Uzasadnienie

do Uchwaly nr 33/12/11/25 /XII
Zarzadu DTS S.A.
w sprawie zwolania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki

Zgodnie z ustawy, z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem pafstwowym
oraz uchwaly nr 26/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia DTS S.A. z dnia 30 czerwea
2020 r. w sprawie zasad postgpowania w zakresie rozporzadzania skladnikami aktywow
trwalych Spotki i dokonywania niektdrych czynnosci prawnych, oddanie skiadnika aktywow
trwalych do korzystania innemu podmiotowi na podstawie umowy dzierzawy zawartej na czas
oznaczony wymaga uzyskania zgody Walnego Zgromadzenia, jezeli warto$¢ $wiadczen
wynikajacych z tej umowy przekracza 5% sumy aktywow Spolki ustalonej na podstawie
ostatniego zatwierdzonego sprawozdania finansowego. Suma aktywow DTS S.A. na dzied
31 grudnia 2024 r., zgodnie z zatwierdzonym sprawozdaniem finansowym za rok 2024,
wyniosta 39 728 740,15 zt. W przypadku planowanego zawarcia umowy dzierzawy watunek
ten jest spelniony, co oznacza, ze uzyskanie zgody Walnego Zgromadzenia jest konieczne.

Majac na uwadze powyzsze regulacje, Zarzad zobowigzany jest do zwolania Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy w celu uzyskania wymaganej zgody korporacyjnej na
dokonanie czynnosci prawnej polegajacej na zawarciu umowy dzierzawy czedci nieruchomodci
stanowiacej skladnik aktywéw trwalych Spétki. Przedmiotem obrad bedzie podjecie uchwatly
w sprawie wytazenia zgody na zawatcie przez Spétke umowy dzierzawy czesci nieruchomosci
polozonej w Katowicach, przy Trasie Nikodema i Jézefa Rencéw, oznaczonej ewidencyjnie
jako dziatka nr 14/1, obreb 0001, dz. Srédmiescie Zaleze, o powierzchni 7500 m?, dla ktore]
prowadzona jest ksi¢ga wieczysta nr KA1K /00034001 /6.

Nieruchomoéé ta byta dotychczas przedmiotem dlugoterminowej umowy dzierzawy ( okres
30 lat) zawartej w 1995 r. z poprzednikiem prawnym Shell Polska sp. z o.0., ktéra ulega
rozwiazaniu z dniem 30 listopada 2025 r. Zakoriczenie obowiazywania dotychczasowej
umowy — przy braku zawarcia kolejnej — skutkowaloby pozostawieniem terenu w stanie
niezagospodarowania. Jako ze dziatka nie jest ogrodzona rodziloby to ryzyko
niekontrolowanego wstepu oséb trzecich, nielegalnego parkowania, za$miccania oraz
powstawania szkéd, za ktére odpowiedzialno§¢ ponositaby Spélka jako wihasciciel
nieruchomosci. Jednoczesnie Spétka ponositaby koszty podatku od nieruchomosci oraz
utrzymania porzadku i zabezpieczenia gruntu, nie osiagajac przy tym zadnych przychodéw.
W interesie Spolki lezy zatem zapewnienie ciagloéci dzierzawy tej nieruchomosci.

Majac na wzgledzie powyzsze, Zarzad podjal dzialania zmierzajace do pozyskania nowego
dzierzawcy. W tym celu powolana zostala komisja ds. dzierzawy nieruchomosci, ktdrej
zadaniem bylo przygotowanie i przeprowadzenie postgpowania w  trybie zapytania
ofertowego, w tym wystosowanie zapytad do potencjalnych dzierzawcéw oraz prowadzenie
negocjacji z oferentami. Zapytania ofertowe skierowano w pierwszej kolejnosci do podmiotéw
prowadzacych dzialalno§¢ w branzy stacji paliw oraz do dotychczasowych dzierzawcow
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i poddzierzawcow terenu (lacznie 17 podmiotoéw). Wobec ograniczonego zainteresowania,
krag adresatéw zapytad zostal znaczaco rozszerzony o dodatkowe 29 podmiotdw,
obejmujacych m.in. sieci handlowe, gastronomiczne oraz ustugowe. Facznie zapytanie
ofertowe zostato skierowane do 46 podmiotéw, zgodnie z wykazem wskazanym w Protokole
z postegpowania. Dodatkowo na nieruchomosci umieszczono baner informujacy o mozliwosci
jej wydzierzawienia, a informacje o postgpowaniu opublikowano na stronie internetowe]
Spolki, celem dotarcia do jak najszerszego kregu potencjalnych oferentdw.

Réwnolegle Zarzad zlecit sporzadzenie operatu szacunkowego, jednak jak wprost wskazano
w jego tresci, rynek dzierzawy gruntéw na cele komercyjne w Polsce jest bardzo stabo
rozwiniety (operat, sekcja 6.5). Dominujaca cz¢$é takich uméw pochodzi z lat 1990-2000 i ma
charakter wieloletni (czesto ok. 30 lat), co oznacza, ze parametry czynszowe ustalane sa rzadko
i nie odzwierciedlaja biezacych warunkéw rynkowych. W konsekwencji rzeczoznawca nie
dysponowal poréwaywalnymi transakcjami dzierzawy, na podstawie ktérych mozliwe byloby
okreslenie rynkowej stawki w sposéb bezposredni.

Z tego powodu opetat nie odnosi si¢ do rynku dzierzawy, lecz wylacznie do wartosci gruntu
jako niezabudowanego, okre$lonej w podejsciu poréwnawczym do sprzedazy gruntow
inwestycyjnych (955 zt/m?). Dopiero na tej podstawie, w sposéb czysto modelowy wyliczono
teoretyczna stawke czynszu 6,76 zI/m? miesiecznie, a jako przedzial orientacyjny wskazano
6,10-7,40 zt/m? (operat, sekcja 7.3).

Wobec braku rzeczywistych danych rynkowych dotyczacych czynszéw dzierzawnych oraz
modelowego charakteru kalkulacji opartej na wartodci gruntu i stopach kapitalizacji,
zastosowana w nim metoda, wprost wskazana w operacie jako konieczna z uwagi na slabo
rozwiniety rynek dzierzawy gruntéw komercyjnych i brak adekwatnych transakeji
poréwnawczych, odzwierciedla jedynie teoretyczne wartosci wynikajace z  zalozen
modelowych, a nie faktyczne realia popytowe. Realne zainteresowanie rynkowe,
zweryfikowane w  postepowaniu obejmujacym lacznie 46 podmiotéw, jednoznacznie
potwicrdzito, ze oferowane stawki czynszu, przy zalozeniu dzierzawy na okres 20 lat,
ksztaltuja si¢ na poziomie istotnie nizszym niz wartosci teoretyczne wynikajace z opetatu,
Czynnikiem determinujacym poziom osiagalnego czynszu moze by¢ téwniez specyfika samej
nieruchomosci w kontekécie jej potozenia w odniesieniu do ukladu drogowego.

W odpowiedzi na skierowane zapytania, do Spétki w wyznaczonym terminie wplynely oferty
dwdch podmiotéw. Oferty te, pomimo nizszych proponowanych stawek czynszu niz wartosci
wynikajace z operatu szacunkowego, odzwierciedlaly realny popyt rynkowy na dzietzawe tej
nieruchomosci.

W toku postepowania przeprowadzono negocjacje z oferentami, obejmujace zaréwno analize
warunkéw  formalnych, jak i ocene ekonomiczng przedstawionych  propozycii.
Najkorzystniejsza oferte przedstawila spétka Polskie Stacje Paliw ,,Z.K. Transoil” sp. z 0.0,
sp.k., oferujac miesieczna stawke czynszu w wysokosci 3,60 zI netto /m?, co odpowiada kwocie
27 000,00 zI netto za caly teren dzierzawiony (powierzchnia 7 500 m?). Jednocze$nie umowa
przewiduje mechanizm podwyzszenia czynszu do poziomu 4,41 zl netto/m* miesiccznie, co
odpowiada kwocie 33 075,00 zl netto, pod warankiem oddania gruntu (obecnie
zabudowanego hala Media Expert) lub jego czeéci w poddzierzawe, najem lub inng umowe
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uprawniajaca do korzystania z Nieruchomosci lub jej czedci, jak réwniez w przypadku
samodzielnego podjecia dziatalnodci na powyzszym gruncie (w calosci lub w czesci) przez
Dziersawce (dla poréwnania czynsz za pazdziernik br. wyniést 32 558,40 z! netto). Jest to
najwyzsza wynegocjowana stawka czynszu, jaka udato si¢ uzyskaé w obecnych warunkach
rynkowych, w wynikéw szeroko przeprowadzonego postgpowania ofertowego.

Brak zawarcia umowy dzierzawy skutkowalby dla Spétki utratg przychodéw z tytutu czynszu
odpowiednio: przy czynszu podstawowym — 324 000,00 zI netto rocznie (27 000,00 zt netto
miesiecznie), a przy czynszu podwyzszonym — 396 900,00 zI netto rocznie (33 075,00 z1 netto
miesiecznie). Jednoczesnie Spétka nadal ponosilaby stale koszty zwiazane z utrzymaniem
nieruchomoéci, w tym podatek od nieruchomosci w wysokosci 10 350,00 2zl rocznie (stawka
na 2025 t.). Koniecznym byloby poniesienie wydatkdw na wykonanie ogrodzenia, szacowany
koszt moze wynie$¢ minimum 170 000,00 z! oraz koszty stalego monitoringu, aby zapobiec
np. nielegalnym wijazdom, tworzeniu dzikich wysypisk, porzucaniu odpadéw oraz innym
incydentom prowadzacym do degradacji terenu, przewidywany roczny koszt to okolo
20 000,00 zt.

Podkreslenia wymaga fakt, iz wynegocjowany projekt umowy przewiduje korzystniejsze niz
dotychczas warunki umowne, w tym waloryzacje czynszu, zwigkszone zabezpieczenia
nalezytego wykonania umowy oraz rozwigzania chroniace interesy Spotki na wypadek
poddzierzawy.

Rada Nadzorcza Spélki, po zapoznaniu si¢ z materiatami przedstawionymi przez Zarzad oraz
Protokolem z postepowania dotyczacego wyboru dzierzawcy nieruchomosci z dnia 1 lipca
2025 1., podjeta w dniu 12 listopada 2025 r. uchwale nr 632/11/25/X11, w ktorej stwierdzila
prawidlowosé¢ przeprowadzonego przez Spétke postepowania dotyczacego  wybotu
dzierzawcy nieruchomodci, zatwierdzita wynegocjowany projekt umowy dzierzawy oraz
projekty porozumie w sprawie przekazania nakladéw, a takze pozytywnie zaopiniowala
wystapienie Zarzadu do Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy o wyrazenie zgody na zawatcie
przedmiotowej umowy.

Podsumowujac, Zarzad, dzialajac z nalezyta starannoscia oraz w najlepiej pojetym interesie
Spéiki, uwaza podjecie przedmiotowej uchwaly za zasadne.
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