Z p r á v a    p ř e d s t a v e n s t v a






o podnikatelské činnosti a stavu majetku v roce 2004

V období od začátku roku 2004 do konání řádné valné hromady k tomuto roku  pracovalo představenstvo společnosti ve složení: předsedkyně – paní Helena Abery, místopředseda  – Ing. Miroslav Winkler a člen pan Stanislav Vrtiška. Po vzájemné dohodě odchází ředitel správy tuzemských nemovitostí k 1. červenci 2005 a jeho pracovní náplň se v rámci reorganizačních změn spojuje s pracovní náplní finančního ředitele. Obě funkce jsou nahrazeny funkcí ředitel společnosti od 25.března 2005 

Představenstvo společnosti se v roce 2004 sešlo na deseti zasedáních 
a přijalo řadu rozhodnutí per rollam. Zabývalo se organizačními 
a  personálními záležitostmi, hospodářskými výsledky, kontrolou a vymáháním pohledávek, správou nemovitostí, prodejem skladového areálu, soudními spory, které se týkaly společnosti,  a také zajištěním vypracování právní analýzy možných hospodářských škod údajně způsobených konáním předchozích statutárních orgánů  a archivních podkladů pro zpracování této analýzy.

Stav majetku společnosti v roce 2004

Movitý majetek –    vybavení a zařízení  10 864 tis. Kč v zůstatkové účetní hodnotě

· peníze v bance a pokladní hotovost  28 446 078,82 Kč 
a 674 652,91 GBP  

Nemovitý majetek (budovy a pozemky)

a) v tuzemsku – je umístěn ve těchto lokalitách:

1) administrativní budova vč. pozemku v Praze 10 – Strašnicích – Hagibor

2) v Praze 5 – Stodůlky - bytové domy (42 bytů různých velikostí), 38 řadových garáží, prodejna a restaurace  (vše využíváno ke komerčnímu pronájmu)
(skladový areál včetně pozemků – Štěchovice byl v průběhu roku prodán)


Celková zůstatková účetní hodnota výše uvedených budov k 31.12.2004 je 
45,2 mil. Kč a pozemku pod administrativní budovou ve Strašnicích zapsaných v únoru 2004 do katastru nemovitostí jako vlastnictví ČNP a.s. je 17 540 tis. Kč.



Všechny objekty jsou řádně udržovány, průběžně jsou prováděny opravy , jak kancelářských, tak bytových prostor a postupně je prováděna i výměna vybavení 
a zařízení. 

Po několika letech bylo opět provedeno ocenění nemovitostí znaleckým posudkem. Výsledná cena administrativní budovy vč. pozemku v Praze 10 – Strašnicích je 
39 031 650 Kč,  výsledná cena stanovená výnosovým způsobem u obytné budovy v Praze 5 – Stodůlky je 134 304 312 Kč, výsledná cena stanovená výnosovým způsobem u objektu garáží, prodejny a restaurace je 4 381 143 Kč a výsledná cena stanovená výnosovým způsobem u objektu garáží je 1 246 490 Kč. Součet všech výsledných cen nemovitostí v Praze je 178 963 595 Kč.

Pokud jde o skladový areál Štěchovice, prodej byl projednáván s řadou zájemců, prodej hlavní části byl dokončen v polovině roku 2004 firmě, která nabídla nejvyšší cenu a nejlepší platební podmínky a prodej menší oddělené části o několik dní později jejímu dlouhodobému nájemci.

nemovitosti ČNP v zahraničí

1) 7 bytových jednotek ve Finchley

2) 60 % podíl na rodinném domku ve Finchley (40 % vlastní C.O.S. BULK  (LONDON) LTD. )

Jak jste již byli informováni na minulých řádných  valných hromadách tyto nemovitosti byly nakoupeny v roce 1991. Jejich zůstatková účetní hodnota činí 33,4 mil. Kč 
a podle tržního odhadu provedeného firmou The Bairstow Eves v únoru 2005 je současná tržní hodnota výše uvedených nemovitostí 86 – 89 mil. Kč (při měnovém kurzu  43,216 Kč/GBP)

Uvedené nemovitosti byly po celou dobu od jejich nákupu intenzivně pronajímány 
a je pochopitelné, že kromě běžné údržby a oprav, je třeba provádět  obnovu jejich vybavení a zařízení, chceme-li si i nadále udržet dobrou úroveň příjmů z nájemného. Proces obnovy probíhá postupně při změně nájemníků a bude pokračovat i v roce 2005. Správu našich londýnských nemovitostí zajišťuje dceřiná společnost 
C.O.S. BULK (LONDON) LIMITED.


Jak bylo uvedeno na minulých valných hromadách  počátkem roku 2001 došlo
k navýšení základního kapitálu dceřiné společnosti C.O.S. BULK (LONDON) LTD. 
o 1,3 mil. liber, protože se v té době rýsovaly určité možnosti lukrativního nákupu nemovitostí na britském trhu. Představenstvo si vyhradilo právo svého konečného souhlasu či nesouhlasu s nákupem konkrétních nemovitostí. Na přelomu roku  2002/03 byl částečně realizován výše uvedený investiční záměr 
a C.O.S. BULK (LONDON) LTD. koupil jeden dvouložnicový byt v novostavbě 
a jeden tříložnicový domek, rovněž novostavba, v oblasti severního Londýna, konkrétně New Barnet. Kupní cena bytu je 207 tis. GBP a kupní cena domku je 
282 tis. GBP. V březnu 2005 C.O.S. BULK (LONDON) zdárně dokončil jednání o zakoupení tříložnicového bytu v objektu Westleigh Court za cenu 270 tis. GBP. 

Zbývající dceřiné společnosti žádný majetek nemají.

Představenstvo ČNP a.s  i v minulém roce bylo nuceno řešit řadu záležitostí z minulých období. Jednou z nich je problematika snížení základního kapitálu  ČNP a.s.,  jehož předpokladem je zápis rozhodnutí příslušné valné hromady 
do obchodního rejstříku. Pro připomenutí uvádíme stručný přehled vývoje tohoto procesu. Řádná valná hromada konaná 24.května 2002 opětovně schválila snížení základního kapitálu společnosti o hodnotu vykoupených 1.137.690 vlastních akcií, tj. 
o 1.080.805.500,- Kč. Představenstvo podalo dne 12.června 2002 návrh zápisu rozhodnutí valné hromady o snížení základního kapitálu do obchodního rejstříku. Rejstříkový soud svým usnesením z 6. srpna 2002 zamítl návrh na zápis rozhodnutí valné hromady o snížení základního kapitálu. Proti tomuto usnesení se představenstvo odvolalo k Vrchnímu soudu v Praze. Vrchní soud 1. října 2003 odvolání ČNP a.s. zamítl. Představenstvo konzultovalo návrh na snížení základního kapitálu s renomovanými odborníky a rozhodlo svolat mimořádnou valnou hromadu, která dne 16. prosince 2003 již potřetí rozhodla o snížení základního kapitálu společnosti, ale Městský soud v Praze opětovně 21. ledna 2004 zamítl zapsat návrh ČNP a.s. o rozhodnutí mimořádné valné hromady do obchodního rejstříku. Proti tomuto rozhodnutí Městského soudu se ČNP a.s. odvolala prostřednictvím advokátní kanceláře Kocian Šolc Balaštík s použitím zprávy externího auditora o ověření odkupu vlastních akcií za účelem  snížení základního kapitálu.  Uvedené odvolání navrhovalo soudkyni autoremeduru rozhodnutí, případně předání k rozhodnutí Vrchnímu soudu. K dnešnímu dni není ze strany soudu  žádná odezva a vše naznačuje, že Městský soud v Praze autoremeduru neprovedl a odvoláním se nyní zabývá Vrchní soud. Prozatím tedy společnost stále vlastní 1.137.690 vykoupených vlastních akcií, což představuje 85,86 % z celkového počtu emitovaných akcií (uvedený počet akcií, jejich hodnota a podíl na počtu vydaných akcií se během účetního období 2004 nezměnil). Tyto akcie nemohou být zrušeny dokud obchodní rejstřík nezapíše rozhodnutí mimořádné valné hromady o snížení základního kapitálu a nebudou splněny ostatní podmínky dle § 215 a §216 Obch. zák., které jsou vázány na výše uvedený zápis do obchodního rejstříku. V důsledku neustálého zamítání rejstříkového soudu zapsat rozhodnutí valné hromady o snížení základního kapitálu vznikají společnosti stále vícenáklady jak již bylo uvedeno v předcházejících zprávách.

Minulé valné hromady byly informovány o postupném uzavírání dceřiných společností, které ČNP a.s. již ke své činnosti nepotřebuje. V lednu 2004 byla  z kyperského obchodního rejstříku vymazána společnost RASTABAN SHIPPING LIMITED – dceřiná společnost dceřiné společnosti TRICOLOR HOLDING LIMITED. Tato společnost ani další dceřiná společnost C.O.S.-URANUS LIMITED nejsou aktivní. Jeden z ředitelů obou  společností opětovně  potvrdil dluh společností vůči ČNP a.s. k 31.12.2004. Valné hromady společností v říjnu 2003 kromě požadavku na splacení dluhu rovněž požádaly ředitele obou společností zvážit vyhlášení bankrotu společností z důvodu platební neschopnosti. Valné hromady v roce 2004 společnosti nesvolaly a proto po uplynutí maximální lhůty pro jejich svolání hlavní akcionář obou společností, to  jest ČNP a.s.- využil svého práva a svolal valné hromady na únor 2005. Nikdo z pozvaných ředitelů se však nedostavil a valná hromada ani jedné ze společností se nekonala. Byl pořízen zápis a akcionář se rozhodl požádat o radu právní zástupce v sídlech obou dceřiných společností.

U společnosti COS-servis, s.r.o., došlo od poloviny roku 2002 k útlumu činnosti a veškeré obchodní činnosti převzala mateřská společnost včetně zaměstnanců. Zasedání představenstva jediného společníka COS-servis,s.r.o. v působnosti valné hromady 18.2.2005 rozhodlo o zrušení společnosti s likvidací a dceřiná společnost COS-servis, s.r.o. vstoupila do likvidace.

K 31.12.2004 existují 2 žaloby podané akcionářem ČNP a.s.

1) žaloba z 21. září 2001 o neplatnost všech usnesení valné hromady konané 
27. června 2001. Proběhlo několik jednání u soudu, vč. pokusu o smír. ČNP a.s. navrhla smír, protože akcionářem napadená usnesení valné hromady z 27.června 2001 další řádná valná hromada z 24. května 2002 zrušila 
a příslušné materiály projednala a schválila. Smír nebyl žalující stranou akceptován.
Usnesením ze dne 4. září 2003  Městský  soud v Praze zamítl všechny návrhy žalobce a rozhodl, že žalobce je povinen zaplatit žalovanému náklady řízení. 

Žalobce se ale v zákonné lhůtě proti tomuto rozhodnutí odvolal. Vrchní soud v prosinci 2004 potvrdil rozhodnutí nižšího soudu, které nabylo právní moci 18.3.2005.
2) žaloba téhož akcionáře z 27.června 2002 o neplatnost některých usnesení valné hromady a požadavek zadostiučinění. Byla napadena tato usnesení řádné valné hromady konané 24.května 2002 :

*
schválení zprávy představenstva o podnikatelské činnosti, roční účetní 
 
závěrka a řádná konsolidovaná účetní závěrka za rok 2000 a návrh 
    na vypořádání hospodářského výsledku za rok 2000;

*
schválení zprávy představenstva o podnikatelské činnosti a stavu majetku 
    za rok 2001 a řádná účetní závěrka a návrh na vypořádání hospodářského 
 
výsledku za rok 2001;

*
rozhodnutí valné hromady o nakládání s nemovitým majetkem;

*
rozhodnutí valné hromady o zrušení společností C.O.S.-URANUS LTD. 
    a TRICOLOR HOLDING LIMITED

K této žalobě doručila ČNP a.s. Městskému soudu v Praze dne 12. srpna 2002 své stanovisko a navrhla, aby soud žalobu, včetně návrhu na poskytnutí zadostiučinění, zamítl. Městský soud rozhodl ve prospěch ČNP a.s. v březnu 2005, avšak žalující strana podala odvolání.
U Městského soudu v Praze je projednávána žaloba podaná Victoria Security Printing, a.s., kterou se domáhá určení neexistence zástavního práva k nemovitostem a neplatnosti smlouvy o úvěru, jíž převzal žalobce ručení za úvěr.
ČNP a.s. podala na 2 dlužníky a jejich ručitele 4. února 2004 žalobu, kterou bylo navrženo nařízení soudního prodeje zástavy. 

Důvodem k této žalobě byl fakt, že ke dni splatnosti 31. ledna 2004 ani jeden z dlužníků nesplatil půjčky a sjednané úroky v celkové výši 20 736 tis. Kč a 674,5 tis. USD poskytnuté v letech 2000 – 2001. 

Půjčky jsou zajištěny ručením a zástavní smlouvou na tuzemské nemovitosti ručitele v hodnotě převyšující poskytnuté půjčky včetně úroků. Tato zástavní smlouva je zapsána v katastru nemovitostí. Závěrečné vyúčtování úroků spolu s urgencí splacení dluhu bylo představenstvem zasláno a dle potvrzené dodejky i přijato oběma dlužníky. Rovněž byl informován ručitel. Výzvu ke splacení dluhu zaslal dlužníkům i právní zástupce ČNP a.s. Představenstvo kontaktovalo bývalé členy představenstva, kteří smlouvy o půjčce podepsali. Jeden z dlužníků svůj dluh splatil a žaloba na něj byla stažena v květnu 2004, o druhé půjčce bylo zahájeno intenzivní  jednání, jehož výsledkem je smlouva o postoupení pohledávky oproti splátkám kupní ceny v ročním splátkovém kalendáři.

Poslední řádná valná hromada uložila představenstvu společnosti zajistit vypracování právní analýzy možných hospodářských škod způsobených konáním předchozích  statutárních zástupců a analýzy opatření směřujících k nápravě. Představenstvo společnosti zajistilo právní posouzení činností, především posouzení prodeje lodí , který byl předmětem diskusí a způsobu úhrady prodejních cen a především právní stanovisko k možné odpovědnosti bývalých statutárních orgánů. Posouzení bylo objednáno u třech advokátních kanceláří z Prahy, konkrétně u Společné advokátní kanceláře Anděl & Svobodová, u advokátní kanceláře JUDr. Pokorného a advokátní kanceláře JUDr. Kuny. Plná znění právních posudků jsou přiložena k této zprávě o činnosti a stavu majetku a jsou součástí výroční zprávy. Jelikož souběžně probíhá prověřování podezření ze spáchání trestné činnosti týkající se  mimo jiné i  převodů námořních plavidel z ČNP a.s. na zahraniční dceřiné společnosti a jejich následný prodej třetím zahraničním subjektům, které vyšetřuje PČR, představenstvo spolupracuje s Útvarem odhalování korupce a finanční kriminality. Představenstvo společnosti se připojilo k požadavku náhrady škody v trestním řízení, pokud se dalším šetřením podaří vznik škody prokázat a stanovit její výši.

Audit společnosti provedla auditorská firma AUDIT PLUS s. r.o., člen Nexia International.  Výrok auditora je bez výhrad.

Auditovanými výsledky hospodaření se budeme zabývat později, přesto mi dovolte uvést, že společnost v roce 2004 dosáhla kladného výsledku hospodaření ve výši 
19 281tis. Kč. 

Výsledek hospodaření  je ovlivněn především následujícími položkami, z prodeje majetku téměř 6 mil Kč, rozpuštění opravných položek vytvořených v předcházejícím finančním roce činí 17 mil Kč, naproti tomu odpisy jsou za téměř 4 mil Kč

Samotné výsledky hospodaření ČNP a.s., tj. ze správy a údržby nemovitostí, jejich pronájmu a správy akciové společnosti, tedy bez finančních a účetních operací jsou rovněž ziskové ve výši zhruba 2,6 mil. Kč, přičemž tržby z provozu nemovitostí činily  v roce 2004 přes 20 mil.Kč.

Pro tuto valnou hromadu byla zpracována a auditorsky ověřena i konsolidovaná účetní závěrka podle mezinárodních účetních standardů, zejména z důvodu porovnatelnosti údajů za rok 2005, kdy pro ČNP a.s. bude vykazování těchto údajů povinné. Konsolidovaná účetní závěrka je součástí výroční zprávy.

Návrh na vypořádání výsledku hospodaření bude valné hromadě přednesen v průběhu dalšího jednání.

V průběhu roku ČNP a.s. neměla problémy s tokem hotovosti (cash-flow) ani nepřijala žádné úvěry od bank nebo jiných společností.

Představenstvo obdrželo písemnou žádost akcionáře, majícího více než 3% akcií a hlasovacích práv, ze dne 15. dubna 2005, zařadit na program jednání řádné valné hromady zrušení veřejné obchodovatelnosti akcií společnosti a s tím související změnu stanov společnosti. 

V Praze 19. dubna 2005
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