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UPUTA
ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI KOLATERALA

Sarajevo, kolovoz 2020. godine



Na temelju ¢l. 5. stavak (1) toc¢ka h) i 23. stavak (1) Zakona o Agenciji za bankarstvo Federacije
Bosne i Hercegovine (,,Sluzbene novine Federacije BiH®, broj: 75/17), ¢lanakka 16. stavak (1)
tocka k) Statuta Agencije za bankarstvo Federacije Bosne i1 Hercegovine (,,Sluzbene novine
Federacije BiH*, broj: 3/18) i ¢lanakka 30. stavak (9) Odluke o upravljanju kreditnim rizikom i
utvrdivanje oCekivanih kreditnih gubitaka (,,Sluzbene novine Federacije BiH®, br. 44/19 1 37/20),
direktor Agencije za bankarstvo Federacije Bosne i Hercegovine 3. kolovoza 2020. donosi

UPUTU
ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI KOLATERALA

Clankak 1.
Predmet Upute

(1) Ovom uputom propisuju se postupci koji se primjenjuju prilikom procjene vrijednosti imovine
koja se koristi kao kolateral, izbora neovisnog procjenitelja, provjere kvalitete izvrSenih
procjena, pracenja trzi$ne vrijednosti imovine koja se koristi kao kolateral, te sluc¢ajevi kada je
obvezno procjenjivanje od strane neovisnog procjenitelja.

(2) Odredbe ove upute primjenjuju se na banke sa sjedistem u Federaciji Bosne i Hercegovine (u
daljnjem tekstu: banka) koje su od Agencije za bankarstvo Federacije Bosne i Hercegovine (u
daljnjem tekstu: Agencija) dobile dozvolu za rad.

(3) Na pitanja vezana za upravljanje kolateralima u banci koja nisu definirana ovom uputom, a
definirana su zakonom ili drugim podzakonskim propisima, primjenjivat ¢e se odredbe tog
zakona ili podzakonskog propisa.

Clanak 2.
Pojmovi
Pojmovi koji se koriste u ovoj uputi imaju sljedeca znacenja:

a) Kolateral u smislu ove upute podrazumijeva zalog na pokretnu i nepokretnu imovinu,
kao sekundarni izvor naplate potrazivanja banke;

b) Izvjesée 0 procjeni je pisano izvjeSée koje samostalno i nepristrano priprema neovisni
procjenitelj, u kojem daje misljenje 0 trzi$noj vrijednosti imovine na odredeni dan, te koje
sadrzi podatke o utvrdivanju vrijednosti imovine, prikaz i analizu relevantnih trzisnih
podataka i drugih znacajnih informacija;

c) Neovisni procjenitelj definiran ¢lankom 2. stavkom (1) tockom k) Odluke o upravljanju
kreditnim rizikom i utvrdivanju o¢ekivanih kreditnih gubitaka,

d) Vanjski procjenitelj je neovisni procjenitelj koji nije zaposlen u banci, koji radi
samostalno za bilo koju banku na temelju ugovora i za svoje usluge naplacuje naknadu;

e) Unutarnji procjenitelj je neovisni procjenitelj koji je zaposlen u banci;

f) Lista neovisnih procjenitelja je lista procjenitelja koji su kvalificirani i kompetentni za
obavljanje poslova procjene vrijednosti imovine, s informacijama 0 poznavanju
odredenog trzista i vrste imovine za koju se obavlja procjena, koju sacinjava banka te istu
kontinuirano azurira sukladno ocjeni kvalitete rada svakog od procjenitelja;

g) Datum izvje$¢a o procjeni je datum na koji je zavrSena sveukupna analiza i procjena
vrijednosti imovine;

h) Datum procjene je datum na koji je procijenjena vrijednost imovine i podrazumijeva
misljenje o vrijednosti imovine na taj dan, a sam datum procjene moze se razlikovati od
datuma izvjeséa;
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Procjena imovine podrazumijeva aktivnosti procjene vrijednosti imovine od strane
procjenitelja S ciljem utvrdivanja vrijednosti predmetne imovine;

TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi neka imovina mogla biti razmijenjena
na konkurentnom i otvorenom trzistu, gdje zainteresiran kupac i zainteresiran prodavatelj
postupaju razumno i dobrovoljno, pri ¢emu je svaka strana dobro obavijeStena i pod
pretpostavkom da nema neprimjerenog utjecaja na cijenu. Trzi$na vrijednost dodatno se
definira kao izvrSenje prodaje na odredeni dan i prenoSenje vlasniStva s prodavatelja na
kupca pod sljede¢im uslovima:

1) kupac i prodavatelj imaju uobi¢ajene motive

2) obje strane su dobro informirane i upucene, te postupaju u svom najboljem interesu
3) dano je razumno vrijeme realizacije imovine na trzistu

4) placanje se obavlja bezgotovinski ili gotovinski

5) cijena predstavlja uobic¢ajenu naknadu za imovinu koja je predmet prodaje.
Projektirana trzi$na vrijednost predstavlja trziSnu vrijednost koja se treba zasnivati na
sada$njim i razumno oCekivanim trziSnim uvjetima u vremenu zavrsetka izgradnje ili
renoviranja nekretnine.

Najisplativija upotrebna vrijednost podrazumijeva nacelo procjene koje se zahtijeva
prilikom procjene trziSne vrijednosti, te utvrdivanje nacina najboljeg iskoriStenja
(upotrebe nekretnine), odnosno da li je upotreba nekretnine fizic¢ki i pravno moguca,
adekvatno dokumentirana, financijski izvodiva i za rezultat ima najveéi financijski
povrat;

Prinudna likvidacijska vrijednost je vrijednost koja se moze dobiti od prodaje u
situaciji kada je prodavatelj primoran da izvr$i hitnu prodaju imovine. Neovisni
procjenitelj prilikom procjene prinudne likvidacijske vrijednosti umanjuje vrijednost
imovine za troSkove likvidacije i ostale ocekivane troskove prodaje. Ova vrijednost
trebala bi odrazavati skraceno vrijeme realizacije na trzistu;

Vrijeme realizacije na trziStu je procijenjeno vrijeme koje ¢e biti potrebno da se
imovina proda na konkurentnom trzi$tu, a na temelju analize trenutnih trzi$nih uvjeta i
prognoziranih promjena na tom trZistu;

Upotrebna vrijednost je vrijednost koju imovina ima za odredenu osobu ili subjekt, a ne
za trziSte opcenito. Ova vrijednost obi¢no ne odgovara trzi$noj vrijednosti S obzirom da
zadovoljava potrebe samo jedne osobe ili subjekta;

SloZzena imovina je imovina koja je zbog svojih specificnih karakteristika (oblik
vlasni$tva, vrsta, stanje imovine, trzisni uvjeti i sl.) kompleksna za samu banku, te koju je
potrebno da banka kao takvu definira u okviru svojih internih akata.

Clanak 3.
Obvezno procjenjivanje od strane neovisnog procjenitelja

Procjena vrijednosti nekretnina i pokretne imovine od strane neovisnog procjenitelja obvezna
je kod svih inicijalno odobrenih izlozenosti koje su osigurane kolateralom, osim u
slu¢ajevima:

a)
b)

gdje iznos izloZenosti prema fizickoj osobi ne prelazi 50 tisuca KM, a za koju se kao
kolateral koristi stambena nekretnina u kojoj fizicka osoba stanuje ili ¢e stanovati,

kada se kao kolateral koristi nova pokretna imovina i kada banka koristi vrijednost koju je
naveo proizvodac ili vrijednost iz kupoprodajnog ugovora ovisno koja je manja.

Procjenu u slucajevima iz stavka (1) tocka a) ovoga ¢lanka obavlja osoba iz ¢lanka 16. ove
upute.
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Kada postoji razlika izmedu kupoprodajne i interno procijenjene vrijednosti imovine koja
sluzi kao kolateral, banka je duzna izabrati manju od te dvije vrijednosti.

Procijenjena vrijednost kolaterala od strane neovisnog procjenitelja obvezna je i kod svih
naknadnih procjena vrijednosti u skladu s ¢l. 30. st. (4) i (7) i 32. stavak (7) Odluke o
upravljanju kreditnim rizikom i utvrdivanju ocekivanih kreditnih gubitaka (u daljnjem tekstu:
Odluka).

Agencija zadrzava pravo, u sluc¢aju kada postoji opravdana sumnja da vrijednost postojeceg
osiguranja izlozenosti nije adekvatna ili kada god to smatra neophodnim, naloziti banci da
izvr$i novu procjenu vrijednosti kolaterala od strane neovisnog procjenitelja.

Clanak 4.
Interni akti banke

Banka je duzna u okviru politika i procedura za procjenu trziSne vrijednosti kolaterala iz

¢lanka 30. stavka (1) Odluke:

a) propisati uvjete i kriterije kojima se utvrduje neovisnost osoba koje naruc¢uju, obavljaju i
provjeravaju kvalitetu procjena,

b) definirati uvjete i kriterije koje mora ispuniti neovisni procjenitelj da bi mogao vrsiti
procjenu trzisne vrijednosti kolaterala,

c) utvrditi kriterije selekcije i procedura s ciljem evaluacije i pratenja tekuceg rada
procjenitelja,

d) propisati sadrzaj izvjes¢a o procjeni i dokumentiranje koriStenih izvora podataka i
pretpostavki na nadin da isti sadrze dovoljno informacija za donoSenje odluke o
odobravanju izlozenosti,

e) utvrditi kriterije u pogledu upotrebe procjena u skladu s dobrim bankarskim praksama,

f) urediti blagovremeno zaprimanje i provjeru kvalitete izvjesc¢a o procjeni prije donoSenja
odluke o izlozenosti, na nacin koji olak$ava donosenje te odluke,

g) propisati kriterije za pracenje vrijednosti kolaterala (ovisno o vrsti imovine, vrijednosti
imovine, kreditne kvalitete izloZenosti za koje je imovina dana kao kolateral, te
promjenama u trzi$nim uvjetima),

h) propisati razlicite pristupe i metode procjene uvazavajuci vrstu kolaterala,

i) propisati proces za dokumentiranje i pracenje trzi$ne vrijednosti kolaterala,

J)  definirati obuhvat i na¢in procjene sloZene imovine.

Banka je duzna osigurati konzistentnu primjenu, adekvatno pracenje i efikasan sustav

unutarnjih kontrola primjene politika i procedura iz stavka (1) ovoga c¢lanka, uspostaviti

odgovarajuci sustav izvjes¢ivanja, te po potrebi vrsiti izmjene. Predmetne politike i1 procedure

trebaju biti u potpunosti uskladene sa strategijom za preuzimanje i1 upravljanje rizicima i

definiranom sklono§¢u ka preuzimanju rizika.

Banka je duzna politiku za procjenu trziSne vrijednosti kolaterala najmanje jednom godiSnje

preispitati, te po potrebi revidirati.

Unutarnja revizija banke duzna je jednom godiSnje obavljati procjenu konzistentnosti i

kvalitete politika i procedura za procjenu trzisne vrijednosti kolaterala, neovisnost procesa

izbora neovisnih procjenitelja, kao i adekvatnosti provedenih procjena od strane unutarnjeg ili

vanjskog procjenitelja, te davati preporuke za otklanjanje utvrdenih slabosti i nedostataka.



Clanak 5.
Neovisnost procesa vrednovanja

(1) Ako procjenu obavlja unutarnji pocjenitelj, banka je duzna osigurati njegovu neovisnost u
odnosu na proces ugovaranja i donosenja odluke o odobravanju izloZenosti i ta 0soba ne smije
imati izravan ili neizravan interes, financijske ili druge prirode, u imovini koja je predmet
procjene.

(2) Ako procjenu priprema vanjski procjenitelj, angazira ga izravno banka ili njen predstavnik
(npr. drustva za procjenu), isti ne smije imati nikakav izravan ili neizravan interes, financijske
ili druge prirode, u imovini koja je predmet procjene ili izloZenosti.

(3) Banka moze prihvatiti procjenu vrijednosti nekretnine koju je pripremio procjenitelj kojeg je
izravno angazirala neka druga banka, ako od datuma procjene nije proslo vise od sest mjeseci
i nije doslo do znac¢ajnih materijalnih promjena u imovini koja je predmet procjene, te ako je
izvrSena provjera kvalitete procjene i ista zadovoljava uvjete definirane internim aktima
banke.

(4) Proces procjene mora biti jasno definiran i neovisan u odnosu na proces odobravanja
izloZenosti, u smislu da je banka duzna sve zaposlene u banci koji su sudjelovali u
naruc¢ivanju, obavljanju ili su izvrs$ili provjeru kvalitete procjene, izuzeti iz procesa donosenja
odluke o odobravanju izloZenosti u vezi s kojim je izvrSena predmetna procjena.

(5) U procesu angaziranja vanjskih procjenitelja neophodno je osigurati blagovremenu i
adekvatnu komunikaciju izmedu zaposlenih unutar banke koji rade na vrednovanju i
procjenitelja, s ciljem razmjene odgovarajué¢ih informacija u vezi sa samOom procjenom
vrijednosti.

(6) Nacin komunikacije i angaziranja s ciljem osiguranja neovisnosti prilikom procjene treba biti
definiran internim aktima banke (npr. banka moZze razmjenjivati informacije s vanjskim
procjeniteljima u smislu dostavljanja kopije kupoprodajnog ugovora, kopije ugovora o
iznajmljivanju ili zakupu, te ranije izvrSene procjene).

(7) Banka ne moze utjecati, izravno ili neizravno, niti poticati procjenitelja da pogresno navede ili
utvrdi vrijednost imovine ili da pogresno navede bilo koju drugu informaciju koja je
relevantna za imovinu i procjenu vrijednosti imovine.

(8) U skladu s internim aktima, banka od procjenitelja moze zahtijevati da:

a) razmotri dodatne informacije o imovini ili usporedivoj imovini u svrhu donosenja
adekvatne odluke o odobravanju izlozenosti,

b) pruzi dodatne informacije o osnovi na kojoj se zasniva procjena,

c) Kkorigira ¢injeni¢ne greske u procjeni.

(9) Banka je duzna osigurati da, pored ispunjenja minimalnih kriterija definiranih ¢lankom 2.
stavak (1) tocka k) Odluke, interni akti iskljuce i neprimjerene mjere koje bi utjecale na
neovisnost procjene, ukljuéujuci:

a) dostavljanje preliminarne, ocekivane ili kvalificirane procjene vrijednosti, iznosa
izloZenosti ili odnosa izmedu vrijednosti izlozenosti 1 vrijednosti kolaterala procjenitelju,

b) navodenje zahtijeva u pogledu vrijednosti imovine koja je potrebna da bi izloZenost bila
odobrena ili kao uslov narucivanja procjene vrijednosti,

C) uvjetovanja naknade procjenitelju odobravanjem izlozenosti i/ili vezivanje naknade za
procjenu vrijednosti ili prodajnu cijenu,

d) neplacanje naknade zato §to imovina nije procijenjena u odredenoj vrijednosti,

e) impliciranje da sadasnje ili buduce angaziranje procjenitelja ovisi o vrijednosti koju ¢e
utvrditi u pogledu dane imovine,



f) iskljucivanje procjenitelja iz buduceg angaziranja zato $to utvrdena trzi$na vrijednost
imovine ne prelazi odredeni prag.

(10) Nakon dobivanja izvjes¢a o procjeni, banka moze zatraziti drugu procjenu ili izvrsiti uvid u

stanje imovine, ukoliko postoji opravdana sumnja da procjena nije uradena sukladno internim
aktima banke. Pri tome, duzna se pridrzavati politike izbora najvjerodostojnije procjene,
umjesto procjene s najviSom navedenom vrijednoséu.

(11) Sve informacije, podaci kao i dokumentacija koja se odnosi na kolaterale ¢ini sastavni dio
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kreditnog dosjea.

Clanak 6.
Izbor neovisnog procjenitelja

Banka je duzna utvrditi kriterije za izbor i pra¢enje rada neovisnih procjenitelja, koji kao

minimum obuhvacaju sljedece:

a) moraju biti osobe kvalificirane i kompetentne za procjenu vrijednosti nekretnina ili
pokretne imovine, te ispunjavati sve uvjete definirane ovom uputom i drugim relevantnim
propisima,

b) moraju biti u stanju dati nepristrano misljenje,

C) moraju biti neovisni, te ne smiju imati nikakav izravan ili neizravan interes, financijske ili

d) moraju imati odgovaraju¢u edukaciju iz oblasti procjene nekretnina i pokretne imovine,
tehnicke sposobnosti, stru¢nost i adekvatno iskustvo u pogledu vrste imovine koja je
predmet procjene kao i trzista na kojem se imovina procjenjuje.

Banka je duzna ocjenjivati rad procjenitelja najmanje jednom godi$nje. Navedene ocjene

ukljucuju i provjeru adekvatnosti provedenih procjena, te analizu broja izvrsenih procjena od

strane istog procjenitelja kao i analizu pla¢enih naknada vanjskom procjenitelju.

U cilju osiguravanja neovisnosti, procjenitelja ne moze preporuciti duznik ili kreditni referent
ukljucen u predmetni proces odobravanja izlozenosti, niti banka moze koristiti procjenu koju
je direktno narucio ili platio duznik.

Banka vodi dokumentaciju kojom dokazuje da je procjenitelj kompetentan, neovisan i da ima
relevantno iskustvo i znanja o trziStu, lokaciji i vrsti imovine koja je predmet procjene.
Navedeno podrazumijeva pregled licenci i certifikata procjenitelja, edukaciju, prethodna
iskustva, liste klijenata i sl. Clanstvo u strukovnim udrugama i/ili posjedovanje licenci samo
po sebi ne zamjenjuje kompetentnost i stru¢nost.

Clanak 7.

Lista vanjskih neovisnih procjenitelja
Banka internim aktima propisuje kriterije koje neovisni procjenitelji moraju ispuniti kako bi
mogli biti angazirani da obavljaju procjenu vrijednosti imovine.
Lista neovisnih procjenitelja iz ¢lanka 30. stavka (2) Odluke treba sadrzavati podatke o
procjeniteljima iz razli¢itih sektorskih oblasti procjene imovine, a koji ispunjavaju uvjete i
kriterije koje je banka navela u svojim internim aktima. Listu neovisnih procjenitelja banka
redovito azurira, nakon provjere kvalitete procjena trzisne vrijednosti kolaterala izvrSenih od
strane tih procjenitelja.
Banka bi trebala osigurati adekvatan sustav rotacije procjenitelja unutar definirane liste
procjenitelja, uvazavajuéi kvalifikacije istih.
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Uvjeti i kriteriji iz stavka (1) ovoga ¢lanka odnose se, izmedu ostalog, na uvjete i kriterije koji
procjenitelji moraju ispuniti da bi bili stavljeni na listu, kao i kontinuirano preispitivanje rada i
strucnosti procjenitelja da bi isti ostali na listi.

Banka je duzna godiSnje Agenciji dostavljati vazecu listu neovisnih procjenitelja, a najkasnije
do 15. prosinca tekucée godine za narednu godinu.

Clanak 8.
Angaziranje neovisnog vanjskog procjenitelja
Banka angazira neovisnog vanjskog procjenitelja izravno.
Prilikom angaziranja procjenitelja banka pismenim putem, kao minimum, ukljucuje sljedece
podatke:
a) lokaciju imovine i pravni opis
b) namjenu i korisnike
c) stupanj u kojem imovinu treba identificirati i pregledati,
d) zakonska ili ugovorna ograni¢enja u pogledu dostavljanja procjene drugim osobama,
ukoliko je primjenjivo
e) podatke o imovini, kao §to su ugovori 0 iznajmljivanju, ranije procjene, podaci o vlasniku
I druga dokumentacija
f) zahtjev da procjenitelj ¢uva, tijekom narednih pet godina, kopiju svoje radne
dokumentacije koja sadrzi sva istrazivanja, podatke i informacije zajedno s kopijom
izvjeSca o procjeni
g) formatizvjesca o procjeni, ukljucujuéi i sazetak Cinjenica i zakljucaka o procjeni
h) ocekivani rok za dostavljanje izvjesca te
i) naknadu za procjenu.
Banka je duzna zahtjevati od procjenitelja da posjeduju adekvatnu policu osiguranja za
profesionalnu odgovornost s ciljem zastite od eventualnih negativnih posljedica neadekvatne
procjene.
Kada usluge procjenitelja nisu prihvatljive, banka je duzna o tome u roku od 15 dana
obavijestiti procjenitelja, navodeci razloge i informacije koje je potrebno korigirati.
Usluge procjene koje banka naruci i primi moraju se trajno cuvati u kreditnom dosjeu bez
obzira na prihvacanje ili odbijanje procjene, uz puno objasnjenje U slucaju da procjena nije
prihvacena. Pri tome, samu odluku o odobravanju izloZenosti za koje se predmetna imovina
koristi kao kolateral, banka ne moze donijeti na temelju izvjes¢a o procjeni gdje je izmedu
datuma procjene i datuma odobravanja izloZenosti proslo vise od Sest mjeseci, ukoliko je rije¢
0 procjeni vrijednosti nekretnina, odnosno tri mjeseca ukoliko je rije¢ procijeni vrijednosti

koje zahtijevaju novu procjenu.

Clanak 9.

Standardi procjene
Banka je duzna od neovisnog procjenitelja zahtijevati da procjena bude sukladna
medunarodno prihva¢enim standardima procjene i svim ostalim zahtjevima iz ove upute i
drugih relevantnih propisa. U izvjeséu o procjeni moraju biti navedeni medunarodno priznati
standardi koje je procjenitelj koristio prilikom procjene (standardi Vije¢a za medunarodne
standarde vrednovanja (1VS) ili standardi Europskog saveza udruga procjenitelja (TEG0OVA)).
Kada banka zahtijeva procjenu, primjenjuju se sljede¢i minimalni standardi procjene:
a) narucuje je direktno banka kao Kklijent
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b) procjena sadrzi misljenje 0 trzisnoj vrijednosti, kako je definirano ovom uputom
C) procjena sadrzi analizu najisplativije upotrebne vrijednosti u svim procjenama vrijednosti
nekretnina
d) u pisanoj je formi i sadrzi dovoljno informacija i analiza za odlucivanje banke o
odobravanju izloZenosti i ponudenom kolateralu
e) sadrzi dovoljno informacija da bude razumljiva, ukljucujuci izracun trzisne vrijednosti
f) sadrzi potpis procjenitelja uz navodenje svih ograni¢enja ako je primjenjivo.
Banka je duzna pribaviti procjenu koja je odgovarajuéa za danu izlozenost, uzimajuéi u obzir
rizike i sloZenost izloZenosti. Izvjesce treba biti u dovoljnoj mjeri detaljno, kako bi banka
mogla shvatiti analizu i mi$ljenje o trzi$noj vrijednosti.
Prilikom procjene trzisne vrijednosti kolaterala, potrebno je razmotriti stvarno fizicko stanje
imovine, upotrebu i lokaciju na datum procjene.
U slucaju izlozenosti kojom se financira izgradnja ili renoviranje nekretnine, potrebno je da
procjena odrazava tekucu trzi$nu vrijednost imovine u ,,trenutnom” stanju i gdje je moguce,
projektiranu trzi$nu vrijednost po zavrSetku radova.
Misljenje 0 projektiranoj trzisnoj vrijednosti iz stavka (5) ovoga ¢lanka treba se zasnivati na
sadas$njim i razumno ocekivanim trziSnim uvjetima, te vremenskom okviru na kojem
procjenitelj zasniva analizu. Banka treba promatrati nekretninu kao vrijednost ,,u trenutnom
stanju”, razmotriti projektiranu trzisnu vrijednost kod odluke o odobravanju izlozenosti i fazu
projekta koji se financira.
Ako procjena trzi$ne vrijednosti kolaterala predvida da ¢e biti potrebno veoma dugo razdoblje
realizacije na trziStu, banka bi trebala od procjenitelja zatraziti i procjenu prinudne
likvidacijske vrijednosti, kao vrijeme realizacije kolaterala na trziStu, kako bi banka bila bolje
upoznata sa svim faktorima rizika kod odlucivanja 0 izlozenosti.
Misljenja o vrijednosti (npr. vrijednosti poslovanja, upotrebne vrijednosti, osobne imovine ili
posebne vrijednosti za odredenog korisnika imovine) ne mogu se koristiti kao trzi$na
vrijednost nekretnina. Procjena moze sadrzavati posebna misljenja o tim vrijednostima sve
dok su jasno utvrdene 1 objavljene.
Clanak 10.
Tijek procjene
Banka treba osigurati adekvatan sustav rotacije procjenitelja, odnosno u slucaju kada je jedan
procijenitelj obavio uzastopno dvije procjene iste nekretnine u proteklom razdoblju, za
narednu procjenu predmetne nekretnine potrebno je izabrati novog unutarnjeg ili vanjskog
procjenitelja.
Nizi troskovi ili brzina usluge ne bi trebali biti odlucujuc¢i faktori prilikom narucivanja
procjene ili proces izbora vanjskog procjenitelja.
Sve procjene nekretnina i pokretne imovine trebaju se zasnivati na pristupu usporedbe
prodajnih cijena, odnosno trzisnom pristupu, te obuhvacati najmanje jos jedan od sljedecih
pristupa, ovisno o vrsti imovine koja je predmet procjene:
a) troskovni pristup
b) prihodovni pristup ili
c) drugi primjenjivi pristup.
Iznimno, ukoliko prilikom procjene imovine nije moguce Koristiti pristup usporedbe prodajnih
cijena iz stavka (3) ovoga c¢lanka, procjenitelj je duzan isto adekvatno argumentirati u
ograni¢avajuc¢im uvjetima u Izvjeséu o procjeni.
Procjena treba sadrzavati podatke o trzisnim uvjetima ukljucujuci:
a) relevantne informacije o kretanju vrijednosti imovine na trzistu



(6)

()

1)

@)

b) faktorima ponude i potraznje

C) vremenu realizacije na trzistu

d) regulacijske planove lokacije na kojima se nekretnina nalazi.

Banka je duzna od procjenitelja, prilikom procjene vrijednosti kolaterala zahtijevati da se u
procjenu uklju¢e podaci o prodaji i odnosu izmedu trazene i prodajne cijene za najmanje
posljednje tri godine za predmetnu imovinu, ukoliko su raspolozivi.

Iznimno, ukoliko na rezultat procjene utje¢u podaci stariji od tri godine, onda banka treba
zahtjevati od procjenitelja da te informacije ukljuci u izvjescée i analizira.

Clanak 11.
Izvjesée 0 procjeni

Banka odreduje razinu detaljnosti izvjes¢a 0 procjeni, koje se koristi za potrebe donosenja

odluke o odobravanju izloZenosti, ali pri tome mora voditi raCuna da trazene informacije ne

utjecu negativno na vjerodostojnost izvjeséa.

Izvjesce o procjeni nekretnina i pokretne imovine, ovisno §to je primjenjivo, minimalno treba

sadrzavati:

a) vrstu, opis, lokaciju i kratku analizu imovine

b) ime vlasnika imovine i duznika, te podatke kojima se utvrduje identitet narucitelja
procjene

C) procijenjenu vrijednost imovine

d) dva pristupa vrednovanju s vrijednostima procjene uz prate¢u dokumentaciju, te dodatno
vrijednost zemljista u sluc¢aju procjene vrijednosti nekretnina

e) datum izvjeséa i datum procjene

f) informacije o kupoprodajnom ugovoru, predstojecoj promjeni vlasnistva (ako je
primjenjivo)

g) trenutni uvjeti na trzistu koji utje¢u na imovinu i analiza lokalnog trzista

h) izjavu da li je izvrSen uvid u stanje imovine, na koji na¢in, te datum uvida u imovinu

i) podatke o prodaji i odnosu izmedu trazene i prodajne cijene predmetne imovine

j) analizu najisplativije upotrebne vrijednosti za nekretnine uz prate¢e podatke

k) namjenu, odnosno svrhu procjene

I) potkrijepljenu analizu amortizacije, ukljucujuéi efektivnu starost i ukupan ekonomski
vijek

m) procjenu vremena realizacije na trzistu

n) usporedivu imovinu, s prodajnom cijenom kao i cijenom zakupa i detaljnim opisom

0) obrazloZenje zaklju¢aka podrzano argumentima

p) fotografije koje prikazuju stanje imovine, kao i okruzenje u kojem se imovina nalazi,
ukljucujuci fotografije enterijera i eksterijera predmetne imovine i fotografije eksterijera
uporedive imovine

q) Iizjava o ograni¢avajué¢im uvjetima

r) opseg rada:
1) navesti sveobuhvatnost procjene
2) opisati proces prikupljanja podataka
3) opisati kako su potvrdeni podaci o usporedivim cijenama
4) navesti razloge zbog kojih nisu primijenjeni odredeni pristupi vrednovanja.

s) podatke o procjenitelju (ime, kontakt informacije, potpis), te sve ogranicavajuée faktore,
ukoliko je primjenjivo

t) izjavu o tome da li je procjenitelj koji potpisuje izvjesée o procjeni dobio znacajnu pomoc¢
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i od koga i

u) sve dodatne informacije koje su bile predmet razmatranja i koje mogu utjecati na
vrijednost imovine kao kolaterala, kao i sve izvore informacija koji su koristene u analizi
(informacije o prodaji na trzistu, prethodni podaci o prodaji predmetne imovine, javne
zemlji$ne knjige, ostala imovinsko-pravna dokumentacija i sl.).

Clanak 12.
Dodatni zahtjevi kod procjene pokretne imovine

Neovisni procjenitelj odabran za procjenu vrijednosti pokretne imovine mora biti kvalificiran

za obavljanje procjene konkretne imovine i Koristiti one priznate metode i tehnike koje su

primjenjive za danu imovinu.

U izvjesc¢u o procjeni pokretne imovine trebaju biti ukljucene:

a) definicije i analize trziSta sukladno tipu i definiciji vrijednosti, u smislu da postoje
razlicite vrste trziSta za koja postoje razliciti podaci (npr. imovina moZze imati drugaciju
vrijednost u veleprodaji, maloprodaji i sl.)

b) analize relevantnih ekonomskih uvjeta koji postoje na datum procjene vrijednosti,
ukljucujuéi trzi$nu prihvatljivost pokretne imovine, ponudu, potraznju i sl.

C) upotreba imovine na datum procjene, te upotreba imovine predvidena procjenom
(vrijednost treba odrazavati postoje¢u upotrebu imovine i ukoliko je primjenjivo
alternativne upotrebe).

Prilikom postupka procjene pokretne imovine primjenjuju se standardi Vijeéa za

medunarodne standarde vrednovanja (IVS), te ukoliko je primjenjivo, potrebno je uzeti u obzir

sljedece:

a) tehnicku specifikaciju imovine

b) preostali korisni, ekonomski ili efektivni zivotni vijek, ukljuéujuci tekuée i periodi¢no
odrzavanje

C) stanje imovine, ukljucujuci povijest odrzavanja

d) bilo kakvu funkcionalnu, fizicku i tehnolosku zastarjelost

e) ukoliko se imovina ne vrednuje na lokaciji na kojoj se nalazi, troskove razmontiranja,
transporta i premjestanja, kao i bilo kakve troSkove za postojecu lokaciju na kojoj se
imovina nalazi

f) bilo koji potencijalni gubitak uslijed povezanosti pokretne imovine s drugom imovinom
(npr. ukoliko je rad jednog stroja vezan za rad drugog stroja ili ukoliko fizicko
izmjestanje nekog postrojenja s postojece lokacije prouzrokuje velike troskove i sl.) te

g) pitanja vezana za zaStitu zivotne sredine.

Clanak 13.

Provjera kvalitete procjene trzisne vrijednosti kolaterala
Banka je duzna izvrsiti provjeru kvalitete procjene trzisne vrijednosti kolaterala.
Prilikom provjere kvalitete procjene potrebno je utvrditi da li procjena sadrzi dovoljno
informacija i analiza s aspekta zahtjeva propisanih internim aktima banke i ovom uputom.
Tijekom procesa provjere, banka treba procijeniti je li procjena realna, tj. jesu li metode
vrednovanja, pretpostavke i izvori podataka odgovarajuci i adekvatno obrazlozeni, te ostalo u
skladu s definiranim ugovornim uvjetima.
Rezultate provjere iz stavka (1) ovoga ¢lanka banka koristi i u svrhu pracenja i ocjenjivanja
kompetentnosti i tekuceg rada procjenitelja.
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Ako banka utvrdi da procjena nije adekvatna, a da procjenitelj ne moze otkloniti utvrdene

nedostatke, duzna je angazirati drugog procjenitelja, te osigurati novu procjenu prije

donosenja odluke o odobravanju izloZenosti.

Osoba koja je angazirana za provjeru kvalitete procjene ne moze mijenjati konac¢nu vrijednost

procjene, ukoliko isti nije neovisni procjenitel;.

Banka je duzna u okviru svojih internih akata vezanih za provjeru kvalitete procjene

minimalno ukljuciti:

a) obvezu neovisnosti, te kriterije u pogledu stru¢nosti osoba koje obavljaju provjeru
kvalitete procjene

b) nacin obavljanja procesa provjere kvalitete procjene trzisne vrijednosti kolaterala, kao i
razinu detaljnosti procesa provjere kvalitete procjene minimalno uzimajuci u obzir vrstu
kolaterala i slozenost, drugu ugovornu stranu, te iznos izloZenosti i vrijednost kolaterala

c) proces za otklanjanje nedostataka u procjeni

d) standarde u pogledu dokumentacije u svrhu provjere kvalitete procjene, otklanjanje
uocenih nedostataka ili slabosti u procjeni, ukljuéujuc¢i procedure za priop¢avanje uocenih
nedostataka i zahtjev da procjenitelj te nedostatke otkloni.

Clanak 14.

Kvalifikacije osoba koje obavljaju provjeru kvalitete procjene
Banka je duzna kroz interne akte definirati kriterije za osobe koje mogu obavljati posao
provjere kvalitete procjene.
Osoba iz stavka (1) ovoga ¢lanka je neovisna u odnosu na proces ugovaranja i donosenja
odluke o odobravanju izlozenosti i nema izravan ili neizravan interes (financijske ili druge
prirode) u imovini ili izloZenosti, kao i u odnosu na zaposlene koji sudjeluju u predmetnom
procesu odobravanja izlozenosti.
Razina kvalifikacija i kompetentnosti osoba iz stavka (1) ovoga ¢lanka ovisi 0 razini
detaljnosti procesa provjere kvalitete procjene iz ¢lanka 13. stavka (7) toc¢ka b) ove upute.
Unutarnja revizija banke duzna je jednom godi$nje obaviti provjeru neovisnosti procesa
provjere kvalitete procjena, kao i adekvatnosti izvrSenih provjera.
Banka treba definirati stupanj stru¢nosti osoba koje obavljaju provjeru i sam naéin obavljanja
provjere kvalitete procjena kada je rije¢ o sloZenoj imovini, izloZzenostima koje nose visok
rizik i imovini izvan trzista Federacije Bosne i Hercegovine, odnosno Bosne i Hercegovine.

Clanak 15.

Redovito pracenje trziSne vrijednosti kolaterala
Za vrijeme trajanja ugovornog odnosa banka je duZna kontinuirano pratiti trziSnu vrijednost
nekretnina i pokretne imovine koje sluze kao kolateral za njene izloZenosti.
Ako banka na temelju pracenja utvrdi da bi moglo do¢i do znafajnog smanjenja trziSne
vrijednosti kolaterala u odnosu na uobicajene trzisne cijene, te u slu¢ajevima koji su propisani
¢lankom 30. st. (4) i (7) Odluke, duzna je odmah od neOvisnog procjenitelja zatraziti
provodenje ponovne procjene njihove trzisne vrijednosti.
Pracenje trzi$ne vrijednosti se moze obavljati i putem statistickih metoda (npr. putem indeksa
cijena) uz uvjet da je tako odabrana statisticka metoda primjenjiva za obavljanje adekvatne
procjene vrijednosti kolaterala.
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Ukoliko banka koristi indekse cijena kao odabranu statisticku metodu, isti moraju biti
usvojeni od strane nadleznog organa banke, dokumentirani, redovito revidirani, dovoljno
granularni za odredeni tip kolaterala, te zasnovani na adekvatnoj seriji povijesnih podataka na
trzistu.

Kod procjene kada je promjena uvjeta na trziStu materijalne prirode, banka je duzna razmotriti
individualni 1 zbirni efekt ovih promjena na vrijednosti kolaterala i rizik u kreditnim
portfeljima, te kroz interne akte definirati Kkriterije za utvrdivanje materijalnosti promjena
uvjeta na trzistu.

Banka treba osigurati procjenu vrijednosti kolaterala za sve izloZenosti koje su klasificirane
kao nekvalitetne izlozenosti, u slu¢aju da je vazeca procjena kolaterala starija od Sest mjeseci i
ukoliko je iznos izlozenosti prilikom Klasificiranja u nekvalitetnu izlozenost veci od 100 tisuc¢a
KM, a nakon toga najmanje jednom godi$nje i kontinuirano obaviti reprocjenu dok god je
predmetna izlozenost klasificirana kao nekvalitetna ili dok god za predmetnu izloZenost nisu
knjigovodstveno evidentirani o¢ekivani kreditni gubici od 100%.

Banka je duzna imati adekvatne procese i sustave koji ¢e ukazivati na zastarjelost procjena, te
potrebu za novim procjenama.

Clanak 16.
Ostala interna vrednovanja
Kada se sukladno ¢lanku 3. ove upute, ne zahtijeva procjena od strane neovisnog procjenitelja,
banka moze izvrsiti interno vrednovanje procjene u skladu s dobrim bankarskim praksama.
Osoba koja obavlja navedeno vrednovanje je osoba koja je zaposlena u banci i ne mora biti
neovisni procjenitel;.
Banka je duzna dokazati da vrednovanje iz stavka (1) ovoga ¢lanka, bilo da ga je pripremio
pojedinac ili uz primjenu odabrane statisticke metode ili tehnickog procesa, daje pouzdane
informacije o trziSnoj vrijednosti kolaterala na odredeni datum.
Potrebno je da izbor metode vrednovanja, ukljucujuéi koristenje statisticke metode, bude u
skladu sa stvarnim fizickim stanjem 1 karakteristikama imovine, kao 1 ekonomskim 1 trZiSnim
uvjetima koji utjecu na trzi$ne vrijednosti kolaterala.
Banka je duzna kroz interne akte definirati sadrzaj vrednovanja iz stavka (1) ovoga ¢lanka,
koje trebaju sadrzavati dovoljno informacija o analizi, pretpostavkama 1 zakljucima za
donosenje odluke o izloZenosti, koje se dokumentiraju u kreditnom dosjeu i minimalno
obuhvacaju:
a) identifikaciju imovine i njenu lokaciju
b) opis imovine i njene trenutne i projektirane namjene
c) vrednovanje trzisne vrijednosti imovine u stvarnom fizickom stanju, upotrebi i u slucaju
nekretnine pripadnost zoni prema prostornom planu na datum procjene sa svim
ograni¢avaju¢im uvjetima
d) metodu koja je koristena kako bi potvrdio stvarno fizicko stanje imovine
e) dodatne informacije koje su bile predmet razmatranja prilikom primjene odgovarajuce
metode ili tehni¢kog procesa.
U sklopu internih akata, banka je duzna definirati Kriterije za izbor, ocjenu i pracenje rada
osoba koje obavljaju vrednovanje iz stavka (1) ovoga ¢lanka, a minimalno sljedece:
a) odgovarajucu skolsku spremu, stru¢nost, objektivnost, odgovarajucu edukaciju u oblasti
procjene vrijednosti kolaterala
b) obvezu povremenog preispitivanja rada tih osoba
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c) da izabrana osoba nema nikakav izravan ili neizravan interes (financijske ili druge
prirode) u imovini koja je predmet procjene ili izlozenosti.

Clanak 17.

Izvjeséivanje Agencije
Kolateral kao i podatke iz redovnog monitoringa kolaterala banka je duzna evidentirati u
svom informacijskom sustavu u bazi podataka, kako bi se uspostavio adekvatan sustav
izvjes¢ivanja.
Banka je duzna voditi evidenciju o svim procjenama provedenim od strane vanjskih i
unutarnjih procjenitelja uz navodenje imena procjenitelja, vrijednosti procjene, iznose
izloZenosti za koje su predmetne nekretnine i pokretna imovina koristeni kao kolateral, kao i 0
drugim zahtjevanim podacima.
Izvjesca iz stavka (1) ovoga ¢lanka banka je duzna dostavljati u obliku, na nacin i u rokovima
propisanim Odlukom o izvjes¢ima koje banka dostavlja Agenciji za bankarstvo Federacije
Bosne i Hercegovine.

Clanak 18.
Stupanje na snagu

Ova uputa stupa na snagu danom donosenja i objavljuje se na sluzbenoj web stranici Agencije, a
primjenjuje se od 30. lipnja 2021.

Broj: 01- 3181/20
Sarajevo, 3. kolovoza 2020. DIREKTOR

Jasmin Mahmuzié, s.r
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