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4. brezna 2010

Vysledky za rok 2009

VGP dosahuje rekordniho rustu
Obsazenost a ceny najemného zustavaji stabilni

14 novych dokonéenych projekti mélo za vysledek 52,4% nariist celkové pronajimatelné
plochy (+ 184 211 m?) na 535 872 m?

Hrubé vynosy z pronajmu vzrostly o 80,5 % (+ 9,7 milioni EUR) na 21,7 milioni EUR

Provozni vysledek hospodareni vzrostl o 110,2 % (pted ziskem/ztratou z portfolia) (+ 9,3
milionid EUR) na 17,8 milioni EUR

Vynosy z uzavienych najemnich smluv a budoucich najemnich smluv po piepo¢tu na rok se
zvysily na 29,2 milionit EUR

Cisty zisk za obdobi dosahl 1,2 milionii EUR, a to i pies dopad sniZeni hodnoty dosavadniho
portfolia nemovitosti ve vysi 22,6 milionii EUR

Piehled

Rok 2009 byl pro VGP rekordnim rokem i pies obtizné ekonomické a finan¢ni prostiedi.

Béhem roku 2009 je mozné shrnout ¢innost VGP takto:

V prib&hu roku bylo dokonéeno 14 projektil (z toho 3 projekty mimo uzemi Ceské republiky)
predstavujicich pronajimatelnou plochu o rozloze 184 211 m? Tim bylo vytvoreno celkové
portfolio nemovitosti o 45 budovach predstavujicich 535 872 m? pronajimatelné plochy.

Developerska ¢innost zaznamenala vysoky vykon s podilem realné hodnoty na zisku ve vysi 15,9
miliont EUR.

V pribéhu finan¢niho obdobi let 2004 az 2009 se portfolio nemovitosti (v m?) zvysilo pii slozené
ro¢ni mife rustu (CAGR) o 136 %.

Mira obsazenosti portfolia v Ceské republice na konci prosince 2009 byla 94,4% ve srovnani
s 95 % k 31. prosinci 2008.

Provozni vysledek hospodatfeni za obdobi se zvysil o 110,2 % na 17,8 milionit EUR ve srovnani
s 8,5 miliony EUR k 31. prosinci 2008.
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K 31. prosinci 2009 se vynosy z uzavienych najemnich a budoucich najemnich smluv po pfepoctu
na rok zvySily na 29,2 milioni EUR. V roce 2009 celkovy pocet nové uzavienych ndjemnich
smluv po pfepoctu na rok presahl 6,6 miliontt EUR, z ¢ehoz 5,5 milioni EUR souviselo s novou
pronajimatelnou plochou a 1,1 milionu EUR s prodlouzenim stavajicich smluv nebo smluv, které
nahrazuji stavajici smlouvy.

V roce 2009 spole¢nost VGP podepsala celkem devét novych ndjemnich smluv mimo Uzemi
Ceské republiky predstavujicich 40 250 m? pronajimatelné plochy. Zaroveit VGP pokracovala ve
vysokém vykonu na ¢eském domécim trhu, na kterém v roce 2009 ziskala 37% podil z celkového
developerského trhu industrialniho segmentu a 43 %' podil na prazském trhu.

Vysledkem piecenéni finan¢nich nastroji u trokovych derivati urc¢enych k obchodovani byla
nerealizovand ztrata ve vysi 1,0 milionu EUR k 31. prosinci 2009 oproti nerealizované ztrat¢ ve
vysi 3,5 miliontt EUR k 31. prosinci 2008.

Cisté ocenéni portfolia nemovitosti k 31. prosinci 2009 zahrnuje nerealizovany zisk ve vysi 15,9
miliont EUR z dokoncenych projekt v pribchu roku a projekti ve vystavbé, tzn. developerskou
¢innost, a nerealizovanou ztratu ve vysi 22,6 miliont EUR ze stavajiciho portfolia k 31. prosinci
2008 (,,historické portfolio®).

Ptes vyse uvedeny nepfiznivy vliv pfecenéni urokovych derivatl a historického portfolia dokazala
spole¢nost VGP pfeménit svou Cistou ztratu ve vysi 11,7 miliond EUR k 30. ¢ervnu 2009 na ¢isty
zisk ve vysi 1,2 milionu EUR za cely rok 2009.

ZadluZenost aktiv' k 31. prosinci 2009 byla 40,7 % ve srovnani s 39,0 % na konci prosince 2008.

1

Ackoli VGP NV nepatii mezi spolecnosti typu Sicafi (uzaviena realitni investi¢ni spole¢nost), zadluzenost aktiv je pro ucely porovnani
vypoctena podle smérnice Sicafi, tedy jako finanéni a ostatni dluhy/celkova aktiva, pfiCemz finanéni dluhy nezahrnuji ptjcky akcionaia.
Pokud by pujcky akcionait byly zahrnuty, pakovy efekt by byl 57,4 % k 31. prosinci 2009 a 53,8 % k 31. prosinci 2008.
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Kli¢ova ¢isla

Konsolidovany vykaz ziski a ztrat — analyticka forma 2008

v tisicich eur
CISTY VYSLEDEK ZA OBDOBI

Hrubé vynosy z pronajmu 21,726 12,037
Vynosy (naklady) ze servisnich poplatkt 486 146
Néklady na provoz nemovitosti (2,166) (1,850)
Cisté vynosy z pronajmu a souvisejici vynosy 20,046 10,333
Ostatni vynosy (naklady) — v€. administrativnich naklada (2,285) (1,882)
Provozni vysledek hospodareni (pied ziskem/ztratou

z portfolia) 17,761 8,451
Cisty finanéni vysledek hospodateni' (9,471) (6,593)
Precenéni Girokovych finan¢nich nastroji (IAS 39) (905) (3,477)
Dané (707) 702
Cisty vysledek za obdobi 6,678 917)

ZISK (ZTRATA) Z PORTFOLIA NEMOVITOSTI

Cisté zisky (ztraty) z precenéni investic do nemovitosti (6,754) 36,396

Odlozené dan¢ 1,252 (6,915)

Zisk (ztrata) z portfolia nemovitosti (5,502) 29,481

CISTY VYSLEDEK

Cisty vysledek 1,176 28,564

Zisk na akcii 2009 2008
Pocet kmenovych akcii 18 583 050 18 583 050
Cisty vysledek za obdobi na akcii (EUR) 0,36 (0,05)
Cisty vysledek na akcii (EUR) 0,06 1,54

Nariist hrubych vynosi z pronajmu o 80,5 % na 21,7 milioni EUR

Naridst hrubych vynosti z pronajmu odrazi pokracujici vyrazny nartst aktiv Skupiny generujicich
prijmy. K 31. prosinci 2009 méla VGP ve svém investicnim portfoliu celkem 45 dokoncenych
projektd oproti 31 dokonéenym projektiim na konci prosince 2008.

V roce 2010 skon¢i najemni smlouvy v celkové hodnoté 0,5 milionu EUR. Tyto smlouvy byly
uzavieny na kratkou dobu kvili ofekavanému rozsiteni nekterych nejvétSich najemct. To bylo
potvrzeno po skonceni roku, kdy poptavka nékterych nejvétSich najemcti po rozsifeni jiz prekonala
pronajmy, které skonc¢i v roce 2010.

' Nezahrnuje piecenéni urokovych finanénich néstrojd.
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Vynosy z uzavienych najemnich a budoucich nijemnich smluv po prepoctu na rok
vzrostly na 29,2 milionit EUR

Béhem roku 2009 ro¢ni vynosy z uzavienych najemnich a budoucich najemnich smluv vykazaly
vyrazny nartst ve srovnani s celkovym trznim prosttedim. V roce 2009 VGP podepsala dalsi najemni
smlouvy ve vysi ptes 6,6 miliontt EUR.

Tento vyborny hospodaisky vysledek se rovnéz odrazi v mife obsazenosti v Ceské republice, ktera
byla k 31. prosinci 2009 94,4 % ve srovnani s celkovou mirou obsazenosti ve vysi 84,6 %' na Geském
primyslovém trhu.

Ceska republika ziistava domacim trhem skupiny VGP s 89 % jejich aktiv zde umisténych.

Dale se spolecnosti VGP podatilo upevnit jeji konkurenceschopnou pozici a za rok 2009 doséahla
podilu 37 %' na developerském trhu celého &eského primyslového trhu a 43%' podil na trhu
v prazském regionu.

Celkova mira obsazenosti Skupiny byla 91,4 %, coz je potéSujici vyvoj, v ramci kterého vznikly tfi
nové obchodni parky mimo tizemi Ceské republiky. Pro vznik nového obchodniho parku v nové zemi
je typické, Ze prvni objekt se stavi na spekulativni bazi. To byl pfipad prvni budovy v Estonsku, na
Slovensku a v Madarsku. Mezitim VGP pro tyto obchodni parky mimo tizemi Ceské republiky
podepsala devét najemnich smluv na celkovych 40 250 m? pronajimatelné plochy. Probihaji jednani
za ucelem pronajmu zbyvajici plochy, coz bude mit dal$i pozitivni dopad na celkovou miru
obsazenosti.

Strategie Skupiny zaméfeni se na stfedné velké konecné uzivatele méla pozitivni dopad na vysi
najmu, pricemz primémé ceny najmu u novych najemnich smluv v roce 2009 se mezirocné lisily o
mén¢ nez 1% oproti roku 2008.

Podepsané najemni smlouvy predstavuji celkem 490 720 m? pronajimatelné plochy, coz odpovida 124
najemnim nebo budoucim najemnim smlouvam s riznymi ndjemci.

K 31. prosinci 2009 ¢inil vazeny pramér doby trvani uzavienych najemnich a budoucich najemnich
smluv 5,72 let, &imz zistal stabilni ve srovnani s koncem roku 2008°.

V prvnich n€kolika tydnech roku 2010 VGP dale zaznamendva pozitivni trend v poptadvce po
pronajimatelné plose a ocekava, ze se tento trend odrazi v dal$im zvySovani vynost z uzavienych
najemnich smluv a budoucich ndjemnich smluv po piepoc¢tu na rok v né€kolika dalSich mésicich.

! Zdroj: Cushman & Wakefield

2 Udaje za rok 2008 byly opraveny v diisledku zrudeni najemni smlouvy v pobaltskych stitech v 1. &tvrtleti roku 2009. Dalgi informace

viz tiskova zprava Obchodni vysledky za 1. ¢tvrtleti 2009.
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Vynosy z uzavienych ndjemnich smluv a budoucich najemnich smluv po
piepoétu na rok a pofet najemnich smluv?
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Provozni vysledek hospodareni se zvysil o 110,2% na 17,8 milioni EUR

Provozni vysledek hospodateni (pied ziskem/ztratou z portfolia) se v roce 2009 zvysil na 17,8 miliont
EUR, to znamena zvySeni o 110,2 % ve srovnani s provoznim vysledkem hospodatfeni ve vysi 8,5
milionti EUR za obdobi kon¢ici 31. prosince 2008.

Vyvoj portfolia nemovitosti

Realna hodnota investi¢niho majetku a investiéniho majetku ve vystavbé' (,,portfolio nemovitosti) se
k 31. prosinci 2009 zvysila se svymi 8,6 % na 428,1 milionit EUR ve srovnani s 394,0 miliony EUR
k 31. prosinci 2008.

I ptes celkové zvyseni konsolidovaného portfolia vykazalo podkladové ocenéni portfolia nemovitosti
v prib¢hu roku klesajici trend.

I kdyZ na ¢eském trhu ani v jinych zemich stiedni a vychodni Evropy v pribéhu roku 2009 probéhl
pouze omezeny pocet srovnatelnych investi¢nich transakci, obecny nazor zastavany externimi odhadci
se stal ke konci roku pozitivnéj$im.

Primérny vynosovy faktor pouzity k ocenéni portfolia nemovitosti k 31. prosinci 2009 se zvysil ze
7,87 % ke konci prosince 2008 na 8,33 % ke konci prosince 2009 (8,42 % ke konci ¢ervna 2009).
Pozitivni dopad na vynosovy faktor ve druhém pololeti roku 2009 byl zptisoben hlavné pronajimanim
dalSich dostupnych prostor. Vysledna celkova nerealizovana ztrata z portfolia nemovitosti Cinila
k 31. prosinci 2009 6,8 milioni EUR ve srovnani s nerealizovanou ztratou ve vysi 18,5 milioni EUR
k 30. ¢ervnu 2009 a nerealizovanym ziskem ve vysi 36,4 milionti EUR k 31. prosinci 2008.

Investi¢ni majetek ve vystavbé k 31. prosinci 2008 byl ocenén v pofizovaci cené. Od 1. ledna 2009 VGP zavedla dodatky k IAS 40, ¢imz
byl investicni majetek ve vystavbé ocenén realnou hodnotou. Ocenéni portfolia nemovitosti bylo provedeno nezavislym externim
mezinarodnim odhadcem.
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Zaznamenavame stale nové signaly toho, ze narist vynosového faktoru se dostal do bodu, kdy zacne
opét klesat, a v dusledku toho je spole¢nost VGP piesvédcena, ze jakmile bude tento trend potvrzen,
jeji vyborné a kvalitni portfolio, co se tyCe najemct a lokalit, se docka vyrazného zvySeni hodnoty
aktiv.

Dokoncené projekty

V pribéhu roku bylo dokonceno 14 projektti piestavujicich 184 211 m? pronajimatelné plochy, ¢imz
bylo vytvofeno celkové portfolio nemovitosti o 45 budovach predstavujicich 535872 m?
pronajimatelné plochy.

Projekty ve vystavbé

Spolecnost VGP méa zdravy objem nasmlouvanych projektt, které jiz prekracuji 50 000 m?. Tato
developerska ¢innost (z niz tfi projekty jiz byly zapocaty) bude zahdjena v prvnim ctvrtleti roku 2010.

Developerska ¢innost

Developerska ¢innost dale generovala zdravé zisky s pramérnym vynosem z developerské &innosti'
u dokoncenych projektti v roce 2009 ptesahujici 11%.

Pti poklesu cen stavebnich praci na nejnizs§i uroven v prabéhu roku vSak VGP véri, Ze podil
developerské ¢innosti na zisku by se mél v nasledujicich 12 mésicich podstatné zvysit. V souvislosti
s tim je vhodné poznamenat, Ze z posledniho dokonceného projektu v roce 2009 (zahajeného
v 1ét¢ roku 2009) bylo dosazeno vynosu z developerské ¢innosti presahujici 14 %.

Developerska cinnost vykazala vyznamny rust. Ve finanénim obdobi let 2004 az 2009 se portfolio
nemovitosti (v m?) zvysilo o 136% pfi slozené ro¢ni miie rastu (CAGR).
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' Vynos z developerské ¢innosti je pomér celkovych investi¢nich nakladi stavby (vEetné kapitalizovanych tiroki) a celkového smluvniho

najemného a ocekavané hodnoty pronajmu volnych prostor.
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Stavajici dostupné plochy pozemkl umoziuji spolecnosti VGP stéle rozvijet vice nez 400 000 m?
pronajimatelné plochy.

Nadale ocekavané nizké ceny staveb a piisna kontrola nakladii v kombinaci s nejlep§imi lokalitami by
meély podpofit developerskou ¢innost spolecnosti VGP v roce 2010 i poté.

Financovani

V roce 2009 se zavazky vuci bance zvySily z 128,8 miliont EUR k 31. prosinci 2008 na 168,9
miliontt EUR k 31. prosinci 2009. V tomto obdobi se pljcky od akcionatti zvysily z 60,6 miliont
EUR na 73,1 miliond EUR.

Tento vyvoj celkovych zavazkt je pln¢ v souladu s riistem portfolia nemovitosti.

Spole¢nost VGP nadale ptehodnocuje své zdroju financovani, aby mohla stanovit, zda by za ucelem
vyuziti n€kolika strategickych prileZitosti, které objevila, byly krom¢ financovani bankou zapotiebi
1 jiné alternativni zdroje financovani.

Pomér mezi poskytovanou vysi avéru a Loan to Value ' se ke konci prosince 2009 drzi na 43,9 % ve
srovnani s 41,2 % k 31. prosinci 2008.

Dividendy

V dob¢ primarni emise akcii v prosinci 2007 VGP oznamila svilj zdmér prosazovat pravidelnou
vyplatu dividend po vytvofeni dostate¢né¢ rozmérného portfolia schopného generovat dostatecné
vynosy z pronajmu k vytvoreni udrzitelné dividendové politiky.

V dusledku toho, ze portfolio nemovitosti nyni dosédhlo zna¢ného rozméru a VGP NV k 31. prosinci
2009 dosahla rozdélitelného zisku ve vysi 7,5 milionit EUR, pfedstavenstvo piedlozi navrh na
rozdé¢leni dividend za finanéni rok 2009 v okamziku zvefejnéni vyrocni zpravy s planovanym datem
23. dubna 2010.

Pfesna vyse podilt bude oznamena v samostatné tiskové zprave.

DalSi informace ke konsolidovanym finanénim vysledkiim k 31. prosinci 2009
Financni vynosy
Finan¢ni vynosy za obdobi koncici 31. prosince 2009 zahrnuji 0,9 miliontt EUR kurzového zisku ve

srovnani s kurzovou ztratou ve vysi 3,6 milionu EUR k 31. prosinci 2008 (uvedeno pod finan¢nimi
naklady).

Pomér zavazkil viii bance (vyjma zavazkil k akcionatim) a realné hodnoty portfolia nemovitosti (vyjma rozvojové ptdy). Uvérové
podminky dovoluji tento pomér v maximalni vysi 65 %.
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Financni naklady

Finan¢ni naklady k 31. prosinci 2009 tvorilo hlavné 13,7 miliond urokovych nakladti z finan¢nich
zavazkl, 0,9 miliond EUR nerealizovanych ztrat z Grokovych derivatl a pozitivni dopad 3,8 milionti
EUR z aktivovanych trokd.

Hlavnim divodem tohoto rozdilu je zvySena uroven zavazkd vuci bankam a akcionafdm, ktera se
zvysila z 188,9 miliontt EUR k 31. prosinci 2008 na 241,9 miliont EUR k 31. prosinci 2009.

Dané

Objem dani klesl ze zaporné hodnoty 6,2 milionu EUR k 31. prosinci 2008 na kladnou hodnotu 0,5
milionu EUR za obdobi koncici 31. prosince 2009. Zména v danich hlavné v dusledku zruSeni
odlozené¢ho danového zavazku souvisela s negativni upravou realné hodnoty portfolia nemovitosti,
a nijak tudiz neovlivnila hotovost.

Cistd zadluzenost/ viastni jmént

K 31. prosinci 2009 doséhl ¢isty dluh (mimo ptijcek od akcionaid) 164,0 miliont EUR a odpovidajici
pomgr Cisté zadluzenosti k vlastnimu jméni byl 1,06 oproti 0,72 k 31. prosinci 2008.

Cisty dluh (véetné pijéek od akcionait) k 31. prosinci 2009 ¢&inil 237,0 milionti EUR a odpovidajici
pomer Cisté zadluzenosti k vlastnimu jméni byl 1,53 oproti 1,19 k 31. prosinci 2008.

Vyhled na rok 2010

VGP mé v soucasné dob¢é velmi dobrou pozici k vyuziti veskerych vyhod svych nejlepSich lokalit
a silného obchodniho a rozvojového tymu poté, co dojde k nastupu ekonomického oziveni.

Na zaklad¢ pozitivniho vyvoje poptavky po pronajimatelnych plochach spolecnost VGP oc¢ekava, ze
pokud se nevyskytnou zadné neptedvidatelné udalosti ekonomické a finan¢né-trzni povahy, bude
v roce 2010 moci oznamit dvojciferny nartist hrubych vynosti z pronajmu a bude pokracovat ve
vyznamném rozsifovani svého portfolia nemovitosti.

Tempo dal§iho rozvoje portfolia nemovitosti bude zaviset na ocekdvaném nacasovani poskytnuti
odpovidajicich vérovych ramcti bank, o kterych byla v soucasné dob¢ zahajena jednani.

Finan¢ni kalendar

Vyroc¢ni zprava za rok 2009 23. dubna 2010
Obchodni vysledky za 1. ¢tvrtleti 2010 14. kvétna 2010
Valna hromada akcionait 14. kvétna 2010
Vysledky za 1. pololeti 2010 16. srpna 2010
Obchodni vysledky za 3. ¢tvrtleti 2010 15. listopadu 2010
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Profil

Spole¢nost VGP (www.vgpparks.eu) stavi a buduje $pi¢kové semi-industridlni stavby a pfidruzené
kancelatské prostory, které si ponechava ve svém vlastnictvi a nasledné pronajima renomovanym
klientim na zaklad¢ dlouhodobych ndjemnich smluv. Tym zaméstnanct VGP tidi vSechny c¢innosti
plné propojeného obchodniho modelu: od vyhledani a koupé pozemku, pfes vytvoreni koncepce
a designu projektu a dohled nad stavebnimi pracemi, az po uzavirani smluv s potencialnimi najemci
a spravu nemovitosti v portfoliu.

Spolecnost VGP je kotovana na bruselské burze Euronext a na hlavnim trhu prazské Burzy cennych
papird. VGP vlastni portfolio nemovitosti ve vysi 428 miliond EUR. K 31. prosinci 2009 portfolio
piedstavovalo celkovou pronajimatelnou plochu piesahujici 535 000 m2.

Vice informaci zde:

Dirk Stoop
Finanéni feditel a feditel pro vztahy s investory
Tel. +32 2 737 74 06

E-mail: dirk.stoop@vgpparks.eu
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UCETNI ZAVERKA'

1. KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRAT
za rok kon¢ici 31. prosince 2009

Vykaz ziskii a ztrat 2009 2008

v tisicich eur

Hrubé vynosy z pronajmu 21,726 12,037
Vynosy ze servisnich poplatka 4,829 2,490
Néklady souvisejici se servisnimi poplatky (4,343) (2,344)
Naklady na provoz nemovitosti (2,166) (1,850)
Cisté vynosy z pronajmu a souvisejici vynosy 20,046 10,333
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti (6,754) 36,396
Zisk z nemovitosti 13,292 46,729
Administrativni naklady (2,431) (1,746)
Ostatni vynosy 715 413
Ostatni naklady (569) (549)
Cisty pr?vo?m zisk pred ¢istym finanénim vysledkem 11,007 44,847
hospodareni

Finan¢ni vynosy 993 304
Finan¢ni naklady (11,369) (10,374)
Cisty finanéni vysledek hospodaieni (10,376) (10,070)
Zisk pred zdanénim 631 34,777
Dané 545 (6,213)
Zisk za acetni obdobi 1,176 28,564
Zisk na akcii 2009 2008
Zakladni zisk na akcii (EUR) 0,06 1,54
Ztedény zisk na akcii (EUR) 0,06 1,54

! Statutarni auditor potvrdil, Ze po dokonceni velké &asti auditorskych praci nebylo nutné uéetni informace uvedené v této

tiskové zpravé opravovat.

Konsolidovany vykaz ziskli a ztrat byl zpracovan v souladu s Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS)
prijatymi Evropskou unii.
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2. KONSOLIDOVANA ROZVAHA
za rok kon¢ici 31. prosince 2009

Aktiva 2009 2008
v tisicich eur

Nehmotna aktiva 64 10
Investi¢ni majetek 426,010 351,886
Investi¢ni majetek ve vystavbé 2,095 42,141
Jiny hmotny majetek 338 409
OdloZeny danovy zavazek 2,379 1,159
Dlouhodoba aktiva celkem 430,886 395,605
Pohledavky z obchodnich vztaht a jiné pohledavky 4,533 9,392
Penize a penézni ekvivalenty 4,327 4,289
ObéZna aktiva celkem 8,860 13,681
AKTIVA CELKEM 439,746 409,286
Pasiva 2009 2008
v tisicich eur

Zakladni kapital 62,251 62,251
Nerozdéleny zisk 98,233 97,058
Ostatni rezervni fondy (5,244) (3,754)
Vlastni jméni 155,240 155,555
Dlouhodobé finanéni zavazky 235,739 180,445
Jiné dlouhodobé zavazky 3,396 3,150
Odlozené danové zavazky 21,866 21,762
Dlouhodobé zidvazky celkem 261,001 205,357
Kratkodobé finan¢ni zavazky 5,633 8,484
Zavazky z obchodnich vztaht a jiné zavazky 17,872 39,890
Kratkodobé zdvazky celkem 23,505 48,374
Zavazky celkem 284,506 253,731
PASIVA CELKEM 439,746 409,286




