vrijednosti energetske efikasnosti u zgradama u Uniji, kojoj je

Predgovor
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klimatsko vodstvo glavni prioritet. Prekretnica se desila ove godine objavljivanjem Strategi-
ja dugoroéne obnove od strane drzava ¢lanica u skladu sa zahtjevima EU, od kojih je neko-
liko sadrZavalo zakonske obaveze za obnovu zgrada na visi nivo energetske efikasnosti do
odredenog datuma ili na odredenoj prelomnoj tacki (npr. iznajmljivanje, prodaja) stvarajuci
neizbjezno velike troSkove koji uti¢u na vrijednost. U skladu s tim, EVS 2020 nadograduje
procjenu vrijednosti energetske efikasnosti na status standarda i savjetuje procjenjivaima
da ove troskove integriSu u svoje utvrdivanje trziSne vrijednosti.

Transparentnost finansijskih trzista i trziSta nekretnina te klimatski uticaj zgrada su sistem-
skai egzistencijalna pitanja naseg doba. Klju¢na uloga procjenjivaca u ovim pitanjima stavlja
veliku odgovornost na TEGOVA grupu, na koju je odbor za Evropske standarde procjene vri-
jednosti odgovorio u ovom devetom izdanju EVS-a, pruzajuci nasim 70.000 procjenjivaca,
njihovim klijentima i evropskim i nacionalnim drzavnim organima podlogu za rigorozno ut-
vrdivanje vrijednosti zasnovane na dokazima.

Krzysztof Grzesik REV FRICS
Predsjednik odbora TEGOVA

Predgovor
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