Predstavenstvo spolecnosti

Ceska namoini plavba a.s.
se sidlem Pocernicka 272/96, Malesice, 108 00 Praha 10, ICO: 00001082
zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
v oddilu BXXXVI, vlozka 39
(dale jen ,,spolecnost*)
svolava radnou valnou hromadu,
(déle jen ,,valnd hromada®),
ktera se bude konat dne 17. 6. 2022 od 9.00 hodin v zasedaci mistnosti spole¢nosti
Olsanska 55/5, Praha 3.

Porad jednani valné hromady:

1. Zahjjeni.

2. Volba organt valné hromady (pfedsedy, zapisovatele, ovétovatell zapisu a osob povérenych
sCitanim hlast).

3. Zprava piedstavenstva o podnikatelské ¢innosti spole¢nosti a 0 stavu jejiho majetku za rok
2021.

4. Auditovana fadna ucetni zavérka za rok 2021 a névrh na vypotadani vysledku hospodareni
zarok 2021.

5. Zprava dozor¢i rady spolecnosti o vysledcich kontrolni cinnosti v roce 2021 vcetné
stanoviska k fadné ucetni zavérce za rok 2021, zpraveé o vztazich mezi propojenymi osobami
a navrhu na vyporadani vysledku hospodateni za rok 2021.

6. Schvaleni zpravy ptedstavenstva o podnikatelské c¢innosti spole¢nosti a 0 stavu jejiho
majetku za rok 2021, fadné Gcéetni zavérky a navrhu na vypotadani vysledku hospodafeni za
rok 2021.

7. Podnikatelsky zamér spolecnosti na rok 2022.

8. Urceni auditora k ovéteni Ucetni zavérky, jakoZ 1 dalSich dokumentt, pokud takové ovéfeni
vyzaduji platné pravni piedpisy, za rok 2022.

9. Zaver.

Prezence a zapis ucastniki do listiny pfitomnych akcionait bude probihat od 8.30 hodin v misté

konéni valné hromady. Pravo ucastnit se valné hromady a vykonavat na ni prava akcionafe

véetn¢ hlasovani maji akcionafi uvedeni ve vypisu zevidence emise z centralni evidence

cennych papiri vedené Centralnim depozitdfem cennych papiri, a.s. k rozhodnému dni k Gcasti

na valné hromad¢, kterym je 10. 6. 2022. Vyznam rozhodného dne tkvi v tom, Ze urcuje, kdo je

opravnén Ucastnit se valné hromady a vykonavat na ni akcionafska prava, tj. 1 hlasovat na ni.

Akciondf miZe vykondvat svd prava na valné hromadé osobné nebo v zastoupeni. Zastupce

akcionafe je povinen pied zahdjenim valné hromady odevzdat pii prezenci plnou moc

s ovéfenym podpisem zastoupeného akcionare, z niz vyplyva rozsah zastupcova opravnéni, a zda

byla ud€lena pro zastoupeni na jedné nebo vice valnych hromadach v ur¢itém obdobi. Pfi

prezenci na valné¢ hromad¢ kazdy akcionaf-fyzicka osoba prokaze svoji totoznost a vyplni na

prezen¢nim listku své rodné cCislo, bydlisté a podepise se. Zastupci akcionari-fyzickych osob se

pfi prezenci prokaZzi plnou moci s ovéfenymi podpisy vSech akcionaii, které zastupuji a podepisi

se. Predstavitel¢ akcionait-pravnickych osob uvedou na prezencni listek obchodni firmu

akcionafte, identifika¢ni Cislo a sidlo a doloZi svou totoZnost a prokazi se aktualnim (ne vice jak

12 mésici starym) oveéfenym vypisem z obchodniho rejstitku nebo vypisem z registrace u

pfislusného spravniho organu, piipadné ovéfenou plnou moci, nevyplyva-li opravnéni za

akcionafe jednat ptimo z ptedlozeného vypisu.

Navrhy usneseni k jednotlivvimm bodum poiadu valné hromady a jejich zdivodnéni:

K bodu 1 poiadu valné hromady (Zahgjeni)
V tomto bodu potadu valné hromady se nepiedpoklada zaddné hlasovani.



K bodu 2 poradu valné hromady (Volba organi valné hromady (ptfedsedy, zapisovatele,
ovétovatelll zapisu a osob povéfenych s¢itanim hlasit))

Navrh usneseni:

Valna hromada voli za piedsedu valné hromady Ing. Martina Hlavacka, za zapisovatele
Jaroslava Kamlacha, za ovéiovatele zapisu Danu Bartackovou a Ing. Jaroslava Vydru a za osoby
povérené s¢itdnim hlast Petra Branta a Milana Vachu.

Zdavodnéni:

Navrh na obsazeni organii spolecnosti vychazi z pozadavkli zdkona a stanov spolecnosti
anavazuje na dosavadni praxi ve spolecnosti. Navrhované osoby povazuje piedstavenstvo
s ohledem na jejich kvalifikaci a zkuSenosti s vykonem téchto funkci za vhodné kandidaty.

K bodu 3 poradu valné hromady (Zprava predstavenstva o podnikatelské ¢innosti spole¢nosti
a o stavu jejiho majetku za rok 2021)

Stanovisko piedstavenstva:

Ptedmétem bodu 3 pofadu valné hromady je projednani Zpravy piedstavenstva o podnikatelské
¢innosti spole¢nosti a o stavu jejiho majetku za rok 2021 s tim, Ze tato zprava je predmétem
hlasovéni ze strany akcionafii v ramci bodu 6 potfadu valné hromady.

K bodu 4 poradu valné hromady (Auditovand fadnd ucetni zavérka za rok 2021 a navrh na
vyporadani vysledku hospodateni za rok 2021)

Stanovisko ptedstavenstva:

Predmétem bodu 4 potadu valné hromady je projednani Zpravy piedstavenstva o auditované
fadné ucetni zavérce za rok 2021 a navrhu na vypotadani vysledku hospodatfeni za rok 2021
S tim, Ze auditovand Ucetni zavérka a navrh na vypotadani vysledku hospodateni jsou pfedmétem
hlasovéni ze strany akcionafii v ramci bodu 6 potfadu valné hromady.

K bodu 5 poradu valné hromady (Zprava dozoréi rady spolecnosti o vysledcich kontrolni
¢innosti v roce 2021 véetné stanoviska k fadné Gcetni zavérce za rok 2021, zpravé o vztazich
mezi propojenymi osobami a navrhu na vyporadani vysledku hospodateni za rok 2021)
Stanovisko ptedstavenstva:

Pfedmétem bodu 5 pofadu valné hromady je projednani zpravy a vyjadfeni dozor¢i rady
k zalezitostem spole¢nosti dle ustanoveni § 447 odst. 3 a § 449 odst. 1 zakona ¢. 90/2012 Sb., 0
obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich).

Zprava a vyjadieni dozor¢i rady nejsou predmétem hlasovani ze strany akcionait.

K bodu 6 poradu valné hromady (Schvaleni zpravy ptredstavenstva o podnikatelské Cinnosti

spolecnosti a 0 stavu jejiho majetku za rok 2021, fadné Gcetni zavérky a navrhu na vypotadani

vysledku hospodarteni za rok 2021)

Névrh usneseni:

Valné hromada schvaluje

- zpravu predstavenstva o podnikatelské ¢innosti spolec¢nosti a 0 stavu jejiho majetku za rok
2021

—  fadnou G&etni zavérku za rok 2021, ovéfenou auditorkou Ing. Radmilou Spiskovou

- vyporadani vysledku hospodafeni nasledovné: vysledek hospodafeni je  zisk
8 003 525,53 K¢. Na ucet nerozdéleného zisku minulych let prevést 8 003 525,53 K¢.

Zdavodnéni:

Navrh usneseni vychazi z pozadavku ¢l. 16 odst. 3 pism. b) stanov spole¢nosti, kdy jsou zprava

predstavenstva o podnikatelské Cinnosti spoleCnosti a o stavu jejiho majetku, fadna ucetni

zaverka a navrh na rozdéleni zisku nebo thradu ztraty predkladany valné hromadé ke schvaleni.

Dtvodem navrhu na pfevodu zisku na ucet nerozdéleného zisku minulych let je kumulace




finan¢nich prostfedkl nezbytnych pro plnéni finan¢nich zévazki spolecnosti plynoucich zejména
Z probihajicich soudnich sporti a pfipadné opctovné pofizeni stalych aktiv nahrazujicich ta
aktiva, ktera byla za u¢elem kumulace finanénich prostredkl prodana.

K bodu 7 poiadu valné hromady (Podnikatelsky zamér spole¢nosti na rok 2022)

Névrh usneseni:

Valnéa hromada schvaluje podnikatelsky zdmér spole¢nosti na rok 2022.

Zdavodnéni:

Dle ¢l. 16 odst. 3 pism. b) platnych stanov spolecnosti je predstavenstvo povinno predkladat
valné hromad¢ néavrhy strategické koncepce rozvoje spoleCnosti vcetné¢ zpusobli zajiStovani
prostiedkil pro dosahovani cilti v koncepci vytycenych.

K bodu 8 poiadu valné hromady (Ur¢eni auditora k ovéfeni ucetni zavérky, jakoz i dalSich
dokumentti, pokud takové ovéteni vyzaduji platné pravni predpisy, za rok 2022)

Névrh usneseni:

Valna hromada uréuje Ing. Radmilu Spiskovou, opravnéni Komory auditorti o zapisu do
seznamu auditortt ¢. 1326, jako auditorku pro ovéfeni fadné ucetni zavérky, jakoz i dalSich
dokumentti, pokud takové ovéteni vyzaduji platné pravni predpisy, za rok 2022.

Zdivodnéni:

Navrhovana auditorka spliiuje pozadavky vyplyvajici ze zakona, pusobila jako auditorka
spolecnosti v minulém roce a je tak dostateCné a pfesné seznamena se spoleCnosti a jejim
fungovanim. Pfedstavenstvo ji povazuje S ohledem na jeji kvalifikaci a zkuSenosti s vykonem
této funkce za vhodnou kandidatku.

K bodu 9 poiadu valné hromady (Zavér)
V tomto bodu pofadu valné hromady se nepfedpoklada zadné hlasovani.

Kompletni auditovana fadna ucetni zavérka spolu s odivodnénym navrhem na vypoiradani
vysledku hospodatfeni, podnikatelskym zamérem a se zpravou o podnikatelské c¢innosti
spoleCnosti a o stavu jejiho majetku, je uvefejnéna na internetovych strankach spolecnosti
WWW.C0S.cz a akcionaiim k dispozici k nahlédnuti v prostordch spolec¢nosti OlSanska 55/5,
Praha 3 v pracovni dny v dobé od 9.00 do 14.00 hodin ode dne uveiejnéni této pozvanky do dne
konani valné hromady. Informace pro akcionafe véetn¢ dokumentli a pisemnych podkladi pro
jednani valné hromady budou poskytovany v mist€¢ konani valné hromady informacnim
sttediskem v den konéni valné hromady.

Néklady spojené s tcasti akciondit na valné hromadé spole¢nost nehradi. VSichni pfitomni na
jednani valné hromady musi plnit v dobé konani platna nafizeni vlady v souvislosti s pandemii
koronaviru SARS CoV-2.


http://www.cos.cz/

Zprava predstavenstva o podnikatelské ¢innosti
spolec¢nosti a stavu jejiho majetku

Cinnost predstavenstva

Radna valna hromada Ceské namorni plavby a.s. (dale jen CNP a.s.) za
rok 2020 se konala dne 12. 07. 2021. V obdobi mezi valnymi hromadami je
spolec¢nost fizena predstavenstvem. V roce 2021 pracovalo pfedstavenstvo
ve sloZzeni: predseda predstavenstva Ing. Petr Koutek, MBA,
mistopfedsedkyné predstavenstva Helena Abery a Clen predstavenstva
Vladimir Malovik, CSc.

Cinnost pfedstavenstva byla i v roce 2021 ovlivnéna prib&hem dlouhodobé
pandemie nemoci COVID. zasedani probihala s CasteCnym omezenim
osobni Ggasti. Pfedstavenstvo CNP a.s. se v roce 2021 zabyvalo b&znymi
provoznimi otazkami spoleCnosti, planovanim, investicemi, FfeSenim
pohledavek za dluzniky, organizaCnimi a personalnimi zalezitostmi,
probihajicimi soudnimi spory a realizaci rozhodnuti valné hromady.

V souladu s podnikatelskym zamérem schvalenym fadnou valnou
hromadou se CNP a.s. soustfedila na spravu nemovitosti.

Stav majetku spolec¢nosti k 31.12. 2021

Penize b.u.: 8,392.141,39 K¢, 3,947.650,91 AUD a 30.717,81 GBP,
pokladna: 29.978,- K¢.

Nemovity majetek (budovy a pozemky) je umistén v téchto lokalitach:
Praha 5 - 4 bytové domy, garaze, prodejna, vyrobna a restaurace, radova
vila

Praha 6 - byt, 3/8 podil na vile a bytovy dim

Gruzie - apartman



Auditovana radna ucetni zavérka za rok 2021 a navrh
na vyporadani vysledku hospodareni

Ceska namofini plavba a.s. (dale jen CNP a.s.) sestavila Fadnou tcetni zavérku
za ucetni obdobi od 1. 1. do 31. 12. 2021 dle Ceskych uéetnich standardi.
Auditovany vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu i rozvaha v plném rozsahu
jsou spolu s prilohou k této ucetni zavérce soucasti predloZené vyrocéni zpravy.
Vykazy byly auditoviny nezavislou auditorkou pani ing. Radmilou Spi§kovou.
Vyrok auditorky je bez vyhrad.

Hospodaieni CNP a.s. skonéilo v roce 2021 nasledujicimi auditovanymi
vysledky:

Stala aktiva 162,081 tis. KC
Kratkodoba aktiva 76,488 tis. KC
Aktiva celkem 238,569 tis. KC
Vlastni kapital 233,935 tis. KC
Dlouhodobé zavazky 29 tis. KC
Kratkodobé zavazky 2,568 tis. KC
Pasiva celkem 238,569 tis. KC
Vynosy celkem 21,903 tis. KC
Naklady celkem 18,813 tis. KC

Vysledek hospodaieni CNP a.s. za Udetni obdobi je dle CUS zisk ve vysi
8,003.525,53 K¢&.

Celkovy vysledek hospodareni je ovlivnén ucetni operaci, vedouci ke
zvySeni aktiv spole€nosti a na druhé strané ke snizeni opravnych polozek
na pohledavky, ve vysi 8,500.000,- KE. Proto Cisty provozni vysledek
hospodareni je 2,005 tis. KC.

Predstavenstvo spoleCnosti navrhuje zisk ve vySi 8,003.525,53 KC
zauctovat jako nerozdéleny zisk minulych let.

Duvodem navrhu na pfevodu zisku na ucet nerozdéleného zisku minulych
let je kumulace finanénich prostfedkd nezbytnych pro plnéni financnich
zavazkl spolec€nosti plynoucich zejména z probihajicich soudnich sporu a
pfipadné opétovné pofizeni stalych aktiv nahrazujicich ta aktiva, ktera byla
za ucelem kumulace finan&nich prostfedku prodana.



Podnikatelsky zameér na rok 2022

Podnikatelsky zameér spolecnosti je predkladan ke schvaleni valné hromadé spolecnosti
Ceska namorni plavba a.s. (dale jen ,CNP a.s.“).

Hlavni hospodafska ¢&innost CNP a.s. spodivd ve spravé a pronajmu vlastnich
nemovitosti a nemovitosti v dlouhodobém pronajmu.

Tato Cinnost stejné jako v pfedchazejicich letech, bude tedy hlavnim zdrojem pfijma i
v nasledujicich obdobich.

Spravu i pronajem nemovitosti si CNP a.s. zajistuje pfevazné vlastnimi silami.

Nékteré specializované cinnosti budou i nadale feSeny ve spolupraci s externimi
odborniky.

Celkové hospodareni CNP a.s. je proto nejvice ovlivilovano situaci na trhu pronajmui
nemovitosti.

Také v tomto sektoru podnikani se vyrazné projevuje nejistota a nezralost pravniho
systému uplatfiovaného soudy vSech urovni. Nedostatek jasnych pravnich precedentq,
nadmérna aktualizace pravnich norem a Casto az protichudna rozhodnuti soudd v
systémoveé identickych kauzach a ztoho plynouci komplikovana predikce soudnich
rozhodnuti, komplikuje planovani i volbu strategie dalSiho rozvoje a vede tak k celkové
nejistoté.

Nasledkem dlouhodobé pandemie COVID je zna¢ny nedostatek zkusenych pracovniku
a negativné se projevuje rostouci cena stavebnich praci, materiald, vybaveni, a vétSiny
sluZeb spojenych s opravami nemovitosti, a tedy i s realizaci pronajmu.

Dal$im negativnim faktorem spojenym pfimo s hlavnim pfedmétem &innosti CNP a.s. je
vysS8i frekvence vymény najemnikd nemovitosti, kdy téméf kazda vyména najemnika je
spojena s potfebou oprav a renovace pronajimanych prostor, coz zvySuje naklady i
¢asové naroky na pripravu prostor k dalSim pronajmam.

Na druhou stranu Ize jednoznacné pozitivné hodnotit rist cen nemovitosti, problémem
vSak je, ze se rUst cen nemovitosti prozatim neprojevuje v ristu najmu. Pfi¢inou je
pravdépodobné opét vliv pandemie COVID, nebot se na trhu béznych
(dlouhodobgéjsich) pronajmu objevuji nemovitosti urené primarné ke kratkodobému
ubytovani cizincd.

Ve finanénim planu CNP a.s. na rok 2022 jsou jako kazdym rokem vyélenény
prostfedky na pojisténi nemovitosti, dale na udrzbu nemovitosti, zejména na nezbytné
opravy nemovitosti a na investice.

V ramci oprav budou vzdy pfednostné renovovany prostory, kde dochazi k vyméné
najemnikl, aby prodlevy mezi ukonéenim najmu a znovu obsazenim prostor byly co
nejkratsi.

Na zakladé dlouhodobych planl je stale vy&lenéna &ast finanénich prostfedkd pro
zahrani¢ni investice do bytd & apartmand k pronajmu. Zamérem je diverzifikovat
nemovitostni portfolio spoleCnosti a snizit rizika spojena s investici do jediné lokality.



V prubéhu roku 2022 proto i dale budou vyhodnocovany nabidky a moznosti dalSich
investi€nich prilezitosti.

Jiz koncem roku 2022 je také planovano, ve spolupraci se spoluinvestorem a budoucim
provozovatelem, zahajeni realizace investice do vnitfniho vybaveni komercniho
prostoru v Praze 10, ktery byl zakoupen a jehoz dokonceni a pfedani investorlim ve
stavu shell and core je planovano na zari 2022.

Pfes vySe zminované CNP a.s. stale upfednostiiuje aktivity v oblasti standardnich
(dlouhodobgjsich) pronajmu bytu, které se ukazuji jako stabilnéjsi. Do konce roku 2022
CNP a.s. planuje dokonéit investici do bytového domu v Karlovych Varech, kde
kratkodobé vznikly pfiznivé podminky pro nakup.

Bohuzel i u pronajmu byt se stale vice projevuje bezdivodny a neekonomicky narust
administrativy, zejména v pfipadech, kdy se najemni smlouvy na byty uzaviraji se
zahraniénimi najemci. Rada najemnik( je prekvapivé konfrontovana s nevhodnym
chovanim cizinecké policie a v nékolika pfipadech dokonce najemnici ukoncili najemni
smlouvu s CNP a.s. a odstéhovali se. CNP a.s. proto planuje v roce 2022 zvysit usili
v oblasti aktivni spoluprace s cizineckou policii s cilem zajistit alespon slusné jednani
pFislugnikd CP, pfipadné radéji snizit Setnost akci policie v nemovitostech CNP a.s.

CNP a.s. setrva v nahradnich kancelafskych prostorach i v prvnim pololeti roku 2022.
Po dokonceni nové stavby na Praze 10 - Pocernicka ulice, ve které bude zajistén
pronajem kancelafi novych, dojde k pfestéhovani spole¢nosti z nahradnich prostor do
jejiho nového sidla. Budova by méla byt dokonéena pred koncem roku 2022. CNP a.s.
proto ve druhé poloviné roku 2022 planuje vybavit nové kancelafe a zajistit st€hovani.

CNP a.s. je i v roce 2022 nucena fesit spory s Uradem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych a vlastnické vztahy k pozemkim situovanym pod a v blizkém okoli
nemovitosti v Praze 5 - Stodulkach.

Hospodaieni CNP a.s. dle sestaveného finanéniho planu pro rok 2022 je planovano se
ziskem ve vysi 3,900.000,- K&, po zahrnuti odpist pak se ziskem ve vysi 700.000,- K¢&.



