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I. POPISNA CAST POLOLETNI ZPRAVY

i Popis podnikatelské ¢innosti

2, Hospodarské vysledky emitenta za pololeti, na které se pololetni zprava vztahuje, s
uvedenim dulezitych faktoru, které ovlivnily podnikatelskou ¢innost a hospodarské
vysledky emitenta

3 Srovnani s odpovidajicim obdobim pFedchoziho roku

4. Predpokladany budouci vyvoj podnikatelské ¢innosti a jeho hospodaiskych
vysledki

II. TABULKOVA CAST - neauditovana

Rozvaha a vykaz zisku a ztriaty vypracované v souladu s IAS/IFRS (nekonsolidovana)




L. POPISNA CAST POLOLETNI ZPRAVY

Obchodni firma:

Sidlo:

Internetovd webovd adresa:
IC

DIC:

Datum zalozeni

Datum zdpisu do obchodniho
rejstitku:

Doba trvani:
Pravni forma:

Prdvni ¥dd a pravni predpis:

Misto registrace:

GREENVALE a.s.
Praha 1, Masarykovo nébfezi 235/28, PSC: 110 00

www.aquapalace.cz

27393 411
CZ 27393 411
15.9.2005

2.11.2005

na dobu neurcitou
akciova spolecnost (a.s.)

pravni Fad Ceské republiky, zejména zdkon &. 513/1991 Sb., obchodni
zakonik, zakon ¢&. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéni, zakon C¢.
563/1991 Sb., o Gletnictvi, zdkon &. 116/1990 Sb., o najmu a podndjmu

nebytovych prostor a danove zakony

spolenost je zapsana v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem
v Praze. oddil B, vlozka 10273.

1) P¥edmét podni

Spoleénost GREENVALE a.s. (ICO 273 93 411) byla zalozena koncem roku 2005. Jeji ¢innosti dle obchodniho

rejstiiku je:

e  Prondjem nemovitosti, byt anebytovych prostor bez poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb
zajistyjicich radny provoz nemovitosti, bytd a nebytovych prostor

e  Sprava a Gdrzba nemovitosti

Spole¢nost nakoupila na prelomu roku 2005/2006 rozestavény aquapark v Cestlicich u Prahy (dale jen
Aquapark). Aquapark se nachazi v obchodni zoné, ktera lezi v tésné blizkosti dalnice D1 na Brno.

V ramei vyse uvedené Cinnosti byla dokonéena vystavba Aquaparku, jehoz provozovatelem je spoleény podnik
— joint venture - zaloZeny spole¢nostmi GMF GmbH & CO KG a SPGroup a.s.

Spole¢nost vr. 2007-2008 postavila na pozemcich Aquaparku ****hotel, ktery byl uveden do provozu
v prosinci 2008. Provozovatelem hotelu je spoleény podnik — joint venture — zaloZeny spolecnostmi VIENNA
INTERNATIONAL Hotelmanagement AG a SPGroup a.s.

Spole¢nost ma 25 zaméstnanci, ktefi se zabyvaji spravou téchto nemovitosti. Spolecnost je fizena na zakladé
smlouvy o fizenf{ spole¢nosti SPGroup a.s.

Financovani vystavby Aquaparku a hotelu probéhlo z vlastnich zdrojii akcionare a jeho skupiny SPG.
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V roce 2008 spolecnost ukon¢ila dostavbu Aquaparku (véetné dvou parkovacich domi) a hotelu. Co se tyka
finanéniho zi¢tovani staveb, toto bylo dokonéeno v r. 2008 za Aquapark a v prvnim pololeti 2009 za hotel.

Provoz Aquaparku byl zahdjen 7.5.2008, coz predstavuje obdobi, kdy jsou Aquaparky vSeobecné hojné
navitévovany. To se odrazilo jak v navstévnosti, tak i ve vysi trzeb. NejlepSimi mésici byly prazdniny -
Cervenec a srpen, protoze v této dobé maji lidé nejvice volného ¢asu. Naopak nejslabSimi mésici byly zafi a
fijen, kdy uz se i mimo jiné projevili prvni dopady svétové finanéni krize. Ta zpusobila i to, Zze poCet
navitévniki na podzim byly vyrazné nizsi, nez se predpokladalo. Stejny propad trzeb pocitovali i Aquaparky
v Némecku, které je naSemu zpuisobu Zivota nejblize.

V prvnim pololeti 2009 navstévnost Aquaparku rostla. Za toto obdobi navstivilo Aquapark celkem 331 000
navstévnika.

Provoz hotelu byl zahajen 1.12.2008. Zimni obdobi je pro hotely tim nejtéZs$im, protoZe turistika je v této dobé
minimalni. RovnéZz tak zajistit si podnikovou klientelu ¢i hosty zcestovnich kancelafi dfive, nez je hotel
v provozu, je téméf nemozné, nebot’ kapacity hoteli jsou v Praze dostaujici a vSichni zprostfedkovatelé si
cht&ji nejdfive objekt na vlastni o¢i prohlédnout a ovérit, Ze funguje. Z tohoto divodu trzby a navitévnost
v mésici prosinci byly nizké a to i pfes vyraznou naplnénost hotelu na Silvestra 2008. Vyznamnym pfinosem
pro zvyseni trzeb jsou konferenéni prostory, jejichz velka kapacita je srovnatelna pouze se ¢tyimi hotely
v Praze.

Vlivem nabéhu hotelu a zesilovani krize byla obsazenost pokoji v 1. pololeti 2009 nizka, a to na urovni cca
20%. Na druhé strané trzby hotelu byly vyrazné zvySovany vyuzivanim konferenénich prostor. Nizka
obsazenost je dana predevSim nabéhem hotelu, nebot’ neni realné ziskat vysokou obsazenost béhem nékolika
meésicl po uvedeni do provozu.

Néajemné z Aquaparku za 1. pololeti inilo 21 mil. K&, ndjemné z hotelu &inilo 7 mil. Ké&.

Co se tyka kvality stavby a technologii, lze konstatovat, Ze tyto jsou na dobré Grovni. Veskeré nedostatky jsou
reklamovany a dodavateli postupné odstraiiovany. Jedinym vétSim nedostatkem je pomalé dokoncovani
automaticke regulace procestt v Aquaparku, kde pocitacovy regulaéni systém stale neni plné funkéni a nékteré
operace musi probihat ruéné. Na kvalitu poskytovanych sluzeb to v§ak nema dopad.

Souéasti objektu Aquaparku je kotelna. ktera dodava teplo jak Aquaparku, tak i hotelu. Soucasné vyrabi
v kogeneracnich jednotkach elektrickou energii, ktera je spotrebovana v Aquaparku.

Dodavka elektrické energie a tepla je chapana jako podnikani v energetice. Pfi podnikani v energetice je dle
zakona 458/2000 Sb. nezbytna licence. Tato licence v3ak neni nutna v pripadé, Zze ,odbératel poskytuje
odebranou elektrinu, plyn nebo tepelnou energii jiné fyzické ¢i pravnické osob prostrednictvim viasmiho nebo
Jim provozovaného odborného zarizeni, pricemz naklady na ndkup elektriny, plynu nebo tepelné energie na tyto
osoby pouze rozuctuje dohodnutym nebo urcenym zpusobem a nejedna se o podnikani.*

Z vy3e uvedencho divodu GREENVALE as., jako vlastnik kotelny a odbératel plynu a elektrické energie
provozuje kotelnu s kogeneraénimi jednotkami na vlastni Gcet a nabéhlé ndklady roziétuje mezi hotel a
Aquapark, resp. je pretiétovava na provozovatele Aquaparku a hotelu.

GREENVALE a.s. zaméstndva cca 25 pracovnikii, ktefi se staraji o provoz kotelny a spravu nemovitosti. Sprava
objektu vlastnimi pracovniky zajistuje vétsi efektivnost a kontrolu nad jeho fadnym vyuzivanim provozovateli.

Vystavba Aquaparku a hotelu prob&hla pouze za vyuZiti prostfedkd akcionéfe a jeho financéni skupiny SPG.
Tyto prostiedky byly poskytnuty formou pijcky s tim, Ze akcionai poskytl prostfedky beziroéné, SPGroup za




arok 5% p.a. Greenvale nema zadné bankovni Gvéry. 7.1.2009 emitoval Greenvale dluhopisy ve jmenovité
hodnoté 400 mil. K&. Vynos z dluhopist byl pouzit na snizeni ivéru viaci spole¢nosti SPGroup.

Srovnani s predchozim obdobim nelze uéinit, nebot’ Aquapark byl uveden do provozu 7.5.2008 a Aquahotel az
1.12.2008.

Za 1. pololeti navstivilo Aquapark vice jak 331 tis. navitévniki. V roce 2008 (tj. od uvedeni do provozu dne
7.5.2008 do 31.12.2008) navstivilo Aquapark celkem 368 tis. navstévnika.

Za 1. pololeti bylo v Aquahotelu uspofadano 116 konferenci a kongresii a uskute¢néno 14 000 pfenocovani.
Srovnani s piedchozim rokem nelze provést, nebot” hotel byl uveden do provozu az v prosinci 2008.

V roce 2009 jiz nebudou probihat Zadné velké investice, pouze reklamace vad a nedodélki. Sem patii predeviim
dokonéeni automatické regulace Aquaparku. Soucasné vsak s provozem Aquaparku a hotelu dochazi od
provozovatelu k pozadavkim na drobné investice, které maji slouzit k vylep3eni kvality provozu Aquaparku a
hotelu. Jejich rozsah je odhadovan na cca 2 mil. K¢. Patfi mezi né napf. vybudovani dal$iho baru na galerii
v palaci relaxu Aquaparku, jehoZ vystavba jiz byla zahdjena.

Co se tyka trzeb, tyto jsou v roce 2009 naplanovany takto:
e Najemné Aquapark - 40 mil. K¢
e Najemné hotel - 18 mil. K&
o Trzby ze sluzeb souvisejicich s pronajmem - 8 mil. K¢&

Provozni naklady jsou tvofeny témito nejvétsimi polozkami:

Pojisténi nemovitosti — 2,6 mil. K¢

Dan z nemovitosti — | mil. K¢

Provozni administrativni naklady (audit, G¢etnictvi, atd.) — 1 mil. K¢
Osobni naklady — 7,5 mil. K&

¢ o o @

Za 1. pololeti byl dosazen alikvotni podil trzeb.

Z vyse uvedeného lze oCekavat provozni zisk na trovni cca 54 mil. K&. Vy3i finanénich nakladu dle sou¢asného
stavu rozlozeni pijcek a emise dluhopisi 1ze odhadnout na cca 43 mil. K¢.

Vyrazny rist najemného predpokladame az v r. 2010, kdy ocekavame odeznéni soucasné hospodarské krize a
opétovné nastartovani ekonomiky.

Cilem roku 2009 spole¢nosti Greenvale je zajisténi dobrého stavu nemovitosti, které tak prispéji ke zvySenym
trzbam provozovateli.

Z hlediska provozovatele Aquaparku je v r. 2009 cilem udrzeni soucasné vysoké kvality poskytovanych sluzeb
v Aquaparku pfi zvySovani navstévnosti a prumérné utraty navstévnikd.

Z hlediska provozovatele hotelu se ofekava zvysené vyuzivani kongresovych prostor a poskytovani ubytovani
pro navstévniky Aquaparku.




IL. TABULKOVA CAST - neauditovani

- Nekonsolidovana rozvaha dle IFRS (v tis. K¢)
ROZVAHA GREENVALE a.s.
k 30. ¢ervnu 2009
(v tisicich K¢&)
AKTIVA 30/06/2009 31/12/2008
Dlouhodoba aktiva
Pozemky, budovy a zafizeni 27 946 29328
Investice do nemovitosti 2114 000 2 066 000
Dlouhodob4 aktiva celkem 2 141 946 2 095 328
Kratkodoba aktiva
Kratkodobé pohledavky 41 794 28916
Penize a penéini ekvivalenty 21 111 28 294
Ostatni kratkodoba aktiva 33 964 38916
Kratkodob4 aktiva celkem 96 869 96 126
Aktiva celkem 2 238 815 2191 454
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Zéakladni kapital 345 000 345 000
Nerozdélené zisky 168 582 -10 961
Zisk za obdobi 33 238 179 543
Vlastni kapital celkem 546 820 513 582
Zavazky
Dlouhodobé uvéry a ptjcky 491 179 858 838
Emitované dluhopisy 398 132 0
Dlouhodobé zavazky 1 822 4118
Kratkodobé tvéry a pijcky 771 000 741 000
Kratkodobé zavazky 12 036 56 182
OdloZeny dafovy zavazek 17 826 17 650
Ostatni kratkodobd pasiva 0 44
Zavazky celkem 1691995 1677 872
Vlastni kapital a zdvazky celkem 2 238 815 2 191 454
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY GREENVALE a.s.
za pololeti koncici 30. ¢ervna 2009
(v tisicich K¢&)
Pololeti Pololeti
kond&ici konéici

30/06/2009 30/06/2008

Trzby z prodeje sluzeb 39 640 6235
Spotieba materialu a nakup sluzeb 14 857 2208
Zisk (ztrata) z precenéni investic do nemovitosti 48 000 717 861
Ostatni provozni naklady (vynosy) 28 015 1896
Provozni vysledek hospodafeni 44 768 719 992
Vynosové aroky 27 179
Niékladové uroky 12 331 15169
Ostatni finanéni nédklady (vynosy) 911 235
Finanéni vysledek hospodafeni -11 393 -14 755
Zisk pfed zdanénim za obdobi 33374 705 237
Dan ze zisku 136 65 797

Zisk po zdanéni za obdobi 33238 639 440




QOcenéni nemovitosti v rozvaze

Investice do nemovitosti predstavuji akvapark AQUAPALACE PRAHA a hotel AQUAPALACE HOTEL
PRAGUE v Cestlicich, okres Praha-vychod, Ceska republika.

Pro ocenéni investic do nemovitosti byla pouzita metoda fair value (ocenéni realnou hodnotou). Realna hodnota
byla stanovena znaleckym ustavem BOHEMIA EXPERTS, s.r.o. metodou diskontovaného cashflow. Toto
ocenéni bylo provedeno k 31.12.2008. Znalec ocenil nemovitosti takto:

Aquapark Aquapalace véetné parkovacich domu 1474 000 000 K&
Hotel Aquahotel 592 000 000 K&

K 30.6.2009 bylo ocenéni znaleckého istavu BOHEMIA EXPERTS, s.r.o. k 31.12.2008 upraveno nami tak, aby
odpovidalo aktualnim pfedpokladiim budouciho vyvoje.
Vlasti ocenéni k 30.6.2009 je nasledujici:

Aquapark Aquapalace vEetné parkovacich domu 1 508 000 000 K&
Hotel Aquahotel 606 000 000 K&

V Praze dne 30.7.2009

/ Ing\ Pavel Sehnal
¢len

stavenstva




