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WYCENA CZYNSZU Z TYTULU
DZIERZAWY NIERUCHOMOSCI
ZABUDOWANEJ WIEZA
RADIOWO-TELEWIZYJNA

Streszczenie

W artykule okreslono wysokos¢ czynszu z tytutu dzierzawy nieruchomosci
zabudowanej obiektem stuzacym do wykonywania ustug w zakresie emisji
radiowo—telewizyjnej. Dokonano tego w oparciu o analize stawek dzierzawy

podobnych nieruchomosci.

Wysokos$¢ stawek dzierzawy obiektow pod urzadzenia telekomunikacyjne
zalezy od rodzaju wydzierzawionej powierzchni, wysokosci obiektu wzgledem
terenu, pozycji obiektu w hierarchii waznosci obiektow nadawczych, w tym lokalizacji i warunkéw geograficznych.
W przypadku obiektéw wykorzystywanych przez stacje radiowe, wysoko$¢ stawek zalezy gltéwnie od liczby nadawanych stacji
radiowych. W przypadku obiektéw stuzacych do nadawania sygnatu telewizyjnego wysoko$¢ stawki zalezy gtownie od mocy
nadawania sygnatu oraz liczby ludnosci znajdujacej si¢ w zasi¢gu stacji.
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1. Wstep

ieze radiowo—telewizyjne
(RTV) i obiekty o podobnym
przeznaczeniu stuza dostar-

czaniu programow telewizyjnych i radio-
wych od producentéw do odbiorcow.
Tworzg sie¢ ponad 350 obiektoéw, ktora
pokrywa zasiggiem emitowania sygnalu
telewizyjnego i radiowego caly kraj
[Wikipedia 2018]. Wérdd nich 58 stanowi
obiekty nadawcze glowne wigkszej mocy,
z ktorych kazdy obejmuje swym zasig-
giem znaczny obszar. Ze wzgledu na
uksztattowanie terenu i inne czynniki,
m.in. zaktocenia, sygnat nadawany przez
wigksze obiekty musi by¢ uzupetniany
przez lokalne mniejsze jednostki nadaw-
cze. Wérdd wickszych obiektow wystepu-
ja Radiowo—Telewizyjne Centra Nadaw-
cze (RTCN, 33 obiekty) oraz Radiowo—
Telewizyjne Osrodki Nadawcze (RTON,
25 obiektdw). Mniejsze znaczenie maja
np. Radiokomunikacyjny O$rodek Na-
dawczy, Radiowy Osrodek Nadawczy,
Telewizyjny O$rodek Nadawczy i inne,
w sumie w calej hierarchii waznosci
wystepuje 15 rodzajow obiektow, a naj-
nizszym jest tzw. obiekt ostatniej mili.

Pod wzgledem rodzaju konstrukeji
budowli, na ktérej umieszczone s3

urzadzenia nadawcze, wyrdznia sig:
metalowy maszt z odciggami linowymi,
stalowa wiez¢ kratownicowa, wiezg
zelbetowa, budynek wysokosciowy,
czasami wiezowiec, nierzadko komin.

Budowa obiektow nadawczych,
zwlaszcza tych o duzej mocy, wymaga
uzyskania specjalnych pozwolen, a na-
wet uzgodnien mi¢dzypanstwowych, np.
co do czestotliwosci nadawania sygnatu
[Ustawa 1990, Ustawa 2000, Ustawa
2004]. Niniejszy artykut dotyczy wyceny
czynszu dzierzawy nieruchomosci, na
ktorej znajduje si¢ obiekt nadawczy
duzej mocy, nalezacy do sze$cdziesigeiu
najwigkszych, objety wszystkimi wyma-
ganymi pozwoleniami krajowymi i mig-
dzynarodowymi, potrzebnymi do nada-
wania telewizji. Znajduja si¢ na nim
takze nadajniki radia oraz liczne nadaj-
niki telefonii komorkowej réznych
nadawcoéw. Omawiana nieruchomos¢ to
klasyczny przyktad, kiedy prawo wta-
snosci nieruchomosci (grunt wraz z wie-
73 RTV) nalezy do jednego podmiotu
(Skarbu Panstwa), a wlascicielem urza-
dzen nadawczych i know how jest inny
podmiot, ktory prowadzi na nierucho-
mosci dziatalno$¢ komercyjna w zakres-
ie emisji sygnatu radiowo—telewizyjnego
oraz dzierzawy nieruchomos$ci pod
nadajniki telefonii komorkowej.

Celem publikacji jest okreslenie ryn-
kowego czynszu dzierzawy przyktadowej
wiezy RTV. Zakres analiz obejmuje
stawki rynkowych czynszow najmu
obiektow przekaznikowych, stawki dzier-
zawy nieruchomosci zabudowanych
obiektami RTV, a takze cechy wptywajace
na wysoko$¢ stawek najmu. Ze wzgledu
na uwarunkowania prawne, opis nieru-
chomosci ograniczono do ogoélnych infor-
macji. Przez czynsz rynkowy rozumie si¢
szacowana kwote czynszu, za ktora nieru-
chomo$¢ powinna zostaé wynajeta/wy-
dzierzawiona pomiedzy zainteresowanym
wynajmujacym/wydzierzawiajacym a na-
jemca/dzierzawca, na warunkach rynko-
wych, okre§lonych w umowie najmu/
dzierzawy po odpowiednim okresie
ekspozycji nieruchomosci, gdzie strony
dziataty $wiadomie, rozwaznie i1 bez
przymusu [za: TEGoVA 2016].
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2. Uwarunkowania i meto-
dy wyceny czynszu dzier-
zawnego

rzepisy prawa w zakresie wyceny
nieruchomosci sg w Polsce od lat
ugruntowane, w sposob ogdlny

okreslaja one ramy wyceny praw do
nieruchomosci rzadkich, tak nietypo-
wych jak wieza RTV. Poza nimi istotna
jest $wiadomos¢ doniostej wagi prze-
piséw regulujacych nadawanie sygnatu
telewizyjnego i1 radiowego, wlgcznie
z koniecznoscia uzgodnien miedzyna-
rodowych dla dziatania nadajnikow
duzej mocy, co obwarowane jest regu-
lacjami prawnymi [Ustawa 1990; Usta-
wa 2000; Ustawa 2004]. Szczegdtowo ta
kwestia mogtaby by¢ przedmiotem
odre¢bnej, obszernej publikacji.

Z punktu widzenia okreslenia war-
tosci stawek czynszu najmu lub dzier-
zawy, najwiekszy problem stanowi
dostep do zrddet informacji, ktore sa
warunkiem wykonania wyceny (Rysu-
nek 1). Zgodnie z ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami [Ustawa 1997] oraz
literaturg przedmiotu [Kucharska—
Stasiak 2016; Krajewska 2017; Racka
i in. 2017] wycene nalezy poprzedzi¢
analizg rynku, a dobor metodyki zalezy
nie tylko od rodzaju nieruchomosci, ale
rowniez od dostgpnosci danych. Mozna
wyroznic¢ dane dwojakiego rodzaju:

1) stawki dzierzawy nieruchomosci
lub ich czgsci dla potrzeb nada-
wania sygnatu radiowego, telewi-
zyjnego, sieci komoérkowych —
stosowane migdzy podmiotami,
z ktorych kazdy stosuje stawki
komercyjne, rynkowe;

2) dochody uzyskiwane z dziatalnosci
gospodarczej prowadzonej na nie-
ruchomosci.

Organizacj¢ zbierania danych pierw-

szego rodzaju — stawki dzierzawy czesci

lub catych nieruchomos$ci wykorzysty-
wanych pod nadajniki radiowe, telewi-
zyjne lub sieci komoérkowe ilustruje
gataz ,informacje rynkowe” na Rysun-
ku 1. Sa to przede wszystkim informacje
z umow o stawkach najmu nierucho-
mosci zabudowanej konkretnym rodza-
jem nadajnika albo informacja o sumie
wszystkich dochodéw z nieruchomosci
zabudowanej stacja nadawcza. W tym
przypadku gtéwnymi dysponentami
informacji okazatly si¢ przedsigbiorstwa

z udzialem Skarbu Panstwa i inne pod-

mioty o charakterze publicznym, ktore

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

Rysunek 1
Uwarunkowania wyceny
sk namy
doc
2% 2 paoayy Sygnal radiowo-talawizyjnego | inne dzialainodci
----- " podarcas 1t m SF
=
pod nada b
g,
A Miniarg
Przapi i naious 1
Yp,a;"

Uwarurkowania wyceny

mai
[ty dostepu do informacji |
| publicznej

by
0.5 0 gl .,

(sprawa sadowa - dziala

cel uzyskania informacji
lepie])

i S
| gotowe tabele 2
przykiadem wypeinienia

 ustalenie lokatizacil
| nadajnikow
| ustalenie wiasciciell

{ nieruchomosci 2 ‘
| nadajnikami

Zrodlo: opracowanie wlasne.

wynajmujg swoje nieruchomosci pod
nadajniki telewizyjne i radiowe, a przede
wszystkim pod przekazniki telefonii
komorkowej. Dotarcie do wilasciwych
dysponentéw poprzedzone byto analiza
informacji dost¢gpnych dla kazdego
w Internecie (bialy wywiad), np. odno-
$nie potozenia nadajnikow, a nastgpnie
ustalenia adresow i wlascicieli nierucho-
mosci z tego rodzaju obicktami. Czasami
byly to notatki prasowe, komentarze
czytelnikow, komentarze mito$nikéw
komunikacji radiowej na r6znego rodza-
juportalach, czasami ogloszenia z oferta-
mi nieruchomos$ci proponowanych do
wydzierzawienia [Sat—charts 2013; Ma-
pasieci2013].

W kontakcie z podmiotami panstwo-
wymi glownym narzedziem pozyskania
danych jest powotanie si¢ na dostgp do
informacji publicznej, a tylko wspoma-
£ajaco uprawnienia rzeczoznawcy ma-
Jjatkowego wynikajace z ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami (nadal istnieje
mata $wiadomos$¢ podmiotow publicz-
nych w tym wzgledzie).

Pozyskanie informacji z rynku umoz-
liwia okreslenie wysoko$ci stawki czyn-
szu dzierzawnego przy zastosowaniu
metod: bezposredniej 1 posredniej (Rysu-
nek 2).

Przy zastosowaniu metody bezpo-
sredniej wystepuje koniecznos¢ przepro-
wadzania analiz czynszow dzierzawy
nieruchomosci lub ich czesci wykorzy-
stywanych pod nadajniki telefonii ko-
morkowej, RTViin.

3. Analiza czynszow dzier-
zawy nieruchomosci pod
nadajniki telefonii komor-
kowej

ajwickszg baze informacji utwo-

rzono na podstawie umow dzier-

zawy pod stacje bazowe i inne
obiekty telefonii komérkowej. Czynsze
uzyskiwane sa z dzierzawy roznego
rodzaju powierzchni, poczawszy od
czesci powierzchni dachu na budynku,
a skonczywszy na dzierzawie czgsci
powierzchni na duzych o$rodkach
nadawczych, np. typu RTON, TON czy
TSR. Uzyskane stawki czynszow r1oz-
nicujg si¢ przede wszystkim ze wzgledu
na rodzaj dzierzawionej powierzchni
(rodzaj obiektu). W kazdej z grup utwo-
rzonych ze wzgledu na rodzaj dzierza-
wionej powierzchni dodatkowy wptyw na
wysoko$¢ optat z tytutu dzierzawy po-
wierzchni potozonych w obszarach miej-
skich ma ggstos¢ zaludnienia, a w ob-
szarach wiejskich — warunki geogra-
ficzne. Wynika to z faktu, ze kazda taka
stacja ma ograniczona przepustowos¢ —
moze zapewni¢ sygnal ograniczonej
liczbie odbiorcow, dlatego w miastach
sie¢ stacji bazowych jest gesta. Jesli
natomiast chodzi o tereny wiejskie, to
nadajniki telekomunikacyjne sa roz-
mieszczane w taki sposob, aby zapewnié
pokrycie sygnatem calego terenu, przy
zalozeniu jak najmniejszej liczby nadaj-
nikow, ale z posadowieniem w dobrym —
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strategicznie wybranym miejscu (ze
wzgledu na warunki geograficzne, lepiej

dzierzawi¢ kontrahentom powierzchnie Metody i dane do wyceny czynszu dzierzawy nieruchomosci zabudowanej
pod jeden nadajnik na gérze czy wzniesie-

wiezqg RTV
niu, niz dzierzawi¢ kilka powierzchni Metody wyceny czynszu

umiejscowionych np. wokot wzniesienia). |
Ruch w sieci generowany przez mata
liczbe rozméwcow zostanie obstuzony
przez Jeden nada]nlk, ]Céll usytuowany Meﬂ.da posrednia Metha bezpqérednia—
. . . - podejscie dochodowe podejscie poréwnawcze
jest wysoko, skad sygnat dociera prawie

w kazde miejsce. Na wysokos$¢ czynszow

Rysunek 2

z duzych o$rodkow nadawczych spory czynsze netto dzierzawy e
wplyw ma réowniez liczba nadajnikéw nieruchomosci lub ich czgéci dzie\:iawne
zamocowanych przez kontrahenta na na potrzeby nadawania 2 Gierlichomoss
bickci les d kodci obiektu sygnatu rtv, telefonicznego, sodobyeh
obiekcie, zalezna od wysokosci obiektu. komarkowego

Przy danych dotyczacych dzierzawy pod

ickty w matych miej Sciach
obiekty atyc ejscowosciac dochody uzyskiwane

.zauwazor.l.o,. z€ bra.k JeSt. kpmplemej 2 dziatalnoscl gospodarczej
informacji, jaka powierzchnia jest dzier- prowadzonej
zawiona (Wykres 1). W przypadku anali- na nieruchomosci
zowanych nieruchomosci obszar samej

nieruchomosci nie okazat sie natomiast Zrodlo: opracowanie wlasne.

istotnym atrybutem cenowym (po-

wierzchnie obiektow podobnych byty
zblizone). Wykres 1

Minimalna cena netto na terenach Wysokos¢ czynszu dzierzawnego obiektu pod nadajniki telefonii komorkowej

wiejskich wynosi 777,75 zt miesigcznie, wobszarach wigjskich i miejskich

natomiast maksymalna cena netto to 800024 S——
2297,10 zt/m—c. Srednia stawka czynszu 70004 W obszar wiejski
dzierzawnego pod emisj¢ sygnatu tele- = Oobszar micjski
komunikacyjnego w matych miejsco- x 6003

wosciach ksztattuje sie na poziomie g 5000 24

1 660,06 zt/m—c. W stosunku do wyso- 8 4004

kosci czynszow netto uzyskiwanych 2

w malych miejscowoéciach mozna g oo

zaobserwowaé spory wzrost stawek £ 2000z N g |
dzierzawy w duzych miastach. Srednia O D GRS [ SE— I S
stawka czynszu netto (4 398,32 zl/m—c) 02l -

jest wstza prawie t.rzykrotme od ér.ec.lnle] Max Min

stawki uzyskiwanej w matych miejsco- Irédlo: o i

wosciach (1 660,06 zt/m—c). Zauwazono, rodto- opracowane wiasne.

ze im wigkszy obiekt, tym jest wiecej

dzierzawigcych. Jesli chodzi o naj-

mniejsze obiekty (w malych miejscowo- Wykr(’:§’2 ) ; o ) ) ) o
Sciach), to przewaznie sa one dzierza- Vl/j/;okosc Srednich CZyNszow wzgleznoscz od rodzaju powierzchni na mniejszych
wione przez pojedynczych operatorow obiektach oraz na wysokich kominach

sieci komorkowych. Podobna sytuacja 8000 2t

wystepuje w wickszosci obiektow znaj- O S
dujacych si¢ w miastach, lecz zaob-

serwowano rowniez, ze na niektorych L e I e
obiektach powierzchnie dzierzawione sa ~ so0gtlo
przez kilku réznych operatorow sieci 3

komoérkowych. Stawki czynszow w mia- 5 4000 2t e e e
stach s3 uzyskiwane z dzierzawy r6znego £ 3002 -—p——"v4-——"7"1+—— F+—— }+--1 1 }—
rodzaju powierzchni, m.in. z dzierzawy: § soooabd ed bl b Ll ] L
miejsca na dachu, miejsca na dachu wraz

z miejscem na posadowienie kontenera 10z 1t 1 1 1 —1 =
i dojscie do tego kontenera, czgsci po- 0zt

wierzchni dachu, elewacji, miejsca na Sl e B e en o o
maszcie. Zroznicowanie §rednich stawek wes® " m‘sgggifw"l We‘-“ﬁ?\‘;%w \I\'\é\ﬁg«\e“"i\gﬁf@e"“ o™ o™

pod wzgledem rodzaju powierzchni dzier- ety et e ®

zawionej pod stacje bazowe telefonii ko- Zrédio: opracowanie wlasne.

morkowej przedstawiono na Wykresie 2.
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Z zestawienia tego wynika, ze rodzaj
powierzchni okreslony w umowie
odgrywa rolg w zréznicowaniu stawek
dzierzawy posrod obiektow znajduja-
cych si¢ w miastach. Najnizsza $rednia
stawke czynszu (3 055,83 zl/m—c) zano-
towano za dzierzawienie miejsca na
dachu, a 0 35% wyzsza — za miejsce na
maszcie (4 119,14 zt/m—c).

Innym rodzajem powierzchni, ktora
zostaje dzierzawiona pod obiekty stuzace
do emisji sygnatu telekomunikacyjnego,
jest powierzchnia komina. Uzyskano
zaledwie kilka informacji o stawkach
czynszo6w dla tego typu powierzchni:
od 4 944 zl/m—c netto do 8 987 zl/m—c
netto, przy S$redniej stawce rownej
7 144 zl/m—c. Tutaj znaczenie dla zr6zni-
cowania wysokos$ci stawki ma zapewne
wysoko$§¢ samego komina, jak i wyso-
kos¢ posadowienia anten. Najnizszy
czynsz zostal uzyskany z anten umoco-
wanych na wysokosci 30 i 40 m, a naj-
wyzszy na wysokosci 79,5-81,0 m nad
poziomem terenu. Do ostatniej grupy
powierzchni wykorzystywanej do dzier-
zawy pod nadajniki sygnatu telekomu-
nikacyjnego nalezy powierzchnia znaj-
dujaca si¢ na duzych stacjach nadaw-
czych, posiadajacych okreslong pozycje
w hierarchii sieci nadawczej. Dane
dotyczace tej grupy nieruchomosci
okazaty si¢ najtrudniejsze do uzyskania.
Uzyskane dane, zgodnie z hierarchig
obiektu nadawczego, na ktéorym sa
dzierzawione powierzchnie, zestawiono
w Tabeli 1.

Na podstawie tych danych mozna
zaobserwowaé, ze wysoko$¢ stawek
czynszow w tych przypadkach jest
zalezna gtownie od hierarchii obiektu
nadawczego. Zapewne inne cechy, jak
np. wysokos¢ posadowienia anteny,
rodzaj dzierzawionej powierzchni, loka-
lizacja, warunki geograficzne czy inne,
réwniez majg wplyw na zrdéznicowanie
tych stawek, ale ich znaczenie jest
uwzglednione posrednio, poprzez zasze-
regowanie obiektu do okre$lonej kate-
gorii w ramach hierarchii obiektow RTV.

Reasumujac, najwickszy wplyw na
wysoko$¢ czynszu ma typ dzierzawionej
powierzchni, zalezny od rodzaju obiektu
(powierzchnie na dachu, kominie, stacji
nadawczej TV lub RTV itp.). Dodatkowo
w poszczegblnych grupach, utworzo-
nych ze wzgledu na rodzaj powierzchni,
obserwuje si¢ zréznicowanie wysokosci
czynszow wynikajace z innych cech,
takich jak np. lokalizacja nieruchomosci,
warunki geograficzne czy wysoko$é
posadowienia anteny.

4. Analiza czynszow dzier-
zawy nieruchomosci pod
nadajniki stacji radio-
wych i telewizyjnych

ysoko$§¢ stawek czynszow
dzierzawy pod nadajniki
stacji radiowych zalezy glow-

nie od liczby nadawanych stacji radio-
wych (Tabela 2).

Pierwsze trzy stawki czynszow sg
uzyskiwane z dwoch rodzajow obiektow
zajmujacych to samo miejsce w struktu-
rze sieci nadawczej (nizsze niz wycenia-
ny obiekt). Ostatni, najmniejszy czynsz,
dotyczy obiektu (szkielet z katownikow
metalowych) znajdujacego si¢ w matej
miejscowosciio malym zasiggu.

Pozyskane wysokosci czynszow
dzierzawy powierzchni pod nadajniki
telewizyjne (23 461,42 zt/m—ci10 000 zV/
m—c) dotycza stacji nadawczych tego
samego typu, nizszego rzedu niz Radiowo
Telewizyjne Centrum Nadawcze. W obu

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

przypadkach mamy do czynienia z trzema
nadajnikami, wi¢c zasadnicze znaczenie
na zrdznicowanie cenowe wplywaja inne
cechy. Do tych cech mozna zaliczy¢ na
pewno moc nadawania sygnatow tele-
wizyjnych (ERP) oraz liczbe ludnosci
znajdujaca si¢ w zasiegu stacji. Wyzsza
stawka czynszu (23 461 zb/m—c) jest
uzyskiwana ze stacji w wickszym mie-
$cie, emitujacej sygnal telewizyjny
z ponad dwukrotnie wigksza moca
(70+20 kW). Na wysokos¢ stawek dzier-
zawy wplyw wywiera dodatkowo obec-
no$¢ konkurencyjnych obiektow. Na
przyktad w duzym miescie, gdzie oprocz
wysokich kominéw znajduja si¢ dorow-
nujace im niemal biurowce. Zdarza sie,
znajda korzystnicjsza oferte. W nego-
cjacjach uzywaja tez innego argumentu —
mozliwosci znalezienia gruntu, na ktorym
wraz z innymi operatorami — wybuduja
wiezg. Taki argument natrafia jednak na
utrudnienia w realizacji: nalezy znalez¢
odpowiednie miejsce, porozumie¢ si¢
z wlascicielem gruntu, uzyska¢ zgode¢ na

Tabela 1

Wysokos¢ miesiecznego czynszu netto uzyskiwanego z obiektow nadawczych

wyzszego rzedu

Wysoko$¢ miesiecznego czynszu netto
[ zZt/m-c¢ |*

Obiekt nr 1 12 000
Obiekt nr 2 10452
Obiekt nr 3 9 600
Obickt nr 4 4420
Obiekt nr 5 3900

* Wyodrebniono tylko t¢ cz¢$¢ czynszu, ktora pochodzita z dzierzawy ,,nadajnikéw komorkowych”,

gdyz czynsz z catego masztu jest znacznie wyzszy.

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Tabela 2

Zestawienie wysokosci czynszow uzyskiwanych z calych obiektow i w przeli-

czeniu na pojedyncze stacje radiowe

Laczna wysoko$¢ czynszow
uzyskiwanych z dzierzawy pod emisje

Wysokos¢ czynszu

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

programoéw radiowych od wszystkich Llczl?'zi przyp'fldajqc'a
kontrahentéw na obiekcie stacji na I stacj¢ radiows

[ zt/m-=c | [ zZt/m-c |
Obiekt nr 1 20 398,15 14 1457,01
Obiekt nr 2 17 046,08 12 1420,51
Obiekt nr 3 7 800,00 3 2 600,00
Obiekt nr 4 1 000,00 1 1 000,00
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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prowadzenie dziatalnosci w zakresie
nadawania sygnalu radiowego czy tele-
wizyjnego.

Firmy emitujace programy radiowe
rzadko dzierzawia powierzchnie na
matych obiektach, wysokos¢ tego czyn-
szu wykazuje niewielkie roznice w za-
leznoséci od wielko$ci obiektu, dlatego
wolg one dzierzawi¢ powierzchnie na
duzych obiektach, przy nieco wyzszych
stawkach. Na niskich obiektach w ogole
nie dzierzawi si¢ powierzchni pod
nadajniki telewizyjne. Wysoko$¢ czyn-
szow dzierzawnych powierzchni na
matych obicktach (mate miejscowosci
i miasta) waha si¢ od 1 022,00 zt/m—c do
7 237,61 zt/m—c netto od jednego ope-
ratora.

Jesli chodzi o kominy, dla ktorych nie
mozna byto okresli¢ stopnia w hierarchii
obiektow nadawczych, to stawki czyn-
sz6w oscyluja w przedziale 4 944,00 z/
m—c do 8 987 zl/m—c netto i sg to kwoty
uzyskiwane glownie z dzierzawy dla
operatorow sieci komorkowych.

5. Analiza wysokosci lgcz-
nych czynszow dzierzawy
duzych obiektow stacji
przekaznikowych RTV
oraz cech rynkowychiich
wag

biekty przekaznikowe odzna-

czajace sie mozliwos$cia zainsta-

lowania nadajnikow na kilku lub
kilkunastu poziomach, zajmujace okre-
Slone — wysokie — miejsce w strukturze
obiektow nadawczych, sa dzierzawione
pod nadajniki telekomunikacyjne, radio-
we 1 przede wszystkim telewizyjne. Na
jednej takiej stacji nadawczej dzierza-
wione sa powierzchnie, z ktorych anteny
emitujg programy radiowe od kilku do
kilkudziesigciu stacji radiowych, a takze
wiele programow telewizyjnych i dla
kilku operatorow sieci komorkowych. Ze
wzgleduna mozliwos$¢ uzyskania duzego
zasiegu (duza liczba odbiorcow) i matg
konkurencyjnos¢ dotyczaca obiektow, na
ktorych emitowany jest sygnat telewizyj-
ny, stawki czynszow uzyskiwane z ca-
tych obicktéw siggaja nawet do ponad
200 tys. zl/m—c, przecigtnie okoto 50—
70 tys. ztotych miesiecznie (wg poziomu
cenz 2013 roku).

Na wysokos¢ czynszu uzyskiwanego
z danego obiektu nadawczego ma wplyw
bardzo wiele czynnikoéw, m.in. rodzaj
dzierzawionej powierzchni (a wigze si¢

to z rodzajem i wielko$cia nadajnika),
lokalizacja nadajnika, warunki geogra-
ficzne, liczba ludnosci w zasiegu, moc
nadawania, liczba stacji radiowych,
konkurencyjno$¢iinne.

W celu okreslenia wysokosci czyn-
szu w podejsciu porownawczym analiz
nie ograniczano do rynku lokalnego czy
regionalnego, a odniesiono si¢ do rynku
krajowego. Dobor obiektow porownaw-
czych uzalezniony byt od dostepu do
wiarygodnych danych o czynszach dzier-
zawnych obiektéw wysokosciowych po-
chodzgcych zumoéw miedzy podmiotami
niezaleznymi. Ograniczono si¢ przy tym
wylacznie do obiektow wiekszych. Pod
tym wzgledem wsrod obiektow porow-
nawczych znajdujg si¢ zardbwno wieze/
maszty, jak i kominy o statusie minimum
Telewizyjnego Osrodka Nadawczego.

Dysponujac informacjami technicz-
nymi 1 geograficznymi charakteryzu-
jacymi obickty wysokoSciowe oraz
znajac dochdd z ich dzierzawy z podzia-
tem na dochod od operatorow komorko-
wych, telewizyjnych i radiowych zauwa-
zono, ze na wielkos¢ dochodu wptywaja
cechy wymienione w Tabeli 3.

Tabela 3
Skala ocen cech rynkowych i ich procentowy wphyw na czynsz ze stacji RTV

Wplyw
Cecha na czynsz Skala ocen
[%]
lloraz 1}1 dnosci N Skala ptynna w zakresie od ,,0” przy braku tv do 2.113.305
W zasicgu tv 38% w przypadku matej mocy nadajnikow i bardzo duzej gestosci zaludnienia
i mocy nadajnikow
Brak operatoréw . Wieza z tarasami na réznych Budynek wysokosciowy
. Komin . e .
Atrakeyjnosé dla komorkowych ~0,2-0,4 pkt wysokosciach 0 zroznicowanych poziomach
operatoréw 30% — 0 pkt - —-0,5-0,7 pkt —-0,8-1,0 pkt
komoérkowych Dodatkowo w tych grupach wystepuje zréznicowanie ze wzgledu na lokalizacje (miasto czy tereny
niezurbanizowane), wysokos$¢ obiektu, warunki geograficzne
Liczba stacji
radiowych o o
nadawanych 20% Skala ptynna od 0 do 30 stacji radiowych
z obiektu
Polozenic 12% Tereny wiejskie i leSne | Miasto <250 tys. Miasto 0,25-1 mln Miasto > 1mln mieszkancow
’ —0,5 pkt — 1 pkt —2 pkt — 4 pkt
Razem 100% Zakres zmiennos$ci czynszu w probee za jeden obiekt wynosi 181.102 zt [max — min]

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Najwiekszy dochdd przynosza te
obiekty, na ktorych wystepuja wszystkie
trzy rodzaje nadajnikow. Wplyw po-
szczegdlnych rodzajow nadajnikow
(telewizyjne, radiowe, komodrkowe)
ustalono proporcjonalnie do udziatu, jaki
posiadaja poszczegolne rodzaje nadaj-
nikéw w ogdlnym dochodzie. Zauwazo-
no ponadto wystepowanie (niezna-
cznego) wplywu stopnia zurbanizowania
na dochéd. Im wigksze miasto, tym
wigkszy dochod, gdzie wielko$¢ miasta
postrzegana jest raczej jako sita gospo-
darcza 1 znaczenie na rynku nierucho-
mosci, niz wielkos¢ pod wzgledem
liczby mieszkancow (gestos¢ zaludnie-
nia uwzgledniona jest przede wszystkim
w atrybucie pierwszym — iloraz ludnos$ci
w zasiggu i moc nadajnikow). Z tego
powodu zastosowano bardzo szerokie
przedziaty na skali ocen dla tej cechy.

Na podstawie wykonanej analizy
zauwazono, ze dochod jest tym wyzszy,
im wiecej ludzi zamieszkuje w obszarze
zasiggu danego nadajnika. Liczba lud-
nosci odbierajaca programy telewizyjne
oraz to, czy zamieszkuje mniejszy, czy
wigkszy obszar terenu, ma znaczenie dla
optacalnos$ci gospodarczej. Jezeli za-
geszczenie ludnosci jest niskie, to nawet
jezeli topografia pozwala objacé zasig-
giem bardzo duzy obszar, nadawca musi
liczy¢ si¢ z konieczno$cia zastosowania
nadajnikow wigkszej] mocy. Wigksza
moc nadajnikow powoduje zwigkszone
zuzycie energii elektrycznej 1 wyzsze
koszty nadawania programéw. W sytu-

elektryczna, operator telewizyjny jest
zmuszony negocjowaé nizszy czynsz za
dzierzawe obiektu. Stad dla kazdego
z obiektow poréwnawczych przypisano
ocen¢ nadajnikow telewizyjnych obli-
czong wg ilorazu:

Lzi/ Moci + ... + Lzn /Mocn

gdzie:

Lzi — oznacza liczbg ludnosci w za-
siggu nadajnika od nadajnika
nr,,i” do,n”;

Moc  — oznacza moc nadajnika od

nadajnika ,,i” do ,,n”; (naj-
czesdciej wystepowaly trzy
nadajniki na maszcie, czasa-
mi z r6znymi zasiggami i roz-
ng mocg kazdy nadajnik).

Zauwazono, ze w zakresie dochodu
uzyskiwanego od operatordw komor-
kowych, wysoko$¢ czynszu roznicuje si¢
przede wszystkim w zaleznosci od
rodzaju obiektu (komin, wieza z tarasa-
mi, budynek wysoko$ciowy o zréznico-
wanych poziomach), a tym samym — od
mozliwosci dzierzawy okre$lonej wiel-
kosci powierzchni pod nadajniki. Przy
wigkszej powierzchni mozliwej do wy-
dzierzawienia istnieje perspektywa
zamontowania wigkszej liczby nadajni-
kow roznych operatorow komorkowych
i w takim wypadku generowania
wigkszych dochodoéw. Z tego powodu
przyjeto cztery gltdwne poziomy skalo-
wania cechy ,,atrakcyjnos¢ dla operato-

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

Dodatkowy wptyw na zroznicowanie
wysoko$ci czynszow wsrod utworzo-
nych pozioméw maja inne cechy. Do
jednej z nich mozna zaliczy¢ lokalizacje
obicktu (miasto czy tereny niczurbani-
zowane) w odniesieniu do tzw. przepu-
stowosci stacji bazowych, czyli zapew-
nienia sygnatu ograniczonej liczbie od-
biorcow. Dodatkowo na stawki czyn-
szo6w wpltywa wysokos¢ obiektu. Im
obiekt jest wyzszy, tym daje on mozli-
wos$¢ osiaggnigcia wigkszego zasiggu
sygnatu. Na terenach niezurbanizowa-
nych, czyli o mniejszej gestosci zaludn-
ienia niz w miastach, dodatkowa cecha
wplywajaca na wysoko$¢ czynszu sa
warunki geograficzne, a mianowicie
wyzszy dochdd jest osiagany z obiektow
gorujacych znacznie nad otoczeniem.

Dochéd uzyskiwany z dzierzawy
powierzchni pod nadajniki shuzace do
emisji sygnatu radiowego jest uzaleznio-
ny praktycznie tylko od liczby stacji
radiowych. Wsrdd obiektow pordéwna-
wczych liczba stacji jest zroznicowana
od0azdo27.

acji wyzszych rachunkéw za energie row komoérkowych”.
Tabela 4
Dane z rynku nieruchomosci przyjete do wyceny
Segment rynku . - S . . . T L
nieruchomodei nieruchomosci zabudowane urzadzeniami stuzacymi do wykonywania ustug w zakresie emisji radiowo—telewizyjnej
Rodzaj praw dzierzawa/najem
Obszar analizy Polska

Okres analizy

umowy dzierzawy aktualne w momencie udostgpniania danych (2013r.)

p(;lreétlr(::gv(sza obiekt z podzialem ze wzgledu na rodzaj emitowanego sygnatu: telekomunikacyjny, radiowy, telewizyjny
Zakres cen Cmax — Cmin = 181.102 zl/obiekt/miesiac wg poziomu cen z 2011r.

Rok zawarcia umowy ,,x”

Srednia roczna zmiana czynszu
w okresie miedzy rokiem ,,x” a rokiem 2013

1997-2000 0,0368

Wskaznik zmiany
poziomu czynszow 2001-2007 0,0340
2008-2011 0,0391
2012 0,0258

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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6. Wysokos¢ czynszu dzier-
zawy nieruchomosci z wie-
73 RTV okreslona metoda
bezposrednia

naliz¢ poréwnawcza stawek
czynszu przeprowadzono w Ta-
belach41i5.

Po przeprowadzeniu analizy stawek
rynkowych z umow dzierzawy zwalory-
zowano obiekty pordwnawcze i obiekt
wyceny w aspekcie cech rynkowych
wg przyjetej skali ocen (Tabela 5).

Nastepnie okreslono wysoko$¢ po-
prawek z tytutu roznic migedzy obiektem
wyceny a obiektami poroéwnawczymi
oraz obliczono $rednig warto§¢ czynszu
z uzyskanych wynikow poréwnan (Ta-
bela6).

Czynsz dzierzawy przedmiotowej nie-
ruchomos$ci zabudowanej wieza RTV
okreslony metoda bezpos$rednia, poprzez
poréwnywanie parami czynszow, wg po-
ziomu cen z 2011r. wynosi okoto

47 600 z¥/mies.
Y 4 41‘5
25 3 L ¥

7. Podsumowanie

a wysoko$¢ czynszu uzyskiwa-
nego z danego obiektu nadaw-
czego wplywa:

e rodzaj (wielko$¢) stacji nadawczej;

¢ |okalizacja (miasto/wies);

e warunki geograficzne (wysoko$¢ po-

lozenia);
e liczbaludnosci w zasiegu;
* mocnadawania;

e liczba stacji radiowych oraz operato-
roéw telefonii komorkowej;

e konkurencyjnosc;

e dostosowanie sposobu uzytkowania
do konkretnej lokalizacjiiprawa.

Tabela 5
Ocena cech charakterystycznych wplywajqcych na wysokosé czynszu

Obiekt
Iloraz ludno$ci w zasiggu tv 37163 32509 57855 0
przez moc nadajnikow
Atrakcy_]nos,c dla operatorow 0.6 0.3 0.4 0
komorkowych
Liczba stacji radiowych
nadawanych z obiektu 7 3 12 14
Potozenie 0,5 1 2 2

Zrodto: opracowanie wiasne.

Tabela 6

Obliczenie poprawek, wysokosci czynszu w poréwnaniu do obiektow B, C, D
oraz Sredniego czynszu dla obiektu wyceny

Procentowy
wplyw
na czynsz

[%]

ZaKkres

poprawki
[zt]

Iloraz ludnosci
w zasiggu TV i mocy 38 68 818,76 100 -700 1200
nadajnikow
Atrakcyjnosé¢
dla operatorow 30 54 330,60 20 400 13 600 40 700
komorkowych
Liczba stacji radiowych 20 3622040 | 6000 | -7500 | -10600
nadawanych z obiektu
Potozenie 12 21732,24 -3 100 -9300 -9300
Razem 100 181 102,00 23 400 -3900 22 000
Stawka czynszu na 2011r. [z]] 29 898 48 167 23280
z poréwnania [z1]| 53 298 44 267 45280
Srednia [zl/obickt/miesiac]] 47 615

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Im wigksza gestosc zaludnienia w po-
blizu nadajnikow, tym dochdd jest wigk-
szy. Im wicksza jest moc nadajnikow,
tym wyzsze sa koszty nadawania, co
wynika z wigkszego zuzycia energii.
Dobrym parametrem wyj$niajacym
czg$¢ zmienno$ci czynszow miedzy
duzymi stacjami nadawczymi jest iloraz
ludnosci w zasiggu TV przez moc nadaj-
nikéw. Najwicksze dochody przynosza
stacje nadawcze, na ktorych wystepuja
nadajniki zarowno telewizji jak i radia
oraz telefonii komorkowej. Czynsz ryn-
kowy za dzierzawe nieruchomosci zabu-
dowanej wieza RTV, nalezaca do szes¢-
dziesigciu najwigkszych stacji nadaw-
czych w kraju wynosi ok. 47 600 zl/mies.

1 miesci si¢ w przedziale uzyskiwanych
stawek rynkowych, ktére wynikaja

zumow 1 wynosza ok. 23 000—48 000 zt.
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VALUATION OF RENT FOR THE LEASE OF A DEVELOPED PROPERTY
WITH A RADIO AND TELEVISION TOWER

Summary
The amount of rent for the property developed with a radio or television tower was determined and based on the analysis
of rental rates of similar properties and income from business activities conducted on the real property.

The amount of rental rates of facilities for telecommunications equipment depends on the type of a leased space,
the height of the object relative to the site, the position of the object in the hierarchy of validity of broadcasting facilities,
including location and geographical conditions. In case of facilities used by radio stations, the amount of rates depends
mainly on the number of broadcast radio stations. In case of objects used to broadcasta TV signal, the rate depends mainly
on the power of sending the signal and the number of peoplein the range of the station.

Based on the analysis of revenues and costs of the operator of radio and television broadcasting services, we found that
the income from the aforementioned activity depends primarily on the number of people within the range of the broadcast
signal.

Key words

pricing, rent, radio and television tower, profitability, broadcasting of radio and television signal
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