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1. Tematyka i problem badawczy podjgty w rozprawie

Mgr in2. Kamil Grudzieti w rozprawie doktorskiei zaiqt siq problematykq wykorzystania mode1
3D miast w procesie wyceny nieruchomoSci. W procesie wyceny nieruchomoSci wykorzystuje sig
szereg danych dotyczqcych zar6wno stanu prawnego nieruchomoSci, jak i jej cech fizycznych
Rozw6i nowych technologii pomiarovvych, w tym przede wszystkim skaningu laserowego
spowodowal, 2e w Pafistwowym Zasobie Geodezyjnym i Kartograficznym znajdujq siq dane, kt6re
ieszcze kilka lat temu byly niedostqpne - w tym modele 3D miast. Dane te pozwalajq na
prowadzenie szeregu troiwymiarowych analiz pnestnennych, ktore m.in. potencjatnie mogq
wspom6c rohne procesy decyzyine, w tym zwiqzane z planowaniem przestrzennym, zarzqdzaniem
kryzysovvym itp. Autor dostnegl, 2e w procesie wyceny nieruchomoSci coraz czgsciej
wykorzystywane sq troiwymiarowe modele pzestrzeni i podjql siq oceny potencjalu danych
dotyczqcych przestrzeni mieiskiei, a Scislei modeli 3D miast - stwotzonych z wykorzystaniem.
stand ard u m odel owan i a CityG M L.

Doktorant skupil srg na dw6ch celach, w jakich
potencjalnego poziomu halasu oraz ocenie widoku
element6w krajobrazu z otworow okiennych.

Mgr in2. Kamil Grudzieh nie okreSlal wplywu oceny widoku z okien na warioS1 nieruchomoSci, a
oceniat iedynie potencial tych danych iako danych wejsciowych w procesie wyceny nieruchomoSci.
Autor dokonal zatem pr6by oceny mo2tiwoSci rozszerzenia katatogu danych wejsciowych w
procesie wyceny o nowe dane Srodowiskowe (poziom hatasu) i geometryczne (ocena widocznoSci).
Niewqtpliwie te dwie cechy maiq wplyw na wartoS1 nieruchomoSci i ceny transakcyjne uzyskiwane
na rynku nieruchomoSci.

Mo2na domniemywaC 2e cechy te obecnie uwzglgdniane sE w przypadku wyceny
nieruchomoSci, iednak2e nie bezpoSrednio, a w ramach okreSlenia cechy jakq jest
lokalizacia/polo2enie nieruchomoSci, iei otoczenie itp. Wyodrgbnienie z tej og6tnej cechy - dw6ch
indywidualnie mienalnych cech, iakimi sq poziom halasu i jakoS1 widoku z okien, potencjatnie
po p raw i q d oklad n oSC vvyce n y i j ej o b i e ktyw n o SC.
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Stwierdzam zatem, 2e tematyka podjqta w rozprawie doktorskiej mgr inz. Kamila Grudnia ma
wymiar nie tylko naukovvy, ale i praktyczny.

Autor we ,,Wstqpie" wskazal na problematykq podjqtqw rozprawie, jednakhe cel pracy ijej tezy
zostaly bezpoSrednio wskazane w rozdziale 3. Z kolei w rozdziale 2 Doktorant dokonal przeglqdu
literatury.

Mgr in2. Kamil Grudzien nie zdefiniowal wprost problemu badawczego, jednakae po lektune
rozdzialu 3 ,,Cele, zakres itezy dyseftacji" mo2na stwierdzi1, 2e jest nim ,,badanie potencjalu modeli
3D miast w ocenie poziomu halasu i widocznoSci z okien budynkow w aspekcie wykonystania tych
danych w procesie wyceny nieruchomoSci". Tak teZ m6glby bnmie1 tytul rozprawy i w mojej opinii
bardziei precyzyjnie odzwierciedlalby to, co de facto wykonal Doktorant w pracy.

Temat rozprawy generalnie jest zgodny z jej treSci4 aczkolwiek uwa2am, 2e zostal
sformulowany zbyt ogolnie.

Cel pracy Doktorant pnedstawil nastqpujqco: ,,sprawdzenie mo2liwoSci wykonystania
troivvymiarowych modeli przestneni miejskiej na potrzeby pozyskiwania danych wejsciowych do
Wceny nieruchomoSci". Autor pnedstawil rownie2 trzy cele szczeg6lowe, kt6re na str. 52 nazywa
,,czlonami". Obejmujq one: badanie zakresu informacyjnego modeli miast zapisanych w standardzie
CityGML i ich zgodnoSci z informacjami niezbqdnymiw procesie wyceny, badanie potencjalu modeli
miast o ro2nym poziomie szczeg6lowoSci LoD w okreSlaniu poziomu halasu, badanie mo2liwoSci
przeprowadzania automatycznych analiz widoku z otwor6w okiennych na potrzeby wyceny
nieruchomoSci. Nale2y Ltzna6, 2e cel pracy zostal sformulowany poprawnie.

Autor postawil trzy tezy pracy:
o Na podstawie trojwymiarowych modeli przestneni miejskiej mo2liwe jest okreSlenie cech

cenotw6rczych nieruchomoSci na potrzeby ich vvyceny.
. Zastosowanie trojwymiarowych modeli pnestneni miejskiej pozwoli na bardziej precyzyjne

okreSlanie parametr6w cenotw6rczych, zwiqzanych z otoczeniem nieruchomoSci.
. Wykorzystanie tr6jwymiarowych modeli przestrzeni miejskiej zwiqkszy obiektywizm Wceny

nieruchomoSci, poprzez automatyzacjq procesu okreSlania cech cenotw6rczych, zwiqzanych z
otoczen iem n ie ruch omoSci.

Uwa2am, 2e w kontekScie realizowanego tematu, tezy sqsformulowane poprawnie.

Sformulowanie zar6wno cel6w pracy, jak i jej tez Doktorant poprzedzil pneglqdem literatury
przedmiotu dokonanym w rozdziale 2 ,,Przeglqd literatury", kt6ry zaowocowal postawieniem szeregu
pytan badawczych zawartych w rozdziale 3 (str. 51 i 52), ktore uwaZam za wlaSciwe.

Autor w pracy zastosowal ro2nq metodykq badah w tym m.in.: analizg piSmiennictwa i metodg
sy m u I acj i kom p ute row ej.
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Oceniajqc zasadnoSf podjqcia tematu uwa2am, 2e odpowiada on aktualnie realizowanej
problematyce badawczej dotyczqcej wykonystania modeli 3D miast dta r62nych cel6w - w pracy
dla cel6w zwiqzanych z vvycenq nieruchomoSci. Wyniki rozprawy realizowanej na ten temat, oprocz
wym i aru n au kowego, mogq. m ie1 rown ie2 zastosowanie praktyczne.

2. Ocena ukladu pracy, doboru 2r6del literatury oraz strony edytorskiej rozprawy

Praca liczy 157 stron maszynopisu, w tym 63 rysunki, 44 tabete. Ieksf rozprawy zawarto na
stronach od 10 do 143. Pod wzglgdem edytorskim praca wykonana jest bardzo starannie.

Praca sklada siq z 6 rozdziallw, z kt6rych pierwszy obejmuje wstqp (rozdzial nr 1), a szosty
dotyczy podsumowania i wniosk6w (rozdzial nr 6). lJklad pracy jest prawidlowy.

W bibliografii pracy zamieszczone jest 67 pozycji literatury, kt6re obejmujq artykuty i
opracowania naukowe, czy te? publikowane referaty konferencyjne w liczbie 47, prace dyplomowe
w liczbie 2, teksty uregulowafi prawnych, norm, wytycznych grup roboczych w liczbie 14 oraz
4 2r6dla internetowe. W literaturze przwolano jednq pracQ wlasnq Autora rozprawy, ktora zostala
wy ko n a n a we w s pol a utorstw i e.

Analizuiqc szczeg6lowo dob6r lr6del literatury, nately stwierdzi1, 2e literatura anglojqzyczna
obejmuje 63 pozycji (z 67 pozycji przytoczonych).

W moiei opinii mgr in2. Kamil Grudzieh odniost s,e w pracy do badah wiodqcych autor6w
polskich i zagranicznych zajmujqcych siq probtematykq modelowania halasu, oceny widocznoSci, a
tak2e zwiqzanych z uwzglqdnieniem tych czynnik1w w wycenie nieruchomoScr. Sfwie rdzam, 2e
Autor dobrze rozumie podjqtq tematykg oraz konfrontuje prowadzone badania wlasne z wynikami
badah prowadzonych zar6wno w Polsce, jak iza granicq.

Badania literaturowe w pracy sq dobne wykonane. W odniesieniu do ukladu pracy uwaZam, ie
mo2na bylo we wstqpie zawrzeC informacje nt. celu i tez pracy. Zapewne obecny jej uklad wynika z
tego, 2e Autor chcial popnedzi1 ,,wyprowadzenie tez badawczych' i ,,postawienie zadaft
badawczych" doSc obszernym pneglqdem literatury, co jest niewqtpliwie logiczne. Zatem uzna6
moZna, 2e uklad pracy jest prawidlowy.

3. Merytoryczna ocena rozprawy

W odniesieniu do rozdzialu 1 ,,Wstqp" i rozdzialu 3 ,,Cele, zakres i tezy dysertacji" uwagi swoje
pzedstawilem w pierwszej czqsci recenzji.
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W rozdziale 2 ,,Przeglqd literatury" Autor dokonuje przeglqdu literatury, grupujqc jego vvyniki na
kilka czqSci tematycznych. Obejmujq one zagadnienia zwiqzane z wykonystaniem G/S w vvycenie
nieruchomoSci, modelowaniem halasu w miastach, analizq widocznoSci. Odrqbnq czqsd Doktorant
poSwiqca na om6wienie City GML i jego rozszerzenia dziedzinowego ADE. Analizujqc titeraturq
zwraca uwagQ i pnywoluje r62ne aspekty badah i wyciqga z tego wnioski, odnoSnie kierunk6w
badari wlasnych. Po lekturze tego rozdzialu mo2na wywnioskowa1, 2e zanieczyszczenie halasem
vrywiera ro2ny wplyw na cene nieruchomoSci w zaleZnoSci od tego, w jakiej czqsci miasta znajduje
siq nieruchomoSC lub te2 mo2e byC zaniedbywalny. Pneglqd ten ujawnil r6wnie2 sfosowanie
ro2nych modeli obliczeniowych halasu wykorzystujqcych ro2ne parametry wejSciowe, kt6re na
podstawie przeanalizowanej literatury Autor wyodrqbnil. W odniesieniu do analiz widoku z okien i
iego wplywu na cenQ nieruchomoSci - nale2y stwierdzi1, 2e temat ten jest mniej zbadany. Autor
przywolat mniejszq liczbq prac badawczych z tego zakresu. Mo2na jednakZe stwierdzi1, 2e cecha ta
ma charakter cenotw6rczy. Rozdzial ten dowodzi, i2 te dwie cechy tj. zanieczyszczenie halasem i
iakoSe widoku z okien mieszkania majq lub mogq. mieC wplyw na ceng nieruchomoSci. Przegtqd ten
uiawnia rownie2, 2e stosunkowo nadko stosowane sq do analiz tych aspekt6w/czynnikow pelne
dane 3D, w tym dane o poziomie szczeg6lowoSci LoD4. Potwierdza to zatem zasadnoS1 podjqcia
sig przez mgr in2. Kamila Grudnia zbadania tych zagadnieri w recenzowanej rozprawie doktorskiej.

W rozdziale 4 Autor zajmowal siq analizami zanieczyszczenia halasem przestneni miejskiej. W
pierwszej kolejnoSci Doktorant przyjql okreSlony model obliczeniowy halasu SCM 1, kt6ry uproScit
dla potrzeb uwzglqdniania wplywu okreSlonego poziomu szczeg6lowoSci modelu 3D (LoD) na wynik
kofrcowy. Nastqpnie dokonal konwersji danych zapisanych w formacie CityGML do formatu ESR/ -
Shapefile. Modele 3D do analiz Autor tworzyt w oprogramowaniu Sketchl,Jp firmy Trimble, a
wizualizowal w oprogramowaniu ArcGlS firmy ESRI. Niezbqdne skrypty stworzyl w jqzyku Python.
Doktorant na potneby analiz zwiqzanych z halasem utworzyl modele 3D o ro2nym poziomie
szczeg6lowoSci i ro2ne1 ggsfo5ci siatki punkt6w odbioru halasu dla nastqpujqcych obiektow:
budynku iednorodzinnego, budynku wielorodzinnego, grupy budynk6w w zwartej zabudowie,
budynku o geometrii podstawy w ksztalcie litery U. Modele te uzupetnil o informacje niezbqdne do
prowadzenia analiz halasu. Autor szczeg6lowo opisal spos6b zaimplementowania modelu
propagacji hatasu w swoim algorytmie obliczeniovvym. Efekt poSredni, czyli uklad polqczeh migdzy
punktami odbioru, a punktami na emiterze halasu, jakim jest droga - Autor wizualizowal na rys.
4.13, a efekt koticowy obliczen poziomu halasu w punktach odbioru wizualizowal w podrozdziale
4.5. Doktorant w podrozdziale tym dla poszczeg6lnych modeli dokonal r6wnie2 obliczefi poziom6w
halasu tzw. Halasu Calkowitego, Halasu Zewnqtrznego Budynku, Halasu Wewnqtrznego Budynku
dla ro2nych wariantow, tj. roZnego poziomu szczeg6lowoSci modelu, r62nej rozdzielczoSci siatki
punktow odbioru halasu oraz ro2nej wysokoSci minimalnej punkt6w odbioru. Autor dokonat analizy
roZnic wynik6w i okreSlil, ktore z powy2szych zmiennych majq istotny wplyw na wynik obliczenia
poziom6w halasu. Autor dokonal takZe analizy wplywu geometrii/ksztaftu dachu na vvynik obliczeft
halasu.
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W rozdziale 5 Autor zaimowal sig drugim celem, w jakim mo2na wykorzysta1 utworzone modele
3D miasta ti. analizqwidoku z otwor6w okiennych w przestrzeni miejskiej. Doktorant przyjql wlasnq
koncepciq badania tego zagadnienia i zaproponowat tzy autorskie metody badania widoku z okien
ti. metodq centroidu pomieszczenia, metodg maksymalnego widoku dta modelu cityGML w LoD4
oraz metodq maksymalnego widoku dla modelu CityGML w LoD3. Metody te r62niq siq wyborem
punktu obserwatora, dla ktorego wykonywana iest analiza. Anatiza ta wykonywana jest w spos6b
automatyczny, bowiem Doktorant maiqc utwonone modele 3D - zaimplementowat trzy ww. metody
piszqc odpowiednie skrypty w iqzyku Python. lJAyt on identycznych narzqdzi informatycznych, jak w

iak w przypadku badania zanieczyszczenia halasem itakie w tym rozdziale wymienit kotejne etapy
dzialania algorytmu, dzigki temu czytetnik wie skqd bierze siq wynik kor'tcowy, czyli procentovvy
udzial w widoku obiektow z danei klasy. Autor wyro2nil nastgpujqce klasy obiektow: budynki,
elementy architektury miasta, drogi, wegetacja, grunt, niebo, batkon. Ana1zy prowadzil na
stworzonym przez siebie modelu 3D fragmentu przestrzeni miejskiej o stopniu szczegolowoSci
LoD3, a budynek z kt6rego badano widok utworzony zostal na poziomie szczeg6lowoSci LoD4.
Autor badal widocznoS1 z r62nych pomieszczeh lokalu dla ro2nej ggsfosci siatkiwidoku i wszystkimi
zaproponowanymi metodami. Dokonal zar6wno wizualizacji, jak i zestawiert procentowych, dla
poszczeg6lnych wariant6w eksperymentu. Do oszacowania dokladnoSci stworzonych metod
automatycznych, bo takimi sq trzy w\M. - Autor opracowal rownie2 czwartq metodq tzw. manualnej
oceny widoku z otwor6w okiennych. W tei metodzie rownie2 wykonystat wczeSniej stworzony
model 3D i oprogramowanie, iednak2e procentowy udzial obiektow policzony zostal pny udziate
operatora ti- digitalizowane byly etementy z pota widoku i obliczane powienchnie, a nastqpnie ich
procentovvy udzial w catym obrazie widzianym przez dane okno. Doktorant przeprowadzit anatizq
dokladnoSci punktowego badania widoku z okna, krytycznie ocenil zaproponowane metody,
podaiqc ich mocne i slabe strony, a tak2e podal pnypadki szczeg6lne, w ktorych zaproponowane
metody po prostu zawiodq. Autor dla widoku z okna z balkonem zaproponowal, aby punkt
obserwacii znaidowal srg na batkonie (ten przestania 40% widoku). Wedlug mnie m.oini Oyto
zaproponowa1 metodq, w kt6rei punkt obserwacji znajdowalby s,e po prostu w plaszczy1nie okna.
Warto zadaC pytanie, dlaczego Autor nie rozwa2yl takiej opcji? Wydaje srg fo naturalne, 2e chcqc
obeirzee widok przez okno - do niego podchodzimy, a nie dokonujemy obserwacji ze Srodka
pomieszczenia, ale iest to subiektywna opinia, odczucie recenzenta Zaproponowana Metoda
maksymalnego widoku w pewnych przypadkach w opinii recenzenta bgdzie r6wnie2 generowala
doSC nienaturalne wyniki, bowiem przy oknie o vvydtu2onym ksztatcie zwykte obserwator podchodzi
do pewnei czqsci/fragmentu okna i dokonuie obserwacii. W zaproponowanej metodzie punkt
obserwacii bqdzie tak ulokowany, aby lqcznie spelnione byty dwa warunki tj. w polu widzenia ma
znalel' sP cale okno oraz odlegloSC obserwatora od okna iest minimatna. pozostale parametry tzw.
stale, to kqty widzenia ludzkiego oka i wysokosl oczu nad plaszczyznq podlogi.

W rozdziale 6 Autor dokonat podsumowania przeprowadzonych badari i wyciqgnql wnioski
dotyczqce mohliwoSci zastosowania zaproponowanych metod w praktyce zwiqzanej z szacowaniem
nieruchomoSci. Moim zdaniem Doktorant zbyt krytycznie podchodzi do tematu zastosowania
CityGML, stwierdzaiqc 2e nie zawieraiq one wielu element6w. Jesti chcieti bysmy podq2a6 w tym
kierunku, to nale2aloby integrowac dane o nieruchomosciach w ujqciu trojwymiarowym, przy uzyciu
tego schematu, co na chwilq obecnqiest mato realne. Zatem zdaniem recenzenta nate^y traktowa|
modele 3D miast iako koleine 2r6dlo danych (jedno z wielu), ktore zasiti zas6b wiedzy
Eeczoznawcy maiqtkowego o danei nieruchomoSci i nieruchomoSciach podobnych - w procesie
wyceny nieruchomoSci. Zaimplementowane metody dostarczq mu z kolei mo21woSci wyznaczenia
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wska1nik6w, jako cech danej nieruchomoSci, nadania im odpowiednich wag i okreSlania wartoSci
nieruchomoSci w sposdb bardziej precyzyjny.

Biorqc pod uwagq dokonania mgr inZ. Kamila Grudnia mo2na stwierdzi1, 2e jednq z tez
(teza nr 3 str. 52) udowodnil w sposdb poSredni. Do sformulowania takiego stwierdzenia upowa2nia
mnie fakt, 2e Autor de facto nie dokonal por6wnania dokonanych wycen tych samych
nieruchomoSci z v'tykorzystaniem dotychczas stosowanych standard6w i praktyk, w ktorych badane
ziawiska i ich wplyw na wartoSc poSrednio zawarte sE w cesze ,,sqsiedztwo" Iub ,,lokalizacja", z
wycenami dokonanymi z wykonystaniem obliczonych autorskimi metodami, wska1nikow
dotyczqcych halasu ijakoSci widoku z okien. Przywolane w rozdziale 2 wyniki badah wskazujy 2e
zar6wno poziom halasu, jak i jakoSC widoku z okna majq charakter cenotw6rczy, tak wiqc jeSli
mo2na byloby je precyzyjnie okreSla1 to obiektywizm wyceny wzroSnie. Doktorant udowodnil
natomiast dwie pierwsze tezy (teza 1 i 2 str. 52) pokazujqc, 2e na podstawie trojv,tymiarowych
modeli pnestrzeni miejskiej mo2liwe jest okreSlenie jako odrqbnych - cech Srodowiskowych
zwiqzanych z halasem i widocznoSciq z okien. Zaproponowane przez niego metody z kolei
pozwalaiq na oszacowanie tych cech w postaci wska1nik6w, w przyjqtych jednostkach, dajqc
mo2liwoS1 ich porownywania ze wska1nikami uzyskanymi dla nieruchomoSci podobnych branych
do procesu wyceny.

Rozdzialy te dowodzq 2e mgr in2. Kamil Grudziefi ma predyspozycje do pracy naukowej,
bowiem zidentyfikowal problem badawczy, zaplanowal badania i skutecznie je zrealizowal. Do
badari Doktorant wykorzystal zar6wno og6lno dostqpne narzqdzia informatyczne, jak i stworzyl
wlasne skrypty realizujqce jego autorskie algorytmy. Analizy mgr in2. Kamil Grudziefi pneprowadza
wielowariantowo i z du2q dociekliwoSci4 ponadto potrafi dokona1 weryfikacji zastosowanych
metod, oceny ich dokladnoSci i pnydatnoSci dla zadanego celu. Zaproponowane rozwiqzania majq
iak najbardziej charakter autorski. Stanowiq one istotny pnyczynek do prowadzenia dalszych
badan, rozwijania zaproponowanych przez Doktoranta metod, ich dopracowywania, a tak2e
poszukiwania nowych, jak r6wnie2 do ich implementacjiw praktyce.

Wnioski sformulowane sq prawidlowo

4. Konkluzja

Zgodnie z art. 13 pkt. 1. ustawy z dnia 14 marca 2003 roku (Dz. U. Nr 65, poz. 595) ,,O stopniach
naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki" rozprawa doktorska,
powinna stanowi1 oryginalne rozwiqzanie problemu naukowego lub artystycznego oraz v,rykazywaf
ogolnq wiedzq teoretycznq kandydata w danej dyscyplinie naukowej lub artystycznej, a tak2e
u m iejqtnoSd samodziel n ego p rowadzen i a pracy n au kowej I u b artystyczn ej.

Przedstawiona mi do recenzji rozprawa doktorska mgr inZ. Kamila Grudnia nt. ,,Analiza
przydatnoSci modeli 3D przestrzeni miejskiej jako 2r6dla informacji dla potrzeb wyceny
nieruchomoSci" stanowi oryginalne autorskie rozwiqzanie problemu oceny poziomu halasu i
widocznoSci z okien budynk6w na podstawie modeli 3D miast - dla cel6w wykorzystania tych
danych w procesie wyceny nieruchomoSci.

Mgr in2. Kamil Grudzieh zaproponowal wlasne procedury oceny zanieczyszczenia halasem w
pzestrzeni miejskiej i oceny widoku z okien, opracowal algorytmy, ktore zaimplementowal w

Strona 6 z 7



Srodowisku informatycznym, a nastgpnie przetestowal na stwononych modelach 3D obiektow
testovtych. Zaproponowane m etody i rozwi qzan ia m ajq ch arakter autorski.

UwaZam, 2e mgr in2. Kamil Grudziefi udowodnil recenzowanq rozprawq doktorsk4 2e posiada
umieiqtnoSC samodzielnego prowadzenia pracy naukowej - potrafi okreStiC probtem badawczy,
postawi6 tezq i pzyimujqc cel badah vvychodzqc od analizy literatury, opracowaC wlasnqkoncepcjq
rozwiqzania problemu. Mgr inZ. Kamil Grudzieh umie dokona1 implementacji proponowanych przez
siebie rozwiqzah i przetestowa1 je w praktyce.

Podsumowuiqc, niezaleZnie od zamieszczonych w niniejszej recenzji uwag, stwierdzam, 2e
przedstawiona mi do recenzji rozprawa doktorska Pana mgr in2. Kamila Grudnia nt. ,,Analiza
przydatnoSci modeli 3D przestrzeni miejskiej jako 2r1dla informacji dta potrzeb wyceny
nieruchomoSci" spelnia warunki art. 13 pkt. 1. ustawy z dnia 14 marca 2003 roku (Dz. U. Nr 65,
poz. 595) ,,O stopniach naukowych itry'ule naukowym oraz o stopniach itytule w zakresie sztuki" i
stawiam wniosek do Rady Wydzialu Geodezji Gorniczej i In2ynierii Srodowiska, Akademii G6rniczo-
Hutniczei im. Stanislawa Staszica w Krakowie o dopuszczenie jej do publicznej obrony.

Dr hab. in2. Marcin Karabin, prof. uczelni
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