Podnikatelsky zameér na rok 2025

Podnikatelsky zamér spolecnosti je pfedkladan ke schvaleni valné hromadé spolecnosti
Ceska namoini 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 pfijmu i
v nasledujicich obdobich.

Spravu i pronajem nemovitosti si CNP a.s. planuje zajistovat prevazné vlastnimi silami.

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

Celkové hospodareni CNP a.s. je proto nejvice ovliviiovano situaci na trhu pronajma
nemovitosti. Dale také danovym zatiZzenim pravnickych osob i nemovitosti a samozifejmé
cenovymi vykyvy v oblasti veSkerych nakupovanych energii a zménami cen surovin,
sluzeb, material( a vyrobkd nezbytnych pro pofizovani vybaveni, opravy, rekonstrukce a
spravu nemovitosti.

Také v tomto sektoru podnikani se vyrazné projevuje nejistota, nezralost a neurcitost
Ceského pravniho systému uplatfiovaného soudy vSech urovni. Nedostatek jasnych
pravnich precedentl, nadmérna aktualizace pravnich norem, Casté pfidavani tzv.
,pPFilepku“ do nesouvisejicich pravnich pfedpist a €asto az protichldna rozhodnuti soudu
v systémoveé identickych kauzach a z toho plynouci komplikovana predikce soudnich
rozhodnuti, komplikuje planovani i volbu strategie dalSiho rozvoje a vede tak k celkové
podnikatelské nejistoté a snizovani celkového hospodarského ristu zemé. Je tieba mit
neustale na védomi, ze se tato situace nenarovna v kratkodobém ¢asovém horizontu.

Dlouhodobé hospodarské nasledky jak pandemie COVID v letech 2020 az 2021 tak i
neuvazené hospodarské politiky vlady v letech pfed krizi a v jejim prubéhu se projevuji
inflaci, coz CNP a.s. pocituje v cenach stavebnich praci, material(, vybaveni, a vétsiny
sluzeb spojenych s opravami nemovitosti. Bohuzel jesté pred prekonanim krize
odstartované celosvétovou pandemii a nevhodnou hospodarskou politikou, pfines| dalSi
nepredvidatelné dusledky valecny konflikt mezi Ruskem a Ukrajinou. Pfimym dusledkem
tohoto konfliktu byl dalSi rychly rust cen elektrické energie i plynu a ropy, coz se nasledné
preneslo do rlstu cen témér ve vSech oblastech a odvétvich ekonomiky a k nejvyssi
inflaci v moderni historii CR. Vzhledem k rychlosti s jakou se inflace projevila a
nepfedvidatelného rozkolisanim mnozstvi dalSich trznich polozek se fada spolecnosti i
fyzickych osob neekané brzy zacala potykat s existencnimi limity.

Tato situace se okamZité projevila v dalSim negativnim faktoru spojenym pfimo s hlavnim
predmétem Cinnosti CNP a.s., kterym je ¢astéjSi ukon€ovani najemnich vztahl z diivodu



platebni neschopnosti a nasledna vyssi frekvence zmén u najemnikd nemovitosti. Témér
kazda vyména najemniku je spojena s potfebou oprav a renovace pronajimanych prostor,
proto zvySena frekvence pfFinasi i vyssi Casové naroky zaméstnancl a vede také ke
zvyseni nakladu nezbytnych pro pfFipravu prostor k dalSim pronajmum.

ZlepSeni situace je viditelné v mirném narustu najmu, bohuzel vysoky nartst najmu neni
ekonomicky unosny, nebot témeéF okamzité pfinasi vyssi fluktuaci najemnika.

V planu pro rok 2025 sice predpokladame urcity dalSi narlst vySe najemného, ale Ize
oCekavat, ze Cast z uprchlické viny bude poptavat spiSe kratkodobéjSi feSeni bytové
situace a po skonceni valky se z ngjemniho trhu stahnou.

Ve finanénim planu CNP a.s. na rok 2025 jsou opét vyélenény prostfedky zejména na
nezbytné opravy nemovitosti, na pojisténi nemovitosti, dale na udrzbu a rekonstrukce
nemovitosti, ale také na investice.

Dlouhodobou strategii spoleCnosti do nasledujicich let je zlepSeni stavu a tedy i kvality
pronajimanych nemovitosti, nasledné pak docileni vysSiho inkasa najemného.
Vyslednym bodem tohoto dlouhodobého planu spole€nosti je docileni takové struktury,
urovné a kvality majetku, ktera by spoleCnosti pfinaSela pravidelny provozni zisk
presahujici 10 mil. K&, coz by pro spole¢nost znamenalo ziskani dostatecné stability pro
prekonani neCekanych krizi i vyrazné snizeni podnikatelskych rizik a tedy i moznost zacit
pravidelné vyplacet ¢ast zisku v dividendach.

V ramci oprav budou vzdy pfednostné renovovany prostory, u kterych dochazi k vyméné
najemnikl, aby prodlevy mezi ukonéenim najmu a znovu obsazenim prostor byly co
prostor. V pribéhu roku 2025 je naplanovana zasadni rekonstrukce prvniho z bytu u
bytového domu ve Stodllkach, na kterém v nasledujicich letech CNP a.s. planuje
otestovat zajem o pronajem bytl ve vy$Sim standardu.

CNP a.s. i vroce 2025 planuje pokracovat v trendu realizace energeticky Uspornych
opatfeni. Investice tohoto typu v pfedchazejicich dvou letech pfinaseji viditelné uspory,
proto i vroce 2025 bude pokraCovat rekonstrukce a modernizace zdroji vytapéni a
ohfevu teplé vody.

jejichz realizace je planovana jiz od roku 2023 (jedna se o vyménu oken severnich fasad
bytovych domu v Praze 5 a nasledné zatepleni severnich fasad), se v prvni poloviné roku
2025 planuje realizace jejich 1 etapy, tedy vyména oken 3. patra severni fasady.

Na zakladé dlouhodobych planl je stale vyclenéna &ast finanénich prostfedkd pro
zahranicni investice do bytu &i apartmand k pronajmu, i kdyz jejich rozsah byl vzhledem
k nejistym svétovym ekonomickym i politickym predikcim zredukovan. Vliv na planovani
i realizaci investic ma dlouhodobé& zejména spor CNP a.s. s Utadem pro zastupovani
statu ve vécech majetkovych tykajici se pozemku ve Stodulkach a jeho vyvoj
v neprospéch CNP a.s. Zamérem zahraniénich investic je diverzifikace nemovitostniho



portfolia spole€nosti za ucelem snizeni rizik spojenych s investicemi v jediné lokalité.
Proto i v pribéhu roku 2025 bude situace s cenami nemovitosti v zahrani¢i monitorovana
a vyhodnocovana a moznosti dalSich investiCnich pfilezitosti pfedstavenstvem reseny.

Pro rok 2025 je dale planovana dokoncCovaci investice do komer¢niho prostoru v Praze
10, ktery byl developerskou spolecnosti pfedan ve stavu shell and core jiz v poloviné roku
2023. Nyni je zpracovan projekt na provoz bistra, designova studie a dohodnut
provozovatel.

V nové administrativni budové na Praze 10, ve které bude zajiStén pronajem novych
kancelafi, bude v prvnim Ctvrtleti roku 2025 kone€né odstranéna zjisSténa pravni vada. Ve
druhé poloviné roku 2025 je proto planovano zrealizovat dovybaveni novych prostor pro
potfeby CNP a.s. a nasledné zajistit prestéhovani CNP a.s. z nahradnich prostor do
noveého sidla.

CNP a.s. je bohuzel i v roce 2025 nucena fesit spory s Ufadem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych a bojovat o sva prava k pozemkim situovanym pod a v blizkém okoli
nemovitosti v Praze 5 - StodUlkach. V souvislosti s t&émito spory o pozemky je CNP a.s.
dlouhodobé omezovana ve svych podnikatelskych aktivitach a musi dlouhodobé drzet i
znacné financni rezervy.

Proto CNP a.s. ma v planu i v roce 2025 vyvinout maximalni snahu o mimosoudni
vyfeSeni této dlouhodobé zaleZitosti, ktera negativné ovliviiuje nejen aktualni
hospodareni spole¢nosti, ale i jeji budouci prosperitu.

Hospodaieni CNP a.s. dle sestaveného finanéniho planu pro rok 2025 pocita se ziskem
ve vysi 1,600.000,- K&, po zahrnuti odpist pak se ztratou ve vysi 2,900.000,- K¢&.



Auditovana radna ucetni zavérka za rok 2024 a navrh
na vyporadani vysledku hospodareni

Ceska namorni plavba a.s. (dale jen CNP a.s.) sestavila fadnou u&etni
zavérku za Ucéetni obdobi od 1. 1. do 31. 12. 2024 dle Ceskych ugetnich
standardd. Auditovany vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu i rozvaha
v plném rozsahu jsou spolu s pfilohou ktéto ucetni zavérce soucasti
predlozené vyroc€ni zpravy. Vykazy byly auditovany nezavislou auditorkou
pani ing. Radmilou Spigkovou. Vyrok auditorky je bez vyhrad.

Hospodareni CNP a.s. skong&ilo v roce 2024 nasledujicimi auditovanymi
vysledky:

Stala aktiva 198,592 tis. KC
Kratkodoba aktiva 35,102 tis. KC
Aktiva celkem 233,842 tis. K&
Vlastni kapital 223,841 tis. KC
Dlouhodobé zavazky 241 tis. KC
Kratkodobé zavazky 5,789 tis. KC
Pasiva celkem 233,842 tis. KC
Vynosy celkem 18,960 tis. KC
Naklady celkem 23,318 tis. KC

Vysledek hospodaieni CNP a.s. po zdanéni za uéetni obdobi je dle CUS
ztrata ve vysi 4,358.802,95 KC.

Predstavenstvo spolecnosti navrhuje Ztratu v plné vysi zaucCtovat oproti
nerozdélenému zisku minulych let.

Zdavodnéni navrhu pfedstavenstva:

SpoleCnost v uCetni zavérce za rok 2024 vykazuje nerozdéleny zisk
minulych let. Vzhledem k této skuteCnosti se navrhuje ztratu vykazanou
v uCetni zavérce za rok 2024 jako vysledek hospodareni bézného ucetniho
obdobi uhradit v plné vySi z nerozdéleného zisku minulych let.

V jednotlivych letech €asto dochazi vlivem napfiklad kurzovych rozdilud,
zmén v hmotném majetku &i nepfedvidatelnych a neplanovanych vydaju na
opravy k mimofadnym pfijmam, ale také k mimofadnym vydajum.



Na vzniku ztraty za rok 2024 se navic podilelo zvySené vyuZziti materialQ a
sluzeb z divodu realizace uspornych opatieni u tepelnych zdrojd, realizace
oprav a rekonstrukci dfive odloZzenych z uspornych divodu. V malé mife i
cenovy narust sluzeb a materiald a mirné navyseni odpisu.

Duvody, pro které je nezbytné udrzovat ve spole¢nosti dostate¢nou finan¢ni
rezervu pro kryti pfedpokladanych i nepfedpokladatelnych budoucich vydaju
jsou dlouhodobého razu, pfiCemz vznik ztraty i za rok 2024 doklada
spravnost obezfetného postupu v minulych ucetnich obdobich v otazce
nakladani s vytvofenym ziskem ve spolecCnosti.

Vzhledem ke skutecCnosti, ze pfi€iny tohoto postupu nadale trvaji a ani v roce
2025 neni zatim realna zadna pozitivni zména, nelze postupovat jinak a je
nezbytné ponechat ve spole¢nosti nerozdéleny zisk z minulych ucetnich
obdobi, ktery bude vyuzit nejen k pokryti ztraty z bézného ucetniho obdobi
roku 2024, ale bude zejména slouzit k zajisténi pred aktualnimi hrozbami
prechazejicimi do rokd nasledujicich. Mezi zasadni divody tak kromé jiz
vySe uvedenych skutecnosti, tj. potfeba rezervy na opravy, rekonstrukce,
realizaci dalSich uspornych opatfeni, pokryti pfipadného naristu cen sluzeb,
materiald a energii, patfi zejména potfeba vyznamné rezervy na pokryti
dopadu z nepfiznivé se vyvijejiciho mnohaletého sporu s Ceskym statem, o
kterém jiz mnoho let podrobné informujeme.



Zprava dozorci rady za rok 2024

ZPRAVA DOzZORCi RADY CESKE NAMORNI PLAVBY a.s. ZA ROK 2024

pro fddnou valnou hromadu konanou dne 27.6.2025

V roce 2024 pracovala dozoréi rada v nezménéném slozeni, tedy pan Jaroslav Vydra - predseda, pan
Miroslav Winkler - mistopredseda, pani Markéta Koutkova - ¢lenka DR.

Dozorci rada se sesla na ¢tyfech pravidelnych zasedanich, pribézné se zabyvala predevsim kontrolou
hospodareni, investic a majetkovych ucasti, sledovala probihajici rekonstrukce nemovitosti, realizaci
Uspornych opatreni v oblasti tepelnych zdrojd, vyhodnocovala obsazenost pronajimanych prostor, vyvoj
vynosl z pronajmu byt( a kancelafi a podrobné sleduje aktudlni stav letitého sporu spolecnosti se statem
o pozemky v Praze Stodulkach.

Ucetni zavérka za rok 2024 byla sestavena na zakladé ¢eskych Uéetnich predpisd. Dozoréi rada obdrzela
zprdvu nezavislého auditora, zprdvu predstavenstva o podnikatelské Cinnosti spolecnosti a stavu jejiho
majetku a ndvrh predstavenstva na vyporadani vysledku hospodareni.

Na zakladé pribéinych kontrol a predlozenych podklad(l dozoréi rada konstatuje, Ze v hospodareni
spole¢nosti neshledala Zadné zjevné nedostatky ani poruseni obecné zdvaznych pravnich predpisa.

Podle vyroku auditora poddva ucetni zavérka vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleénosti Ceska namotini
plavba a.s. k 31.12.2024 a nakladu, vynosl a vysledku jejiho hospodareni za ucetni rok koncici 31.12.2024
v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy.

Na zakladé kontrolni cinnosti, dodanych podklad( a vyroku auditora dozor¢i rada valné hromadé
spolec¢nosti doporucuje schvalit:

1) radnou ucetni zavérku za rok 2024

2) navrh predstavenstva na vyporadani vysledku hospodareni za rok 2024

Jaroslav Vydra

predseda dozoréi rady Ceské ndmorni plavby a.s.



