Podnikatelsky zameér na rok 2026

Podnikatelsky zamer spolecnosti je predkladan ke schvaleni valné hromade
spoleCnosti Ceska namorni plavba a.s. (dale jen ,CNP a.s.”).

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

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

Spravu i prondjem nemovitosti si CNP a.s. planuje zajistovat pfevazné vlastnimi silami.

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

Celkové hospodaieni CNP a.s. je proto nejvice ovlivilovano situaci na trhu pronajmd
nemovitosti. Dale také danovym zatizenim pravnickych osob i nemovitosti a
samoziejmé cenovymi vykyvy v oblasti veSkerych nakupovanych energii a zménami
cen surovin, sluzeb, materialt a vyrobkl nezbytnych pro pofizovani vybaveni, opravy,
rekonstrukce a spravu nemovitosti.

Také v tomto sektoru podnikani se vyrazné projevuje nejistota, nezralost a neurcitost
Ceskeého pravniho systému uplatiiovaného soudy vSech urovni. Nedostatek jasnych
pravnich precedenti, nadmérna aktualizace pravnich norem, Casté pfidavani tzv.
~prilepku“ do nesouvisejicich pravnich predpisu a Casto az protichudna rozhodnuti
soudl v systémové identickych kauzach. Toto v komplexu znesnadhuje zdravou
pravni pfedvidavost pfi smluvnich jednanich, komplikuje predikci pfipadnych soudnich
rozhodnuti, stézuje planovani i volbu strategie dalSiho rozvoje, vede ke zvySeni
podnikatelskych rizik a dokonce nepfiznivé ovliviiuje celkovy hospodarsky rust zemé.
Je tfeba mit neustale na védomi, Ze se tato situace nenarovna v kratkodobém
Casovém horizontu.

Dlouhodobé hospodarske nasledky z let 2020 a 2021, neuvazena hospodarska politika
vlad v letech pred krizi a bohuZzel i v naslednych letech se projevuji zvySenou inflaci,
coz CNP a.s. pocituje v cenach stavebnich praci, material(, vybaveni, a vétsiny sluzeb
spojenych s opravami nemovitosti. Vale¢ny konflikt mezi Ruskem a Ukrajinou situaci
jesté zhorsil. Pfimym dadsledkem pokracujiciho konfliktu je dalSi rdst cen plynu, ropy i
elektrické energie, coz nasledné zvySuje ceny témér ve vSech oblastech a odvétvich
ekonomiky.

Tato situace se promita i pfimo do hlavniho predmétu &innosti CNP a.s., &ast&jSimi
zménami najemnich vztahd. Témér kazda vymeéna najemnika je spojena s potifebou
oprav a renovace pronajimanych prostor, tato zvySena frekvence pfinasi zvyseni
nakladu nezbytnych pro pfipravu prostor dalSim pronajimatelim.

V planu pro rok 2026 predpokladame urcity narist vySe najemného s ohledem na
vyvoj na trhu a vySe zminénou inflaci.



Ve finanénim planu CNP a.s. na rok 2026 jsou opét vy&lenény prostiedky zejména na
nezbytné opravy nemovitosti, na pojisténi nemovitosti, dale na udrzbu a rekonstrukce
nemovitosti, ale také na investice.

Dlouhodobou strategii spole€¢nosti do nasledujicich let je zlepSeni stavu a tedy i kvality
pronajimanych nemovitosti, nasledné pak docileni vysSiho inkasa najemného, coz se
také postupné dafi. Vyslednym bodem tohoto dlouhodobého planu spole€nosti je
docileni takové struktury, urovné a kvality majetku, ktera by spoleCnosti pfinasela
pravidelny provozni zisk pfesahujici 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 Cast zisku
v dividendach. Céasteéna omezeni plynou z nedostatku finanénich prostfedk(l na
rozsahlejsi rekonstrukce, nebot’ zajisténi cizich zdroju je stale jesté pfili§ nakladné a
ve stfednédobém horizontu se nezaplati.

V ramci oprav budou i nadale prfednostné renovovany prostory, u kterych dochazi
k vyméné najemnikl, aby nevznikaly dlouhodobé prodlevy mezi ukon€enim najmu a
naklady na udrzeni dobrého stavu prostor. V pribéhu roku 2026 bude dokoncena
rekonstrukce prvniho z bytl u bytového domu ve Stodulkach, na které se CNP a.s.
pokusi otestovat zajem o pronajem byt ve vys$S§im standardu.

CNP a.s. i v roce 2026 planuje pokradovat v trendu realizace energeticky Uspornych
opatreni. Investice tohoto typu v pfedchazejicich dvou letech pfinaseji viditelné uspory,
proto i vroce 2026 bude pokraCovat rekonstrukce a modernizace zdroji vytapéni,
vymeéna oken, zateplovani stfech a nejexponovanéjSich stén bytovych domu.

Na zakladé dlouhodobych planl je stale vy€lenéna &ast finanénich prostfedkd pro
zahrani¢ni investice do byt & apartmani k pronajmu, i kdyz jejich rozsah byl
vzhledem k nejistym svétovym ekonomickym i politickym predikcim zredukovan. Vliv
na planovani i realizaci investic ma zejména neuspésny spor CNP a.s. s Ufadem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych, tykajici se pozemkl ve Stodulkach.
Zamérem zahrani¢nich investic je diverzifikace nemovitostniho portfolia spole¢nosti za
ucelem snizeni rizik spojenych s investicemi v jediné lokalité. Proto i v pribé&hu roku
2026 bude situace s cenami nemovitosti v zahrani€i monitorovana a vyhodnocovana
a moznosti dalSich investiCnich pfilezitosti pfedstavenstvem feSeny.

V nové administrativni budové na Praze 10, ve které je smluvné zajistén pronajem
novych kancelafi, byla po zahajeni stéhovani zjisténa dalsi vada, tentokrat v odvétrani
prostor, proto CNP prozatim planuje setrvat v nahradnich prostorach az do odstranéni
vady. Realizace dovybaveni novych prostor pro potfeby CNP a.s. a nasledné zajisténi
prestéhovani CNP a.s. z nahradnich prostor do nového sidla proto bylo zafazeno
prozatim do planu roku 2026.

CNP a.s. je bohuzZel i v roce 2026 nucena fesit disledky prohraného sporu s Ufradem
pro zastupovani statu ve vécech majetkovych a snazit se obhgjit sva prava
k pozemkdm situovanym pod a v blizkém okoli nemovitosti v Praze 5 - Stodllkach.
V souvislosti s t&mito spory o pozemky je CNP a.s. dlouhodobé& omezovana ve svych
podnikatelskych aktivitach a musi zajistit i znacné finan¢ni rezervy.



Proto CNP a.s. i v roce 2026 planuje vyvinout maximalni snahu o mimosoudni vyfeseni
této dlouhodobé zalezitosti, ktera negativné ovliviuje nejen aktualni hospodareni
spolecCnosti, ale i jeji budouci prosperitu.

Hospodareni CNP a.s. dle sestaveného finanéniho planu pro rok 2026 poéita se
ziskem ve vysi 1,400.000,- K&, po zahrnuti odpisu pak se ztratou ve vysi 1,100.000,-
KE.



Radna Uéetni zavérka za rok 2025 a navrh na
vyporadani vysledku hospodareni

Ceska namoini plavba a.s. (dale jen CNP a.s.) sestavila fadnou Uéetni
zavérku za udetni obdobi od 1. 1. do 31. 12. 2025 dle Ceskych uéetnich
standardu. Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu i rozvaha v plném
rozsahu jsou spolu s pfilohou k této ucCetni zavérce soucasti predlozené
vyro¢ni zpravy.

Hospodafeni CNP a.s. skongilo v roce 2025 nasledujicimi vysledky:

Stala aktiva 195,820 tis. KE
Obézna aktiva 35,531 tis. K&
Aktiva celkem 231,526 tis. K&
Vlastni kapital 220,078 tis. KE
Dlouhodobé zavazky 290 tis. KC
Kratkodobé zavazky 7,054 tis. KC
Pasiva celkem 231,526 tis. KC
Vynosy celkem 19,955 tis. KC
Naklady celkem 22,200 tis. K¢

Vysledek hospodafeni CNP a.s. po zdanéni za Géetni obdobi je dle CUS
ztrata ve vysi 2,244.803,33 KC.

Predstavenstvo spoleCnosti navrhuje ztratu v plné vySi zauctovat oproti
nerozdélenému zisku minulych let.

Zdlvodnéni navrhu predstavenstva:

Spolec¢nost v uCetni zavérce za rok 2025 vykazuje nerozdéleny zisk
minulych let. Vzhledem k této skuteCnosti se navrhuje ztratu vykazanou
v uCetni zavérce za rok 2025 jako vysledek hospodareni bézného
ucetniho obdobi uhradit v plné vysi z nerozdéleného zisku minulych let.

V jednotlivych letech €asto dochazi vlivem napfiklad kurzovych rozdild,
zmén v hmotném majetku &i nepredvidatelnych a neplanovanych vydaju
na opravy k mimofadnym pfijmum, ale také k mimofadnym vydajam.

Na vzniku ztraty za rok 2025 se podilelo zvySené vyuziti materialu a sluzeb
pfi realizacich oprav a rekonstrukci dfive odloZenych z uspornych duvodu.
V malé mife i cenovy narust sluzeb a materialu.

Oproti minulému obdobi doslo k vyraznému snizeni odpisu (cca o 1,7 mil.
KE).

Duvody, pro které je nezbytné udrZzovat ve spoleCnosti dostate¢nou
financni rezervu pro kryti pfedpokladanych i nepfredpokladatelnych
budoucich vydaju jsou dlouhodobého razu, pfiemz vznik ztraty i za rok



2025 doklada spravnost obezietného postupu v minulych ucetnich
obdobich v otazce nakladani s vytvofrenym ziskem ve spoleCnosti.
Vzhledem ke skuteCnosti, Ze pfiCiny tohoto postupu nadale trvaji a ani
v roce 2026 neni zatim realna zadna pozitivni zména, nelze postupovat
jinak a je nezbytné ponechat ve spoleCnosti nerozdéleny zisk z minulych
ucCetnich obdobi, ktery bude vyuzit nejen k pokryti ztraty z bézného
uCetniho obdobi roku 2025, ale bude zejména slouzit k zajisténi pred
aktualnimi hrozbami pfechazejicimi do rokd nasledujicich. Mezi zasadni
dlvody tak kromé jiz vySe uvedenych skutecnosti, tj. potfeba rezervy na
opravy, rekonstrukce, realizaci dalSich uspornych opatfeni, pokryti
pfipadného nartstu cen sluzeb, materiald a energii, patfi zejména potieba
vyznamné rezervy na pokryti dopadl nepfiznivého vysledku mnohaletého
sporu s Ceskym statem ohledné pozemkl ve Stodulkach, o kterém jiz
mnoho let podrobné informujeme.



Zprava dozorci rady za rok 2025

ZPRAVA DOZORCi RADY CESKE NAMORNI PLAVBY a.s. ZA ROK 2025

pro fadnou valnou hromadu konanou dne 26.6.2026

V roce 2025 pracovala dozoréi rada v nezménéné sestavé, tedy pan Jaroslav Vydra -
pfedseda, pan Miroslav Winkler - mistopfedseda, pani Markéta Koutkova - ¢lenka DR.

Dozorc¢i rada se sesla na Ctyfech pravidelnych zasedanich, priibézné se zabyvala pfedevsim
kontrolou hospodareni, kontrolou pfipravy investic a kontrolou hospodafeni majetkovych
ucasti. Sledovala a kontrolovala realizace oprav nemovitosti, probihajici rekonstrukce,
realizaci uspornych opatfeni, obsazenost jednotlivych pronajimanych proctor a vyvoj vynosua z
pronajmu bytd i nebytovych prostori. Podrobné sleduje a vyhodnocuje aktualni stav letitého
sporu spolecnosti se statem o pozemky v Praze Stodulkach.

Ugetni zavérka za rok 2025 byla sestavena na zaklad& Seskych U&etnich pfedpisd. Dozorgi
rada obdrzela informace od nezavislého auditora, zpravu prfedstavenstva o podnikatelské
¢innosti spoleCnosti a stavu jejiho majetku a navrh predstavenstva na vyporadani vysledku
hospodareni.

Na zakladé prabéznych kontrol a pfedlozenych podkladl dozor€i rada konstatuje, ze v
hospodaieni spole¢nosti neshledala Zadné zjevné nedostatky ani poruseni obecné zavaznych
pravnich predpis.

Podle auditora podava ugetni zavérka vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti Ceska
namorni plavba a.s. k 31.12.2025 a nakladd, vynosu a vysledku jejiho hospodafeni za ucetni
rok konc€ici 31.12.2025 v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy.

Na zakladé vlastnich rozborl a kontrolni ¢innosti, dodanych podkladl a informaci od auditora
dozor¢i rada valné hromadé spole¢nosti doporucuje schvalit:

1) fadnou ucetni zavérku za rok 2025

2) navrh pfedstavenstva na vyporadani vysledku hospodareni za rok 2025

Jaroslav Vydra

pFedseda dozoréi rady Ceské namorni plavby a.s.



