BQXK

RANKA CENDRDET [ REPUSLEITS S KogovTs
CESTRALRA Banmca B FUBLIE mOS0%
CENTRAL Bits O FHE REPUSLIE OF KOSOND

Bazuar né nenin 23, paragrafi 1, nenin 35, paragrafi 1, nénparagrafi 1.1 t& Ligjit Nr.03/L-209 pér
Bankén Qendrore té Republikés sé Kosovés (Gazeta Zyrtare e Republikés sé Kosovés, nr.77 / 16
gusht 2010), si dhe nenin 1, nenin 85, paragrafi 1 dhe nenin 114 té Ligjit Nr.04/L-093 pér
Bankat, Institucionet Mikrofinanciare dhe Institucionet Financiare jo-Bankare (Gazeta Zyrtare e
Republikés sé Kosovés, nr.11 / 11 maj 2012), Bordi i Bankés Qendrore té Republikés sé Kosovés
né mbledhjen e mbajtur mé 26 shkurt 2015, miratoi kété:

RREGULLORE
PER VLERESIMIN E PASURIVE TE PALUAJTSHME

Neni 1
Qéllimi dhe fushéveprimi

1. Qéllimi i késaj rregulloreje éshté té pércaktojé kérkesat minimale dhe standardet té cilat
duhet té aplikohen nga institucionet financiare (né vijim "IF-t€") gjaté vlerésimit té pasurisé
sé paluajtshme né lidhje me transaksionet né té cilét pasuria e paluajtshme pérdoret si
kolateral pér cfarédo instrumenti kreditor té léshuar nga IF-té, si dhe pércaktimin e
transaksioneve gé lidhen me pasurité e paluajtshme pér té cilat kérkohen shérbimet e njé
vlerésuesi té licencuar.

2. Kjo rregullore aplikohet pér té gjitha IF-té kredidhénése té licencuara nga Banka Qendrore e
Republikés sé Kosovés..

Neni 2
Pérkufizimet

1. Té gjithé termet e pérdorur né kété rregullore kané té njéjtin kuptim me termet e pércaktuara
né nenin 3 té Ligjit Nr.04/L-093 pér Bankat, Institucionet Mikrofinanciare dhe Institucionet
Financiare Jo-Bankare (né vijim: Ligji pér Bankat), Rregulloren e BQK-sé pér Kredité
Hipotekare Rezidenciale dhe/ose pérkufizimet né vijim pér géllimet e késaj rregulloreje:



b)

d)

f)

9)

Vlerésimi - do té thoté njé deklaraté me shkrim e pérgatitur né ményré té pavarur dhe té
paanshme nga njé vlerésues i kualifikuar, gé pércakton opinionin né lidhje me vlerén e
tregut té njé prone té pérshkruar né ményré adekuate né njé daté té caktuar, e mbéshtetur
nga paragitja dne analiza e tregut pérkatés dhe informacionet e tjera thelbésore;

Bordi pér licencimin e vlerésuesve - éshté Bordi Mbikéqyrés pér Licencimin e
Vlerésuesve té pasurive té paluajtshme, i themeluar nga Ministria e Financave;

Kredité biznesore — do té thoté kredia apo njé instrument tjetér kreditor ndaj njé
organizate biznesore;

Transaksion bankar — do té thoté ¢do transaksion financiar i ndérlidhur me pasurité e
paluajtshme i cili kryhet pas datés sé hyrjes né fuqi té késaj rregulloreje: né té cilén kycet
apo kontraktohet cilido IF i rregulluar; dhe gé kérkon shérbimet e njé vlerésuesi.

Pasuri e paluajtshme apo patundshméri — éshté njé pjesé specifike e sipérfages sé
tokés e cila ka kufi apo né té cilén mund té vendosen kufijté. Pasurité e paluajtshme
pérfshijné tokén, objektet fizike té vendosura mbi toké&, ndértesat biznesore, ndértesat
banesore dhe pjesét e ndértesave (apartamentet) si njési té ndara té ndértesave banesore
apo pasurit minerale. Toka éshté proné e patundshme gé éshté pjesé e sipérfages sé tokés
si¢ éshté pércaktuar né kadastér dhe e cila ka vetém ndértime té vogla.

Transaksionet e IF-sé — té ndérlidhura me patundshmériné — do té thoté cdo
transaksion gé pérfshiné:
1) Shitjen, qiradhénien, blerjen, investimin apo shkémbimin e pasurisé sé
paluajtshme, qé pérfshiné edhe interesat apo financimin e patundshmeérive;
2) Re-financimin e pasurisé sé paluajtshme ose interesave né pasuriné e paluajtshme;
apo
3) Pérdorimin e pasurisé sé paluajtshme apo interesit né pasuri té paluajtshme si mjet
sigurie pér kredi apo investim.

Vlerésuesi i licencuar - do té thoté ¢do vlerésues i cili ka pérmbushur kérkesat pér
licencé né Kosoveé, té dhéné nga Bordi pér Licencimin e Vlerésuesve té Kosovés. Té
gjithé vlerésuesit e licencuar duhet t'i pérmbahen Kodit té Etikés dhe té Sjelljes té
Shoqgatés Evropiane té Vlerésuesve - TEGoOVA dhe Kodit té Sjelljes té Bordit pér
Licencimin e Vlerésuesve té Kosovés.



h) Vlera e tregut - do té thoté cmimin mé té mundshém té cilin njé proné mund té keté né
njé treg konkurrues dhe té hapur nén té gjitha kushtet e nevojshme pér njé shitje té drejté,
ku njé blerés dhe njé shités, me vullnetin e tyre, duke vepruar né ményré té matur dhe té
ndérgjegjshme, hyjné né njé transaksion si palé jo té ndérlidhura, duke supozuar se gmimi
nuk mund té ndikohet nga interesa té papérshtatshém. Kjo mé tutje pérkufizohet si:

1) Konsumi i njé shitjeje né njé daté té caktuar dhe kalimi i pronésisé nga shitési tek
blerési, me ¢ ‘rast: Blerési dhe Shitési jané té motivuar;

2) Té dy palét jané té informuar miré apo té késhilluar miré dhe veprojné mbi até qé
ata e konsiderojné si interesin e tyre mé té miré;

3) Mundésohet njé kohé e arsyeshme pér ekspozim né tregun e hapur; Pagesa béhet né
para té gatshme né valutén euro apo né aranzhime financiare té krahasueshme me
té; dhe

4) Cmimi paraget konsideratén e zakonshme pér pronén e shitur té pandikuar nga
financimet speciale apo kreative apo koncesionet e shitjes té ofruara nga kushdo i
ndérlidhur me shitjen.

i) Vlerésuesi i brendshém - njé vlerésues i cili punon né ményré té drejtpérdrejt pér njé IF.

J) Vlerésuesi i jashtém — njé vlerésues i cili punon né ményré té pavarur nga IF-té dhe
ngarkon njé pagesé pér shérbimet e tij.

k) Vlera e transaksionit - do té thoté shuma e kredisé (instrumentit kreditor) apo vlera e
tregut té pasurisé sé paluajtshme té pérfshiré si interes pér shitjet, giraté, blerjet dhe
investimet apo shkémbimet e pasurive té paluajtshme té paluajtshmériseé.

Neni 3
Transaksionet gé kérkojné njé vlerésues té licencuar

1. Njé vlerésim i kryer nga njé vlerésues i licencuar kérkohet pér pasurité e paluajtshme né té
gjitha transaksionet financiare, né té cilat pasuria e paluajtshme pérdoret si kolateral pér
krediné, pérvec transaksioneve kur:

1.1. Vlera e transaksionit éshté e barabarté apo mé e vogél se tridhjeté mijé (30,000) euro pér
persona fizik, pér njé proné té paluajtshme banesore té prioritetit té paré.
1.2. Transaksioni éshté kredi biznesore dhe:
1.2.1. Vlera e transaksionit éshté mé e ulét se pesédhjetémijé (50,000) euro;
1.2.2. Nuk ka ndryshime materiale né kushtet e tregut apo ndryshime fizike té cilat
mund té ndikojné negativisht né vlerén e hipotekés lidhur me transaksionin, edhe
né rastet kur ripértérihet transaksioni me hipotekén e njéjté;



2.

1.

1.

Pér njé transaksion gé nuk kérkon shérbimet e njé vlerésuesi té licencuar sipas kétij neni, IF
do té kryej njé vlerésim adekuat té kolateralit té pasurisé sé paluajtshme qé éshté né pérputhje
me praktikat e sigurta dhe té shéndosha bankare.

IF mund té pérdor edhe bazén e tatimit té pronés sé paluajtshme, té caktuar nga Komunat né
pajtim me Ligjin mbi Tatimin e Pronés sé Paluajtshme né Kosové pér géllimin e kreditimit.

BQK-ja rezervon té drejtén qé té kérkojé njé vlerésim sipas kétij neni kurdo gé e sheh si té
nevojshme pér té adresuar shgetésimet né lidhje me maturiné dhe siguriné.

Neni 4
Politika e vlerésimit

IF-té duhet té sigurojné politika dhe procedura pér vlerésimin e pronave té paluajtshme.
Politika duhet té adresoj kérkesat e késaj rregulloreje dhe té siguroj specifikat se si banka do
té adaptoj dhe zbatoj programin e saj pér vlerésimin e pronave té paluajtshme. IF-té duhet té
raportojné cdo sjellje jo té pérshtatshme té vlerésuesit né BQK dhe né Bordin pér
Licencimin e Vlerésuesve pér shqyrtim dhe masa té mundshme.

Edhe né rastet kur angazhohen vlerésues té jashtém IF-té duhet té pércaktojné, me politikat e
tyre té vlerésimit té pronave té paluajtshme né formé té hipotekés, kontrollat e brendshme
pér tu siguruar se jané aplikuar standardet e vlerésimit té pronave té paluajtshme dhe pér
verifikimin adekuat té pérshtatshmérisé sé vlerésuesit té angazhuar.

Neni 5
Standardet minimale té vilerésimit

Té gjitha vlerésimet duhet té jené né pérputhje me standardet e vlerésimit té pranuara
pérgjithésisht, té cilat jané té njohura si Standardet Evropiane té Vlerésimit (EVS 2012).

Té gjitha vlerésimet duhet, sé paku, té jené té shkruara dhe té pérmbajné informata dhe
analiza té mjaftueshme pér té mbéshtetur vendimin e institucionit pér t’u pérfshiré né
transaksion;

Raporti i vlerésimit duhet t& pérmbaj informacionin mbi inspektimin e brendshém dhe té
jashtém té objektit dhe duhet té pérmbaj sé paku elementet né vijim:



3.1. Subjekti: informatat bazé si, adresa, pérshkrimi ligjor i pronés, emri i pronarit dhe
huamarrésit dhe informata tjera pér identifikimin e klientit;

3.2. Kontrata: informacion mbi kontratén e shitblerjes dhe ndryshimit té pronésisé qé do té
ndodhé né rastet kur éshté e aplikueshme;

3.3. Té dhénat: karakteristikat fizike té pronés sé paluajtshme, madhésia, mosha, forma,
materialet, gjendje ekzistuese e mbéshtetur me fotografité pérshkruese;

3.4. Lokacioni dhe hartat pérkatése: harta e rrugéve dhe vendndodhja e pronés né raport
me pronat tjera té krahasuara gé jané pérdorur si referencé dhe té dhéna krahasuese pér
vlerat e shitjes sé tyre, zoonimi dhe gasja né shérbime.

. Té gjitha vlerésimet duhet, sé paku, té analizojné dhe raportojné zbritjet dhe lirimet adekuate
pér ndértimet dhe renovimet e propozuara, ndértesat pjesérisht té Iéshuara me qira, lizingu
jashté konditave té tregut dhe ndértimit té rrugéve pér njésité e pa shitura;

. Té gjitha vlerésimet, sé paku, duhet té bazohen né pérkufizimin e vlerés sé tregut ashtu si¢
éshté pércaktuar né pérkufizimet e késaj rregulloreje.

. Té gjitha vlerésimet duhet té kryhen nga njé vlerésues i licencuar né pérputhje me kérkesat e
pércaktuara né kété rregullore.

Neni 6
Pavarésia e vlerésuesit

Nése vlerésimi pérgatitet nga njé vlerésues i brendshém, atéheré ai vlerésues duhet té jeté i
pavarur dhe té mos pérfshihet né funksionin e kreditimit, investimit dhe mbledhjes, dhe té
mos pérfshihet, pérvec si vlerésues, né transaksionin pérkatés, si dhe té mos keté interes té
drejtpérdrejt apo jo-té drejtpérdrejt, financiar apo tjetér, né pasuriné e paluajtshme.

1.1. Nése personat e vetém té kualifikuar té cilét jané né dispozicion pér té kryer vlerésimin
jané té pérfshiré né funksionet e kreditimit, investimit dhe mbledhjes né kuadér té 1F-sé,
atéheré IF duhet té ndérmarr hapat e nevojshém pér té siguruar gé vlerésuesit té
ushtrojné njé gjykim té pavarur dhe vlerésimi té jeté adekuat.

1.2. Hapat e tillé pérfshijné, por nuk kufizohen me, ndalimin e njé individi né kryerjen e
vlerésimeve né lidhje me transaksionet e IF-sé né té cilat vlerésuesi éshté i pérfshiré dhe
ndalimin e menaxhmentit dhe stafit tjetér té IF-sé té marrin pjesé né ¢farédo votimi apo
miratimi gé pérfshiné mjetet té cilat ata i kané vlerésuar.

1.3. Gjithashtu, né ményré gé té sigurojé pavarésimin nga funksionet e kreditimit apo
investimit té fondeve, vlerésuesi i brendshém duhet té raportoj né menaxhimin e riskut
apo né njé departament tjetér jashté shitjes dhe mbledhjes sé kredive.



2.

1.

Nése vlerésimi pérgatitet nga njé vlerésues i jashtém, vlerésuesi duhet té angazhohet
drejtpérdrejt nga IF-ja apo agjenti i saj dhe té mos keté interes drejtpérdrejt apo jo té
drejtpérdrejt, financiar apo té njé natyre tjetér mbi transaksionin apo pasuriné e paluajtshme.

IF-té gjithashtu mund té pranojné njé vlerésim té pérgatitur njé vlerésues i angazhuar

drejtpérdrejt nga njé institucion tjetér financiar, nése:

3.1. Vlerésuesi nuk ka interes té drejtpérdrejté ose jo té drejtpérdrejt, financiar ose té njé
natyre tjetér mbi pronén e paluajtshme ose transaksionin; dhe

3.2. IF-ja pércakton se vlerésimi éshté né pérputhje me kérkesat dhe éshté i pranueshme.

IF-t¢ mund té angazhojné vlerésues té brendshém apo té jashtém, té cilét nése kryejné
vlerésimin e pronave té paluajtshme pér transaksionet pér té cilat kérkohet vlerésuesi i
licencuar, sipas nenit 3 té késaj rregullore, duhet té jené té licencuar nga Bordi pér
Licencimin e Vlerésuesve.

Neni 7
Lista e miratuar e vlerésuesve té licencuar

IF-té duhet té pérgatisin njé listé té vlerésuesve té licencuar, té aprovuar nga komiteti pér
menaxhimin e riskut, gé jané pérzgjedhur pér angazhim né vlerésimin e pronave té
paluajtshme pér IF-né, né pajtim me kérkesat e pércaktuara nga Bordi pér Licencimin e
Vlerésuese, duke angazhuar vlerésuesit varésisht nga lloji i licencés gqé posedojné. Né rastin
e vlerésuesve té huaj duhet t€ posedohet vendimi i Bordit pér njohjen e vlerésuesit pér
vlerésimin e pronave té paluajtshme né Republikén e Kosovés.

IF-té duhet té dérgojné listén e vlerésuesve té angazhuar né BQK para datés 15 dhjetor, pér
vlerésuesit e angazhuar gjaté vitit vijues. Lista e vlerésuesve dhe aplikimi i kérkesave té
késaj rregullore do té jené subjekt i ekzaminimeve té IF-ve.

Vlerésuesit e pérfshiré né listén e miratuar duhet té pérmbushin kérkesat e objektivitetit
profesional, gé do té thoté se ata duhet té jené té vetédijshém pér ¢do gjé gé mund té
perceptohet si konflikt i interesit.

Pér secilin vlerésim, vlerésuesi duhet t'i kérkojé huamarrésit qé té identifikojé interesat e
tjeré apo palét e ndérlidhura né ményré gé té vendosé nése ekziston konflikti i mundshém i
interesit pér vlerésuesin, partnerét vlerésuesit, bashké-udhéhegésit ose familjarét e ngushté.



Nése ekziston njé konflikt i tillé, atéheré kjo do té duhet té shpaloset me shkrim tek IF-ja, e
cila mé pas mund té zgjedh apo jo gé té konfirmojé caktimin e vlerésuesit, né pajtueshméri
me rregulloret dhe politikat e institucioneve.

Né cdo rast gé huamarrési detyrohet té paguajé pér vlerésimin, kostot e vlerésimit duhet té
jené transparente dhe té diskutohen paraprakisht me huamarrésin, té cilét duhet t'i jepet njé
kopje e raportit té ploté té vlerésimit.

Pér té rritur transparencén, IF-ja mund t'i mundésojé huamarrésit gé té zgjedh vlerésuesin
nga njé listé pa emra, té pérgatitur nga IF-ja gé tregon vetém koston dhe afatin kohor pér
dorézimin e raportit té vlerésimit sipas vlerésuesve té ndryshém.

Neni 8
Prona e paluajtshme e marré pérmes ekzekutimit té kolateralit

Pronésia e pasurisé sé paluajtshme té marr nga institucioni financiar pas ekzekutimit té
kolateralit i nénshtrohet vlerésimit periodik. Institucioni financuar e vendosé njé afat kohoré
té arsyeshém dhe té maturé pér mbajtjen e njé prone té tillé té paluajtshme.

Pas transferimit té pronésisé sé pronés té paluajtshme tek institucionit financiar, ai duhet té:

2.1. Té rivlerésojé pronén e paluajtshme;

2.2.T€ hartojé njé politiké té vlerésimit té kolateralit pér té monitoruar vlerén pér ¢do pasuri
té paluajtshme té marré né ményré gé té jeté né pérputhje me praktikat e matura bankare.

Pronat e tilla té paluajtshme duhet té shiten nga institucioni brenda periudhés sé pércaktuar

né rregulloren e BQK-sé pér kufizimet né mbajtjen e pasurisé sé paluajtshme dhe té

luajtshme, né cdo rast, sa mé shpejt gé té jeté e arsyeshme. IF-ja do té dokumentojé

pérpjekjet e béra pér té shitur pasurité e tilla té paluajtshme, duke pérfshiré:

3.1. Dokumentimin e té gjitha interesimeve dhe ofertave nga blerésit e mundshém;

3.2. Metodat e pérdorura pér reklamimin dhe shitjen e pasurisé sé paluajtshme nga IF ose
agjenti i saj, dhe;

3.3. Informacionet e tjera gé pasqyrojné pérpjekjet e béra pér té shitur pasurin e
paluajtshme.

Menaxhmenti i institucionit financiar mund té miratojé zgjatjen e periudhés sé mbajtjes pér
njé proné té caktuar té paluajtshme, me kusht gé zgjatja éshté miratuar me dokumentacionin
e pérmendur mé larté, gjé qé tregon qarté se nuk ka kérkesé té tregut pér kété proné té
paluajtshme.



Neni 9
Dispozitat kalimtare

1. Kjo rregullore zbatohet pér té gjitha instrumentet kreditore té krijuara nga IF-té pas hyrjes
né fuqi té késaj rregullore.

2. Kérkesat pér vlerésues té licencuar do té hyjé né fugi nga data 01 janar 2016, pérve¢ nése
BQK-ja e pércakton ndryshe me ndonjé vendim té vecanté pér kété. Megjithaté, vlerésimet
do té kérkohen pér transaksionet e pércaktuara né nenin 3, me hyrjen né fuqi té késaj
rregullore.

3. BQK mund té nxjerr edhe Udhézime shtesé pér ofrimin e sqarimeve mé té detajuara ndaj IF-

ve pér zbatimin e kérkesave té késaj rregullore dhe pritjeve qé ka pér politikat, procedurat
dhe praktikat e vlerésimit té pronave té paluajtshme nga IF-té.

Neni 10
Zbatimi, masat pérmirésuese dhe dénimet civile

1. Cdo shkelje e dispozitave té késaj Rregullore do té jeté subjekt i masave pérmirésuese dhe
ndéshkuese, si¢ pércaktohet né Ligjin pér Bankén Qendrore dhe Ligjin pér Bankat.

Neni 11
Hyrja né fuqi

Kjo rregullore do té hyjé né fugi me datén 01 korrik 2015.

Kryetari i Bordit té Bankés Qendrore té Republikés sé Kosovés

Bedri Peci



