Zprava predstavenstva spoleénosti o podnikatelské ¢innosti spole¢nosti KAROSERIA a.s. a
stavu jejiho majetku za rok 2023 a ji ovladanvch spoleénosti

V roce 2023 spolecnost KAROSERIA a.s. zakoncila své hospodateni ziskem pied zdanénim ve vysi
39 337 tis. K¢.

K ultimu roku 2023 zaméstnavala spole¢nost v zaméstnaneckém poméru celkem 25 zaméstnancti.
Spolec¢nost KAROSERIA a.s. od roku 2013 sméfuje prevaznou ¢ast podnikani do oblasti pronajmu
vlastnich nemovitosti ve vlastnich aredlech, a to v Brné v katastru Styfice pii ulici Her$pické, jehoz
rozloha ¢ini 8 ha a pii ulici Prazakov€, jehoz rozloha &ini 5,5 ha. Dale spole¢nost podnika
v primyslovém aredlu v Ceském Brodg, kde rozloha tohoto aredlu ¢ini 8 695 m? primyslovou provozni
halou o vyméie 2 700 m2 Vyuziti aredlu v Geském Brodé zajistuje spole¢nosti KAROSERIA a.s.
dcefina spole¢nost PULCO a.s., kterd v tomto areélu zajist'uje ¢innosti vyrobniho charakteru, které¢ byly
na spole¢nost PULCO a.s. jiz dfive prevedeny. Jedna se zejména o praskové lakovani, které je
provadéno primyslovym zpiisobem. V pramyslovém aredlu v Ceském Brodé piipravuje spoleénost
investici — vystavbu primyslové haly o vyméfe cca 1700 m?, ktera je limitovdna Vystavbou nové
kanaliza¢ni soustavy a vodovodu, tuto bude realizovat firma SVaK. Po dokonéeni vystavby nové
kanalizace a vodovodu bude mozné spustit realizaci vystavby primyslové haly.

V roce 2023 byly provozni budovy V arealu spolecnosti pii ulici HerSpicka pronajaty z 98 % a pfi ulici
Prazakové pronajaty z 99 % mozné kapacity. Provozni budovy jsou charakterizovany jako obchodné-
skladovaci prostory a jsou ptizpisobeny potiebam jednotlivych najemci.

Areal pti ulici Her$pické se snazi spole¢nost pro své klienty drzet ve vysokém standardu, a to predevsim
cilenymi rekonstrukcemi a opravami. V priibéhu roku 2023 byly obsazeny prostory o vyméie 1890 m?
najemcem spolecnosti ABB s.r.0. V soucasné dob¢ konéi rekonstrukce suterénnich prostorti o vyméie
cca 2 000 m?, které budou vyuzity jako sklady. Spole¢nost piipravuje realizaci vystavby prostor pii ulici
Prazakové, které se vaze k schvaleni nového izemniho planu mésta Brna v druhé poloving roku 2024.

Predstavenstvo spole¢nosti KAROSERIA a.s. se v uplynulém roce 2023 seslo na 8 zasedanich, na
kterych prevazné projednavalo plnéni stanovenych tikold a zejména stav hospodateni spolecnosti. Na
svych zasedanich projednavalo rovnéz pribéh realizace rekonstrukci a oprav provadénych v ramci
areali spolecnosti a projednavalo dalsi postupny rozvoj arealu. Chod spolecnosti a vSech jejich hlavnich
¢innosti probihal bez vyrazngjsich problému.

Na svych zasedanich predstavenstvo spole¢nosti KAROSERIA a.s. rovné€Z projednavalo a hodnotilo
prabéh a stav hospodateni svych dcefinych spole¢nosti véetné jejich zprav o podnikatelské ¢innosti, a
to spole¢nosti PULCO, a.s., spole¢nosti MATE, a.s, které predstavenstvo komentuje dale v ramci této
Zpravy.

Predstavenstvo spole¢nosti navrhuje rozdéleni zisku za rok 2023 ve vysi 34.429.300,75 K¢ po zdanéni
tak, ze navrhuje vyplatu dividendy ve vysi celkem 5.607.840,-K¢. K této vysi navrhované dividendy
vyjadtila tvérujici banka na zakladé zadosti spolecnosti, ktera je jinak ohledné dividend vazana
zavazkem je nevyplacet bez souhlasu banky, sviij pfedchozi souhlas. Dale ptedstavenstvo navrhuje
piidél na Géet Zaméstnaneckého fondu, ktery spolecnost ztizuje, ve vysi 600 000,00 K¢, a zbylou ¢ast
zisku po zdanéni ve vysi 28.221.460,75 K¢ predstavenstvo navrhuje pievést na tiCet nerozdéleného zisku
minulych let. Ufelem tohoto prevoduna ucet nerozdéleného ziskuje kumulace finanénich
prostfedkti nutnych na realizaci (financovani) rekonstrukce nemovitosti v ramci arealu na ulici
Herspicka a dalsi rozvoj spolecnosti, kterym je zejména ptipravovana vystavba nové primyslové haly o
vyméfe asi 3 000 m? na volném pozemku p.¢. 1 783 s odhadovanymi investi¢nimi néklady okolo 120
mil. K¢ s tim, ze planovana vystavba by méla byt financovana kombinaci vlastnich a cizich zdroju,
pricemz k realizaci této rekonstrukce jiz byly zahajeny piipravné prace.

DalSim rozvojovym zadmérem je zapijcka financnich prostfedkl dcefiné spole¢nosti MATE, a.s., které
jsou nutné na odkoupeni dalsi ¢asti pozemku v arealu spole¢nosti MATE, a.s. na ulici Havrankova v
Brné, a to ve vysi az 30 mil. K&. Predmétné pozemky o rozloze 13 000 m? dnes vlastni Ceska republika
a spoleCnost za n¢ plati vysoké najemné, nebot na téchto pozemcich historicky vlastni postavené
budovy. Cena prfedmétnych pozemkd bude urcena znaleckym posudkem. Spole¢nost MATE, a.s. je



soucasti konsolida¢niho celku a spoleénost KAROSERIA a.s. je jejim vétSinovym akcionafem. V
pripad¢ uzavieni smlouvy o zapijcce bude tato smlouva uzaviena za podminek obvyklych v obchodnim
styku pfi dodrzeni platnych obecné zavaznych pravnich piedpist.

Spolecnost KAROSERIA a.s. za rok 2023 splnila stanovené ukoly, které ji byly valnou hromadou a
predstavenstvem spole¢nosti stanoveny. Spolec¢nost dosahla zisku pred zdanénim ve vysi 39.337 tis. K¢,
po zdanéni pak 34. 429 tis. K¢&.

V roce 2023 bylo pii spraveé, opravach a zhodnoceni majetku postupovano v souladu se schvalenym
planem investic a oprav.

Spolecnost a jeji vedeni neustale vytvari tlak na dodrzovani principti hospodarného vynakladani
prostfedkli a na fizeni efektivnosti podnikatelské Cinnosti. Vyuzitelnost prostor a ploch urcenych
k pronajmu byl v roce 2023 na trovni 98 %. V¢asny pronajem nové vybudovanych provoznich hal pii
ul. Prazdkove prispél k moznosti zahdjeni okamzitého splaceni investicnich uvérd spolecnosti, které
byly s vystavbou spojeny

Vedeni spolecnosti pro rok 2024 zpracovalo hospodaisky a finanéni plan, ve kterém se projevily ukoly
stanovené piedstavenstvem pro rok 2024. Mezi tyto tkoly patii zejména zisk ve vysi 21 520 tis. K¢,
rekonstrukce suterénnich skladovych ploch haly G o vyméte 2 000 m?,

Podrobné ekonomické informace tykajici se hospodafeni spole¢nosti za rok 2023 jsou uvedeny
V ucetnich zaveérkach.

Hodnoceni podnikatelské ¢innosti spole¢nosti piedstavenstvem, jez emitent ovlada po jednotlivych
dcefinych spole¢nostech:

Spole¢nost PULCO a.s.

V roce 2023 spole¢nost podnikala ve tiech provozovnach: praskova lakovna Brno, lisovna a praSkova a
mokré lakovna v Ceském Brodg.

V prubéhu roku dochazelo ke stabilizaci cen energii 1 materialll a celkovému uklidnéni ekonomické
situace. Nicmén¢ se postupné snizovaly pozadavky zakaznikl zv1ast€ na provozu lisovna a na provozu
lakovna v Ceském Brod&. Pro provoz lakovna Brno se od kvétna podaiilo ziskat velkou zakéazku
lakovani hlinikovych odlitkd.

Oproti roku 2022 doslo k celkovému poklesu fakturace o 3,9 mil. K¢& (-3 %) na 135,0 mil. K¢&. Narust
byl na provozu Lakovna Brno 0 15,8 mil. K¢ (+38 %) naopak poklesy byly na provozech Lisovna o 15,0
mil. K& (-21 %) a na provozu Cesky Brod o 4,6 mil. K& (-18 %).

Vlivem opatfeni ve vyrobé na sniZeni spotfeby energii a celkového poklesu cen energii doslo k
vyznamnému zvyseni ziskovosti vyroby.

V roce 2022 se u naSeho nejvétsSiho zakaznika spolecnosti ABB zvysily pozadavky na 52,2 mil. K¢
(narust o +8,3 mil. K¢&) a tento zdkaznik predstavuje 37,6 % obratu.

Nejveétsimi zakazniky spolecnosti v roce 2023 byli (v zavorce roky 2022 a 2021):

ABB s.r.0. 54,5 mil. K¢ 40,4% (52,2 mil. K& 37,6%; 43,8 mil. K& 32,1%)
Hettich CR k.s. 12,2 mil. K¢ 9,0% (17,8 mil. K& 12,8%; 16,1 mil. K& 11,8%)
KOMPAN A/S 9,7mil. K¢ 72% (10,1 mil. K& 7,3%; 10,6 mil. K& 7,8%)
Hitachi Energy s.r.o. 9,6 mil. K¢ 7,1% ( 42mil. K& 3,1%; 5,7mil. K¢ 4,1%)
SIPRAL a.s. 4,0mil. K¢ 2,9% (17,2 mil. K¢ 12,4%; 16,6 mil. K& 12,1%)

Celkem spole¢nost v roce 2023 pracovala pro 203 zakaznikti (pokles o 25 zak.), pficemz 90 % obratu
tvoii 18 zakaznikt a 80 % obratu je s 11-ti zdkazniky. Nejvétsi ¢tyii zakaznici tvoii 63,7 % obratu.
Cilem spole¢nosti je udrzeni a rozsifeni spoluprace s velkymi firmami i mimo oblast stavebnictvi a vétsi
podil vyroby pro strojirenstvi a nabytkarsky prumysl.

V oblasti strojniho zatizeni dochézi k velkému mnozstvi poruch na strojich Lisovny, bude potieba jejich
postupna obnova.



V personalni oblasti nadale pietrvava nedostatek kvalifikovanych pracovnikti v provozu lakovna Brno,
kde je téméf nemozné doplnit stav zaméstnanci do tfisménného provozu. Situace je feSena spolupraci s
agenturnimi zaméstnanci, ale vlivem vysoké inflace je v této oblasti tlak na zvySovani mezd a ceny
prace. SpoleCnost se snazi snizovat uhlikovou stopu sniZzovani spotfeby energie, lepSim vyuzitim
vypalovacich peci, instalaci rekuperace a také vy$Sim vyuzitim lozné plochy vozidel dopravce pii
dodavkach materialu i pii dodavkach zakaznikovi.

V roce 2022 spolecnost potidila tyto investice:
- Novy kompresor Atlas Copco do provozu Cesky Brod 320 tis. K¢
- Novy kompresor pro brouseni pro Lakovnu Brno 154 tis. K¢
V oblasti kvality prob&hly nasledujici audity:
- dozorovy audit CSN EN ISO 9001:2016
- dva audity GSB Al 631 — prezencné
- dva audity Qualicoat — prezencné
- zakaznicky audit od spolecnosti Hitachi Energy
Cile predstavenstva pro rok 2024:
- stabilizace personalu lakovny, postupna ndhrada agenturnich pracovnikii za vlastni zaméstnance
- fedeni odvodu odpadnich vod provozu Cesky Brod
- postupna obnova stroji Lisovny
- feSeni mnozstvi poruch na dopravniku Lakovny Brno
- dalsi rozvoj spoluprace s velkymi zakazniky
pokraCovat ve zvySovani spolehlivosti vyroby a kvality produkce, udrZet certifikaty GSB Al
631 Qualicoat a CSN EN ISO 9001:2016

Predstavenstvo emitenta se rovnéz v pribéhu roku 2023 zabyvalo hospodafenim dcefiné
spolecnosti MATE, a.s.
Akciova spolecnost MATE, a.s. se od roku 2012 zamétuje na pronajem realit a vyuziti nemovitého
fondu spolecnosti. Takto podnika ve svych aredlech, které jsou situovany v Brn€ Dolnich HerSpicich a
Vv Ivancicich. V Brné€ Dolnich Herspicich se aredl pfimyka ke kiizovatce dalnic D1 a D2. Areal svoji
rozlohou pfesahuje vyméru 7 ha. Areal v Ivan¢icich ma vyméru 11 000 m? a v sou¢asné dobé probiha
jeho rekonstrukce. Rekonstrukce by méla byt dokon¢ena ve 3Q roku 2024,
Aredl v Rosicich u Brna spolecnost vlozila na zakladé rozhodnuti valné hromady spolecnosti do
samostatné dcefiné spole¢nosti s nazvem SOARQOS service s.r.0. se sidlem v Rosicich, Brnénska ul.
1027.
Tento areél, ktery disponuje cca 3 ha, je umistén u dalni¢niho pifivadéce Kyvalka k dalnici D1 a je
ptipraven k investiénimu ristu v piistim obdobi. V soucasné dob¢ je dokoncena vystavba skladové haly
o vyméte 1 000 m? a probiha vystavba administrativni budovy. K prondjmu bude piipravena ke konci
roku 2024.
Spolecnost vytvotila HV — zisk ve vysi 10 013 tis. K¢ pfed zdanénim.
Predstavenstvo spole¢nosti MATE, a.s. se v roce 2023 seslo na péti zasedanich, na kterych projednavalo
plnéni zadanych ukold a cilii a ptijalo nové tkoly a cile pro dalsi obdobi. Na svych zasedanich se
zejména zabyvalo ekonomickou situaci spolecnosti a plnénim hospodaiského vysledku.
Na zaklad¢ ukoncené¢ho soudniho sporu o uréeni vlastnictvi k pozemkim v aredlu v Brné¢ Dolnich
Herdpicich uzaviela spole¢nost s Uradem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych kupni smlouvu
na druhou etapu odkupu pozemkli o vyméfe cca 12 000 m? a za cenu 29 mil. K& a tyto pozemky
odkoupila. V soucasné dobé spole¢nost jedna o tieti etapé odkupu pozemka.
Na zaklad¢ vyse uvedenych skutecnosti bylo predstavenstvem spole¢nosti zadano vypracovani nového
uzemniho generelu arealu spolecnosti v Dolnich HerSpicich.

Podrobné ekonomické informace tykajici se hospodafeni spolecnosti KAROSERIA a.s. a dcefinych
spolecnosti za rok 2023 jsou uvedeny v téetnich zavérkach.

Predstavenstvo spolecnosti KAROSERIA a.s.



