Izabela Racka
Haga 8-10 maja 2025 r. — wiosenne spotkanie TEGOVA

Wiosenne spotkanie TEGOVA odbyto si¢ w dniach 8-10 maja 2025 r. w sercu Hagi. W
czwartek miato miejsce posiedzenie Zarzadu TEGOVA. W piatek 260 rzeczoznawcow
Holandii 1 innych panstwa Europy spotkali si¢ na Konferencji, ktérej pytanie przewodnie
brzmiato: Co napegdza europejskie rynki wyceny? Wydarzenie otworzyt Przewodniczacy
Zarzadu TEGOVA, Paulo Barros Trindade REV, REV-BV.
Europejska Konferencja Wyceny zorganizowana zostata przez Vastgoed Nederland i NVM.
Vastgoed Nederland to organizacja reprezentujaca specjalistow z branzy nieruchomosci,
skupiajgca agentow, rzeczoznawcoOw, doradcoOw energetycznych, zarzadcéw nieruchomoscei i
innych, promujaca uczciwo$¢, profesjonalizm 1 wspoOlprace na rzecz zrownowazonej
przysztosci sektora. Funkcjonuje od 1 stycznia 2025 r. i powstata z polaczenia VBO i
Vastgoedpro. NVM to najwieksze, liczace ponad 5500 cztonkoéw, holenderskie stowarzyszenie
agentow nieruchomosci i1 rzeczoznawcow. Dziala ono w sektorach: mieszkaniowym,
komercyjnym oraz rolnym. NVM wspiera cztonkdéw poprzez nowoczesne narzedzia i ustugi,
takie jak brainbay (dane), funda (oferty), Flux (wyceny), Realworks (CRM), a takze edukacj¢
cztonkow 1 wsparcie operacyjne.
Wybor Hagi na miejsce konferencji przez organizatorow byt podyktowany wizerunkiem tego
miasta jako §wiatowego centrum prawa i pokoju. Poza tym, ze Haga to siedziba rzadu
Niderlandéw, miesci si¢ tu parlament, patac krolewski, ambasady oraz wazne instytucje
miedzynarodowe, takie jak Migdzynarodowy Trybunat Sprawiedliwosci, EUROPOL i
Migdzynarodowy Trybunat Karny. Historia miasta siega XIII wieku, kiedy hrabia Floris IV
zbudowal tu mysliwska rezydencje, przeksztalcong w centrum administracyjne regionu. W
XVII wieku Haga odegrata wazna rol¢ w dyplomacji, a od XIX wieku umacniata swoja pozycje
jako osrodek prawa miedzynarodowego. Miasto tgczy zabytki z nowoczesng architektura.
Wsrod prelegentow Konferencji  znalezli si¢ czotowi eksperci z dziedziny ekonomii,
architektury i wyceny nieruchomosci:

e Olaf Sleijpen, cztonek zarzadu De Nederlandsche Bank i zastgpca cztonka Rady

Zarzadzajacej Europejskiego Banku Centralnego, ktory omowil rozwoj gospodarczy
UE oraz wplyw na rynki nieruchomosci.
e Floris Alkemade, architekt i byly gtowny architekt kraju, ktory przedstawil wplyw

transformacyjnych zmian na rynek nieruchomosci.



e (édric Perriére, przewodniczacy Komisji Europejskich Standardow Wyceny, ktory
zaprezentowat Europejskie Standardy Wyceny EVS 2025.
e Jeroen Bom (Colliers) i Reinier Mijsberg (ABN AMRO), ktorzy omowili
uwzglednianie czynnikow ESG w wycenie nieruchomosci.

Olaf Sleijpen w swoim wystgpieniu skupit si¢ na gospodarce Unii Europejskiej oraz wptywie
barier wewngetrznych na rozwoj rynkow nieruchomosci. Podkreslit, Ze eliminacja tych barier
mogtaby przynie$¢ wzrost gospodarczy o 7%, co wystarczytoby na sfinansowanie europejskich
potrzeb obronnych. Zwrocit uwage na konieczno$¢ integracji rynkow kapitatowych oraz
harmonizacji standardow wyceny nieruchomosci w UE, krytykujac tzw. ,,gold plating”
krajowych regulacji (czyli wdrazanie przepiséw unijnych w sposob bardziej rygorystyczny niz
wymaga tego prawo UE). Wedlug Prelegenta takie dziatania komplikuja jednolite stosowanie
Europejskich Standardow Wyceny.
Floris Alkemade przedstawil wptyw transformacyjnych zmian spotecznych i §rodowiskowych
na rynek nieruchomos$ci. Zwrdcit uwage na konieczno$¢ adaptacji przestrzeni miejskich do
nowych wyzwan, takich jak zmiany klimatyczne, migracje czy starzenie si¢ spoteczenstw. F.
Alkemade stwierdzil, ze zmiany klimatyczne, demograficzne, technologiczne 1 spoteczne nie
sa jedynie wyzwaniami — to takze ogromna szansa na stworzenie nowych wartosci
urbanistycznych i mieszkaniowych. Rynek nieruchomos$ci postawil w centrum przemian.
Wskazal, ze nie wystarczy budowac wigcej — nalezy budowaé madrzej. Skrytykowal skupienie
si¢ wylacznie na liczbie nowych mieszkan, natomiast poparl ide¢ przemyslanej rewitalizacji juz
istniejacych struktur 1 osiedli, ktéra niewatpliwie jest motorem wzrostu wartosci
nieruchomosci. Kompleksowe odnowienie dzielnic — z uwzglednieniem aspektow spotecznych,
ekologicznych i technologicznych — zwigksza atrakcyjnosc¢ i warto$¢ nieruchomosci, nie tylko
fizycznie, ale rowniez pod wzgledem spotecznym. Prelegent zwrdcit takze uwage na fakt, iz
zréwnowazony rozwdéj oznacza nowy standard. Obecnie budynki musza spetnia¢ nowe
kryteria, do ktorych naleza: efektywno$¢ energetyczna, dostgpnos¢, odpornos¢ spoteczna,
estetyka przestrzeni. Te cechy coraz silniej wptywaja na wycene i postrzegang warto$¢
budynkow. Oznacza to nowe modele wyceny i planowania. Alkemade podkreslit, ze potrzebna
jest zmiana myslenia nie tylko w architekturze, ale i w ekonomice nieruchomosci. Oznacza to
koniecznos$¢ Szerszego spojrzenia rzeczoznawcow, uwzgledniajacego jakos¢ zycia, integracje
spoleczng 1 zrownowazenie, wyceny oparte na dlugoterminowym wptywie, a nie tylko
krotkoterminowych wskaznikach rynkowych czy traktowanie planowania przestrzennego jako
narzedzia zdrowia spotecznego, a nie tylko zmiany przeznaczenia czy sposobu uzytkowania

gruntow.



Floris Alkemade wskazat, ze rynek nieruchomosci musi dostosowac si¢ do epoki transformacji,
w ktorej wartosci niematerialne (spoleczne, ekologiczne, zdrowotne) stajg si¢ rownie wazne jak
powierzchnia i lokalizacja. Dla rzeczoznawcow i inwestorOw oznacza to konieczno$¢:

e poszerzenia kryteriow analizy,

e wdrozenia nowych metod wyceny,

e otwarcia si¢ na dtugoterminowe, systemowe mys$lenie.
To zmiana paradygmatu — z mys$lenia o nieruchomosci jako produkcie na nieruchomos¢ jako
cze$¢ wspolnego ekosystemu zycia.
Nastepnie Cédric Perriere zaprezentowat najnowszg wersje Europejskich Standardow Wyceny
— EVS 2025. Omoéwit kluczowe zmiany, w tym wickszy nacisk na czynniki ESG
(srodowiskowe, spoteczne 1 zarzadcze) w procesie wyceny nieruchomosci. Podkreslit réwniez
potrzebe ujednolicenia standardow w catej Europie, aby zapewni¢ spdjnos¢ i przejrzystos¢ na
rynkach nieruchomosci.
Ostatnimi prelegentami byli Jeroen Bom i Reinier Mijsberg. Skupili si¢ oni na integracji
czynnikow ESG w procesie wyceny nieruchomosci. Omoéwili, jak aspekty srodowiskowe,
spoteczne i zarzadcze wptywaja na warto§¢ nieruchomosci oraz jakie wyzwania stojg przed
rzeczoznawcami majatkowymi w kontekscie rosngcych oczekiwan inwestorow 1 regulatorow.
Podkreslili znaczenie transparentnos$ci i odpowiedzialno$ci w procesie wyceny.
Konferencja w Hadze stanowila wazne forum wymiany wiedzy i doswiadczen w dziedzinie
wyceny nieruchomos$ci, podkres§lajac rosngce znaczenie harmonizacji standardow oraz
integracji czynnikow ESG w procesach wyceny na europejskich rynkach.
Podczas konferencji poruszono rowniez kwestie zwigzane z eliminacjg barier na jednolitym
rynku Unii Europejskiej oraz potrzebe integracji rynkow kapitatowych, co ma kluczowe
znaczenie dla rozwoju sektora finansowego. Bezposrednio po konferencji odbyly si¢ spotkania
Komisji TEGOVA.
Walne Zgromadzenie TEGOVA odbylo si¢ 10 maja 2025 roku. Oméwiono na nim wyniki
ankiety dotyczacej wyceny na potrzeby sektora finansowego i analizy wynagrodzen
rzeczoznawcow w relacji do wynagrodzen krajowych oraz zapowiedziano przeprowadzenie
badania odnosnie etyki zawodowej rzeczoznawcoOw majatkowych.
Zarzad przedstawil propozycje stworzenia wspolnej marki dla wszystkich certyfikatow
wydawanych przez TEGOVA. Obecnie system uznania zawodowego TEGOVA obejmuje:

e certyfikat europejskiego rzeczoznawcy majgtkowego — Recognised European Valuer

(REV),



o certyfikat europejskiego rzeczoznawcy rynku mieszkaniowego — Recognised TEGOVA
Residential Valuer (TRV),
e curopejski certyfikat wyceny przedsigbiorstw — Recognised European Business Valuer
(REV-BV),
e curopejski certyfikat wyceny maszyn i urzadzen — Recognised European Plant,
Machinery & Equipment Valuer (REV-PME).
Dotad kazdy certyfikat funkcjonowal osobno, co powodowato chaos i brak wyraznej
identyfikacji z TEGOVA REV.
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Luke Brucato, cztonek Zarzadu TEGOVA, przedstawil propozycje¢ przyspieszenia rozwoju
certyfikatu REV w Europie. Zaprezentowal nowe znaki certyfikatow wydawanych przez
TEGOVA, ktére maja bazowaé na tytule REV, wprowadzajac rozroznienie pomiedzy

poszczegdlnymi rodzajami uprawnien.
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Zaproponowat takze zastgpienie akronimu TRV (TEGOVA Residential Valuer) nowym: REV-
Resi.

REV (Recognised European Valuer) to najwigksze zrodto dochodu TEGOVA, ale posiada
tylko 5% udzialu w rynku rzeczoznawcow majatkowych w Europie. Istnieje zatem potrzeba
zwigkszenia rozpoznawalnosci marki REV 1 uproszczenia procedury uzyskania statusu AMA
(Awarding Member Association) — organizacji przyznajacej tytut REV w danym kraju. Dlatego
padta propozycja ujednolicenia marki pod jednym logotypem REV i eliminacja nadmiaru
skrotéw (TRV, BV, PME). Luca Brucato zwrocil uwage na réznice pomigdzy poszczegdlnymi
krajami w zakresie potrzeb i mozliwosci przyznawania i promocji REV, gltéwnie w zaleznosci
od obowigzujacych w danym panstwie regulacji prawnych.

Podczas Walnego Zgromadzenia postanowiono takze ujednolici¢ wszystkie Niebieskie Ksiegi
(Blue Books). Temat omowit Ivars Strautins, ktory pelni funkcj¢ przewodniczacego Komisji

Europejskich Standardow Wyceny Przedsiebiorstw (EBSB) 1 odpowiada za standardy EBVS



(wycena przedsicbiorstw) oraz EVS-PME (wycena maszyn i urzadzen). Prezentacja
koncentrowala si¢ na aktualizacji i zharmonizowaniu europejskich norm wyceny.
TEGOVA wydata dotad trzy Niebieskie Ksiegi:
e Europejskie Standardy Wyceny — European Valuation Standards (EVS) — najnowsza
wersja z 2025 r.,
e Europejskie Standardy Wyceny Przedsigbiorstw — European Business Valuation
Standards (EBVS) — najnowsza wersja z 2020 r.,
e Europejskie Standardy Wyceny Maszyn i Urzadzen — European Plant, Machinery &
Equipment Valuation Standards (EVS-PME) — najnowsza wersja z 2022 r.

Dzialania poszczegolnych komisji TEGOVA beda koncentrowaly si¢ na ujednoliceniu
standardéw. Obecnie standardy EVS-BV i EVS-PME korzystaja z jednej wspolnej normy
dotyczacej wartosci rynkowej 1 warto$ci innych niz warto$¢ rynkowa. W ramach EVS 2025
pozostaja one formalnie rozdzielone, co moze prowadzi¢ do niespdjnosci. Celem planowanych
dziatan jest zapewnienie jednolitego podejscia wyceny rynku i innych podstaw wartoSci
miedzy sektorami. Impulsem do zmian sg dynamiczne zmiany rynku — m.in. rosnace
oczekiwania inwestorow, nowe regulacje oraz dazenie do przejrzystosci i jednolitosci praktyk
wyceny. Ivars Strautin§ zwrocit uwage na role, jaka w ujednolicaniu standardéw pelnig
poszczegbdlne Komisje Standardow.

Paulo Barros Trindade przedstawit sprawozdanie z dziatan Zarzadu TEGOVA oraz przyszte
kierunki rozwoju. TEGOVA dziata bardzo efektywnie, jednak budzet jest ograniczony, stad
konieczna jest aktualizacja sktadek cztonkowskich, ktore sg niezmienne od 20 lat. Planuje si¢
rozwoj wizerunku organizacji poprzez EVS 1 certyfikat REV, wsparciem stuzy¢ bedzie zespot
ds. marketingu z udziatem Luke’a Brucato. Wazne jest podjecie wspotpracy z innymi
organizacjami (m.in. RICS, IVSC), pomimo rozbieznosci np. w sprawie podejscia do
wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych wplywajacych
na wyceng nieruchomosci. Paulo Barros Trindade podkreslit, ze TEGOVA odnosi sukcesy w
dzialaniach lobbingowych: np. na rzecz blokowania wyceny nieruchomosci przez sztuczng
inteligencj¢. Zarzad prowadzit takze spotkania z czlonkami w Hiszpanii i Irlandii,
przeciwdziata dyskryminacji certyfikacji innych niz RICS.

Do struktur TEGOVA wlaczono dwoch nowych cztonkéw: Estonskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcoéw (EKHU) oraz Klub Niezaleznych Rzeczoznawcow (IVC, Armenia), co
zwiekszyto liczbe cztonkow TEGOVA do 77. Organizacje cztonkowskie pochodza obecnie z

42 réznych panstw.



Wydarzenia wiosennego spotkania TEGOVA w Hadze podkreslity rosngce znaczenie
harmonizacji standardow wyceny w Europie oraz potrzeb¢ uwzglgdniania czynnikow ESG w
procesach wyceny nieruchomosci.

W konferencji oraz Zgromadzeniu Ogolnym TEGOVA w Bukareszcie wzigli udziatl:
przedstawiciele PFSRM: Marcin Malmon — cztonek Zarzadu TEGOVA i Izabela Racka —
cztonek Komisji Europejskich Standardow Wyceny. Zaproszony na konferencje zostal takze
Krzysztof Grzesik — poprzedni Prezydent TEGOVA. Kolejne, jesienne spotkanie TEGOVA
odbedzie si¢ 2-4 pazdziernika w Salonikach.
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