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Mapa krajowa

Przydatnosc¢ lokalizacji dla
nieruchomosci przemystowych
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Zrédto mapy: IndustrialPort, © EuroGeographics w zakresie granic administracyjnych
Stan na: 31.12.2025

Ogoélnoeuropejska przydatnosé lokalizacji zgodnie z IndustrialScore dla Cesky Krumlov: C

Ta miejscowos¢ znajduje sie w czwartym kwartylu w poréwnaniu europejskim.
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1 Regionalny rynek nieruchomosci przemystowych i
logistycznych

Cesky Krumlov lezy w potudniowych Czechach, w kraju potudniowoczeskim, w
dolinie Wettawy. Uktad przestrzenny miasta jest silnie uwarunkowany
historyczng zabudowq i uksztattowaniem terenu, co ogranicza mozliwosc
realizacji wiekszych inwestycji przemystowych i logistycznych w bezposrednim
centrum.

W otoczeniu miasta dominujg funkcje mieszkaniowe, ustugowe i turystyczne, a
takze mniejsze zaktady produkcyjne oraz zaplecze rzemiesinicze. Dla obiektow
przemystowych i logistycznych istotne znaczenie ma dostep do sieci drogowej
regionu oraz potgczenia z wiekszymi osrodkami gospodarczymi w
potudniowych Czechach. Lokalizacja sprzyja raczej dziatalnosci o
umiarkowanej skali niz duzym centrom dystrybucyjnym.

Dostepnos¢ terendw pod zabudowe przemystowg jest ograniczona przez
historyczny charakter miasta, ochrone krajobrazu oraz topografie. Z tego
wzgledu potencjat dla nowych inwestycji logistycznych koncentruje sie przede
wszystkim na obrzezach miasta i w sgsiednich miejscowosciach, gdzie fatwiej
zapewni¢ odpowiednig powierzchnie dziatek, dojazd dla transportu ciezkiego
oraz mozliwos¢ obstugi magazynowe;.

Krétki opis dotyczacy tematu ,Regionalny rynek nieruchomosci przemystowych i logistycznych” zostat wygenerowany przy uzyciu sztucznej inteligencji (Al). Pomimo
starannego opracowania moga wystapi¢ niescistosci lub odchylenia. Zawarte informacje stuzg wytacznie ogélnym celom informacyjnym i nie stanowig profesjonalnego
doradztwa. Prosimy o weryfikacje istotnych faktéw i w razie potrzeby konsultacje z ekspertami branzowymi.
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2 Podstawowe dane statystyczne

Kraj Jihocecky kraj Zwiazek gmin Cesky Krumlov

Liczba mieszkancow 13 085 Gestos¢ zaludnienia 588 Liczba mieszkancéw na km?

Industrialscore (EUR) C (bardzo zly)

Dostepnos¢ Wartos¢ federalna Cesky Krumlov Odch. od rzadu federalnego

Autostrady 26 Min. 26 Min. 0,0 %

Drogi ekspresowe 30 Min. 26 Min. 13,3 %

Drogi federalne 13 Min. 12 Min. 1,7 %

Dane strukturalne Wartos¢ federalna Jihocecky kraj Odch. od rzadu federalnego
Udziat zatrudnionych w 48,4 % 48,6 % +0,4 %
populacji*

Udziat populacji w wieku 18-65 64,1 % 63,9 % -0,3 %

lat w populacji*

Produkt krajowy brutto na 35 028,60 € 32642,70 € -6,8 %
pracujacego*

* poziom NUTS3 (Kraj)
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3 Przeglad lokalizaciji

Lokalizacja w odniesieniu do wartosci federalnej

8. Cena najmu
Logistyka B
(Strona 6)

1. Cena najmu
Magazyn B
(Strona 6)

7.LGZB
(Strona 6)

2. Cena najmu
Produkcja B
(Strona 6)

6. PKB
(Strona 4)

5. Dostepnos¢
autostrad
(Strona 4)

3. Cena najmu
Biuro B
(Strona 6)

4. Przydatnosc¢ lokalizacji
(Strona 4)

4

Lokalizacja w odniesieniu do kraju
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4 Czynsze (gmina)
Mediana czynszéw rynkowych dla Cesky Krumlov (2025)

Klasa wyposazenia Srednia? Odchylenie® Odch. stand.*
Powierzchnie magazynowe A 3,85 € 4,10 € -6,1 % +10,2 %
Powierzchnie magazynowe B 3,30 € 3,45 € -4,3 % 11,2 %
Powierzchnie magazynowe C 2,40 € 2,50 € -4,0 % £11,0 %
Powierzchnie logistyczne A 4,15 € 4,50 € 7,8 % $+10,2 %
Powierzchnie logistyczne B 3,60 € 3,80 € -5,3 % 10,6 %
Powierzchnie logistyczne C 2,80€ 290 € -3,4 % +10,5 %
Powierzchnie produkcyjne A 3,85 € 4,00 € -3,8 % 11,5 %
Powierzchnie produkcyjne B 3,20 € 3,30 € -3,0 % 13,0 %
Powierzchnie produkcyjne C 2,25€ 2,35€ -4,3 % 12,9 %
Powierzchnie biurowe A 7,75 € 7,95 € -2,5% +3,5 %
Powierzchnie biurowe B 6,35 € 6,50 € -2,3 % +3,7 %
Powierzchnie biurowe C 525€ 525 € 0,0 % 3,1 %

5 Stopa zwrotu wedtug klasy jakosci (gmina)

Srednia rentowno$é w Cesky Krumlov (2025)

Klasa wyposazenia Stopa procentowa

Stopa zwrotu A 7,0 %
Stopa zwrotu B 8,7 %
Stopa zwrotu C 10,6 %

Angegebene Rendite ist die Nettoanfangsrendite
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6 Koszty utrzymania (Kraj)

Srednie koszty utrzymania w wojewédztwie

Uzytkowanie 2025

Powierzchnie magazynowe A

4,66 €/m?/Rok

Powierzchnie magazynowe B

3,72 €/m?/Rok

Powierzchnie magazynowe C

2,65 €/m?/Rok

Powierzchnie logistyczne A

4,66 €/m?Rok

Powierzchnie logistyczne B

3,72 €/m?/Rok

Powierzchnie logistyczne C

2,65 €/m?/Rok

Powierzchnie produkcyjne A

6,38 €/m?/Rok

Powierzchnie produkcyjne B

4,38 €/m?/Rok

Powierzchnie produkcyjne C

3,58 €/m?/Rok

Powierzchnie biurowe A

4,00 €/m?/Rok

Powierzchnie biurowe B

2,42 €/m?/Rok

Powierzchnie biurowe C

1,91 €/m?/Rok

7 Koszty administracyjne (Kraj)

Srednie koszty zarzadzania w wojewédztwie

Uzytkowanie 2025

Powierzchnie magazynowe A

1,44 €/m?/Rok

Powierzchnie magazynowe B

1,30 €/m?/Rok

Powierzchnie magazynowe C

0,93 €/m?/Rok

Powierzchnie logistyczne A

1,44 €/m?/Rok

Powierzchnie logistyczne B

1,35 €/m?/Rok

Powierzchnie logistyczne C

0,93 €/m?/Rok

Powierzchnie produkcyjne A

1,82 €/m?/Rok

Powierzchnie produkcyjne B

1,77 €/m?Rok

Powierzchnie produkcyjne C

1,58 €/m?/Rok

Powierzchnie biurowe A

1,40 €/m?/Rok

Powierzchnie biurowe B

0,98 €/m?/Rok

Powierzchnie biurowe C

0,88 €/m?/Rok
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8 Zrodia
Zrédta:

Statystyczne dane bazowe: urzedy statystyczne; ogdlnoeuropejski, transgraniczny model odlegtosci oparty na wiasnych badaniach
Czynsze: badania wtasne
Stopa kapitalizacji nieruchomosci: badania wtasne

9 Definicje
Mapa cieplna UE

Mapa cieplna dla nieruchomosci przemystowych opiera sie na kompleksowym modelu oceny, ktéry wykorzystuje transgraniczny
model odlegtosci oraz r6znorodne statystyczne dane bazowe. Lokalizacje sklasyfikowane jako AAA stanowig lokalizacje optymaline,
spetniajgce najwyzsze wymagania. Lokalizacje o podobnych cechach sg klasyfikowane do kategorii od AA do C na podstawie
stopnia zgodnosci z tymi standardami AAA, przy czym AA oznacza warunki bardzo zblizone do idealnych, a C wskazuje lokalizacje
najmniej odpowiednie. Ten systematyczny podziat umozliwia jasng ocene przydatnosci lokalizacji dla nieruchomosci przemystowych
w danym Kraju oraz w poréwnaniu miedzy sobag.

Poziom NUTS (granice administracyjne) Zrédia:

¢ https://ec.europa.eu/eurostat/web/nuts/overview
¢ https://ec.europa.eu/eurostat/web/nuts/correspondence-tables

Klasyfikacja NUTS (Nomenklatura Jednostek Terytorialnych do Celéw Statystycznych) jest hierarchicznym systemem podziatu
terytorium gospodarczego UE w celu:

e gromadzenia, opracowywania i harmonizacji europejskich statystyk regionalnych,
¢ analiz spoteczno-ekonomicznych regiondw,
o NUTS 1: wieksze regiony spoteczno-ekonomiczne,
o NUTS 2: regiony podstawowe do stosowania polityki regionalnej,
o NUTS 3: mniejsze regiony do szczegbétowych diagnoz,
¢ ksztattowania polityki regionalnej UE,
o regiony kwalifikujace sie do wsparcia w ramach polityki spojnosci sa definiowane na poziomie NUTS 2,
o raport spojnosci byt dotychczas opracowywany gtéwnie na poziomie NUTS 2.

Koszty utrzymania
Koszty utrzymania to koszty ponoszone w celu utrzymania budynku w stanie zgodnym z jego przeznaczeniem i warunkami umowy.
W prawie najmu komercyjnego koszty te mogg co do zasady zosta¢ przypisane najemcy, wynajmujacemu albo czesciowo obu

stronom umowy.

2 Srednie koszty utrzymania dla powierzchni halowych i biurowych we wszystkich miastach i gminach w Czechy w roku 2025 o
poréwnywalnej klasie przydatnosci lokalizacji jak Cesky Krumlov (zob. sekcja: IndustrialScore)

3 Odchylenie kosztéw utrzymania w roku 2025 od $redniej krajowej? wszystkich porownywalnych miejscowosci w roku 2025

Koszty zarzadzania

Koszty zarzadzania zgodnie z §19 ImmoWertV to koszty personelu i urzadzen niezbednych do zarzgdzania nieruchomoscig
gruntowa, a takze ustawowego lub dobrowolnego badania rocznego sprawozdania finansowego i nadzoru.

2 Srednie koszty zarzadzania dla powierzchni halowych i biurowych we wszystkich miastach i gminach w Czechy w roku 2025 o
poréwnywalnej klasie przydatnosci lokalizacji jak Cesky Krumlov (zob. sekcja: IndustrialScore)

3 Odchylenie kosztéw zarzadzania w roku 2025 od $redniej krajowej? wszystkich porownywalnych miejscowosci w roku 2025
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Podzial powierzchni halowych i biurowych

Hale magazynowe stuzg przede wszystkim do sktadowania towaréw. Czesto maja niewielka wysoko$¢ w swietle oraz dysponujg
jedynie ograniczong liczbg bram z poziomu terenu lub ramp.

Wiek budynku

Klasa standardu A

ponizej 10 lat

Klasa standardu B

od 10 do ponizej 25 lat

Klasa standardu C

25 lat i wiecej

Wysokos¢ hali

8,5 m lub wiecej

od 6,0 m do ponizej 8,5 m

ponizej 6,0 m

Nosnos¢ posadzki

5,0 t/m? lub wiecej

od 4,0 t/m? do ponizej 5,0 t/m?

ponizej 4,0 t/m?

Bramy co najmniej 1 brama na 1.000 co najmniej 1 bramana 2.500 mniej niz 1 brama na 2.500
m? powierzchni hali m? powierzchni hali m? powierzchni hali

Strefy zatadunku/place obszerne wystarczajace niewystarczajace

manewrowe dla

samochodoéw ciezarowych

Ogrzewanie efektywne wystarczajgce brak ogrzewania

Swiatto dzienne

Swiattodzienne przezswietliki
dachowe i pasma okienne

Swiattodzienne przezswietliki
dachowe lub pasma okienne

niewystarczajace

Hale logistyczne faczg funkcje magazynowania i dystrybucji. Charakteryzujg sie wiekszg wysokoscia i gtebokoscig hali oraz
wiekszg liczbg bram przetadunkowych niz tradycyjne hale magazynowe. Hale logistyczne sg z reguly ogrzewane i wyposazone w

instalacje tryskaczowa.

Wiek budynku

Klasa standardu A

ponizej 10 lat

Klasa standardu B

od 10 do ponizej 25 lat

Klasa standardu C

25 lat i wiecej

Wysokos¢ hali

10,5 m lub wiecej

od 7,0 m do ponizej 10,5 m

ponizej 7,0 m

Nosnos$¢ posadzki

5,0 t/m? lub wiecej

od 4,0 t/m? do ponizej 5,0 t/m?

ponizej 4,0 t/m?

Bramy

co najmniej 1 brama z rampg
na kazde 1.000 m?
powierzchni hali plus bramy
na poziomie terenu

co najmniej 1 brama z rampa,
na kazde 2.500 m?
powierzchni hali

mniej niz 1 brama z rampa na
kazde 2.500 m? powierzchni
hali

Strefy obstugi/manewrowe przestronne wystarczajace niewystarczajgce
dla samochodow

ciezarowych

Ogrzewanie efektywne wystarczajgce brak ogrzewania

Swiatto dzienne

swiattodzienne przez $wietliki
i pasma okienne

Swiattodzienne przez swietliki
lub pasma okienne

niewystarczajace
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Hale produkcyjne stuzg przede wszystkim do wytwarzania towaréw. Zazwyczaj sg ogrzewane i wyposazone w bramy wjazdowe z
poziomu terenu, dostep Swiatta dziennego oraz czesciowo w suwnice.

Wiek budynku

Klasa standardu A

ponizej 10 lat

Klasa standardu B

od 10 do ponizej 25 lat

Klasa standardu C

25 lat i wiecej

Wysokos¢ hali

6,5 m lub wiecej

od 6,0 m do ponizej 6,5 m

ponizej 6,0 m

Nosnos¢ posadzki

5,0 t/m? lub wiecej

od 4,0 t/m? do ponizej 5,0 t/m?

ponizej 4,0 t/m?

Bramy

co najmniej 1 brama =z
poziomu terenu na kazde
1.500 m? powierzchni hali
plus bramy dokowe

co najmniej 1 brama =z
poziomu terenu na kazde
3.000 m? powierzchni hali

mniej niz 1 brama z poziomu
terenu na kazde 3.000 m?
powierzchni hali

Strefy obstugi/manewrowe przestronne wystarczajace niewystarczajace
dla samochodow

cigzarowych

Ogrzewanie efektywne wystarczajgce brak ogrzewania

Swiatto dzienne

Swiattodzienne przezswietliki
dachowe i pasma okienne

Swiattodzienne przezswietliki
dachowe lub pasma okienne

niewystarczajace

Powierzchnie biurowe

Analizowane powierzchnie biurowe to wytgcznie powierzchnie biurowe na terenach handlowych i/lub przemystowych, ktére znajdujg
sie bezposrednio w hali lub przy powierzchni hali. Jesli szukajg Panstwo stawek czynszu dla powierzchni biurowej NIEpowigzanej z
nieruchomosciami przemystowymi, chetnie odsytamy do OfficeBundle.

Wiek budynku

Klasa standardu A

ponizej 10 lat

Klasa standardu B

od 10 do ponizej 25 lat

Klasa standardu C

25 lat i wiecej

Wysokos¢ w swietle

3,0 m lub wiecej

od 2,5 m do ponizej 3,0 m

ponizej 2,5 m

Ochrona przeciwstoneczna

zewnetrzna, elektryczna

zewnetrzna, reczna z korbg

brak

Okablowanie

podtoga podniesiona

podtoga z pustkg techniczng

parapet/listwa przypodiogowa

Chtodzenie

klimatyzacja

strop chtodzacy

brak

Bezpieczenstwo

kontrola dostepu, monitoring
wizyjny

kontrola dostepu

brak
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Czynsze

Podane stawki czynszu sa medianami czynszéw ofertowych na podstawie analizowanej gminy. W tym celu przeanalizowano oferty
we wszystkich istotnych portalach nieruchomosciowych, a nastepnie pogrupowano je wedtug gtéwnych rodzajéw uzytkowania i klas
standardu. Uwzglednia sie przy tym, obok poréwnywalnych typdw obiektow i lokalizacji, takze poréwnywalne wartosci gruntow.
Mediana jest wyznaczana na podstawie co najmniej 5 poréwnywalnych budynkow.

Stawki czynszu sg prezentowane oddzielnie wedtug klas standardu: nowoczesny (A), funkcjonalny (B) i prosty (C), a takze wedtug
gtéwnych rodzajéw uzytkowania: logistyka, magazynowanie i produkcja, w wysokosci €/m? powierzchni brutto (BGF), netto.

Aby unikng¢ problemu ,wartosci odstajgcych” w grupach danych, $wiadomie nie zastosowano $rednich stawek czynszu.

' Czynsz za powierzchnie halowe i biurowe w Cesky Krumlov (GISCO CZ031|CZ_545392) w roku 2025

2 Sredni czynsz za powierzchnie halowe i biurowe we wszystkich miastach i gminach w Czechy w roku 2025 o poréwnywalnej klasie
przydatnosci lokalizacji jak Cesky Krumlov (zob. sekcja: IndustrialScore)

3 Odchylenie czynszu' w roku 2025 od Sredniej krajowej? wszystkich poréwnywalnych miejscowosci w roku 2025

Podane stawki czynszu odnosza sie wytgcznie do powierzchni biurowych na terenach komercyjnych i/lub przemystowych, ktére
znajdujq sie bezposrednio w obrebie powierzchni halowej lub przy niej.

Stopa kapitalizacji nieruchomosci
Stopa kapitalizacji nieruchomosci §21 ust. 2 ImmoWertV

"Stopy kapitalizacji nieruchomosci sg stopami kapitalizacji, za pomoca ktdérych wartosci rynkowe gruntéw sa przecietnie
oprocentowywane zgodnie z warunkami rynkowymi, w zalezno$ci od rodzaju nieruchomosci. Stopy kapitalizacji nieruchomosci
ustala sie zgodnie z zasadami metody dochodowej okreslonymi w §§ 27 do 34 na podstawie odpowiednich cen zakupu i
odpowiadajacych im dochodéw netto."

Ustalenie stopy kapitalizacji nieruchomosci odbywa sie przy uzyciu przeksztatconego wzoru metody dochodowej, analogicznie do
ImmoWertV. Ustalenie to przeprowadza sie iteracyjnie.

Podana stopa kapitalizacji nieruchomosci dotyczy poziomu gminy. Podziat na A, B i C odnosi sie do nieruchomosci przemystowej o:

¢ A: wieku budynku ponizej 10 lat
¢ B: wieku budynku od 10 do 25 lat
e C: wieku budynku powyzej 25 lat

W przypadku rozbudowywanych kompleksow przemystowych nalezy przyja¢ wiek budynku dla kazdej czesci budynku albo fikcyjnie
ustalony $redni wiek budowy catego kompleksu.

Mediana

Mediana jest miarg potozenia dla rozkladow w statystyce. Mediana zbioru wartosci to liczba znajdujaca sie posrodku po
uporzgdkowaniu wartosci wedtug wielkosci. Ogdlnie mediana dzieli prébe, zbiér wartosci lub rozktad na dwie potowy, tak ze
wartosci w jednej potowie sg mniejsze od wartosci mediany, a w drugiej wieksze. Mediana nalezy do grupy kwantyli i moze by¢
réwniez traktowana jako kwantyl 0,5. W poréwnaniu ze Srednig arytmetyczng, czesto nazywang po prostu srednig, mediana jest
bardziej odporna na wartosci odstajace (skrajnie odbiegajace wartosci).

Odchylenie standardowe
Odchylenie standardowe jest pierwiastkiem kwadratowym z wariancji. Okresla zakres, w ktérym znajduje sie duza cze$¢ wartosci
pomiarowych (ok. 68% przy rozktadzie normalnym), jesli odejmie sie je od mediany lub doda do niej. W celu normalizaciji jest ono

tutaj w tekscie wyrazone jako warto$¢ procentowa odpowiedniej podanej $redniej. Im bardziej dana warto$¢ wykracza poza zakres
odchylenia standardowego, tym bardziej jest nietypowa dla danej populac;ji.
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10 Kontakt i stopka redakcyjna

IndustrialPort GmbH & Co. KG
Rodergasse 15

65510 Idstein

Niemcy

E-mail: info@industrialport.net
Telefon: +49 6126 979 0000

Dyrektor zarzgdzajacy: Dipl.-Ing. Dipl.-Wirt.Ing. Peter Salostowitz FRICS
Rejestr handlowy: Amtsgericht Wiesbaden HRA 9699

Wylaczenie odpowiedzialnosci

Zawarte tutaj informacje pochodza ze zrdédet uznawanych za wiarygodne i zostaly opracowane z najwyzszg mozliwg starannoscia.
Nie watpimy w ich prawidlowos¢, jednak nie zostaty przez nas zweryfikowane. Nie ponosimy za nie odpowiedzialnosci i nie
udzielamy zadnej gwarancji ani zapewnien. Do Panstwa nalezy niezalezne potwierdzenie ich prawidtowosci i kompletnosci.
Wszelkie zastosowane prognozy, opinie, zatozenia lub szacunki stuzg wytgcznie jako przyktady i nie przedstawiajg ani obecnego,
ani przysztego rozwoju rynku oraz nie sg przeznaczone do dystrybucji ani jako rekomendacja kupna lub sprzedazy okreslonej
inwestycji finansowej.

Informacje te sa przeznaczone wytacznie do uzytku przez klientéw IndustrialPort GmbH & Co. KG i nie moga by¢ powielane bez
uprzedniej pisemnej zgody IndustrialPort GmbH & Co. KG.
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11 Dalsze produkty IndustrialPort

Sklep internetowy: https://www.industrialport.net/onlineshop-industrialport/

Raporty rynkowe: https://www.industrialport.net/produkt-kategorie/marktberichte-von-industrialport-auf-gemeindeebene/
Wycena: https://www.industrialport.net/wertermittiung-industrieimmobilien/

Doradztwo: https://www.industrialport.net/beratung-fuer-industrieimmobilien/

Indeks: https://www.industrialport.net/industrieimmobilien-index-iwip/

oraz inne produkty. Dopasowane do Panstwa potrzeb w sektorze hal.

Wszystkie produkty mozna zamoéwi¢ przez www.industrialport.net.
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