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Zprava predstavenstva

spoleénosti HOMOLKA GROUP, a. s.
se sidlem U Priuhonu 1516/32, Praha 7, IC: 25638866
o minulém vyvoji ¢innosti, o0 predpokladaném budoucim vyvoji
¢innosti spolecnosti a 0 navrhu na rozdéleni HV

Vyro¢ni zprava za rok 2003



Zprava predstavenstva
spole¢nosti HOMOLKA GROUP, a. s.
se sidlem U Prithonu 1516/32, Praha 7, IC: 25638866
o minulém vyvoji ¢innosti, o piedpokladaném budoucim vyvoji ¢innosti spolecnosti a o navrhu na rozdéleni HV
dle § 21 Zakona o tcetnictvi v platném znéni a zprava o podnikatelské ¢innosti spole¢nosti a o stavu jejiho
majetku dle § 192, odst. 2 Obchodniho zékoniku v platném znéni

Historie spole¢nosti:

Akciova spole¢nost HOMOLKA GROUP byla zalozena v roce 1998 s cilem developersky pfipravit a nasledné
realizovat vystavbu ,Obytného souboru Homolka“ v Praze 5 — Motol (tzv. HOMOLKA 1.). V této dobé spole¢nost
pfipravila projektové a Uzemné vlastni projekt a odkoupila potfebné pozemky k vystavbé. Puvodni postup
pfipravy byl dan malymi zkuSenostmi plvodnich vlastnik spole¢nosti pfi feSeni vétSich developerskych zaméru
a proto se pfiprava velmi prodluzovala a komplikovala.

V roce 2001 doSlo ke zméné plvodnich vlastnikd, a to vstupem spole¢nosti GEOSAN GROUP, a.s. Do vedeni
spoleénosti pfisli pracovnici, ktefi jiz méli potfebné zkuSenosti z podobnych projektl a ktefi v poslednich letech
postupné pfipravili nebo realizovali podobné projekty.

Ve velmi kratké dobé byl projekt Homolka |. projektové pfefeSen, podstatné se zvySila vytéZitelnost uzemi a bylo
pozadano o vydani stavebniho povoleni. Ihned bylo také zapocato s prodejem jednotlivych produktd projektu a
vlastni pribéh prodeje prekonal oekavani, nebot ke dni dokonceni projektu bylo prodano 95% bytu.

Spole¢nost si diky svym velmi dobrym vysledkdm, které dosahla pfi vystavbé HOMOLKY I. vytvofila podminky
pro pfipravu i dalSich projektl, mezi které patfi vyznamna a dominantni vystavba Polyfunkéniho objektu
TRIANGL v Praze 17 - Repich s 271 byty a s Uplnou infrastrukturou a areal Kondominium Hamr v Praze 10 -
Zabéhlicich.

Polyfunkéni dim TRIANGL byl velmi Uspésné projektové i dodavatelsky vyfeSen a rovnéZz i ekonomicky
zhodnocen. Spole¢nost HOMOLKA GROUP, a.s. v zavéru roku 2002 jednala se zastupci Hlavniho mésta Prahy a
s ohledem na velmi tiZivou situaci, kterd nastala po rozsahlych povodnich, pfistoupila na odprodej celého tohoto
rozestavéného objektu Magistratu hlavniho mésta Prahy. Hlavni mésto Praha pouzije takto vybudované byty pro
obcany, ktefi byli v roce 2002 zatopeni a bydli v provizornich podminkach. Tento odkup se uskuteénil podpisem
smlouvy s Magistratem hlavniho mésta Prahy dne 31.1.2003.

Spolecnost v roce 2003:

DalSim projektem, ktery byl v r.2002 a 2003 manazersky pfipraven spole¢nosti HOMOLKA GROUP, a.s. pro svou
dcefinou spole¢nost HOMOLKA ALFA s.r.o. realizace je projekt Kondominium Hamr v Praze 10 — Z&bé&hlicich,
ktery zahrnuje vystavbu tfech bytovych domi (A, B a C) se 124 byty a s potfebnou infrastrukturou. Vlastni
vystavba byla zahajena ve 12/2002 a souCasné byl zahajen i prodej bytl. V sou¢asné dobé je prodano 98%
bytovych jednotek na I. etapé a 92% na Il. etapé a v8echny byty jsou kolaudovany.

DalSi projekt, ktery zaCala spole¢nost HOMOLKA GROUP, a.s. v prubé&hu roku 2003 (realizace od 08/2003)
projekéné pripravovat a realizovat pro svou dcefinou spoleénost HOMOLKA GAMA s.r.o. byl projekt Polyfunkéni
dim Podoli v Praze 4. Tento projekt je situovan do velmi atraktivni a zadané &asti Prahy a svym feSenim je
schopen uspokoijit i velmi narocné klienty. To byl také vysledek neCekaného zajmu klientl, ktefi dopomohli
k tomu, Ze 6 mésicu pred kolaudaci bytového domu je 86% vSech bytovych jednotek vyprodano.

Skuteénosti v roce 2004 a predpokladany budouci vyvoj ¢innosti spoleénosti:

Pro rok 2004 spoleCnost pfipravila k realizaci a prodeji dalSi projekty, které vhodnym zpusobem doplfuji a
rozSifuji prodejni spektrum cenové dostupnych bytl. Byla zahajena vystavba 33 byt v Lublanskeé ulici v Praze 2,
pficemz obytny dim je doplnén vystavbou vétsiho rozsahu garazovych stani.



DalSimi projekty pro rok 2004 je vystavba obytnych domu v ulici Jemnicka v Praze 4 a Nepomucka v Praze 5
s celkovym poctem cca 170 bytl. Tato vystavba bude dokoncena v I. Ctvrtleti 2005 a prodej, ktery byl zahajen
v 03/2004 jiz nyni dosahl urovné cca 20% prodanych bytd.

Spole¢nost HOMOLKA GROUP, a.s. vychazi z velmi dobrych vysledkd své &innosti, které dosahla pfi pfipravé a
realizaci projektdl Homolka I. (230 byt(), TRIANGL (271 byt(), Kondominium Hamr (124 byt) a Polyfunkéni diim
Podoli (51 bytl). Proto jiz v potfebném predstihu planuje a pfipravuje dalSi nové projekty, které budou znamenat
naplnéni planovaného rozvoje spole¢nosti s dosazenim celkové ro¢ni produkce a prodeje bytd v rozsahu cca 300
— 400 bytovych jednotek v ramci koncernu HOMOLKA GROUP.

Jsou pfipravovany dal$i projekty s postupnym zahajovanim vystavby koncem roku 2004 a v roce 2005 a jeji usili
se zaméruje predevsim na vystavbu a rekonstrukci objektd pro bydleni, a to v celém spektru prazské aglomerace,
ale i mimoprazské. Proto aktivuje veSkeré nabidky na koupi pozemkl a objektl tak, aby docilila postupné
vystavbu ve véech jednotlivych &astech Prahy a na atraktivnich mistech Ceské republiky.

Pro zvladnuti vSech téchto zameérd, pfedevsim zajisténi prodeje, byla ve spole¢nosti v posledni dobé pfijata fada
opatfeni feSicich pfedevsim dosazeni potfebné kvality produktl a rozsifeni sluzeb pro klienty a proto v 09/2003
zmeénila spole¢nost HOMOLKA GROUP, a.s. své pracovis§té a pfemistila se na novou adresu: Karlovo namésti
28, 120 00 Praha 2, které nabizi velmi dobrou dopravni dostupnost.

V novych prostorach spole¢nosti HOMOLKA GROUP, a.s. zfidila spoleénost GEOSAN GROUP, a.s. i svoji
vzorkovnu a kancel&F pro vyfizovani klientskych zmén.

DalSim roz8ifenim a zkvalitnénim sluzeb nasi developerské spolecnosti je otevieni nového prodejniho centra pro
klienty, které se chysta na pocatek kvétna 2004, ve kierém se budeme snazit nabidnout klientdm nové, kvalitngjsi
a komfortnégjsi sluzby. Dale se pfipravuje uzsi spoluprace pfi prodeiji i s realitnimi spolec¢nostmi.

Celkova podnikatelska filozofie a dlouhodobé zaméry akciové spole¢nosti HOMOLKA GROUP, a.s. jsou
zameéfeny do vyhledavani a pfipravy aktivit bytové a komer&ni vystavby.

Navrh na rozdéleni hospodaiského vysledku (HV):

Spole¢nost v roce 2003 vykazala vykonovou spotfebu v celkové vysi 81 879 tis. KE. Vykony jsou vykézany
v celkové vysi 173 452 tis. KE., z toho Trzby za prodej vlastnich vyrobkd tvofi sumu 463 400 tis. KE a Zména
stavu vnitropodnikovych zasob tvofi sumu — 292 946 tis. KE. Ostatni udaje jsou bliz specifikovany v Rozvaze, ve
Vykazu zisku a ztraty a v pfiloze k udetni zavérce k 31.12.2003. Ugetni zavérka za rok 2003 byla zpracovana dle
platnych zakonl a po jejim provéfeni predstavenstvo nema zadné vyhrady a doporucuje valné hromadé ji
schvalit.

HV navrhuje pfedstavenstvo rozdélit nasledovné:
1. tvorba rezervniho fondu v zdkonné vysSi
2. prevod zbytku HV na nerozdé&leny zisk minulych let

V Praze 9.4.2004

Ing. Alois Wild

Clen pfedstavenstva
HOMOLKA GROUP, a.s.
Praha 7, U PrGhonu 1516/32
PSC 17000 IC 25638866

Ing. Jan Krafl

Clen pfedstavenstva
HOMOLKA GROUP, a.s
Praha 7, U Prahonu 1516/32
PSC 17000 IC 25638866
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Zprava dozorci rady

spolecnosti HOMOLKA GROUP, a. s.
se sidlem U Prihonu 1516/32, Praha 7, IC: 25638866

Vyro¢ni zprava za rok 2003



Zprava dozorci rady (DR)

spolec¢nostt HOMOLKA GROUP, a. s.
se sidlem U Prithonu 32, Praha 7, ICO: 25638866

Od cervna roku 2003 pracovala dozor¢i rada ve slozent :

Ing. Romana Vidnerova predseda
Ing. Lukas Pali¢ ¢len
Ing. Eva Wildova ¢len

V tomto slozeni byla dozor¢i rada zvolena na fadné valné hromadé, ktera se konala 29.5.2002. Valnou
hromadou nebyly dozor¢i radé stanoveny zadné specidlni tikoly pro pfisti obdobi. Dozor¢i rada plnila
své tkoly v souladu s Obchodnim zakonikem a v uvedeném sloZeni se v roce 2003 se sesla na dvou
jednanich, kde projednavala zejména hospodareni spolecnosti dle ¢tvrtletnich uzavérek a plnéni plant —
rozpoctl developerskych projekti.

Utetni zavérka spoleénosti HOMOLKA GROUP a.s. byla ovéfena firmou AD auditofi a dafiovi
poradci, a.s., kteti potvrdili, ze podle jejich stanoviska ucetni zavérka fadn¢ dokumentuje ve vsech
podstatnych aspektech aktiva, pasiva, majetek a financni postaveni spolecnosti ke dni 31.12.2003 a ze
vysledky za ukonceny rok jsou v souladu se zdkonem o ucetnictvi. Dozor¢i rada po vlastnim Setfeni
souhlasi se zjiSténim auditort.

Dozor¢i rada nema zadné ptipominky k vyro¢ni zpravé za r. 2003 a doporucuje valné hromadé schvalit
fadnou ucetni zavérku za r. 2003 a souhlasi s ndvrhem predstavenstva na rozdéleni hospodarského
vysledku za rok 2003, tj. s tvorbou rezervniho fondu v zadkonné vysi a s pfevodem zbytku HV na ucet
nerozdéleného zisku.

V Praze, dne 12. 4. 2003

Ing. Romana Vidnerova
pfedseda dozor¢i rady
HOMOLKA GROUP a.s.
U Prtithonu 32, Praha 7
PSC 170 00, 1C 25638866



HOMOLKA GROUP, a. s.

Radna ucetni zavérka
k 31. 12. 2003 a za dvé predchazejici obdobi

spole¢nosti HOMOLKA GROUP, a. s.
se sidlem U Prithonu 1516/32, Praha 7, IC: 25638866

Vyro¢ni zprava za rok 2003



HOMOLKA GROUP, a. s.

Zprava o vztazich mezi

propojenymi osobami
dle § 66a odst. 9 obchodniho zakoniku
za ucetni obdobi od 1.1.2003 do 31.12.2003

spolecnosti HOMOLKA GROUP, a. s.
se sidlem U Prihonu 1516/32, Praha 7, IC: 25638866

Vyro¢ni zprava za rok 2003



Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

dle § 66a odst.9 obchodniho zakoniku

zpracovana statutarnim orgianem spolec¢nosti

za ucetni obdobi 1.1.2003 — 31.12.2003

I. Zpracovatel : HOMOLKA GROUP a.s. jako osoba ovladana

se sidlem v Praze 7, U Prihonu 1516/32

IC : 25638866

registrovanou Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 5154

II. Ovladajici osoba: GEOSAN GROUP a.s.,

se sidlem v Kolin¢é III, U Nemocnice 430

IC : 25671464

registrovana Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 5392

podil na zdkladnim kapitalu ovladané osoby 99,99%

II1. Neprimo ovladajici osoby: Ludek Kostka, Zahradni 418, Velim
(prostiednictvim GEOSAN GROUP, a.s.)
Ing. Roman Wurst, Ovalova 7, Praha
(prostiednictvim GEOSAN GROUP, a.s.)
ENVICON, spol. s. r. 0. Hradce Kralové IC: 46507142
(prostiednictvim GEOSAN GROUP a. s.)

IV. Ostatni osoby ovlddané ovladajici osobou :

Obchodni firma Sidlo

1. piimo ovladané spolecnosti

ENVICON, spol. s.1. 0. Hradec Kralové
Geoindustrie s. r. 0. Praha 7
GEOSAN DOPRAVNI STAVBY Zasmuky

2. nepiimo ovladané spolecnosti

HOMOLKA ALFA s.r. 0. Praha 7
HOMOLKA BETA s. r. o. Praha 7
HOMOLKA GAMA s. 1. 0. ¢len koncernu Praha 7
HOMOLKA OMEGA a. s. Hradec Kralové

(dcetiné spolecnosti HOMOLKA GROUP, as.)

3. ostatni propojené osoby

Ing. Pavel Kabat Sokolovska 327, Zasmuky
ZEBRA, s. r.0. Havlickova 52, Zasmuky

(8 Interval propojeni spole¢nosti
46507124 1.1.-31.12.2003
62242911 1.1.-31.12.2003
26701294 1.1.-31.12.2003
17049300 1.1.-31.12.2003
27073319 5.8.-31.12.2003
48535915 1.1.—-31.12.2003
25998757 18.11.-31.12.2003
11295317 1.1.—-31.12.2003
61682543 1.1 —31.12.2003



V. Smlouvy s propojenymi osobami

1. Pracovné pravni vitahy, odmény statut.orgdnii

V pracovné pravnim vztahu se spolecnosti byl v roce 2003 :
- p.Ing. Alois Wild - ve funkci Clena pfedstavenstva a feditele spolecnosti

0Od 29.5.2003 je uzaviena smlouva na funkci ¢lena predstavenstva. Soucasti odmény ¢lena predstavenstva je moznost

bezplatného uzivani sluzebniho automobilu k soukromym tucelim. Poskytované odmeény jsou v obvyklé vysi.
Spole¢nosti HOMOLKA GROUP, a.s. tim v r.2003 nevznikla Zddna majetkova ujma.

2. Smlouvy s propojenymi osobami
- jako dodavatelem :
Néjemni smlouva od 1.2000 na najem nebytovych prostor : v Praze 7, U Prihonu 32, podnajem byl rozsifen
dodatkem ze dne 29.3.2002
Smlouva o dilo na vystavbu projektu ,,Obytny soubor HOMOLKA v Praze 5 ze dne 13.8.2001
Smlouva o dilo na vystavbu projektu ,,Polyfunkéni objekt Triangl“ ze dne 26.8.2002
Smlouva o vedeni tcetnictvi se spolecnosti GEOSAN GROUP a.s. ze dne 1.10.2003
Kupni smlouva na dodavku osobniho vozu BMW 528 IA DM61WBADM61000GN03488 ze dne 20.10.2003
Smlouvy byly uzavieny za ceny obvyklé.
- jako odbératelem :
Smlouva o reklamé se spolecnosti GEOSAN GROUP a.s. ze dne 18.12.2002
Kupni smlouva na prodej infrastruktury ze dne 19.12.2003 uzaviena se spolecnosti HOMOLKA OMEGA, a.s.
Hradec Kralové, Malé namésti €.p. 110
Smlouvy byly uzavieny za ceny obvyklé.

- ostatni smlouvy :

Smlouva o ptijéce na profinancovani nakladt potiebnych k pfedmétu ¢innosti ze dne 11.3.2003 se spole¢nosti
GEOSAN GROUP, a.s. jako dluznikem za obvyklych podminek.

VI. Pravni ukony u¢inéné v zajmu propojenych osob a ostatni opati‘eni, ktera byla v zajmu nebo na popud
propojenych osob piijata nebo uskute¢néna ovladanou osobou

V pribéhu roku 2003 nebyly provedeny zadné tikony u¢inéné v zajmu propojenych osob ani zadna opatteni, ktera by byla
v z&4jmu nebo na popud propojenych osob uskuteénéna ovladanou osobou.

VII. DalSi opatieni prijata v zajmu nebo na popud propojenych osob

V pribéhu roku 2003 byla poskytnuta ovladanou osobou pInéni vii€i ostatnim propojenym osobam dle smluv, jak shora
uvedeno, vzdy uplatné a za ceny obvyklé.

VIII. ProhlaSeni statutarniho organu

Prohlasujeme, ze jsme do zpravy o vztazich mezi propojenymi osobami vyhotovené podle § 66a odst. 9 obchodniho
zakoniku pro ucetni obdobi kon¢ici 31.12.2003 uvedli veskeré¢, v tomto tcetnim obdobi uzaviené ¢i uskutecnéné a nam
k datu podpisu této zpravy znamé:



- smlouvy mezi propojenymi osobami
- jiné pravni tkony uéinéné v zajmu téchto osob
- veSkera opatfeni pfijata nebo uskute¢néna v zajmu nebo na popud téchto osob.

Prohlasujeme, Ze si nejsme védomi skuteCnosti, ze by uzavienim vySe uvedenych smluv nebo pfijetim vyse uvedenych
opatfeni vznikla spolecnosti majetkova tjjma.

V Praze dne 29. biezna 2004

Predklada :

Ing. Jan Kral, ¢len predstavenstva
HOMOLKA GROUP, a.s.

Praha 7, U Pruhonu 1516/32

PSC 17000 IC 25638866

Ing. Alois Wild, ¢len ptedstavenstva
HOMOLKA GROUP, a.s.

Praha 7, U Pruhonu 1516/32

PSC 17000 IC 25638866
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Zprava auditora
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spole¢nosti HOMOLKA GROUP, a. s.
se sidlem U Prithonu 1516/32, Praha 7, IC: 25638866
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