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Pokles poptavky se na realitnim trhu nejrychleji projevil na vystavbé skladl a primyslovych areall. Nejsilnéj$i developefi
zastavili i vyrazné zpomalili expanzi. Tim nejaktivngj§im se tak v prvnim &tvrtleti stal ,tfeti vzadu®, spole¢nost VGP. ,Byli jsme
opatrni a nestavéli hlava nehlava,” fika $éf VGP Jan Van Geet.

* E15: Logistika je ted u bankéft nejméné oblibenym sektorem realitniho trhu. Nelitujete, Ze jste se Uzce zaméfili jen na tuto
oblast?

Vibec. Byli jsme hodné specifitti vtom, Ze jsme se snazili vybirat dobré, drazsi lokality, blize méstu a postupovali vzdy
opatrné. Nikdy jsme se nehrnuli do lokalit, které byly v kurzu a kam letéli v3ichni. Obfi park, ktery mame v Praze v Hornich
Pocernicich, je kvalitativné hodné vysoko a mame malo problém s najemci. Tim, Ze délame jen logistiku, mame know-how,
které bychom nikdy neméli, pokud bychom zkouseli vSechno mozné. Dnes mame takovou sit' zakazniku, Ze navzdory situaci
pFipravujeme jesté hodné novych projektl, a banky, které nas financuji, s nami jedou dal.

* E15: Jejich pozadavky se ale zménily. Jak je to napfiklad s pfed pronajmy?

Je jasné, Ze banky jsou dnes mnohem vic proziravé. Stavime uz, jen kdyZz mame pfedpronajem. Ale to je logicky vyvoj. Vyse
predpronajmu, ktery banky pozaduiji, se liSi projekt od projektu. Ale tak sedmdesat procent je, myslim, standard. Jsme
samoziejmé zavisli na bankovnim financovani, ale kdyz mame sedmdesat procent ploch pfedpronajato, tak uz mazeme v
pohodé splacet uvér. Ted mame tficet procent bankovni Uvéry a zbytek je bud kapital, anebo plj¢ky od akcionaru, takze jsme
velmi konzervativné financovani.

* E15: Stéle rozSifujete VGP Park Horni PoCernice. Jak je obsazeny?

Momentalné mame volnou jednu budovu, kterou jesté dokondujeme. Jeden zakaznik ma trochu finanéni potize, jinak je
vSechno celkem z 350 tisic metr(i tvereénich pronajato. Volna mame ani ne tfi procenta ploch, ale stale je poptavka.

* E15: Jak se méni struktura poptavky?

Zmensila se v prameéru velikost pozadovanych prostor. Zejména logistické firmy se snazi Setfit. Néktefi zakaznici nepotfebuiji
tolik prostor jako dfiv, nicméné maji dlouhodobé najemni smlouvy a nemohou z nich ven, takZe se s tim budou muset n&jak
vyporadat. Budeme se jim snazit vypomahat, mame preci jen sto deset nagjemnich smluv. Mezi nimi jsou i ti, ktefi chté&ji rast.
Navzdory tomu, co se uvadi v realitnich reportech, ted uzavirdme nové smlouvy vétSinou s vyrobnimi podniky, které zaviraji
tovarny v zapadni Evropé a tady rozsifuji své arealy. Mame nékolik takovych pfipadu.

* E15: MUzete uvést konkrétni pFiklad?

Smlouvy jsou pfed podpisem, takZze nemohu fict nazvy firem. Ale jde mimo jiné o automobilovy primysl. Chtéji vyrobni a
logistické prostory, kde budou skladovat automobilové soucastky. Jedna spole€nost napfiklad vyrabi souc¢astky pro viaky a
autobusy. Mame momentalné Ctyfi takove zakazniky, ktefi chté&ji mezi péti az deseti tisici metry Etvere€nimi.

* E15: Takze stfedni velikost...

Ano, typicka pro nas. My moc velkych areall nedélame.

* E15: Proc jste se nikdy nevrhli do rozsahlé vystavby jako vasi nejvétsi konkurenti? To jste byli tak proziravi?

Casto se nam nelibily lokality, kde se stavélo. Mdme strach z toho, Ze arealy by byly daleko od mist, kde lidé pracuji. Tfeba u
Boru je obrovsky park. Najemnik je pékny, klobouk doll pro CTP, Ze to postavil, ale my jsme vzdycky chtéli byt co nejbliz
méstu. VZdycky jsme fikali: kdyz pfijde krize, tak my sedime na nejlukrativnéjSim misté, kde najemci budou odchazet snad
naposledy.

* E15: Kolik maze ¢€init v soucasné krizi vypadek najma?

To si netroufam fict. Néktefi najemci uréité odpadnou pfed vyprsenim smluv, ale nemélo by jich byt vic nez pét az deset
procent.
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* E15: Cim jste se Fidili pi vybéru lokalit?

VzZdycky jsem chtél mit lokalitu, kde mame troSku exkluzivni pozici. Dalo se Cekat, Ze v Ostravé bude problém, protoze tam v
obrovské mife stavéli nasi konkurenti. Nékteré firmy si samy nadélaly starosti tim, Ze stavély hlava nehlava stovky tisic metrQ
Ctvere€nich spekulativné. Dnes je poptavka spi$ po menSich prostorach, a oni maji postavené obrovské domy. Zkuste

napasovat do domu o 50 tisicich metrech &tvere¢nich 50 najemcu po tisicovce metrd ¢tverecénich, to prosté nejde. Za prvé stoji
obrovské penize investovat do rozdéleni prostor, za druhé vétSina firem chce mit urcité soukromi a vlastni pFistup do budovy.

* E15: Letos jste rozsifili park v Plzni, kde uz je trh nasyceny a prazdna zustava témér ctvrtina ploch. Nebyl to hazard?

Nikdy jsme tam nestavéli spekulativné, protoZze jsme vidéli, Ze v Plzni je velka konkurence. Problémem spousty projektu je, Ze
developerim ani nezbyly penize na dokonceni. Pokud tam pfijdou najemci, museji jesté investovat hodné penéz, aby v téch
prostorach viibec mohli zacit fungovat.

* E15: V prvnim &tvrtleti jste byli nejaktivnéjsim logistickym developerem v Cesku. Kolik prostor letos planujete postavit?

Nezahajujeme nové projekty, pokud nejsou predpronajaté. Ale mame jesté dost rozestavénych areall. Poc¢itam, Ze letos
dodame na trh kolem 175 tisic metrd ¢tverecnich, coz je zhruba stejné jako v loriském roce.

* E15: Prvni naznaky realitni krize pfichazely ze zamofi uz pfed dvéma lety. Kdy jste mél vy osobné prvni bezesnou noc?

Na podzim 2007, pfed vstupem na burzu. Dva tydny pfed IPO jsme ho celé predélali a misto 150 milion(i délali emisi akcii za
50 miliont eur.

* E15: Zustali jste na vedlejSim trhu a objem obchodu je minimalni. Kolik akcii drzi management?

Pfimo management vlastni asi 43 procent, véetné naseho kapitalového partnera je to 86 procent. S nizkym obchodovanim nic
neudélame. Letos se urcité Zadné transakce na kapitalovych trzich konat nebudou.

* E15: Pochazite z Belgie. Jak dlouho podnikate v Cesku?

Jako VGP od roku 2003. J& jsem prisel zit do Ceska uz v roce 1994, tenkrat jsem vyrabél détské plenky a sami jsme neméli
prostory. Spousta firem kolem nas na tom byla podobné. Tak jsme zacali také stavét, z toho vyrostla firma VGP.

* E15: Jak se li§i podminky v Cesku a v Belgii? Na tuzemském trhu ptisobi pomé&rné podetna skupina developer(i ze zemi
Beneluxu.

Cesko ma stale mnoho vyhod. V Belgii jsou naptiklad vechny mzdy automaticky navazané na indexaci. Jakmile index stoupa
vic nez o dvé procenta, jdou ze zakona mzdy nahoru. Pozemky jsou tady stale je$t€ mnohem dostupnéjsi. V Belgii je vic

kolem jejich bydlisté. Ale stale je to pro nas mnohem jednodussi. To je asi i divod, proc€ je tady tolik belgickych developer(.
* E15: Mate vyhlidnuté dalSi perspektivni zemé&?

Myslim, Zze zajimavé muze byt Polsko. Ale uvidime. Ja jsem ani dfiv neveéfil v Rusko nebo Ukrajinu. Z dlouhodobého hlediska
budou urcité perspektivni, ale to, aby se staly vyrobnimi zemémi pro Evropu, je jesté daleko.

Ty jsme zatim opustili.

* E15: Ceny nemovitosti padaji i v Cesku. O kolik poklesla hodnota vaseho portfolia?

V pruméru asi o deset procent. Jadro nasich nemovitosti je v Praze, ktera [épe drzi hodnotu.
* E15: Zaskocila vas krize? Mluvite ¢asto o tom, Ze jesté neni tak zle.

Meli jsme Cekat, Ze propad pfijde. Stromy nikdy nerostou az do nebe. Myslim si, Ze lidé byli hodné rozmlsani a vSechno Slo
moc jednoduse. Jenom ti nejlepSi preZiji, jen ti opatrnéjsi.

* E15: Nejlepsi, anebo nejopatrnéjsi?

Mozn4, Zze nékdy jsou nejlepsi ti nejopatrnéjsi. Rada developerd méla ten rozmar, Ze chtéli byt nejvetsi. Nevim, jestli je to
nejlepSi cesta. Kdyz si budovy nechavate, tak si dvakrat rozmyslite, nez investujete. Rikate si: kdyz zitra nebudou kupci,
budovy museji mit stale najemce a vynaset, aby Slo splacet uvéry. Ale jsem optimista. Dneska existuje mnoho moznosti, jak
se do budoucna financovat. My mame velmi konzervativni financovani a zdravy zaklad. Madzeme napfiklad vydat dluhopis.

* E15: Myslite je&té letos?



Ano, je to jedna z variant.

* E15: V jakém objemu?

To jesté nelze fict.

* E15: Davéra vagci realitnim firmam ale neni pravé vysoka...

V Belgii existuje pravni forma investi¢nich fondu, takzvané bevak, které investuji pfimo do nemovitosti, jez generuji ndjem a
vyplaceji devadesat procent svého zisku ve formé dividend. To je na$ vysnény model. My nyni generujeme 1,8krat vyssi
najem, nez jsou splatky nasich bankovnich uvéru. Stale si myslim, Ze reality zUstavaji bezpe¢nym pfistavem pro uloZeni
penéz. Nikdo s nimi nemUze utéct.

*kk

Uzavirame ted nové smlouvy s vyrobnimi podniky, které zaviraji tovarny v zapadni Evropé a tady rozSifuji své arealy. Mame
nékolik takovych pfipad(

Mame jesté dost rozestavénych areall. Pocitam, Ze letos dodame na trh kolem 175 tisic metrl Ctvere¢nich, coZ je zhruba
stejné jako v lofském roce PozemKky jsou v Cesku stale jeS$t€ mnohem dostupnéjsi nez v Belgii. Tam je takeé vic ob&anskych

Jan Van Geet (38)

Do Ceska ptisel z rodné Belgie v roce 1994 s vyrobcem plenek, belgickou firmou Ontex. Plivodné pfitom studoval d&jiny
umeéni. V roce 2002 se pustil do vystavby logistickych a pramyslovych areald. Spole¢né s podnikatelem Janem Prochazkou
zalozil v Belgii registrovanou firmu VGP. Ve volném Case se vénuje drezufe koni.
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