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Recenzja

7 rozprawy doktorskiej Pana mgr inz. Kamila Grudnia
pt.: Analiza prrydamosci modeli 3D priestrzeni miejskiej jako irddla informacji dla potrzeb
wyceny nieruchomosci,
- wykonanej pod kierunkiem dr hab. inz. Piotra Cichocinskiego, prof. n. AGH

Niniejszg recenzje opracowano na zlecenie Rady Wydzialu Geodezji Gémnicrej i Inzynierii

Srodowiska Akademii Gérniczo - Hutniczej w Krakowie.

Problematyka modelowania danych geodezyjnych w aspekcie wielowymiarowym
stanowi nieunikniony etap ewolucji systemoéw informacyjnych, w szczeg6lnosci zas systemu
katastralnego. Jest ona przedmiotem badan ofrodkéw naukowych oraz réznorodnych
instytucji pafstwowych. Ponadto stanowi ona istotny element w dyskusji na forum
organizacji miedzynarodowych, w szczegdlnoSci FIG. Powstaje wiele grup roboczych,
skladajgcych sie miedzy innymi z geodetdw, geoinformatykéw, inzynieréw Srodowiska,
prawnikow, planistow, architektow, eckonomistow oraz przedstawicieli innych grup
zawodowych, dazacych do rozwigzania szeregu probleméw organizacyjno — technicznych, na
drodze doskonalenia systemdw informacyjnych. Problematyka wykorzystania modeh 3D
przestrzeni micjskiej, jako zrodta informacji dla potrzeb jednego z najwazniejszych proceséw
gospodarki nieruchomoéciami, ktorym jest wycena nieruchomosci - wigZe sig z okreSleniem
odpowiednich instrumentéw prawnych i rozwigzaf technicznych, gwarantujgcych regulacie
zlozonych stosunkéw geoprzestrzennych w odniesienin do nieruchomosci - zardbwuno w

zakresie podmiotowym jak i przedmiotowym.
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Doktorant podejmuje, wigc akinalny problem naukowy o charakterze interdyscyplinarnym,
kiory wymaga wiedzy z wielu dziedzin. Przedmiotem przedstawionej do recenzji pracy jest,
bowiem modelowanie (§ciSlej mowigc - rozszerzenie) zakresu informacji wejsciowych w
procesie wyceny nieruchomosci, z wykorzystaniem standardu CityGML oraz narzedzi GIS.
Autor niniejszej pracy prébuje odkry¢é potencjal zastosowania CityGML w wycenie
nieruchomoéci, zwracajgc uwage na zapis cech fizycznych, prawnych i Srodowiskowych
niernchomodci. Autor przybliza i definiuje selektywnie wybrane przez siebie czynniki
(potencjalnic cenotwoércze) na rynku nieruchomosci, odnoszace si¢ do otoczenia

nieruchomoéci. Czynnikami tymi s cechy nieruchomosci, nazywane przez niego najczesciej

,poziomem zanieczyszczenia halasem” oraz ,,estetykg widoku z otworow okiennych”. Nazwy -

badanych cech, uzywane przez niego w calodci pracy, nieznacznie si¢ od siebie rézmia.
Analizy halasu, jako danej wejéciowe]j procesu wyceny nieruchomosci, dotycza w odczuciu
Autora, integracji obliczefi poziomu hatasu ze strukturg CityGML, w tym uwzglednienia
wplywu réinych poziomow jego szezegblowodct na uzyskane wyniki. Istotnym jest, Ze w
niniejszych analizach, mgr inz. Kamil Grudzieh przedstawia wiasny sposdb na okreSlenie
wspolczynnika przenikania halasu przez elementy przestrzeni miejskiej, wskazujac, iz
wykorzystanie takiego parametru w obliczeniach, pozwoliloby na polaczenie procesu
okreilania wysokosci poziomu halasu dla zewngtrznych i wewngtrznych elementéw modelu

3D, takich jak budynki i znajdujgce sig w nich pomieszczenia.

1. Dobér tematu, tezy i cel pracy

W przedstawionej do recenzji pracy Autor porusza wazng tematyke, dotyczacy
mozliwoéci zastosowania modeli przestrzeni miejskiej 3D, jako innowacyjnego zrddla
informacji wejéciowej dla potrzeb realizacji zadan z zakresu wyceny nieruchomosei.
Szczegblng uwage Autor skupia na analizie mozliwosci okredlenia (oceny) cech
nieruchomoéci, zwigzanych z ich lokalizacja, takich jak poziom zanieczyszczenia halasem
przestrzeni miejskiej oraz estetyka widoku z otwordéw okiennych.
Zastosowana w niniejszej pracy metodyka, z wykorzystaniem standardu City Geography
Markup Language (CityGML), pozwala Autorowi na zapis informacji na pigciu poziomach
szezegdlowosci, dotyczacych kilkunastu moduléw tematycznych, na ktdre podzielono
przestrzen miejska. Ponadio standard CityGML umozliwia wprowadzenie definiowanych

przez uzytkownika rozszerzen klas, relacji i atrybutdw struktury, stanowigcych rozszerzenia -

dziedzinowe schematu aplikacyjnego CityGML (ADE). Jak shisznie zauwazyt Autor - s one
niezwykle przydatne, gdy struktura CityGML nie zawiera atrybutéw, relacji lub reprezentacii




zjawisk potrzebnych do opisu wybranego zagadnienia. NaleZy, bowiem pamigtal, Ze to
wladnie podstawowa struktura CityGML (wraz z odpowiedmimi rozszerzemiami) moze
zawrze¢ w sobie informacje potencjalnie przydatne w analizowanym {przez Autora) procesie
wyceny nieruchomosci, Nalezy zwrocié uwage na adekwatne do pofrzeb i trendow
$wiatowego modelowania danych przestrzennych, zastosowanie przez mgr inz, Kamila
Grudnia, narzedzia badawczego w postaci standardu CityGML, uwzglgdnionego zardwno w
zatgezniku I Dyrektywy INSPIRE (2002), jak réwniez zdefiniowanego, jako format zapisu
danych w projekcie Polska 3D+

Podjeta tematyka jest szczegblnie istotna z punktu widzenia rejestracji kompleksowych
danych o nieruchomosciach zlokalizowanych na terenach aglomeracji migjskich.
W warunkach gospodarki wolnorynkowej, cechujacej si¢ szczegolnie silnym poczuciem
prawa wlasno$ci, zaistnialy realne potrzeby przeksztalcenia tradycyjnego katastru
dwuwymiarowego w system tréjwymiarowy (3D). W tym kontekscie, podjgty w
recenzowanej pracy temat, uwazam za czgsciowo przydatny w praktyce dla usprawnienia
(automatyzacji) procesow zachodzacych w wielowymiarowych systemach informacji
przestrzennej, w szczegdlnodci - w katastrze nieruchomosci. Jednoczesnie, uwazam, ze tytul
rozptawy: Analiza przydatnosci modeli 3D przestrzeni miejskiej, jako Zrédla informacji dla
potrzeb wyceny nieruchomosci nie oddaje w pelni ogromu analiz wykonanych przez
Doktoranta i w wersji u$cislongj moglby mieé nastgpujgce brzmienie: Modelowanie
rozszerzert zakresu informacji wejsciowych w procesie wyceny mieruchomosci z

wykorzystaniem standardu CityGML oraz automatyzacji narzedzi GIS.

W wyniku analizy literatury z przedmiotawej tematyki oraz badan wstgpnych Autor
sformutowal nastgpujace tezy pracy:

1. Na podstawie trojwymiarowych modeli przestrzeni miejskiej mozliwe jest
okreslenie cech cenotwdrczych nieruchomosci na potrzeby ich wyceny.

2. Zastosowanie trojwymiarowych modeli przesirzeni miejskiej pozwoli na bardziej
precyzyjne okrelanie parametréw cenotworczych, zwigzanych z otoczeniem nieruchomosci.

3. Wykorzystanie trojwymiarowych modeli przestrzeni miejskiej zwigkszy
obiektywizm wyceny nietuchomosci, poprzez automatyzacj¢ procesu okreSlania cech

cenotworczych, zwiazanych z otoczeniem nieruchomosci.

Zdaniem Recenzenta, postawione w pracy tezy (W szczegdlnosci teza 1), zostaly

udowodnione w niniejszej dysertacji w sposdb zadowalajacy. Ponadto, z formalnegoe punktu




widzenia - teza 2 oraz 3 moglyby mieé charakter zdah pytajacych, stanowiae tym samym
hipotezy badawcze, na ktdre Autor mogiby w sposéb jednoznaczny odpowiedzie¢ - TAK lub
NIE, cwentualnie okresli¢ poziom ich stusznoci. Uwazam, Ze w brzmieniu ponizej
zacytowanym miatyby lepsze przelozenie na wnioski z przeprowadzonych przez Autora
analiz. Proponowane uscislenie niniejszych tez/hipotez badawczych:

2, Czy zastosowanie tréjwymiarowych modeli przestrzeni miejskiej pozwoli na
bardziej zroznicowane okreslenie atrybutéw nieruchomosci (w zakresie badanych cech),
zwigzanych z jej otoczeniem?

3. Czy wykorzystanie trojwymiarowych modeli przestrzeni miejskiej zwigkszy
obiektywizm wynikéw wyceny nieruchomo$ci poprzez automatyzacj¢ procesu wyboru
atrybutdw nieruchomosci (w zakresie badanych cech), zwigzanych z jej otoczeniem?

Cel pracy doktorskiej zostal okreflony na str., 52 jako ,sprawdzenie mozliwosci
wykorzystania trdjwymiarowych modeli przestrzeni miejskiej, na potrzeby pozyskiwania
danych wejsciowych do wyceny nieruchomosci”. Autor realizuje go trojstopniowo:

v' Analizujac zakres i zgodno$¢ informacji, zawarte] w tréjwymiarowych
modelach przestrzeni miejskiej, w szczegdlnosci zapisu w CityGML z
informacjami niezbednymi w procesie wyceny nieruchomosci;

v" Badajgc zanieczyszczenie przestrzeni miejskiej hatasem;

v Wykonujac analizy widoku z otwordw okiennych na potrzeby wyceny
nieruchomosdci,. W kaidym przypadku bada mozliwosci wykorzystania
auntomatycznych algorytmow takiej analizy.

Badania prowadzi pod katem implementacji ich wynikéw w procesie wyceny
niernchomoéci, o czym czesto wspomina w swojej pracy. Jednak uzywane przez niego zwroty
z zakresu techniczno-prawnej strony wyceny wymagaja kilku komentarzy. Wycena
nieruchomosci jest zlozonym procesem w wyniku, ktorego dokonuje sig okre§lenia wartosci,
a nie ich ceny. Rzeczoznawca opiera si¢ na danych o transakcjach (cenach) zawartych na
lokalnym rynku nieruchomo$ci. Autor czg¢sto nieprecyzyjnie uzywa pojgc: rynek, wartosc,
koszt 1 cena nieruchomoéci. Podobnie blednie stosuje pojg¢cia obiektéw wyceny uzywajac
zamiennie termindéw; nieruchomosci/ dziatki/ grunt Iub niernchomosci budynkowe/ budynki/
lokale (dopiere na str. 76 Autor prawidiowo nazywa obiekty wyceny, jakimi s3 poszczegdlne
rodzaje nieruchomosci). Natomiast stownictwo techniczne z zakresu narzgdzi GIS i
modelowania danych jest bardziej precyzyjnie uZywane w pracy, co zapewne dowodzi, iz jest

on specjalistg glownie z tej wlasnie dziedziny. Praca ma charakter interdyscyplinarny, wiec
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malo precyzyjne uzywanie poszczegdlnych poje¢ z wyceny nieruchomosci nie jest
postrzegane, jako blad merytoryczny - zwilaszcza, Ze sens ogdlny wypowiedzi jest zrozumialy
dla specjalistow. Jednoczesnie, wydaje si¢, Ze przed ewentualnym opublikowaniem wynikow
powinno sie¢ poddaé tekst pracy szczegllowej korekcie tematycznej. W calodci analiz
zwigzanych z wyceng niernchomoéci, nalezy pamigtaé, Ze rynek nieruchomosdci to ogol
warunkow, w ktorych odbywa sie transfer praw do nieruchomoéci. Transfer praw odbywa si¢
w wyniku zawarcia transakcji: kupna-sprzedazy, zamiany, darowizny, zniesienia
wspotwlasnosci, aportu, dzialu spadku, ustanowienia shuzebnosci, zawarcia umowy najmu,
dzierzawy i innych. W wyniku zawarcia tych uméw jedna ze stron przenosi na druga strong
umowy pewne prawa - np. prawo wlasnosci, uzytkowania wieczystego spoldzielcze
wlasno§ciowe prawo, prawo do korzystania z nieruchomosdci na okreslonych zasadach —
stuzebnoé¢, najem, dzierzawa, uzyczenie. Kazde z tych praw posiada wlasng specyficzng
wartoé¢ i funkcjonuje na rynku samodzielnie lub lacznie z innymi prawami. Ogoél warunkow
na rynku jest uzalezniony od iloéci danego towaru na rynku, relacji - popyt i podaz. Nalezy
roéwniez pamietaé, ze nietypowy charakter nieruchomosci, jako towarn powoduje, ze rynek
nieruchomoéci, jest rynkiem mniej przejrzystym, gorzej zorganizowanym i przede wszystkim
znacznie trudniejszym na etapic badan i analiz. Z kolei - koszt nalezy rozumie¢, jako miarg
niezbednych wydatkéw, jakie nalezy ponies¢ w procesie inwestycyjnym. Pod pojeciem
wartoéci rozumie si¢ miar¢ okreslajacg kwotg, jaka hipotetyczny nabyweca moze uisci¢ za
dang nieruchomo$é. Nie nalezy tego pojecia myli¢ z cena. Cena stanowi, bowiem informacjg
o wysokosci kwot, jakie zostaly wydane przy zawarciu transakcji, w dodatku ceny majg

charakter historyczny. Uwagi szczegblowe przedstawiono w maszynopisie pracy.

2. Ocena ukladu pracy i jej strony edytorskiej

Praca zawiera 157 stron maszynopisu, w tym 63 ryciny oraz 44 tabele. Calos¢ tekstu
zostata podzielona na 6 rozdzialéw oraz spis literatury, rysunkoéw, tabel i wzordw. Uklad
pracy jest poprawny. W rozdziale pierwszym WSTEP Autor zdefiniowal problem naukowo-
badawczy. W rozdziale drugim zawar! przeglad literatury, z zakresu Swiatowych rozwigzan
dotyczacych projektowania wielowymiarowych systeméw informacji przestrzennej, a w
szczegdlnoSci modelowania zjawiska hatasu w przestrzeni trdjwymiarowej. Ponadto omowit
w sposéb wyczerpujgcy zagadnienia powigzane z City Geography Markup Language
(CityGML). W rozdziale trzecim przedstawiono cele, zakres i tezy pracy oraz metodyke prac
badawczych, zmierzajgcych do ich realizacji. Rozdzial czwarty poswigcony jest obszernej

analizie zanieczyszczenia przestrzeni miejskiej 3D, z wyszczegolnieniem modelu propagacji




halasu oraz opisu zastosowanych narzedzi. Rozdzial ten jest najdtuzszy, zawiera sig, bowiem
na str. 54-96. Rozdzial 5 Autor poswiecit analizom zagadnienia widokdéw z okna w
przestrzeni miejskiej, z interesujgca dyskusja na temat manualnych oraz zautomatyzowanych
sposobow okredlenia tej cechy, z wykorzystaniem narzgdzi GIS. W rozdziale szdstym
Doktorant podsumowal w sposob syntetyczny wyniki analiz zastosowania modeli 3D
przestrzeni miejskiej w wycenie nieruchomosci, w tym wyniki analiz hatasu oraz analiz
widoku z otworéw okiennych. Przedstawil w nim réwniez konkluzje dotyczace
sformulowanych przez siebie tez pracy. Autor pisze miedzy innymi: ,.Poprawa obiektywizmu
wyceny nieruchomosci przy wykorzystaniu trojwymiarowych modeli przestrzeni miejskiej jest
zwigzana z automatyzacjg procesu pozyskiwania danych wejsciowych do procesu wyceny. W
pracy przedstawiono mozliwosci automatyzacji pozyskiwania informacji o cechach
srodowiskowych nieruchomosci, w szczegélnoici poziomu halasu miejskiego oraz oceny
widoku z otworéw okiennych”. Wydaje si¢ jednak, Ze w niniejszej pracy, dla pelnego
udowodnienia zasadnoéci niniejszego stwierdzenia, zabraklo wskazania, w jaki sposéb mozna
efekty przeprowadzonych przez Autora testéw i symulacji, wykorzysta¢ w praktyce. W
calodci pracy brakuje odniesienia do wynikdw wyceny nieruchomosci z wykorzystaniem
zaproponowanych przez Autora cech réznicujgcych. Czy uwzglgdnienie niniejszych cech na
danym obszarze w spostb istotny wplyneloby na poziom wartoéci nieruchomoscei? Zwlaszeza,
ze w procesie wyceny cecha ,,poziom halasu miejskiego”, jest uwzgledniana przez wigkszo$¢
rzeczoznawcow w zakresie oceny cechy ,.lokalizacja/sasiedztwo™.

Wrykorzystane w pracy materiaty Zroédlowe i bibliografa, w moim przekonaniu,
pozwolity Autorowi na przedstawienie tematyki w sposob zadowalajgcy. Pod wzgledem
edytorskim praca przygotowana jest na wystarczajagcym poziomie. Mankamentem pracy jest
jednak jej strona jezykowa. Znaleziono doi¢ duza liczbe bledéw stylistycznych oraz
jezykowych, kidre przed ewentualnym procesem publikacji pracy lub jej elementéw powinny
zostaé poprawione. Uwagi szczegélowe do kazdego z rozdzialow przedstawiono w

elekironicznej wersji maszynopisu pracy.

3. Ocena doboru literatury

W bibliografii pracy Autor zamiescit 67 pozycji literatury, w tym 56 to pozycje
anglojezyczne. Na uwage zashiguje dobrze dobrany zbidr analizowanych przepisow prawa w
odniesieniu do warunkéw krajowych oraz miedzynarodowych, w tym obowiazujacych norm i
standardow. Ponadto w pracy wykorzystano informacje z kilku stron internetowych.

Zamieszezona bibliografia jest §ci§le zwigzana z zakresem pracy i dowodzi, Ze Pan mgy inz.




Kamil Grudzied zna literature dotyczgca opracowywanego tematu. Interdyscyplinarny
charakter zagadnienia jak rowniez jego kontekst sprawia, ze Autor ma do dyspozycji
ograniczong liczbe pozycji literatury écisle powigzanych z tematem pracy. Pomimo to praca
nic traci zbytnio na wartoéci, gdyz Autor poSwigca duzo miejsca w pracy na prezentacje
wiasnych wynikéw analiz i wnioskéw z nich wyptywajgcych (strony 54-143). Niestety w
wiekszogci praca napisana jest chaotycznym jezykiem, Autor stosuje wiele skrotow

my§lowych, ktore powoduja, Ze moze byé niezrozumiala dla szerszej grupy czytelnikow.
4. Ocena merytoryczna pracy

Mgr inz. Kamil Grudzief, w swojej rozprawie doktorskiej, podejmuje sig¢ proby
rozwigzania zagadnienia dotyczacego mozliwodci zastosowania modeli przestrzeni miejskiej
3D, dla potrzeb wzbogacenia informacji wejéciowej w procesie wyceny nieruchomosci.
Szczegdlowy analize zagadnienia opiera na sposobach identyfikacji oraz oceny wybranych
cech mieruchomosci, zlokalizowanych w przestrzeni miejskiej, nazwanych przez siebie
,,poziom zanieczyszczenia hatasem” oraz ,.estetyka widoku z otworéw okiennych”. W samym
nazewnictwie badanych cech zauwaza si¢ pewne niescistosci. Recenzent proponuje, wige
uéciélenie niniejszego nazewnictwa oraz wprowadzenie pewnych zmian metodycznych.
Poziom zanieczyszczenia halasem proponuje si¢ zamienié na ,poziom halasu miejskiego”
(krotsza i bardziej zrozumialy nazwe) oraz estetyke widoku z okna na ,,widok z okna”.
Niniejsze zmiany uzasadniam konieczno$cig stosowania precyzyjnego jezyka w wycenie
nieruchomosci, a zwlaszeza w ocenie ich cech. Kwestia ta jest bardziej widoczna w nazwie
drugiej badanej przez Doktoranta cechy ,estetyka widoku z otworow okiennych”. Estetyka
sama w sobie jest cecha indywidualnie postrzegang przez cziowieka, zalezng od wielu
czynnikéw i bodzcow (indywidualnie) przez niego odbieranych. Cecha nazwana ,,widok z
okna”, odpowiednio zroznicowana (np. w sposob punktowy czy procentowy) pod wzglgdem
jego zasiegu i airakcyjnoéci, w moim odczuciu, stanowi bardziej precyzyjne podejscie do
analizowanego tematu,

Praca prezentuje odpowiedni poziom merytoryczny. Niestety. stwierdzono w niej
wiele uchybien jezykowych oraz stylistycznych, wymagajacych korekty jezykowej. Ponadto,
wydaje sig, iz traci ona nieco na warto§ci ze wzglgdu na jej wielowatkowy charakier. Zbyt
wiele miejsca Autor po$wigca zagadnieniom zwigzanym z analizami poziomu halasu, w

stosunku do badaf zwiazanych z wplywem proponowanych rozwigzan na proces wyceny. A
TRIRCRE talki tok Tozumowania sugeruje tytut i cele czastkowe dysertacii.



6. Podsumowanie

Reasumujgc, stwierdzam, ze praca doktorska Pana mgr inz. Kamila Grudnia, stanowi
wkiad w problematyke badah nad mozliwesciami wykorzystania narzedzi informatycznych,
w szczegblnoéei narzedzi GIS oraz standardu CityGML, w procesie automatyzacji wybranych
etapOw wyceny nieruchomog$ci. Doktorant wykazat si¢ umiejetnoscig analitycznego myslenia
oraz znajomoscig rozwigzan techniczaych i prawnych z przedmiotowej tematyki.

Uwaiam, Ze recenzowana praca odpowiada wymogom pracy doktorskiej,
okre§lonym w ustawie 14 marca 2003 r. o stopniach i tytule naukowym oraz stopniach

i tytule w zakresie sztuki (Dz. U. z 2003 r. Nr 65, poz. 595 z pézniejszymi zmianami).

Zgodnie z powyzszym wnosz¢ do Rady Wydzialu Geodezji Goérniczej i Inzynierii
Srodowiska, Akademii Goérniczo - Hutniczej w Krakowie, o dopuszczenie do publicznej
obrony rozprawy doktorskiej Pana mgr inz. Kamila Grudnia pt.:  Analiza przydatnosci modeli
3D przestrzeni miejskiej, jako Zrodia informacji dla potrzeb wyceny nieruchomosci,

wykonanej pod kierunkiem dr hab. inz. Piotra Cichocinskiego, prof. n. AGH.

il [floonle_—
Krakow, 1 wrzesnia 2019 .



