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Predgovor

Tokom cetiri godine od poslednjeg izdanja Evropskih
standarda za procjenu vrijednosti (EVS), evropljani su se
suocili i sa ekonomskom i sa finansijskom krizom unutar
Bankarske unije, Unije trzista kapitala, kroz konsolidaciju
unutrasnjeg trzista i ekonomskog upravljanja EU. Klju¢ni
aspekt za profesiju procjenjivaca je novi ¢lan o procjeni
vrijednostiimovine propisan Direktivom o hipotekarnom
kreditu. Ovim ¢lanom i relevantnim Recitalom se evropski
standardi za procjenu vrijednosti uvode u evropsko
zakonodavstvo kao medunarodno priznati standardi
procjene vrijednosti koji sadrZe principe visokog nivoa koji sluZe kao $ablon za standarde
procjene vrijednosti u drzavama ¢lanicama. Ovo je ucinjeno u cilju priznavanja vaznosti
procjene i radi obezbjedivanja finansijskog i imovinskog trzista i radi zastite potrosaca.

Najvazniji jedinstveni dogadaj bila je akcija Evropske centralne banke usmjerena ka
pruzanju podrske bankama kako bi se izbjegla sistemska katastrofa. Klju¢an dogadaj je
bila Revizija kvaliteta aktive ECB-a u 2014. godini, koja je omogucila procjenu stabilnost
banaka u eurozoni. Njen alat za postizanje ovog cilja je Priru¢nik za analizu kvaliteta aktive,
¢iji ¢lan 5. se fokusira na Procjenu vrijednosti kolaterala i nekretnina i daje EVS-u primat nad
svim drugim standardima za azuriranje kolateralne vrijednosti imovine banaka prilikom
sprovodenja analize kvaliteta aktive.

Evropske vlasti Zele pouzdane standarde procjene vrijednosti Sirom Unije, 5to grupi
udruzenja TEGoOVA namece posebnu odgovornost u prilagodavanju EVS-a brzim
mutacijama u bankarskom nadzoru u EU. Hipotekarna vrijednost je takav slucaj: EVS
2016 nastavlja da daje autoritativne smjernice o procjeni hipotekarne vrijednosti (MLV)
i poboljsava ih detaljnom analizom i objasnjenjem klju¢nih pitanja i pristupa koje treba
slijediti. Druga sistemska klju¢na aZuriranja su smjernice o procjeni vrijednosti imovine za
svrhe sekuritizacije kao i smjernice o imovinskom i trzisSnom rangiranju.

Zadovoljstvo mi je da dam predgovor ovom novom izdanju standarda koji sada
predstavljaju vazan alat za reforme koje su potrebne kako bi se finansijska trzista i trzista
nekretnina postavila na solidnu osnovu u buducnosti.
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Krzysztof Grzesik REV
Predsjedavajuci odbora TEGoVA



6 Evropski standardi za procjenu vrijednosti 2016

Napomena izdavaca: Tekst osmog izdanja EVS (EVS 2016) je dopunjen od strane IOPCG-a standardima
EVS 6ismjernicama EVGN 11 koji su umeduvremenu usvojeni od strane TEGoVA na Generalnoj Skupstini
u oktobru 2017. godine. Cilj nam je bio da korisnicimaovog izdanja EVS 2016 omoguc¢imo da na jednom
mjestu imaju sve standarde (EVS 1 - EVS 6) i smjernice (EVGN 1- EVGN 11) koji su usvojeni do dana njego-
vog Stampanja. Stoga ce se u ovoj knjizi EVS 2016 nadi odredene neusaglasenosti u tekstu uvodnog dijela
EVS standarda, koji je ostavljen u svom izvornom izdanju, sa ovim novim sadrzajem. Ove neusaglasenosti

nisu od znacaja za primjenu novodonesenih EVS 6 i EVGN 11.



Uvod

Okvir i sadrzaj EVS 2016, osmog izdanja Evropskih standarda za procjenu vrijednosti
obiljeZeni su priznavanjem, obimnim konsultacijama i povratnim informacijama.

Povratne informacije od sirokog broja zainteresovanih strana potvrdile su da EVS treba
da ostanu jasno fokusirani na nekretnine, pruze dodatne smjernice i tehni¢ke informacije
kako bi se zadovoljile raznolike potrebe 63 udruzenja-¢lanice TEGoVA-e (TMA) i nastavio
fokus na principe visokog nivoa.

U ostvarivanju ovih ciljeva, ova publikacija prati pravac prethodnih izdanja koja
su zasnovana na postojec¢im i buducim evropskim propisima, prepoznajuci da je
zakonodavstvo EU izvor sve vece koli¢ine lokalnih zakona o imovini koji podupiru
procjenu vrijednosti. Medutim, propisi Unije mogu pretpostaviti ishode koji nisu uvijek
evidentni na trzistu. Energetska efikasnost je takav primjer. EVS pomaze u podizanju svijesti
procjenjivaca o pitanjima energetske efikasnosti i instrumentima EU kao 3to je sertifikat
o energetskom ucinku i njegove preporuke za poboljsanja, ali istovremeno podrzava
nauc¢nu i profesionalnu obavezu procjenjivaca da procijeni energetsku efikasnost na
osnovu ¢injenice da vrijednosti moraju biti odraz provijerljive trzisne realnosti.

EVS 2016 obezbjeduje uskladene evropske standarde, smjernice i tehnicke informacije
za upotrebu u svim sektorima evropske profesije procjene vrijednosti. Korporativho
upravljanje i eti¢ka razmatranja su ugradeni u standarde, potvrdujuci time, na primjer,
da procjenu izradenu u skladu sa ovim standardima potpisuje profesionalac cije iskustvo,
kvalifikacije, marljivost i eticko ponasanje odgovaraju uputstvima.

Dio 1 - Evropski standardi za procjenu vrijednosti i Smjernice

EVSidalje sadrZe pet standarda. Svi su preciznije definisani i poboljsani u odnosu na one
obJaVIJene u 2012. godini. Na primjer:
EVS 1,Trzisna vrijednost, prosiren je tako da ukljucuje definiciju trzisne zakupnine,
izvedenu iz i u skladu sa definicijom trzisne vrijednosti.

- EVS 2, Osnove procjene vrijednosti, osim trzisne vrijednosti, sada
obuhvataju komentar koji se odnosi na hipotekarnu vrijednost (MLV), koji
objasnjava konceptualni pristup procjeni vrijednosti pri riziku kako bi se
upravljalo izlozenosc¢u kreditnih institucija riziku, uzimajuci u obzir posebne
bezbjednosne zahtjeve.



EVS 3, Kvalifikovani procjenjivac, prosiruje uslove koji utvrduju da procjenjivac
ne samo da treba da bude kompetentan da postupa, vec i da treba da se smatra
takvim, i da je nezavisan, bez ikakvih neotkrivenih potencijalnih sukoba interesa
koji su stvarni ili mogudi i predvidljivi u trenutku prihvatanja uputstava.

EVS 4, Postupak procjene vrijednosti, ukljucuje i dopunjuje smjernice objavljene
u maju 2013. vezano za uslove angaZovanja.

EVS 5, IzvjeStavanje o procjeni vrijednosti, navodi Uredbu o bonitetnim
zahtjevima Evropske unije br. 575/2013 koja definide i trzisnu i hipotekarnu
vrijednost, u skladu sa definicijama utvrdenim u EVS-u i takode sadrZi komentare
o situacijama u kojima se traze misljenja o “vrijednosti na duzi rok”.

Smijernice (ranije zvane Primjene) su nastavak Standarda. One su poboljsane kako bi
se pruzila detaljna analiza i objasnjenje klju¢nih pitanja i pristupa koje treba slijediti.
Na primjer, EVGN 4, Procjena osigurane vrijednosti i Stete je prosirena i sadrZi azurirani
informativni dokument koji se odnosi na osiguranu Stetu objavljen u maju 2013.
godine.

Postoje dvije nove teme koje pokrivaju Smjernice:

- EVGN9, Specifikacija komercijalnih zajmova EMF i TEGoVA - Ova specifikacija je

prvobitno objavljena u oktobru 2014. godine, dizajnirana za procjenjivace koji
obezbjeduju procjene za osigurano kreditiranje zajmodavcima koji su ¢lanovi
Evropske hipotekarne federacije (EMF).
EVGN 10, Procjene vrijednosti: Usaglasenost sa EVS — Ove Smjernice pruzaju
razjasnjenje o procjenama koje su uskladene sa EVS i objasnjavaju glavne
razloge zbog kojih procjena ne mora da bude usaglasena ili bi mogla da
odstupa od uslova TEGoVA.

Dio 2 - Evropski kodeksi

Obezbijedena su dva azurirana i prosirena kodeksa, a to su Evropski kodeks ponasanja i
etike procjenjivaca i Evropski kodeks mjerenja.

Dio 3: Zakonodavstvo Evropske unije i procjena imovine

Uveden uizdanju iz 2012. godine, kompletan odjeljak je posvecen zakonodavstvu EU koje
ima uticaj na nepokretnosti i procjenu vrijednosti, sa mnogim azuriranjima kako bi se uzeo
u obzir napredak koji je EU postigla poslednjih godina u politici vezanoj za nekretnine. Na
osnovu komentara dobijenih od 2012. godine, ovaj odjeljak je od posebne vaznosti za
akademike, istraZivace, drzavne sluzbenike i savjetnike koji su ukljuceni u aspekt politike
nekretnina EU.



Uvod 9

Dio 4: Tehnicka dokumentacija

Dio 4 (izmedu ostalog) obuhvata i osam informativnih dokumenata. Nove teme ukljucuju
procjenu vrijednosti za svrhe redovnog poreza na imovinu, automatske modele procjene
vrijednosti (AVYM) i metodologiju procjene vrijednosti. Ostali dokumenti su azurirani i
osvjezeni.

Zakljucak

EVS obezbjeduje minimalne standarde koje udruzenja-¢lanice TEGoVA-e (TMA) moraju
usvojiti u svojim standardima, dopunjavajuci dodatno uslove predvidene zakonom,
propisimaili opste prihvacenom praksom u okviru odredene drzave. Nacionalna izlozenost
evropskim standardima za procjenu vrijednosti omogucila je standardima objavljenim od
strane udruzenja-¢lanica TEGoVA-e da sve vise reflektuju evropske standarde za procjenu
vrijednosti.

Reference u ovoj publikaciji na procjenjivaca (jednina) takode se odnose na procjenjivace
(mnoZina) i preduzeca koja se bave procjenom vrijednosti. Upucivanje na njega ili njegov
je rodno neutralno, tako da ga treba smatrati istim kao i nju ili njeno.

EVS 2016 stupa na snagu od 1. juna 2016. godine.

Publikacija je omogucena zahvaljujuci znacajnoj podrsci, vremenu i stru¢nosti visoko
cijenjenih pojedinaca koji rade u mnogim zemljama Sirom Evrope. Ja sam zahvalan
mnogima, ali posebno ¢lanovima Odbora za Evropske standarde za procjenu vrijednosti
na njihovoj dvogodisnjoj posvecenosti svojoj duznosti, kao i ¢lanovima odbora TEGoVA-u
i sekretarijatu TEGoVA-e.

,\7/’2%{-4::(?

DZon Hoki
Urednik
Maj 2016. godine
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