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Kazda osoba zamierzajgca przeczytac ten raport, powinna najpierw przeczytaé¢ niniejszy list

Ponizsze Streszczenie Zarzgdcze stanowi czesS¢ Raportu EY przygotowanego dla Stalexport
Autostrady S.A. i nie moze byc¢ traktowane jako petna i kompletna analiza.

W szczegolnosci Raport zawiera r6zne zatozenia, ograniczenia i zastrzezenia, ktore ze wzgledu na
ograniczony charakter Streszczenia Zarzgdczego nie mogty zosta¢ zawarte, ale majg wptyw na
jego tresc.

EY nie przyjmuje odpowiedzialnosci za bezposrednie lub posrednie szkody jakiegokolwiek rodzaju
w zwigzku z publikacjg Streszczenia Zarzadczego, o ile i w zakresie, w jakim takie wytgczenie nie
jest zabronione przez prawo.

Ponadto EY nie bierze na siebie zadnej odpowiedzialnosci, wyrazonej ani dorozumianej, i nie
gwarantuje, ze Streszczenie Zarzgdcze jest kompletne, doktadne i nadaje sie do jakiegokolwiek
innego celu niz uzycie przez Stalexport Autostrady S.A., zgodnie z ustaleniami Stalexport
Autostrady S.A. i EY w wigzgcej ich umowie oraz z zastrzezeniem dalszych ograniczeh w niej
okreslonych.

Niniejsze Streszczenie Zarzgdcze zostato opracowane na podstawie Raportu z dnia 19 grudnia
2025 r. W zwigzku z tym nie uwzglednia ono zdarzen ani okolicznosci, ktére wystgpity po 18
grudnia 2025 .
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Podsumowanie przeglgdu

Niezbedna strategiczna transformacja: zaprojektowanie opciji, ktore zapewnig ciggtos¢
dziatania przy skali wtasciwej dla spotki publiczne;

Podsumowanie

}‘—,{ Wygasniecie \
) koncesiji A4 /

makroekonomiczne

Wspierajgce )
ﬁl otoczenie )

—v Przyszte kierunKi
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@ Filary wzrostu >
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rﬂg: Podsumowanie i
5— | wnioski

Zrédio: EY-Parthenon

Wygasniecie koncesji na A4 w marcu 2027 roku stanowi przetomowy moment dla Spotki, zasadniczo zmieniajgc jej model
biznesowy i zrédta przychoddéw. Majac niskie prawdopodobienstwo przedtuzenia umowy, Stalexport prébuje proaktywnie
redefiniowac swoj kierunek strategiczny i identyfikowaé nowe mozliwosci wzrostu, aby zapewni¢ ciggtos¢ dziatania. Transformacja
wymaga kompleksowej reinwencji, przechodzgc od bazowania na obecnej koncesji na zréznicowany, gotowy na przysztos¢ model.

Silny wzrost gospodarczy Polski tworzy sprzyjajgce warunki do rozwoju infrastruktury.

Pozytywna dynamika rynku wspiera dlugoterminowe strategie inwestycyjne, umozliwiajgc skuteczne planowanie i wspierajgc
zrownowazony wzrost z perspektywy strategicznej.

Pomimo pozytywnych perspektyw dla kraju, w modelu PPP jest niewiele lub wcale miejsca na prywatne inwestycje w infrastrukture.

Zarzad Stalexport przedstawit zestaw kierunkow strategicznych, obejmujgcych obszary zwigzane z obecng dziatalnoscig oraz
profilem gtéwnego akcjonariusza, a takze bardziej odlegte pomysty wykorzystujgce istniejgce kompetencje i zasoby do utrzymania
dziatalnosci.

Kluczowe inicjatywy transformacji zostaty opracowane we wspotpracy z czotowymi partnerami konsultingowymi.

Dogtebne analizy potwierdzajg atrakcyjnosé rozwazanych mozliwosci biznesowych, jednoczesnie podkreslajgc krytyczne ryzyka i
ograniczenia czasowe.

Whnioski stanowig podstawe do priorytetyzacji inicjatyw i oceny potencjatu wzrostu przy jednoczesnym identyfikowaniu istotnych
czynnikow ryzyka.

Porzucono kilka pomystéw na rozwoj, w tym inicjatywy zwigzane z utrzymaniem drég realizowane obecnie na A4 przez VIA4, gdzie
kompetencje wnosit drugi akcjonariusz, Egis Operations SAS.

Inne obszary, takie jak e-mobilnos¢, fotowoltaika i magazynowanie energii, byty réowniez analizowane przez Spoétke w przesztosci,
ale prace nie byly kontynuowane, gtéwnie ze wzgledu na brak doswiadczenia Spotki w tych dziedzinach.

Analizowane inicjatywy roéznig sie potencjatem i horyzontem wdrozenia: projekty deweloperskie, czy dotyczace drdg i lotnisk oferujg
wiekszg skale, ale wymagajg czasu i pokonania istotnych barier (w tym tych poza kontrolg Stalexport), podczas gdy obszar
parkingowy i ustug cyfrowych moga by¢ realizowane szybciej, lecz ich wptyw na wyniki Spotki bedzie ograniczony.

Selektywne inwestowanie oraz aktywne zarzgdzanie ryzykiem i ptynnoscig bedg kluczowe w okresie przejsciowym.
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Podsumowanie przeglgdu
Stalexport po zakonczeniu koncesiji: wykorzystanie istniejgcych kompetencji do ekspansji na
rynek nieruchomosci oraz rozwqj jako kluczowy gracz na rynku infrastruktury transportowej

Wizja strategiczna na rok 2030 - propozycja Zarzadu Stalexport

Obecny stan Kierunek transformaciji Wizja na 2030

Inwestor i zarzgdca aktywow
w sektorze infrastruktury
» Infrastruktura transportowa I nieruchomosci — inspirowany

= Nieruchomosci

europejskimi liderami (Mundys,
Ferrovial), dostosowany do
polskiego rynku

= Nowe technologie w
mobilnosci

' Grupa generuje niemal wszystkie swoje
' przychody z dziatalnosci autostradowe;. | Ekspertyza Mundys koncentruje siena | Planowana dywersyfikacja portfela oraz
. Spotki portfelowe gtownego akcjonariusza, ' modelach PPP, podczas gdy Polskaod nowy model biznesowy stworzg solidne
' Mundys, aktywne sg réwniez w branzy wielu lat nie wykazuje politycznego | ' podstawy ciggto$ci dziatalno$ci i umozliwig |
lotnisk i ustug mobilnosci, mogac . poparcia dla PPP, co w praktyce ogranicza Grupie wykorzystanie synergii
. potencjalnie stanowi¢ dodatkowe zrodto mozliwo$é wykorzystania tej wiedzy. kompetencyjnych w wielu projektach.
| wiedzy. ! | ! |

Korzysci z transformaciji
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Podsumowanie przeglgdu
Zestaw strategicznych inicjatyw Zarzgdu obejmuje 6 pomystow na transformacje biznesu —
szczegotowo zaplanowano wytgcznie rozwoj w zakresie nieruchomosci i aplikacji mobilnych

Ambicje Zarzadu

' Grupa przygotowuje sie do fundamentalnej zmiany — Celem jest zostanie

' transformacji biznesowej w latach 2026—-2027, majgcej ! inwestorem, zarzadzajacym
: . . . : zdywersyfikowanym

' na celu zapewnienie ptynnego przejscia po okresie | portfelem projektow

' koncesji oraz stworzenie trwatych zrodet przychodow | transportowych ,
' na kolejne lata. Ambicjg jest ugruntowanie pozyciji | budowlanych, aby tworzyc

. . . : . . . trwatg wartos¢ dla przysztych
' strategicznego inwestora ksztattujgcego przysztosc ; pokoler w Polsce.

" infrastruktury transportowej w Polsce.

Inicjatywy
=
=
Drogi Lotniska Parkingi Nieruchomosci Aplikacja Free-flow

mobilna
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Podsumowanie przeglgdu

Inicjatywy proponowane przez Zarzad sg albo powigzane z szerszg infrastrukturg
transportowg, albo wynikajg z mozliwosci wynikajgcych z posiadanych nieruchomosci

Inicjatywy Zarzadu

Drogi

Lotniska

Parkingi

Nieruchomosci

Aplikacja
mobilna

Free-flow

Opis

Uzasadnienie

Zidentyfikowa¢ mozliwosci inwestycyjne, koncesje / PPP w ramach
infrastruktury drogowej: autostrad, drég ekspresowych lub innych oraz
korzystac¢ z doswiadczen zdobytych podczas realizacji koncesji A4

Inwestycje w lotniska i powigzang infrastrukture (terminale, ptyty
postojowe, parkingi, miasteczka lotniskowe, w tym cargo) poprzez
udziaty kapitatowe, wspélne przedsiewziecia (JV), role operatoréw lub
koncesjonariuszy

Projektowanie, budowa i profesjonalne zarzgdzanie parkingami,
koncentrujgc sie na strukturach wielopoziomowych off-street
w najlepszych lokalizacjach (centra miast, kompleksy biurowe, lotniska)

Rozwdéj inwestycji nieruchomosciowych, wykorzystujgc posiadane
aktywa: (i) niezagospodarowany teren w centrum Katowic (obecnie
wykorzystywany jako parking), (ii) dziatke z budynkiem biurowym
rozwazana pod przebudowe (~40% udziatow)

Wdrozenie wtasnej aplikacji mobilnej jako kluczowego interfejsu dla
systemu poboru optat na koncesiji A4, modernizacje modelu poboru
optat, automatyzacje interakgcji z klientami, gotowosc¢ do przysztego
rozszerzenia portfela oferowanych ustug

System swobodnego przeptywu oparty na kamerach, pozwalajacy na
automatyczny pobor optat, rozpoznawanie kategorii pojazdow oraz brak
fizycznych barier (szlabandw); Aplikacja mobilna jest platforma,
umozliwiajgca rozliczenia w czasie rzeczywistym, jak i obstuge klienta

Krajowy Plan Budowy Drog zaktada CAPEXx na
poziomie ~EURmId 50 do 2035 roku

Plany samorzgdow lokalnych wspierane przez
zastosowania wojskowe (dual use)

Powstajgce najwieksze nowoplanowane lotnisko w
Europie z rozlegtg infrastrukturg pomocniczag
Prognozowany wzrost ruchu pasazerskiego na
wszystkich polskich lotniskach to 4,6% do 2035
roku (CAGR)

Polacy przekroczyli Srednig UE liczby
posiadanych samochodow i utrzymujg wzrost

Srednia marza rynkowa EBITDA wynosi 10-16%
(dla parkingéw off-street)

Potencjat budowy mieszkan, lub infrastruktury
mieszanej

Srednia marza rynkowa EBITDA wynosi 10-20%
(deweloperzy nieruchomosci)

—_

Inicjatywy prezentowane dalej wspolnie
— jako projekty pomocnicze,
uzupetniajgce sie

EY Parthenon
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Podsumowanie przeglgdu
Gtéwnym wyzwaniem budowy drég w systemie koncesyjnym jest brak oznak woli
wykorzystania tego modelu w polityce publicznej oraz niesprzyjajgcy sentyment spoteczny

Infrastruktura transportowa: Podsumowanie Drég

Kluczowe czynniki

Uzasadnienie

Implikacje dla rynku infrastruktury drogowej

Polska jest
najwiekszym placem
budowy drog

w Europie

Budowa drog
finansowana jest ze
srodkoéw UE i
budzetu

Docelowa sie¢
TEN-T zostata juz
opracowana, ale
czesc jest wcigzw
budowie

Stan finansow
panstwa jest
niepewny

» Utrzymuje sie akceptacja spoteczna dla inwestycji w autostrady i drogi ekspresowe,
wspierana rosngcym tempem motoryzaciji, ktory osiggnat i przewyzszyt srednig UE,
zwiekszajgc presje na przepustowosc drog.

» Na styczen 2026 roku Polska eksploatuje ~5 450 km autostrad/drog ekspresowych;
realizowane programy przewidujg ~8 000 km do lat 30. XXI wieku, co odzwierciedla jeden z
najbardziej ambitnych programow rozwoju w UE.

» Wiekszos$¢ drog zostata zrealizowana przez Generalng Dyrekcje ds. Drog Krajowych
i Autostrad (okoto 200-300 km rocznie), uzupetniona o ograniczong liczbe odcinkéw
autostrad koncesyjnych (A1, A2, A4) przyznanych ponad 20 lat temu.

» Koncesjonariusze poza sektorem publicznym to Gdanska Spotka Transportowa (A1),
Autostrada Wielkopolska (A2) oraz STX (A4), co wykazuje selektywne, ale sprawdzone
stosowanie modeli PPP, mimo negatywnego sentymentu spotecznego wobec tego modelu.

» Polski krajowy program budowy drég realizuje podstawowg i kompleksowg sie¢ TEN-T, ktéra
zostala juz zdefiniowana na poziomie UE i jest wigzaca dla panstw cztonkowskich,
z ewentualnymi zmianami wymagajgcymi europejskiego procesu legislacyjnego.

» W ramach krajowych programéw drog zgodnych z ramami finansowymi UE, do 2035 roku
na autostrady i autostrady planowane jest wydanie okoto 50 miliardéw EUR, po czym sie¢
podstawowa ma by¢ w duzej mierze ukonczona.

» Do tej pory fundusze UE na infrastrukture podwdjnego przeznaczenia w duzej mierze wspieraty
mate lokalne taczniki i bocznice kolejowe, a nie duze modernizacje drég czy mostow.

» Budzet panstwa pozostaje w deficycie, co odzwierciedla miedzy innymi znaczne wydatki na
obrone, ktére wzrosty do ponad 4% PKB, co jest jednym z najwyzszych pozioméw wsréd
panstw cztonkowskich NATO.

» Zwiekszone wydatki wojskowe i szersze presje fiskalne ograniczajg elastycznosc¢ budzetowg
dla inwestycji infrastrukturalnych o duzym znaczeniu kapitatowym.

Nowo utworzony Fundusz Bezpieczenstwa i Obrony
(30 mld ztotych wedtug Narodowego Planu Odbudowy)
umozliwia finansowanie modernizacji i adaptacji
istniejgcych drog, mostow i tuneli, wytgczajgc
mozliwos¢ finansowania nowych odcinkow lub
konstrukciji.

W kontekscie deficytu panstwowego wieksze
poleganie na modelach koncesyjnych lub PPP moze
sta¢ sie pragmatyczng opcjg utrzymania rozwoju drég
bez dalszego obcigzania finanséw publicznych. Jednak
do tej pory nie zaobserwowano zadnej dziatalnosci
rzadu w tym kierunku.

Zwiekszone aspekty geopolityczne i bezpieczenstwa
sprzyjaja podmiotom dziatajgcym w UE, zwlaszcza
tym dziatajgcym w ramach prawnych, regulacyjnych i
bezpieczenstwa UE.

Uzyskanie wystarczajgcego poparcia politycznego na
poziomie UE lub krajowym, aby zapewnic
finansowanie, moze okazac¢ sie wyzwaniem, biorgc pod
uwage, ze koncesyjne projekty budowy drog w Polsce
dotad dotyczyty strategicznych obszaréw, w ktérych
osiggnieto konsensus.

EY Parthenon
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Podsumowanie przeglgdu
Rozwdj infrastruktury drogowej dzieki realizacji PPP poprzez usprawnienie procesow
| zapewnienie dtugoterminowego finansowania — naturalna droga dla Stalexport

Infrastruktura transportowa: Drogi

Gléwne kompetencje

Utrzymanie i rozwdj infrastruktury Finansowanie

Zgodnos¢ regulacyjna i PPP
Zdolnos¢ do strukturyzowania,
zabezpieczania i zarzgdzania

dtugoterminowym finansowaniem

Zdolnosc¢ do projektowania, budowy, i
i projektow, w tym kapitatem wtasnym,

eksploatacji i utrzymania infrastruktury
drogowej zgodnie z polskimi standardami

i Wiedza w zakresie przestrzegania
i technicznymi, zapewniajgc

i polskiego i unijnego prawa zaméwien
. publicznych, regulacji PPP i koncesii,
| ozwolen srodowiskowych oraz .

! P Y STX jest dobrze
przygotowane do projektow

zadtuzeniem bankowym oraz
mechanizmami wsparcia publicznego,
przy jednoczesnym zarzgdzaniu ryzykiem drogowych PPP dzieki
finansowym w okresie koncesji. realizacji koncesjom

______________________________ i kompetencjom A4, ale
"""""""" @ @ powodzenie zalezy od

przysztych zmian polityki i

dtugoterminowg wydajnos¢ aktywow,
dostepnosc¢ oraz optymalizacje kosztow
w cyklu eksploataciji.

zobowigzan umownych wobec organow
publicznych (np. GDDKIA).

Bariery Wyzwalacze ‘
wsparcia spotecznego.
. , . » Rosnace znaczenie bezpieczenstwa Firma powinna pozostac
> Wymog formalnej decyzji rzadu oraz wyboru geopolitycznego oraz potrzeba dostosowania t d t A\ i
partnera koncesyjnego w trakcie procesu : : gotowa ao przetargow |
infrastruktury do standardéw NATO. : ] . .
przetargowego. inwestowac selektywnie, az

. , » Rosngce potrzeby transportowe wzdtuz ;
» Diugi czas przygotowgn —do 10 lat. i korytarzy battyckich. rynek bedzie dostepny.
» Ztozone przygotowanie dokumentac;ji

technicznej i negocjacje z GDDKIA. > \?vtgtglgvczerost turystyki i aktywnosci gospodarczej
» Wysokie koszty inwestycyjne i ryzyko . o . . .
niedoszacowania wydatkow. > %Lr;)?n\gzevaerme polityczne i lokalne dziatania

» Brak aktualnego doswiadczenia w projektach

PPP | wymagajace procedury przejrzystosci, » Potencjat wykorzystania modeli PPP |

koncesyjnych w diuzszej perspektywie.

Kompetencje STX

OOO000

Zrédto: analiza EY-Parthenon Niski Wysoki Strona 8 EY Parthenon
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Podsumowanie przeglgdu
Polskie lotniska doswiadczajg znaczgcego wzrostu, napedzanego przez zwiekszong
mobilnosc¢ oraz rosngcg popularnosc kraju jako cel turystyczny

@ Infrastruktura transportowa: Lotniska - Podsumowanie

Kluczowe czynniki

Uzasadnienie

Makroekonomiczne determinanty rynku

Ruch pasazerski

w Polsce odbudowat
sie szybciej, niz
pierwotnie
przewidywano

Lotnisko Chopina
utrzymuje swoja
wiodaca pozycje, ale
regionalne lotniska
réwniez rosng

CPK ma przejaé¢ role
giéwnego lotniska
po 2032 roku

Pozytywne
perspektywy ruchu

Zrédto: analiza EY-Parthenon

» Sektor zarzgdzania polskimi lotniskami osiaga przychody w wysokosci okoto 1,4 miliarda EUR
rocznie i w ostatnich latach odnotowat znaczgcy wzrost dzieki ozywieniu ruchu po jego
zatamaniu podczas pandemii.

» PPL S.A. jest kluczowym graczem w tej branzy, bedgc jedynym wiascicielem Lotniska
Warszawa Chopina i posiadajgcym udziaty w 12 portach regionalnych. Odpowiada za okoto
58% catkowitych przychoddéw sektora.

» Lotnisko Chopina ma 36% udziatu w polskim ruchu pasazerskim, nastepny jest Krakow z 19% |
Gdansk z 11%. Trzy najwieksze lotniska stanowia 2/3 catkowitego ruchu.

» W ostatnich latach Poznan (+52%), Rzeszow (+39%) i Krakow (+31,8%) odnotowaty
najszybszy wzrost ruchu w poréwnaniu z 2019 rokiem.

» Przewiduje sie, ze przepustowos¢ CPK osiggnie 40 milionéw pasazerdw rocznie, a projekt
wygeneruje znaczace perspektywy inwestycyjne w sektorze lotnisk i ich otoczenia.

» Polityka CPK dotyczgca infrastruktury lotniskowej pomocniczej (np. parkingdéw) polega na
opracowywaniu biznesowych planéw rozwoju we wspolnych przedsiewzieciach z inwestorami
kapitatowymi. CPK z zasady przewiduje utrzymanie co najmniej 51% wtasnosci projektow.

» Ruch na polskich lotniskach wzros$nie, zaréwno na lotnisku centralnym (WAW/CPK), jak i w
portach regionalnych, z prognozowanym CAGR na poziomie 4,6% obstugi pasazerow w
latach 2025—-2035 (z 54 mPAX w 2025 do 85 mPAX w 2035).

» Wedtug prognoz IATA, Warszawa-Modlin osiggnie okoto 5,6 miliona pasazeréw w 2029 roku
i 7,7 miliona w 2035 roku. Do tego przepustowos¢ CPK ma przekroczy¢ 35 milionow PAX.

» Polska jest coraz bardziej postrzegana jako
dynamiczny rynek turystyczny, z liczba
zagranicznych turystow zblizajaca sie do 19-20
milionéw w 2024 roku, co stanowi wzrost
w porownaniu z rokiem poprzednim i poziom bliski
szczytom sprzed pandemii.

» Wzrost gospodarczy Polski i rosngcy dochod
rozporzadzalny powoduja wzrost zapotrzebowania
na podroze lotnicze, ale w poréwnaniu z krajami
Europy Zachodniej liczba lotéw lotniczych na
mieszkanca pozostaje nizsza.

» Wspétczynnik mobilnosci w Polsce wynosi nieco
ponad 1,5 lotu na osobe rocznie, podczas gdy na
wielu rynkach Europy Zachodniej miesci sie
w przedziale od 2 do 4, co wskazuje na znaczne
pole do wzrostu wraz ze wzrostem dochodow
i wzrostem sklonnosci do podrézowania.

» Centralne potozenie geograficzne Polski w Europie
oraz rosngca siatka potgczen wzmacniajg jej role
jako regionalnego tgcznika miedzy Europg
Zachodnig a m.in. rynkami Azji i Bliskiego Wschodu.

EY Parthenon
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Podsumowanie przeglgdu

Wykorzystanie potencjatu ruchu lotniczego, przez rozwoj i modernizacje infrastruktury
zapewniajgc zrownowazone inwestycje

@ Infrastruktura transportowa: Lotniska

Gléwne kompetencje

Zarzadzanie operacjami lotniska Zgodnos¢ regulacyjna i

sektorowa

Utrzymanie i rozwoj
infrastruktury

Zarzadzanie komercyjne
i finansowe
Zapewnienie bezpiecznej,
efektywnej codziennej obstugi
lotniska, w tym koordynacji na
lotnisku, terminalu i Igdzie.

1 1
1 1
1 1
1 1
| | Petna zgodnos¢ z ICAO, EASA,
| |
i Kluczowe jest utrzymanie jakosci i
1 1
1 1
1 1
1 1
| i
1 1
1 1
1 1
1 1

krajowymi organami lotniczymi
oraz standardami ACI w zakresie

|

1

1

i Zarzadzanie pasami, terminalami
|

i zarzgdzania ryzykiem
|

1

1

:

1

1

i systemami technicznymi oparte
na cyklu zycia, potgczone

|

1

1

i Optymalizacja przychodéw
|

i z fazowym rozwojem w warunkach
|

1

1

:

1

1

1

1

1

i z dziatalnosci okotolotniczej i

' pozalotniczej przy jednoczesnym
' strukturyzowaniu dtugoterminowych . .
CAPEX | fnansowania projektvg?:v. STX moze wykorzystac

! Zapewnia finansowa efektywno$¢ posiadane kompetencje, by
inwestycji. wejsé w modernizacje lub
rozwoj lotnisk, zwtaszcza w
1

1

ustug przy jednoczesnym
zwigkszaniu przepustowosci
i zmianach operacyjnych.

bezpieczenstwa, ochrony
i sSrodowiska. Niezbedne do
utrzymania licencji na dziatalno$c¢
oraz umozliwienia rozbudowy
infrastruktury.

dziatajgcego lotniska. Umozliwia
dtugoterminowg wydajnosé
aktywow, poprawe bezpieczenstwa
oraz modernizacje efektywnosci
energetyczne;j.

Wymagane decyzje na poziomie wtadz publicznych.
» Brak sprawdzonych ram prawnych dla modeli
koncesyjnych w tym sektorze w Polsce.

Ztozone i dtugotrwate negocjacje z wtadzami
publicznymi (tez poziom regionalny i miejski).
Ztozonos$c¢ operacyjna i wymagania zgodnosci
(bezpieczenstwo lotnicze, standardy, ESG).
Wysokie koszty inwestycyjne i ryzyko
niedoszacowania wydatkéw.

Obowigzkowe, przejrzyste procedury wyboru
inwestorow lub przyznawania konces;ji, faworyzujgce
duzych graczy o skali i doswiadczeniu.

Strategiczne potozenie Polski jako regionalnego
wezta tgczgcego Europe Zachodnig m.in. z Azjg i
Bliskim Wschodem.

Rosngca atrakcyjnosé Polski jako celu turystycznego,
z rosngcg liczbg zagranicznych przyjazdow.
Niewykorzystany potencjat podrézy lotniczych

w poréwnaniu z Europg Zachodnig, mimo wzrostu
gospodarczego.

Rosngce potrzeby inwestycyjne w infrastrukture
lotniczg i powigzane obiekty.

Rosngce oczekiwania klientéw dotyczace jakosci
ustug, wygody i efektywnosci kosztowej.

rolach zwigzanych z
——————————— infrastrukturg lgdowa.
Bariery Wyzwalacze Wysokie bariery wejscia

i zmieniajgce sie ramy
prawne sprawiajg, ze
podejscie oparte na
partnerstwie i fazowanie
mogq by¢ niezbedne.

Kompetencje STX

OOO000
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Podsumowanie przeglgdu
Wykorzystanie rosngcego, lecz rozdrobnionego rynku parkingdw w Polsce, realizujgc
Inwestycje w obiekty wielopoziomowe przy ograniczonej podazy dotychczas

Infrastruktura transportowa: Parkingi — Podsumowanie

Kluczowe czynniki

Uzasadnienie

Implikacje

Rynek parkingéw
rosnie i pozostaje
rozdrobniony

Cyfryzacja
i automatyzacja
zyskuja na
znaczeniu

Zmiany w polityce
i przepisach
gminnych

Silne
zapotrzebowanie ze
strony klientow
instytucjonalnych,
komercyjnych

i indywidualnych

Zrédto: analiza EY-Parthenon

» Wartos$¢ rynku parkingdw w Polsce (zaréwno na ulicy, jak i poza nig) wynosi okoto 3 mld zi (2023),
z $sredniorocznym wzrostem o 15% w latach 2021-2023.

» Trzej najwieksi operatorzy off-street (APCOA, Interparking, Europark — operatorzy prywatni) majg
taczny udziat w rynku okoto 50%, co przektada sie na ponad 200 miliondw PLN przychodow
w segmencie off-street. Rynek pozostaje rozdrobniony, co stwarza pole do konsolidacji.

» Liczba miejsc parkingowych off-street szacowana jest w Polsce na 1,1-1,3 miliona.

» W 2023 roku az 89% ptatnosci w strefach ptatnego parkowania w Warszawie byto bezgotowkowych,

a 36% kierowcow korzystato z urzgdzen mobilnych. Operatorzy inwestujg w inteligentne rozwigzania
parkingowe, aplikacje mobilne, systemy rozpoznawania tablic rejestracyjnych (LPR/ANPR) oraz
dynamiczne taryfy.

» Wzrost udziatu ptatnosci cyfrowych w Polsce jest jednym z najszybszych w regionie.

» Optaty za parkowanie w Polsce sg 2—-3 razy nizsze niz w krajach battyckich czy Niemczech.
Podniesienie stawek do poziomu UE — co jako segment regulowany przez miasto wyznacza
standard cenowy takze dla parkingdéw off-street — mogtoby podnies¢ wartos¢ rynku o 210-420
milionéw ztotych rocznie.

» Wprowadzono wymaog instalacji tadowarek pojazdéw elektrycznych na parkingach z ponad 20
miejscami.

» Zgodnie z prawem, limit optat za pierwszg godzine wynosi 0,15% ptacy minimalneji 0,45% w
strefach centralnych (21 PLN za godzine w 2025 roku i +3% w 2026 roku); stawki progresywne
dopuszczalne sg za 2 i 3 godzine postoju

» Kluczowymi kontrahentami sg samorzady lokalne (55 miast z strefami SPP), centra handlowe,
budynki biurowe i lotniska.

» Ustugi outsourcingu zarzgdzania parkingiem zyskujg na znaczeniu, zwtaszcza w duzych
i ztozonych obiektach.

» Wysoki poziom niezadowolenia mieszkahcow z dostepnosci miejsc parkingowych — w Warszawie
tylko 30% respondentéw uwaza, ze jest ich wystarczajgco — powinien zmusza¢ wtadze lokalne do
zintensyfikowania dziatah na rzecz zwiekszenia liczby dostepnych miejsc parkingowych.

» Atrakcyjny potencjal wzrostu: dynamiczny wzrost
wartosci rynkowej oraz niskie nasycenie nowoczesnymi
technologiami sprawiajg, ze wejscie na rynek parkingow
moze przynies¢ dobre zwroty, zwtaszcza podmiotom
oferujgcym innowacyjne rozwigzania.

» Rosnace znaczenie outsourcingu: Coraz wiecej miast
(np. Warszawa, £6dz) decyduje sie na outsourcing
zarzadzania parkingami, otwierajgc rynek dla
wyspecjalizowanych operatoréw z doswiadczeniem
w realizacji duzych kontraktéw publicznych.

» Wymogi regulacyjne i inwestycyjne: Zmiany w polityce
miejskiej (rozszerzenie stref parkingéw ptatnych, podwyZzki
optat, obowigzkowe tadowarki EV) wymagajg
elastycznosci operacyjnej i gotowosci do inwestowania
w infrastrukture i technologie.

» Wysoka presja na jakos¢ ustug: Niezadowolenie
mieszkancow z powodu ograniczonej dostepnosci miejsc
parkingowych i wymagan ptatniczych, wzmocnione silnym
oporem spotecznym i politycznym wobec podwyzek
stawek, w potgczeniu z rosngcymi oczekiwaniami klientow
instytucjonalnych i komercyjnych, napedzajg wdrazanie
rozwigzan zwiekszajgcych rotacje, efektywnosc¢ i wygode
uzytkownikéw.

» Potencjal wzrostu przychodéw: Optaty parkingowe
w Polsce sg znacznie nizsze niz w Europie Zachodniej
i krajach baityckich (Warszawa: 2,3 €, Wilno: 5 €, Berlin:
5,7 € za 2 godziny postoju).

» Ryzyka wejscia: Potrzeba elastycznego dostosowywania
sie do zmian regulacyjnych, presji spotecznej na
ograniczenie optat oraz konkurencja ze strony istniejgcych
uczestnikow rynku wymagajg przemyslanej strategii
wejscia na rynek oraz budowania przewagi
konkurencyjne;.

EY Parthenon
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Podsumowanie przeglgdu
Dotgczenie do trendu inteligentnego parkowania dzieki zintegrowanej infrastrukturze |
technologii, napedzajgc automatyzacje, interoperacyjnosc i koncentracje na uzytkowniku

Infrastruktura transportowa: Parkingi

Gléwne kompetencje

Planowanie
i projektowanie parkingu

Realizacja projektow
budowlanych

Zarzadzanie parkingami
samochodowymi

Zarzadzanie systemami
automatyzacji

Zarzadzanie projektami
PPP

Projektowanie parkingdw
wymaga znajomosci
standarddw, przeptywu
ruchu oraz integracji
z siecig. Kluczowe

1

1

1
Wdrozenie inteligentnych |
systemow parkingowych |
oznacza automatyzacje |
wjazdéw/wyjazdow, !
rozpoznawania tablic !
rejestracyjnych oraz !
1

1

1

1

1

1

|
Zarzgdzanie projektami i
|
|
i integracje ptatnosci,
|
1
1
|
1
1

parkingowymi wymaga
planowania inwestycji,
harmonogramu i kontroli
jakosci, zgodnosci,

1
1
1
1
|
I . .
! Operacje parkingowe
1

1

1

1

1

|

1

| nadzoru wykonawcéw oraz
1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

obejmujg konserwacje,
kontrole dostepu,
monitorowanie systemow,
optymalizacje przeptywu

|
i Zarzadzanie projektami
|

|

| ruchu oraz integracje z

|

1

I

|

1

I

1

1

|

i PPP wymaga wiedzy

! z zakresu finansow,

! negocjacji i ryzyka, a takze
! dokumentacji, analizy

! wykonalnosci i zgodnosci
1

1

1

1

1

1

STX moze wyrdznic sie na

priorytety obejmuja rosngcym, rozdrobnionym
POjemNOSCi integracji z systemami ustugami mobilnosci dla zapewniajac prawne;. rynku parkingow, integrujgc

transportowymi. bezpieczehstwa

i efektywnosci.

i bezpieczenstwa,
zapewnienie zgodno$ci
oraz dostarczanie
rozwigzan dotyczgcych
pojazdow elektrycznych.

interoperacyjnosc¢
z transportem miejskim
i przyjaznymi dla
uzytkownika rozwigzaniami
cyfrowymi.

inteligentne technologie

i doskonato$¢ operacyjng,
koncentrujgc sie na
najlepiej zlokalizowanych

obiektach off-street,
________ @ @ wielopoziomowych.

Pierwsze realizacje i

i optymalizacje pod kagtem

Bariery Wyzwalacze partnerstwa beda kluczowe
» Fragmentacja rynku i regulowane optaty faworyzujgce , o dla dalszego rozwoju.
duzych lub tradycyjnych graczy. > Silny wzrost rynku napedzany urbanizacjg
» Brak dedykowanych zespolow i wyzwania zwiazane i rozszerzaniem stref ptatnego parkowania w miastach.
z integracja technologii. » Coraz powszechniejsze wdrazanie stref czystego

transportu i infrastruktury EV, wspierane przez PPP.
» Rosngce oczekiwania klientdéw dotyczgce wygody
i rozwigzan cyfrowych (ptatnosci bezgotowkowe,
aplikacje mobilne).
» Dalsza regulacja sektora i nowe przepisy tworzace
popyt.

v

Wysokie koszty inwestycyjne.

Ryzyko niedoszacowania kosztéw operacyjnych

i wymagan zgodnosci (ESG, pozwolenia).
Dtugotrwate negocjacje z wtadzami lokalnymi.
Mozliwe kary za nieprzestrzeganie przepisow (np.
tadowarki EV, zmiany podatkowe).

v

v v

Kompetencje STX

OOO000
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Podsumowanie przeglgdu
Atrakcyjnosc Katowic przycigga mieszkancow i firmy, ale rynek mieszkaniowy wymaga
strategicznego planowania, aby odnies¢ sukces

Nieruchomosci

Kluczowe czynniki

Uzasadnienie

Implikacje dla rynku nieruchomosci

Szansa STX na
korzystanie

z dostepnych
zasobow

Rynek deweloperow
nieruchomosci

Ogodlny potencjat
Katowic

» STX posiada niezagospodarowang dziatke w Katowicach oraz 40 % udzialéw w innej
dziatce zabudowanej kompleksem biurowym. Obie lokalizacje mogg zostac¢ przeznaczone
m.in. pod zabudowe mieszkaniowa.

» Zamiast trzymac lub sprzedac aktywa w obecnej formie, STX moze wykorzysta¢ swoje
doswiadczenie uzupetnione przez pozyskane kompetencje (zatrudnienie lub partnerstwo) do
rozwoju projektu mieszkaniowego, budowania know-how na przysztg dywersyfikacje. Dla
dziatki drugiej, wspolne przedsiewziecie jest jedyng realng opcjg odblokowania jej wartosci.

» Rynek jest skonsolidowany, kilku duzych deweloperow realizuje wiekszo$¢ nowych inwestyciji
tworzgc nowoczesne centrum zycia miejskiego. Portfel realizowanych projektéw moze
prowadzi¢ do nadpodazy w krétkim do Sredniego okresie

» Przewaga konkurencyjna wynika z flagowych projektow, atrakcyjnych architektonicznie, ktére
zwiekszajg widocznosé marki i przyciggajg zamozniejszych nabywcow.

» Nowi gracze moga konkurowac z czotowymi deweloperami, jesli zdobeda atrakcyjny
bank gruntéw.

» Katowice, miasto liczgce 300 000 mieszkancdéw i centrum obszaru metropolitalnego liczgcego 3
miliony, oferuje wysoka jakos¢ zycia z doskonatym dostepem do ustug, edukacji, kultury oraz
szerokiego rynku pracy.

» Regularnie plasuje sie wsréd czotowych polskich miast pod wzgledem wskaznikoéw jakosci
zycia.

» Miasto przeksztatca sie z centrum goérnictwa wegla kamiennego w nowoczesne centrum
miejskie, napedzane trwajgcymi projektami regeneracji i strategicznymi inwestycjami, ktére
zwiekszajg jego atrakcyjnosc.

» Chociaz dtugoterminowe prognozy sugerujg stopniowe wyludnienie, ostatnie trendy pokazujg
tego spowolnienie, co podkresla rosngca atrakcyjnosé Katowic dla mieszkancow.

» Dzieki nizszym kosztom zycia w poréwnaniu z innymi duzymi miastami, Katowice
szczegolnie przyciggajg mtodych profesjonalistéw, studentow i rodziny.

» Wejscie na rynek zdominowany przez silnych lokalnych
deweloperow wymaga wyjgtkowej propozycji wartosci.
Atrakcyjne, dobrze potozone dziatki gotowe do
realizacji projektow oferujg znaczgca przewage
konkurencyjna.

» Rosngca atrakcyjnos¢ miasta dla mieszkancow i firm
wspiera diugoterminowy potencjal, ale sukces na
rynku mieszkaniowym wymaga starannego
strategicznego planowania.

» Deweloperzy coraz czesciej realizujg koncepcje
pionowe, a projekty przekraczajg 400—600 jednostek,
co sygnalizuje wyrazny zwrot w kierunku gestej

e zabudowy w centrum miasta.
4

Spowolnienie popytu w potgczeniu z wysokimi
planowanymi realizacjami budzg obawy dotyczace
potencjalnych spadkéw cen w nadchodzacych
kwartatach.

» Rozwoj projektoéw roztozony w czasie moze
ograniczac¢ ekspozycje na zmiennos$¢ cen.

» Joint venture lub alianse moga pomoéc
w dywersyfikacji ryzyka i przyspieszy¢ wejscie na
rynek.

» Uwzglednienie standardow zielonego budownictwa
i efektywnosci energetycznej moze przemawia¢ do
odbiorcow dbajgcych o sSrodowisko i by¢ w zgodzie
z trendami UE.
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Podsumowanie przeglgdu
Przygotowanie na przyszty popyt na nieruchomosci w Katowicach poprzez
wykorzystanie posiadanych dziatek i usprawnienie wejscia na nowy rynek

Nieruchomosci

Gléwne kompetencje

Zarzadzanie inwestycjami Proces budowlany Finansowanie
Kompetencje w identyfikacji, ocenie
i realizacji inwestycji
w nieruchomosci, w tym analizy

1
1
1
|
! . . , .
! Umiejetnos¢ strukturyzowania procesu
1
1
|
. . . o I
finansowe, realizacja transakcji, !
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

budowlanego, w tym nadzér nad etapem
pozwolen, projektowania, kontraktowania,

i Zdolno$¢ do strukturyzowania,
zarzadzania projektami oraz i

zabezpieczania i zarzgdzania
dtugoterminowym finansowaniem
projektéw, w tym kapitatem wtasnym Dzieki posiadanym
i zadtuzeniem bankowym dziatkom w Katowicach
oraz doswiadczeniu w

zabezpieczanie banku gruntowego oraz
planowanie strategiczne.

komercjalizacji nieruchomosci.

zarzgdzaniu inwestycjami

STX moze realizowac¢
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" C'\) projekty nieruchomosciowe

wczesniej niz kolejne
Bariery Wyzwalacze inicjatywy.
Etapowy rozwgj i

» Przedituzony czas sprzedazy z powodu strategiczne partnerstwa

nasycenia lokalnych rynkéw. » Nizsze stopy procentowe poprawiajg dostepnosc . 0

» Przedtuzanie sprzedazy prowadzgce do kredytow hipotecznych dla kupujgcych. powinny pozwoli¢
op6znien w budowie i luk finansowych. » Potencjalna pomoc panstwowa dla mtodych par ograniczy¢ ryzyko i

» Wymaog formalnych decyzji planistycznych i 0séb kupujacych po raz pierwszy napedza wzmochié obecnosé na
i pozwolen, co wydtuzato czas przygotowan. popyt. nku

» Ogolne trendy, takie jak wyludnienie. > Rosnace moz_liwoéci na ryn_ku pracy, relokacje ny

» Wysokie koszty i niska dostepnos$¢ banku firm, napedzajg popyt na mieszkania.
gruntowego do kontynuowania dziatalnosci, co » Nizsze koszty zycia vs. duze miasta przyciggaja
prowadzi do nizszej rentownosci przysztych miodych profesjonalistéw, studentéw i rodziny.
projektow.

Kompetencje STX

OOO000
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Podsumowanie przeg

lgdu

Cyfryzacja poboru optat na autostradach: usprawnienie procedur i wdrozenie technologii
z korzysciami ekologicznymi sg interesujgce, lecz wymagajg decyzji politycznych

Projekty uzupetniajgce: Free-flow i aplikacja mobilna

Kluczowe czynniki

Uzasadnienie

Implikacje

Cyfryzacja pobierania
optat na autostradach

Presja na modernizacje
systemu poboru optat

Efektywnos¢
operacyjna

i zwalczanie szarej
strefy

» Szybko rosngce oczekiwania wobec automatyzacji procesow i cyfryzacji (trend ogdélnoeuropejski).

» Wymogi regulacyjne: wdrozenie systeméw swobodnego przeptywu (optaty wideo/ANPR) jako
standard na nowych i zmodernizowanych odcinkach autostrad.

» Presja na efektywnos$¢ operacyjng: obnizenie kosztéw ustug, likwidacja punktéw poboru optat,
skrécenie czasu podrozy, poprawa ptynnosci ruchu (eliminacja szlabanoéw i obstugi recznej —
nizsze koszty, wyzsza przepustowos$¢, mniej incydentéw bezpieczenstwa).

» Likwidacja punktéw poboru optat i obstugi fizycznej zmniejszajg czas przejazdu przez punkt poboru
z kilku minut do okoto 2 sekund na pojazd (przepustowos¢ do 1 800 pojazdéw na godzine na pas,
w poréwnaniu do okoto 300 przy tradycyjnym pobieraniu optat).

» Nowe krajowe i unijne regulacje sprzyjajg wdrazaniu elektronicznych, automatycznych systeméw
poboru optat na autostradach (np. dyrektywa EETS, integracja z e-TOLL).

» Oczekiwania administracji publicznej dotyczgce przejrzystosci, raportowania oraz zdolnosci do
dynamicznego zarzadzania taryfami.

» Benchmarki rynkowe: wiodgce kraje UE (Francja, Wtochy) juz wdrozyty lub wdrazajg systemy free-
flow, ktére stajg sie standardem branzowym.

» Automatyzacja pomaga obnizy¢ koszty operacyjne (np. koszty utrzymania personelu).
» Systemy ANPR osiggajg doktadnos¢ identyfikacji pojazdéw przekraczajgcg 98%.
» Przejrzystosc i automatyczne egzekwowanie optat ograniczajg naduzycia i unikanie ptatnosci.

Zielona transformacja
i dostep do
finansowania

» Free-flow zmniejsza emisje (mniej korkdw, ptynniejszy ruch), wspiera polityke klimatycznag.
» Utatwia wdrazanie taryf ekologicznych (np. optat opartych na emisji z pojazdow).
» Mozliwos¢ pozyskiwania finansowania z UE na cyfryzacje i zielong infrastrukture.

Zrédto: analiza EY-Parthenon, Texas A&M Transportation Institute (TTI) "Electronic Toll Collection Systems — TTI Policy"

» Zmiana modelu operacyjnego: Przejscie na free-flow i
kanaly cyfrowe wymaga nowych kompetencji w IT, analizie
danych i cyberbezpieczenstwie, a takze ograniczenia
tradycyjnych rél operacyjnych.

» Nowe standardy obstugi klienta: Caty proces (od
rejestracji po ptatnosci i rozpatrywanie skarg) przechodzi
na kanaty cyfrowe, co oznacza koniecznos$¢ tworzenia
aplikacji, automatyzacji komunikacji i zapewniania
wsparcia 24/7.

» Integracja z systemami zewnetrznymi: Wdrozenie free-
flow i aplikacji wymagaijg interoperacyjnosci z systemami
panstwowymi (np. e-TOLL, KAS), systemami miejskimi
oraz platformami miedzynarodowymi (np. EETS, ptatnosci
transgraniczne).

» Nowe mozliwosci monetyzacji i rozwoju ustug: Dostep
do danych o ruchu i zachowaniu uzytkownikdw umozliwia
wdrazanie dynamicznych taryf, programow
lojalnosciowych, ustug o wartosci dodanej (np. integracja
z tadowaniem EV, parkingiem, flotami) oraz
spersonalizowang komunikacje.

» Wyzwania regulacyjne i reputacyjne: Koniecznosc¢
zapewnienia zgodnosci z RODO, wysokiego poziomu
bezpieczenstwa danych oraz przejrzystej komunikacji
z uzytkownikami i administracjg publiczng.
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Podsumowanie przeglgdu

Rozwqj cyfryzacji transportu dzieki wdrozeniu free-flow i integracji aplikacji mobilnej, ptynnym
ptatnosciom, zapewnionemu cyberbezpieczenstwu i koncentracji na uzytkowniku

Projekty uzupetniajgce: Free-flow i aplikacja mobilna

Gléwne kompetencje

Zarzadzanie operacyjne
systemami

Systemy automatyzacji
iITS

Zarzadzanie projektem
PPP

Integracja z systemami
ptatnosci online
i aplikacjami mobilnymi

Bezpieczenstwo danych
i cyberbezpieczenstwo

Wdrozenie inteligentnych
systemow transportowych
oraz technologii

Strukturyzacja
i zarzadzanie projektami
partnerstw publiczno-

Ochrona integralnosci
danych i prywatnosci
uzytkownikow poprzez

Zapewnienie efektywnego
i skalowalnego
zarzgdzania systemami

Wdrazanie

wielokanatowych platform STX obecnie nie posiada

kompetenciji cyfrowych, ale

mobilnosci oraz obszarami automatyzacji prywatnych dotyczacych ptatnosci i aplikacii zaawansowane systemy
obstugi autostrad, w tym umozliwiajgcych ptynny infrastruktury mobilnosci. ochrony, w tym
systemami free-flow. przeptyw ruchu i Obejmuje modelowanie wygode cyberbezpieczenstwa. moze budowaé
Kluczowe dla utrzymania rozliczanie ptatnosci. finansowe, zarzadzanie i interoperacyjnosé. Niezbedne dla ochrony

Niezbedne dla poprawy wiarygodnosc¢

efektywnosci

ryzykiem oraz zgodnos¢
Z przepisami.

platform cyfrowych i

jakosci ustug przy
utrzymania zaufania.

jednoczesnej integracii w rozwigzaniach free-flow i
zaawansowanych i doswiadczenia

rozwigzan mobilno$ci. uzytkownika. aplikacji mobilnych poprzez

pilotaz w ramach koncesji
e\ )y I A V) B L @ ““““ e\ ) L @ """" A4 i nawigzywanie

partnerstw. Wptyw na rynek

Kluczowe dla wspierania
ustug mobilnosci cyfrowej
i zaangazowania klientow.

:
1
1
|
1
| mobilnych, aby zwiekszyc¢
|
1
1
:
1
]

Bariery Wyzwalacze bedzie zalezat od
» Polskie autostrady sg bezptatne dla samochodow rozwijania tych
osobowych, co zmniejsza potrzebe korzystania » Rozwéi technologii ie tabli ieietnosci
z systemow poboru optat. ; ] technologil (roz’pgznavyanle ablic umi€jetnosci oraz
i . . . rejestracyjnych, ptatnosci mobilne, IoT). dost ; ie d
» Decyzje dotyczace infrastruktury drogowej zalezg od » Rosngce zapotrzebowanie na kompleksowe ostosowania sie do
polityki i cykli wyborczych, poniewaz wprowadzenie rozwigzania. polityki i mozliwosci
optat za samochody osobowe moze wywota¢ protesty » Rosngca popularno$é aplikacji mobilnych i integracii fi :
i negatywne nastroje spoteczne. z ustugami (rezerwacja parkingu i ptatnosci, kel
» Brak jednolitego standardu optat; integracja tadowanie EV).
z istniejaca infrastrukturg jest zlozona. » Presja na rozwdj infrastruktury EV i automatyzacje

pobierania opfat.
» Potencjalne finansowanie UE na cyfryzacje
transportu.

» Wysokie koszty infrastruktury i utrzymania (kamery,
czujniki, serwery). ROl niepewny; opdznienia
prawdopodobnie spowodowane brakiem
finansowania lub zaleznoscig od wsparcia UE.

Kompetencje STX

OOO000

Zrédto: analiza EY-Parthenon Niski Wysoki Strona 16 EY Parthenon
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Podsumowanie przeglgdu

Pomimo atrakcyjnosci, ocena inicjatyw identyfikuje istotne bariery i wydtuzone ramy czasowe
potencjalnych przysztych przychodow

Podsumowanie PERSPEKTYWA STX
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A ) O e

? | ? © éﬁﬁﬁﬁﬁ

Infrastruktura transportowa: Lotniska

aglnfrastruktura transportowa: Parkingi

i

T~
=3
-

©, éﬁﬁﬁﬁﬁ1

g Nieruchomosci

Projekty uzupetniajgce
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1.0cena dotyczy STX jako catosci, zgodnie z o$wiadczeniami Zarzadu firma posiada

L)) ) 4
L

Y
§

pracownikow z odpowiednim do$wiadczeniem w zakresie nieruchomosci. v b Al a a o < V @ @ @ C-/) @ 0 do 5 gwiazdek
2.Ramy czasowe i ocena dla free-flow; Aplikacja powinna by¢ aktywna od marca 2026 roku, Niski Sredni Wysoki Niski Sredni Wysoki 2027 2030 2032+
ale jej wptyw i potencjat biznesowy wydajg sie niewielkie i ograniczone, poniewaz jej Strona 17 EY Parthenon

uzytecznos¢ od kwietnia 2027 jest na dzi$ watpliwa.



Podsumowanie przeglgdu

Ocena inicjatyw strategicznych opiera sie na nastepujgcych kryteriach

Kryteria

BACKUP

Opis

Atrakcyjnos¢

Kompetencje

Bariery

Ramy czasowe

Ogdlnie

» Definiuje perspektywe rynku oraz rentownos¢ inicjatywy. Ocena obejmuje wielkos¢ rynku, potencjat wzrostu oraz trajektorie
rynku, uwzgledniajac kluczowe trendy ksztattujgce jego rozwo;.

» Analizuje réwniez potencjat przychodéw na poziomie firmy oraz oczekiwane poziomy marzy, aby oceni¢, czy projekt moze
zapewnic sobie pozycje konkurencyjng i zapewnié¢ trwate wyniki finansowe zgodne z celami strategicznymi.

» Ocenia zdolnos¢ STX do realizacji inicjatywy, koncentrujgc sie na zgodnosci kluczowych kompetencji, wiedzy branzowej,
mozliwosciach operacyjnych oraz dostepie do kluczowych zasobdéw — talentéw, technologii, danych i infrastruktury — wraz
z odpowiednim doswiadczeniem projektowym.

» Ocena obejmuje wytgcznie STX. Chociaz firmy z Grupy Mundys majg doswiadczenie, ktére moze stanowi¢ zrodto wiedzy,
synergie i transfer kompetencji sg ograniczone przez strukture Grupy.

» Okreslajg czynniki, ktére mogg ogranicza¢ wykonalnos¢ inicjatywy lub wptywa¢ na tempo jej realizacji. Ocena uwzglednia
wymagania regulacyjne, dostep do kluczowych zasobdw, takich jak kapitat, technologie i infrastruktura, ztozonos¢ operacyjng
oraz site obecnych uczestnikow rynku.

» Uwzgledniane sg takze ograniczenia polityczne i instytucjonalne, ktére mogg wptywac na rozwdj rynku, wraz z innymi
czynnikami systemowymi, ktére mogg umozliwi¢ lub utrudni¢ skuteczne dziatanie.

» Okresla oczekiwany termin realizacji kluczowych kamieni milowych dla inicjatywy.

» Ocena uwzglednia, kiedy bedg wymagane poczgtkowe naktady (CAPEX, jak wskazuje STX) oraz kiedy spodziewane jest
pojawienie sie przychodow.

» Podsumowauje ogdlng ocene inicjatywy pod wzgledem atrakcyjnosci rynkowej, dopasowania kompetencji, barier oraz ram
czasowych.

» Integruje wszystkie przeanalizowane wymiary, aby okresli¢ strategiczne uzasadnienie projektu oraz jego potencjat do
tworzenia wartosci dla Spétki i jej akcjonariuszy.
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Podsumowanie przeglgdu

Ani pojedyncze inicjatywy, ani ich potgczony portfel nie wydajg sie wystarczajgce, dla ptynnej
transformacji STX przed 2030 rokiem bez pewnego stopnia wzrostu nieorganicznego

Podsumowanie
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Zrédio: analiza EY-Parthenon

Ogodlna ocena

PERSPEKTYWA STX

Implikacje

Atrakcyjnosé rynku

» Proponowane inicjatywy zazwyczaj reprezentujg atrakcyjne
mozliwosci rynkowe, z wyjatkiem projektdw uzupetniajgcych, co
wynika z ich charakteru.

Luki w kompetencjach

» Obecnie Stalexport nie posiada kompetencji niezbednych do
pomysinej realizacji wigkszosci inicjatyw poza swoja
podstawowg dziatalnoscig, jakg jest budowa i zarzgdzanie
drogami.

Bariery wejscia

» Wiekszos¢ inicjatyw wigze sie ze znacznymi barierami wejscia,
a dtugoletnia rynkowa obecnos¢ Stalexport oraz status podmiotu
notowanego tylko czesciowo tagodzg te wyzwania.

» Z natury polityczny charakter niektérych decyzji wykracza poza
kontrole Stalexportu, a brak wykazanego zaangazowania
politycznego dotychczas zmniejsza atrakcyjnosc i wykonalno$¢
rozwoju nowych drdg, prywatnego partnera w rozwoju czy
zarzadzania lotniskami oraz inicjatyw free-flow. Ta niepewnos$é
znaczaco obniza ich strategiczng ocene i priorytetyzacje.

Imperatyw czasowy

» Przedstawione strategiczne kierunki nie umozliwiajg ptynnej
odbudowy przychoddéw po wygasnieciu koncesji na A4. Bez
znaczacej zmiany plandéw, przeptywy pieniezne z nowych
inicjatyw pojawig sie dopiero w dtuzszej perspektywie — chyba
ze Stalexport bedzie realizowat nieorganiczng strategie wzrostu,
aby przyspieszy¢ realizacje wartosci.
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