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I. POPISNA CAST POLOLETNIi ZPRAVY

Obchodni firma:

Sidlo:

Internetova webovd adresa:
IC

DIC:

Datum zaloZeni

Datum zdpisu do obchodniho
rejstriku:

Doba trvani:
Pravni forma:

Pravni Fad a pravni predpis:

Misto registrace:

GREENVALE as.
Praha 1, Masarykovo nabfezi 235/28, PSC: 110 00

www.aquapalace.cz

273 93 411
CZ 27393411
15.9.2005

2.11.2005

na dobu neurcitou

akciova spoleCnost (a.s.)

pravni fad Ceské republiky, zejména zakon &. 513/1991 Sb., obchodni
zakonik, zakon &. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, zdkon ¢.
563/1991 Sb., o udetnictvi, zakon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor a danové zakony

spoleénost je zapsanda v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 10273.

1) Predmét podnikani

Spoleénost GREENVALE as. (ICO 273 93 411) byla zalozena koncem roku 2005. Jeji Ginnosti dle obchodniho

rejstiiku je:

e Pronajem nemovitosti, byti anebytovych prostor bez poskytovani jinych neZ zakladnich sluZeb
zajistujicich fadny provoz nemovitosti, byt a nebytovych prostor

e  Sprava a udrzba nemovitosti

Spolcénost nakoupila na piclomu roku 2005/2006 rozcestavény Aquapark v Cestlicich u Prahy. Aquapark sc
nachazi v obchodni z6nd, kicra Iczi v t¢sné blizkosti dalnicc D1 na Brno.

V ramci vyse uvedené Cinnosti byla dokoncéena vystavba Aquaparku, jehoZ provozovatelem je spoleény podnik
— joint venture - zaloZeny spolecnostmi GMF GmbH & CO KG a SPGroup ass.

Spole¢nost vr. 2007-2008 postavila na pozemcich Agquaparku ****hotel, ktery byl uveden do provozu
v prosinci 2008. Provozovatelem Hotelu byl spoleény podnik Redvale, as. — joint venture — zaloZeny
spole¢nostmi VIENNA INTERNATIONAL Hotelmanagement AG a SPGroup a.s.

V srpnu 2009 byla ukondcna spoluprace s firmou VIENNA INTERNATIONAL Hotclmanagement AG. Hotcl
je fizen 1 nadale spole€nosti Redvale, jejimz jedinym vlastnikem je vSak jiz pouze SPGroup a.s.

Spole¢nost méla do 30.4.2010 25 zaméstnanci, ktefi se zabyvali spravou téchto nemovitosti a poskytovali
sluzby provozovateli Aquaparku. Od 1.5. 2010 byly vSichni tito zaméstnanci pfevedeni do stavu provozovatele
Aquaparku GMF Aquapark Prague a.s.
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Spoleénost je fizena na zaklad& smlouvy o Fizeni spoleénosti SPGroup a.s. Provoz kotelny je zajistén smluvné
provozovatelem Aquaparku.

Financovani vystavby Aquaparku a Hotelu probéhlo z vlastnich zdroji akcionafe a jeho skupiny SPG.

2) Hospodarské vysledky v¢. ovliviiujicich faktoru

V roce 2008 spolecnost ukonéila dostavbu Aquaparku (véetné dvou parkovacich domu) a Hotelu. Financni
zudtovani staveb bylo definitivn€ ukonceno v r. 2009.

Provoz Aquaparku byl zahajen 7.5.2008, coZz piedstavuje obdobi, kdy jsou aquaparky vSeobecné hojné
nav§tévovany. To se odrazilo jak v navstévnosti, tak i ve vySi trzeb. NejlepSimi mésici byly prazdniny -
Servenec a srpen, protoZe v této dob& maji lidé nejvice volného Casu. Naopak nejslabsimi mésici byly zaii a
fijen, kdy uZz se i mimo jiné projevili prvni dopady svétové finan¢ni krize. Ta zpusobila 1 to, Ze poCet
navstévniki na podzim byly vyrazné nizsi, nez se pfedpokladalo. Stejny propad trzeb pocitiovali i aquaparky
v Némecku, které je naSemu zpusobu Zivota nejbliZe.

V prvnim pololeti 2010 navstévnost Aquaparku vzrostla o 19,4%. Za toto obdobi navstivilo Aquapark celkem
395 432 navstévnika. Ve srovnatclném obdobi 1. 2009 navstivilo Aquapark 331 000 navstvnikd.

W

minimalni. Rovnéz tak zajistit si podnikovou klientelu ¢i hosty z cestovnich kancelafi diive, neZ je hotel
v provozu, je téméf nemozné, nebot’ kapacity hotel jsou v Praze dostacujici a vsichni zprostfedkovatelé si
chtéji nejdiive objekt na vlastni oCi prohlédnout a ovéfit, ze funguje. Z tohoto duvodu trzby a navstévnost
v mésici prosinci byly nizké a to 1 pfes vyraznou naplnénost Hotelu na Silvestra 2008. Vyznammym pfinosem
pro zvyseni trzeb jsou konferencni prostory, jejichz velka kapacita je srovnatelna pouze se Ctyimi hotely
v Praze.

Vlivem nab&hu Hotelu a zesilovani krize byla obsazenost pokoju v 1. pololeti 2009 nizka, a to na urovni cca
20%. Na druhé strané trzby Hotelu byly vyrazn€ zvySovany vyuzivanim konferencnich prostor. Nizka
obsazenost je dana predevSim nabéhem Hotelu, nebot’ neni realné ziskat vysokou obsazenost béhem nékolika
meésicii po uvedeni do provozu.

V 1. pololeti 2010 byla obsazenost pokojii na urovni 45,83%, zatimco v 1. pololeti 2009 byla tato obsazenost na
urovni 17,47%.

Najemné z Aquaparku za 1. pololeti 2010 ¢Cinilo 30 mil. K&, najemné zHotelu &inilo 9 mil. K& Ve
srovnatelném obdobi r. 2009 ¢inilo najemné 21 mil. KE z Aquaparku, resp. 7 mil. K& z Hotelu.

Co se tyka kvality stavby a technologii, 1ze konstatovat, Ze tyto jsou na dobré Grovni. Veskeré nedostatky jsou
reklamovany a dodavateli postupné odstrafiovany. Na kvalitu poskytovanych sluzeb to v§ak nema dopad.

Soucasti objektu Aquaparku je kotelna, ktera dodava teplo jak Aquaparku, tak i Hotelu. Soucasné vyrabi
v kogeneraénich jednotkach elektrickou energii, ktera je spotiebovana 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 vSak neni nutna v piipadg, Ze ,odbératel poskytuje
odebranou elektfinu, plyn nebo tepelnou energii jiné fyzické ¢i pravnické osob prostednictvim viastniho nebo
Jim provozovaného odborného zaFizent, pFicemz naklady na ndkup elektfiny, plynu nebo tepelné energie na tyto
osoby pouze roziiCtuje dohodnutym nebo urcenym zpiisobem a nejednd se o podnikani.“

Z vySe uvedeného divodu GREENVALE as., jako vlastnik kotelny a odbératel plynu a elektrické energie
provozuje kotelnu s kogeneratnimi jednotkami na vlastni udet a nab&hlé naklady roziétuje mezi Hotel a
Aquapark, resp. je pfeuctovava na provozovatele Aquaparku a Hotelu.
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Vystavba Aquaparku a Hotelu probéhla pouze za vyuziti prostfedkii akcionafe a jeho financni skupiny SPG.
Tyto prostiedky byly poskytnuty formou pijcky s tim, Ze akcionaf poskytl prostiedky bezarotné, SPGroup za
tirok 5% p.a. Greenvale nema Zadné bankovni uvéry. 7.1.2009 emitoval Greenvale dluhopisy ve jmenovite
hodnoté& 400 mil. K& Vynos z dluhopist byl pouZit na sniZeni tvéru vii¢i spolecnosti SPGroup.

GREENVALE a.s. zaméstnaval k 30.4.2010 cca 25 pracovniki, ktefi se starali o provoz kotelny a poskytovali
sluzby provozovateli Aquaparku. Od 1.5. 2010 byli vSichni tito zaméstnanci pfevedeni do stavu provozovatele
Aguaparku. Z hlediska hospodaieni Greenvale se tato skutenost nijak neprojevi, protoZe tito zaméstnanci
poskytovali sluzby vétsinou provozovateli Aquaparku, kterému byly tyto sluzby fakturovany.

DiileZité faktory ovliviiujici hospodareni

Aquapark je druh zabavy naroény na investice a proto tuto zabavu nelze jednoduse modifikovat a upravovat dle
ménicich se potfeb zakazniki, kdy zakaznik ma rad vzdy néco nového. Ekonomika provozu proto zavisi pouze
na

e poctu navstévniki,

e obvyklé utraté navstévnika zahmujici vstupné, platby za gastro a dalsi sluzby.

VySe vstupného je limitovana nejen konkurencnimi projekty ostatnich aquaparkid, ale celym zabavnim
primyslem.

Podet navstévniku je ovlivnén predev§im volnym Casem a dale pak konkuren¢nimi zabavnimi projekty.
Hotel poskvtuje pfedev§im sluzby ubytovani a poskytovani konferen¢nich prostor. Objem téchto sluzeb je
ovlivnén piedev§im rozvojem turistického ruchu a dale pak ochotou firem utracet za organizaci Skoleni €i

konferenci v kvalitnich hotelovych prostorach.

Rizika a nejistoty, které mohou provazet podnikatelskou ¢innost.

Z hlavnich rizik a nejistot Aquaparku lze jmenovat

e nedodrzovani hygienickych pravidel,
nemocnost obyvatel (napf. chfipkova epidemie),
hospodarskou krizi vedouci ke snizeni piijmu obyvatel,
nehody v Aquaparku,
negativni publicitu.

Protoze ¢innost Hotelu je uzce spojena s Aquaparkem, vSechna rizika Aquaparku lze povaZzovat i1 za rizika
Hotelu vedouci ke snizeni navstévnosti. Z dalsich rizik Hotelu Ize jmenovat
e potize prumyslu turistiky.

Ocekavané hospodareni za dalSich 6 mésici

Ve druhém pololeti 2010 ofekavame hospodareni na stejné urovni jako v prvnim pololeti, a to jak u Aquaparku,
tak 1 Hotelu. Z toho plyne, Ze vySe planovana najemného bude dodrzena.

3) Srovnani s odpovidajicim obdobim piedchoziho roku

Za 1. pololeti 2010 navstivilo Aquapark vice jak 395 tis. navstévnika, pfiemZ v 1. pololeti 2009 Aquapark
navstivilo 331 tis. navstévnika. Doslo tak k naristu o 19.4%%
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Za 1. pololeti 2010 bylo v Aquahotelu uspofadano 160 konferenci a kongresi a uskuteCnéno 41.192
pfenocovani, ve srovnatelném obdobi r. 2009 to bylo 116 konferenci a kongresi a uskutenéno 14 000
pienocovani. V poétu konferenci tak narist ¢inil 37,93%, v poctu pienocovani pak 194,23%%.

4) Piedpokladany budouci vyvoj podnikatelské ¢innosti a jeho
hospodaiskych vysledkii

V roce 2010 nebudou probihat Zadné velké investice, pouze reklamace vad a nedodélki. Vyjimku tvoii soubor
investic protipovodiiovych opatfeni, ktery ¢ini cca 5 mil. K¢&. Cilem je zabranit proniknuti vody do Hotelu
v pfipadé pfivalovych destd. SouCasné vSak s provozem Aquaparku a Hotelu dochazi od provozovatela
k pozadavkim na drobné investice, které maji slouZit k vylepSeni kvality provozu Aquaparku a Hotelu. Jejich
rozsah je odhadovan na cca 2 mil. K&, Patfi mezi né napf. vybudovani dalsiho prostoru pro masaZe a fitness.
Dale je rovnéZ uvazovano o pripadném rozsifeni poétu saun s investicemi v fadu nékolika miliond K¢, pfi¢emz
realizace by probéhla nejdrive v IV. ¢tvrleti 2010.

Co se tyka trzeb, tyto jsou po picvedeni pracovniki Greenvale do provozovatele Aquaparku naplanovany takto:
e Najemné za Aquapark - 60 mil. K¢
e Najemné za Hotel - 18 mil. K¢
e Trzby ze sluZeb souvisejicich s prondjmem - 4 mil. K¢

Provozni naklady (bez precenéni investic do nemovitosti) tvofi tyto nejvétsi polozky:
e Pojisténi nemovitosti - 2,4 mil. K&

Daii z nemovitosti — 1,1 mil. K¢

Provozni administrativni naklady (audit, ucetnictvi, fizeni spolecnosti, atd.) -2,3 mil. K&

Provoz kotelny — 0,4 mil. K¢

Opravy a udrzovani - 1 mil. K¢

Osobni naklady -3 mil. K¢

Investi¢ni vydaje na Aquapark - 9 mil. K&

Investicni vydaje na Hotel - 5 mil. K&

Odpisy nepfecetiovancho majetku (kotelna) — 3 mil. K&

Rozpousténi casového rozliSeni minulych let — 10 mil. K&

Lze ofekavat, Ze rozsah investi¢nich vydajii bude vyrazné niZsi, neZ se predpokladalo ve vyse uvedeném planu.
Za 1. pololeti byl dosaZen alikvotni podil trzeb.

Z vyse uvedeného lze ofekavat provozni zisk bez vlivu pfecenéni investic do nemovitosti na drovni cca 59 mil.
K&. Vysi skuteCnych finanCnich nakladi dle soucasného stavu rozloZeni pijéek a emise dluhopish lze

odhadnout na 38 mil. K¢&.

Vyrazn€jsi rist pfijmi z najemného piedpokladame az vr. 2011, kdy olekdvame odeznéni soudasné
hospodaiské krize a opétovné nastartovani ekonomiky.

Cilem roku 2010 spolcénosti GREENVALE jc zajisténi dobrého stavu ncmovitosti, kter¢ tak pfispdji ke
zvySenym trzbam provozovatela.

Z hlediska provozovatele Aquaparku je v r. 2010 cilem udrZeni soudasné vysoké kvality poskytovanych sluzeb
v Aquaparku pfi zvySovani nav§tévnosti a pramérné Gtraty navstévnika.

Z hlediska provozovatele Hotelu se o¢ekava zvysené vyuzivani kongresovych prostor a poskytovani ubytovani
pro navstévniky Aquaparku, kongresi a individualni turisty v letnich mésicich.
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II. TABULKOVA CAST - neauditovana

Nekonsolidovana rozvaha dle IFRS (v tis. K¢)

ROZVAHA GREENVALE a.s.
k 30. cervnu 2010
(v tisicich K¢)
AKTIVA 30/06/2010 31/12/2009
Dlouhodoba aktiva
Pozemky, budovy a zafizeni 25201 26 795
Investice do nemovitosti 2 228 000 2 174 000
Diouhodoba aktiva celkem 2 253 201 2 200 795
Kratkodoba aktiva
Kratkodobé pohledavky 41776 30369
Zasoby 8 -
Penize a pen¢Zni ekvivalenty 17 330 4 615
Ostatni kratkodoba aktiva 19 596 19 833
Kratkodoba aktiva celkem 78 710 54 817
Aktiva celkem 2 331911 2 255 612
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Zakladni kapital 345 000 345 000
Nerozdélené zisky 215 145 168 582
Zisk za obdobi 26 956 46 563
Vlastni kapital celkem 587 101 560 145
Zavazky
Dilouhodobé uvéry a pujcky 1257970 1242 800
Emitované dluhopisy 398 545 398 340
Dlouhodobé zavazky 1840 1929
Kratkodobé zavazky 12212 13 626
OdloZeny datiovy zavazek 74 243 38 732
Ostatni kratkodoba pasiva - 40
Zavazky celkem 1744 810 1695 467
Vlastai kapital a zavazky celtkem 2 331911 2255612
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Nekonsolidovany vykaz zisku a ztraty dle IFRS (v tis. K¢)

VYKAZ ZISKU A ZTRATY GREENVALE a.s.

za pololeti koncici 30. ¢ervna 2010
(v tisicich K<)

Pololeti Pololeti
konéici konéici
30/06/2010 30/06/2009

Trzby z prodeje sinzeb 51133 39640
Spotieba materidlu a nakup sluzeb 10367 14 857
Zisk (ztrata) z precenéni investic do nemovitosti 48 301 48 000
Ostatni provozni naklady (vynosy) 7210 28 015
Provozni vysledek hospodareni 81 857 44 768
Vynosové tiroky 30 27
Nékladové firoky 19192 12 331
Ostatni financni naklady (vynosy) 227 -911
Finan¢ni vysledek hospodaieni -19 389 -11 393
Zisk pred zdanénim za obdobi 62 468 33374
Dan ze zisku 35512 136
Zisk po zdanéni za obdobi 26 956 33238
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Ocenéni 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, sr.o. metodou diskontovaného cashflow. Toto
ocenéni bylo provedeno k 31.12.2009. Znalec ocenil nemovitosti takto:

Aquapark Aquapalacce véetn¢ parkovacich domii 1 573 000 000 K&

Hotel Aquahotel 601 000 000 K&

K 30.6.2010 bylo ocenéni znaleckého dstavu BOHEMIA EXPERTS, s.r.o. k 31.12.2009 upraveno tak, aby
odpovidalo aktualnim piedpokladim budouciho vyvoje.

Vlastni ocenéni k 30.6.2010 je nasledujici:

Aquapark Aquapalace véetné parkovacich domi 1 614 000 000 K&
Hotel Aquahotel 614 000 000 K&

V Praze dne 30.7.2010
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III. PROHLASENI ODPOVEDNE OSOBY

Prohlasuji timto, Ze podle mého nejlepSiho védomi podava tato pololetni zprava vérny a poctivy obraz o
finanéni situaci, podnikatelské innosti a vysledcich hospodafeni spolenosti GREENVALE a.s. za uplynulé
pololeti a rovnéz o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské Cinnosti a vysledcich
hospodaieni.

V Praze dne 30.7.2010

Sehnal
venstva
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