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Problem wspotczesnej metody opodatkowania mieszkan

OBECNA POSTAC PODATKU OD NIERUCHOMOSCI NIE ZMIENILA SIE OD LAT 70-TYCH

W Polsce nieruchomosci sg opodatkowane nieefektywnie i za pomoca
nieracjonalnej podstawy opodatkowania.

METRAZ NIERUCHOMOSCI # WARTOSC NIERUCHOMOSCI
Zaniedbany dworek

Zat6zmy, ze dwie nieruchomosci maja pod Zurominem Kawalerka przy Ztotej 44
zbliionq wartosc rynkowa: ~1,5 min zi (zmarnowany potencjat) (Studnia dochodow)
Obecna metoda obliczania podstawy 375 zi 31,25 zi
opodatkowania skupia sie na jedynie
czesciowym wyjasnieniu wartosci metraz: 300 m? metraz: 25 m?
nieruchomosci.
Niesprawiedliwo$¢ horyzontalna Dlatego potrzebna jest wycena
Podobny majatek powinien by¢ podobnie Podatek od wartosci wymaga jednak
opodatkowany. Obecna konstrukcja tego danych, modelu i procedur — czyli systemu
nie gwarantuje. informacyjnego panstwa.

Przy podatku ad valorem jakosc danych i modelu wptywa bezposrednio na rownosc opodatkowania i prawa podatnika.



Podatek katastralny to takze problem systemu informacyjnego panstwa

PUNKT WYJSCIA
Ustawa moze okreslic stawke i G O ANE G mlEEG R e @
podatnika, ale podatek ad valorem nieruchomosci?

nie dziata bez wiarygodnej wartosci |

nieruchomosci. a P Jak oszacowac warto$¢ miliondw
obiektow?
Masowa wycena wymaga jednoczesnie danych, |
modelu, procedur administracyjnych i ochrony praw P PR——
e PRAWO podstawg opodatkowania?
Dane juz istnieja. Rejestr Cen Nieruchomoéci (RCN), Jak sig odwotac?
Ewidencja Gruntow i Budynkow (EGIB), Geoportal i |
warstwy przestrzenne tworzg podstawe do testu
masowej wyceny. ° T i?)léigjfzaei ivev;/ceny wptywa na

TEZA PROJEKTU Polska moze dzis rozpoczaé budowe systemu teleinformatycznego masowej wyceny — ale
musi zna¢ minimum danych, poziom btedu i zabezpieczenia podatnika.

Projekt badawczy w toku — prezentacja pokazuje pytania, metode i plan dojscia do rekomendacji, a nie gotowy system.



Jedno badanie, trzy filary

ARCHITEKTURA PROJEKTU

Jakie warunki prawne, informacyjne i techniczne musi spetniac masowa wycena,
aby mogta stanowic podstawe sprawiedliwego i wykonalnego podatku?

° PRAWO a KOMPARATYSTYKA ° TECHNOLOGIA I DANE

Jaka forme prawng Jak metoda wyceny Czy masowa wycena jest

powinien przyjac podatek? wplywa na efektywnosc wykonalna w Polsce?
techniczng i fiskalng?

@® Podmioti przedmiot opodatkowania ® Podejscie kosztowe @ Minimalny potrzebny zbior danych

@® Podstawa opodatkowania @ Podejscie dochodowe @® Wybor modelu uczenia maszynowego

@ Stawki, ulgi i ptatnosc¢ ® Automated Valuation Models ® Walidacjai rozkiad btedow

@® Odwotaniei ochrona podatnika @® Samodzielna Wycena @ 7rade-off efektywnosci oraz

skomplikowania

Wspoalny rezultat: rekomendacja, ktdora taczy konstrukcje prawng z realnymi mozliwosciami danych i modeli.

Kazdy filar odpowiada na inne ryzyko reformy; dopiero ich potaczenie pozwala ocenic wykonalnosc rozwigzania.



Czy polskie dane wystarcza do masowej wyceny?

AUDYT ZASOBU INFORMACYIJNEGO ADMINISTRACII

Zrédta danych w projekcie Co sprawdzamy?
Ceny transakeyjne i cechy @ Kompletnosc i spojnos¢ rekordow (w tym poprawnose
e RCN transakgj danych w RCN)

@ Aktualno$¢ danych historycznych 2017-2025

° Geoportal + EGIiB _InformaCJa przestrzenna i
infrastrukturalna

@® Wptyw wielkosci rynku na zdolnos¢ predykcyjng modelu

Uzupeinienia Np. rok budowy lub

administracyjne  dodatkowe cechy obiektu ® Wptyw poszczegolnych zmiennych na wartosc predykcyjng

modelu

Portal mapowy Benchmark granic efektywnosci @ Ktore cechy s3 obiektywne i akceptowalne
m.st. Warszawy  dziatania modeli podatkowo?

Wzbogacamy zbidr etapami, aby zmierzy¢ wartos¢ kazdej dodatkowej warstwy informacji:

[ A RCN ] [ B RCN + dodatkowe cechy ] [ C RCN + dane przestrzenne ]
nieruchomosci

Badanie moze doprowadzic takze do wniosku, Ze obecny zasob danych jest niewystarczajgcy — to rowniez wartosciowy wynik dla cyfryzacji paristwa.



Eksperyment: ktory model i ktory zbior danych?

PLAN BADANIA EKONOMETRYCZNO-ALGORYTMICZNEGO
Nie zaktadamy z gory zwyciezcy. Porownujemy modele uczenia maszynowego na

kolejnych wariantach danych i oceniamy wzrost efektywnosci do kosztow administrac

1. MODEL PODSTAWOWY

DANE RCN

Niski — dane obecnie
KOSZT szeroko dostepne we
wszystkich powiatach

PYTANIE

Czy podstawowy zasob danych
wystarcza?

2. WZBOGACENIE CECH

DANE RCN + cechy obiektu

Wymog taczenia danych

KoSZT z osobnych zrodet

PYTANIE

Ile zyskujemy dzieki lepszym
danym?

3. WARSTWA PRZESTRZENNA

RCN + dane przestrzenne
DANE np. lokalizacja, otoczenie,
infrastruktura

Opracowanie i zmapowanie
KOszt wartosci zmiennych

wzgledem poszczegoinych

nieruchomosci

PYTANIE

Czy wzrost efektywnosci predykcji
na wiekszym zbiorze danych
uzasadnia koszty administracyjne?

Walidacja: trafnosc predykcji + stabilnos¢ wynikow + rozkiad btedow + roznice miedzy grupami nieruchomosci

Porownanie wynikow wzgledem osobnych specyfikacji modeli ML: XGBoost / Random Forest itp.

Hipoteza robocza: modele nieparametryczne moga przewyzszac prostszy benchmark, ale o wyborze zdecyduje rowniez interpretowalnosc i profil bfedow.



Nie wystarczy najnizszy Sredni biad

OD TRAFNOSCI MODELU DO SPRAWIEDLIWOSCI PODATKOWE]

Model moze mie¢ dobry wynik globalny, a jednoczesnie systematycznie przeszacowywac
okreslone nieruchomosci lub obszary.

BLAD WYCENY — BLAD PODSTAWY OPODATKOWANIA — BLAD OBCIAZENIA PODATNIKA

OCENA TRAFNOSCI KIERUNEK BLEDU REKORDY ODSTAJACE SKUTEK FISKALNY
MAE / RMSE / biad przeszacowanie vs metody wykrywania, Wplyw rozkiadu btedéw na
wzgledny / SHAP/ SAGE niedoszacowanie osobny mechanizm wyceny koszty i przychody podatku

) » Reforma zaklada swiadomosc¢ potrzeby potencjalnie reewaluacji
ﬁ‘{gﬁg\?ﬂ%ﬁfgm"'“ﬂcz"ﬂ wycen czesci nieruchomosci ze wzgledu na niepetnga precyzyjnosc
modelu. Kluczowe jest opisanie procedury odwotawczej.

To wiasnie analiza rozktadu btedow faczy czesc algorytmiczna z pytaniem prawnym o rownosc i ochrone podatnika.



Algorytm musi dziata¢ w ramach prawa

MASOWA WYCENA JAKO PROCES ADMINISTRACYJINY

Nawet najlepszy model bedzie popeiniat btedy. Nasza procedura oferuje mechanizmy
odwotania i reakcji na dane odstajace.

WYCENA WERYFIKACIA INFORMACIA ODWOLANIE KOREKTA
—> —> — —
. Reczna kontrola Podatnik poznaie wvnik — : Ponowna ocena /

Model wyznacza warto$¢ rekardaw odstajacyeh poznaje wy Kwestionuje wynik Ztowiek
Pytania prawne, ktore musi rozstrzygnac przyszta regulacja
@ Czy podatnik ma dostep do danych wejsciowych i @ Jak czesto aktualizuje sie wartos¢ i kiedy potrzebna

sposobu wyceny? jest wycena indywidualna?
@ Jaki poziom btedu / niepewnosci jest akceptowalny @ Po czyjej stronie lezy ciezar dowodu i koszt ponownej

fiskalnie? wyceny?

@® Czy wynik modelu jest automatyczna
podstawg, czy elementem decyzji organu?

Czesc¢ prawna nie jest dodatkiem do modelu: okresla, w jaki sposob wynik algorytmu moze wywolywac skutki wobec obywatela.



Komparatystyka: czego szukamy w innych systemach?

STUDIA PRZYPADKOW JAKO LABORATORIUM INSTYTUCJONALNE

Badamy caly mechanizm przejscia od informacji o nieruchomosci do wymiaru podatku.

Metoda wyceny Czestotliwos¢ aktualizacji Sprawiedliwos¢ horyzontalna

Metoda mieszana Niska Niska Polska
Podejscie kosztowe Srednia Srednia Hiszpania
Podejscie dochodowe Srednia Srednia Niemcy
Automated Valuation Wyvsoka Holandia
Models Wysoka y
Samodzielna wycena Niska Niska Irlandia

Rezultat porownania bezposrednio wynika z kryteriow oceny systemow i daje przeglad systemoéow
wykorzystywanych w réznych krajach Unii Europejskiej

Tabela nie przedstawia wszystkich omowionych metod wyceny, krajow stosowania i kryteriow oceny.



Do jakiej odpowiedzi zmierzamy?

REZULTAT PROJEKTU BADAWCZEGO

Chcemy wskazac warunki, pod ktorymi podatek od wartosci nieruchomosci jest w
Polsce wykonalny i zgodny z zasadami prawa.

RAMY PRAWNE ° MINIMUM INFORMACYJNE

e rekomendowany ksztalt podstawy, stawek, ulg, jakie dane panstwo musi posiadaci jakiej jakosci
platnosci i odwotan powinny by¢

MODEL WYCENY OCENA SKUTKOW
ktory wariant daje najlepszy kompromis trafnosc¢— wplyw na JST, rynek nieruchomosci, podatnikow i

zlozonosc—kontrolowalnosc koszty wdrozenia

Stan prac . ‘ . ‘ O

Literaturai Komparatystyka Czyszczenie i Modele i Rekomendacja
rama prawna integracja danych walidacja koncowa
W TOKU ZAKONCZONE W TOKU KWERENDA FINAL

Cel: przejsc od pytania ,czy wprowadzi¢?” do pytania ,na jakich danych, zasadach i zabezpieczeniach mozna to zrobic¢ odpowiedzialnie?”
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