PRIMARNI EMISE AKCII - VGP NV

Zakladni informace o VGP

e Realitni skupina se specializaci na akvizice, development a spravu semiindustrialnich objektua

e Zaméreni na akvizice pozemk( ve strategickych lokalitdch ve stfedoevropském regionu a v Némecku s cilem vystavby
kvalitnich nemovitosti, které budou nasledné pronajimany renomovanym klientim na zakladé dlouhodobych
najemnich smluv

e Portfolio vybudovanych a pronajimanych kvalitnich semiindustridlnich objektl s vysokym stupném standardizace
o ZkusSeny interni tym umoznujici plné integrovany podnikatelsky model

e Geograficky diverzifikovana banka pozemku o rozloze 2 334 171 m? k zaji$téni dal$iho rozvoje (1 815 158 m? v Ceské
republice a vstup na Slovensko, do Madarska a LotySska)

Milniky

e 1998: ZaloZeni Skupiny VGP a zahajeni koordinace a vystavby komerénich a semiindustridinich objekt( pro treti
osoby

e 2002: Zahajeni vyvoje vlastniho portfolia s prvnimi projekty Blue Park, Green Park a Green Tower

e 2005-2006: Akvizice, ziskani povoleni a investice do infrastruktury pro VGP Park v Praze-Hornich Pocernicich, celkem
73 hektarti pozemkii s povolenimi k vystavbé na vice nez 250 000 m?

e 2006: Zahajeni vystavby VGP Park Praha-Horni Pogernice a regionalni expanze v Ceské republice

e 2007: Expanze do celého stfedoevropského regionu s akvizici pozemk(l na Slovensku, v Madarsku a LotySsku
a pokracujici jednani o nékolika dalSich lokalitach ve stfedoevropském regionu

e 2007: Primarni emise akcii VGP

Realitni portfolio VGP

Activa Green Park VGP Park Liberec

~

1
&p Park H_poéern_ice ; VGP Park H.Poéernice ; VGP Park H.Pocernice

Ke dni 30. ¢ervna 2007 cinila realna hodnota portfolia VGP 202,9 mil. EUR. Celkova mira vyuziti portfolia dokonéenych
objektll VGP ke dni 30. ¢ervna 2007 ¢inila 100 %.

Vazeny pramér doby trvani vazanych najemnich smluv ke dni 31. srpna 2007 byl 6,3 rok(l. Vazané najemni smlouvy maji
nasledujici profil doby trvani:

Trvani vazanych najemnich smluv <1rok 1-2 roky >2-5 let >5-10 let
% vynosU z najmu v pfepoctu na rok 4% 3% 55% 38%

Pozn.: Pfed rozhodnutim o upsani Nabizenych akcii by si investofi méli ptecist cely Prospekt. Investofi by méli dikladné zvazit rizikové faktory popsané
v uvodu Prospektu. Prospekt bude zptistupnén zdarma v Belgii u KBC Telecenter na telefonnim ¢isle +32 (0)3 283 29 70 a u Kontaktniho centra ING Belgium
na telefonnich ¢islech +32 (0)2 464 60 01 (holandska verze) nebo +32 (0)2 464 60 02 (francouzska verze) nebo +32 (0)2 464 60 03 (anglicka verze) a u Patria
Direct v Ceské republice na telefonnim &isle +420 221 424 240. Za uréitych podminek jsou tento Prospekt v anglickém jazyce a shrnuti ve vlamsting,
francouzsting a v Cestiné piistupné rovnéz na nasledujicich webovych strankach: www.vgpparks.eu, www.kbcsecurities.be, www.kbc.be, www.bolero.be,
www.ing.be, www.patria-direct.cz. Tento dokument je reklamnim oznamenim.
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Banka strategicky polohovanych pozemkii

Zamérfeni na kvalitni standardizované semiindustrialni
nemovitosti

Strategie vystavby k naslednému pronajmu

Interni schopnosti umoznujici pIné integrovany obchodni
model

Orientace na sdruzovani developerské
v obchodnich parcich k dosazeni Uspor z rozsahu

ginnosti

Rozsahla banka pozemku zaijistujici dalsi expanzi

Dosazeni udrzitelného ristu a tvorby hodnoty pro investory

PIné integrovany podnikatelsky model

Koncepcni
vymezeni

a navrh

projektu

Pozemek Pronajem

VGP ma interni tym, ktery fidi veSkerou ¢innost pIné integrovaného podnikatelského modelu:
e vytipovani a koupé pozemku

e koncepcni vymezeni a navrh projektu

e stavebni dozor

e  kontakty s potencialnimi najemci

e  sprava objektd vlastniho realitniho portfolia

Expanzni strategie VGP

Ceska republika Stredoevropsky region a Némecko

Na zakladé predchozich zkuSenosti prenést svilj cCesky
podnikatelsky model do ostatnich rychle rostoucich zemi
stfedoevropského regionu a do Némecka.

VyuZziti silné pozice v Praze k dalSi expanzi do ostatnich
Ceskych krajskych mést.

® Dokoncené parky
® Parky ve vystavbé

VGP PARK
HORNI POCERNICE PRAGUE — EAST

BLUE PARK
PRAGUE NORTH — EAST

VGP PARK LIBEREC
GREEN PARK

PRAGUE NORTH — EAST
VGP PARK

VGP PARK LOVOSICE TURNOV — PRISOVICE

VGP PARK
TURNOV — VESECKO

GREEN TOWER
PRAGUE — WEST
VGP PARK
HRADEC KRALOVE

VGP PARK OLOMOUC

VGP PARK
NYRANY — PLZER
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Cilem VGP je stat se piednim specializovanym developerem se silnym portfoliem
semiindustrialnich objektl ve stfedoevropském regionu a v Némecku



Proc¢ investovat do VGP?

1. Cilevédoma realitni skupina se specializaci na budovani a spravu portfolia prvotfidnich semiindustrialnich objekt
ve vybornych lokalitach, seskupenych v obchodnich parcich, v pIném vilastnictvi.

2. Silné geografické zastoupeni na atraktivnich ristovych trzich (Ceska republika, Slovensko, Madarsko a Loty$sko)
a dalSi expanze do ostatnich zemi stfedoevropského regionu a Némecka.

3. Geograficky diverzifikovana banka pozemku o rozloze 2 334 171 m? k zaji$téni dal$iho rozvoje vlastniho portfolia
prvotfidnich semiindustrialnich realitnich objektu.

4. Velmi zkuseny tym s internimi zdroji a schopnostmi umoziujicimi plné integrovany podnikatelsky model.

5. Dosavadni vysledky:
¢ Realna hodnota portfolia VGP ve vysi 202,9 mil. EUR k 30. ¢ervnu 2007
e Vazané najemni smlouvy v ro¢nim objemu vice nez 11 mil. EUR k 31. srpnu 2007
e Celkova obsazenost dostavénych budov ve vysi 100 % k 30. ¢ervnu 2007
« 3. misto v Ceské republice

6. Silné zamérfeni na tvorbu hodnoty pro akcionare a dlouhodobou udrzitelnost (vysoka kvalita, standardizace aktiv,
vyborné umisténi).

Hlavni finanéni vysledky VGP

Rozvaha Tvorba hodnoty v minulosti
(v tis. EUR) Rok konéici Sest mésict do (v tis. EUR) Rok konéici Sest mésict do
31-12-04 _ 31-12-05 __ 31-12-06 30-06-07* 31-12-04 31-12-05 31-12-06  30-06-07
Auditovino  Auditovano Auditovano  Auditovano Realna hodnota (‘RH") stalych aktiv 7531 58288 96,146 139,540
Porizovaci naklady 3,507 32,284 53,118 73,029
Investiéni majetek 7,531 58,288 96,146 139,540 Pohyb RH investigniho majetku 4,024 26,004 43,028 66,511
Investi¢ni majetek ve vystavbé 7,076 1,413 6,955 11,112
Ostatni 329 227 375 534 Tvorba hodnoty 926 21,980 17,024 23,483
Stala aktiva celkem 14,936 59,928 103,476 151,186
Pohledavky z obchodnich vztah 1,100 613 3,636 5,111 Jako % pofizovacich nékladt za obdobi 26% 76% 82% 113%
Penézni prostfedky a penézni Jako % uhrnnych pofizovacich nakladd 115% 81% 81% 90%
ekvivalenty 1,296 23,396 2,528 11,187
Obézna aktiva celkem 2,396 24,009 6,164 16,298
AKTIVA CELKEM 17,332 83,937 109,640 167,484 Silny rust je odrazem rozsifeni portfolia predanych aktiv.
* Udaje k 30.6.2007 jsou zaloZeny na pro-forma konsolidovanych vykazech VGP NV o V prl‘]béhu r. 2006 zahéjila VGP V)'/stavbu v lokalité
Praha-Horni Pocernice.
Vysledovka o Cisty vynos zpronamu a souvisejici vynosy za
i} 1. pololeti r. 2007 se oproti stejnému obdobi r. 2006
) Rok kondici Sest mésicl do zvysily 0 79,2 %, z 0,9 mil. EUR na 1,7 mil. EUR.
(v tis. EUR) 31-12-04 311205  31-12-06  30-06-06  30-06-07*
Auditovano Auditovano Auditovdno Auditovano Auditovano . CISty zisk za 1. pololetl’ r. 2007 &inil 19,9 mil. EUR, ve
Hrubé vynosy z pronajmu 363 1.732 1.875 942 1.688 srovnani se 7,0 mil. EUR za stejné obdobi r. 2006.
Vynosy z pfecenéni investi¢niho majetku 926 21.980 17.024 8.186 23.483
Cisté ostatni naklady / (vjnosy) 1 420 (100) (174) 246 o Vynikajici vysledky ve tvorbé hodnoty.
Provozni vysledek hospodareni pfed
&istymi finan¢nimi naklady 1.290 24.132 18.799 8.954 25.417
Cisté finan¢ni néklady (756) (1.495) (803) 279 844
Zisk ped dani z pFijmu 534 22.638 17.996 9.233 26.261
Vysledek hospodareni za obdobi 534 22.638 17.996 9.233 26.261

* Udaje k 30.6.2007 jsou zalozeny na pro-forma konsolidovanych vikazech VGP NV.

Vyhled: rychly rast vynost z pronajmu v prepoctu na rok

Vynos z vazanych pronajmu v prepoétu na rok a pocet najemnich smluv ° K 31 srpnu 2007 élnll objem platnych vézanych
60 .

€ oo | 0 najemnich smluv v pfepoctu na rok vice nez 11 mil. EUR
o rs o8 a predpoklada se, ze na konci r. 2007 pfesahne 12 mil.
£ o000 L2 3 EUR.
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stejné obdobi



Podrobné udaje o nabidce

Nabidka:
Nabidkové obdobi:

Alokace:

Nabidkova cena:

Vysledek Nabidky:

Uhrada, vyporadani
a predani:

Dané:

Kotace:

Podil na vysledcich:

Rizika spojena
s Nabidkou:

Docasny zakaz
prodeje:

Prospekt:

Dulezité upozornéni:

Nabidka sestava z vefejnych nabidek v Belgii a v Ceské republice a mezinarodniho umisténi u vybranych institucionalnich investort
v urgitych zemich v ramci Evropského hospodaiského prostoru a ve Svycarsku.

Od 21. listopadu do 5. prosince (16:00 hodin stfedoevropského ¢asu), pokud nedojde k mozné pred€asné uzavirce ke dni 28. listopadu
2007 (16:00 hodin stfedoevropského ¢asu).

AZ 40 % Nabizenych akcii (nepocitaje v to Opci na nadlimitni Gpis) ma byt nabidnuto drobnym investordm. V pfipadé previsu poptavky
ze strany drobnych a institucionalnich investord vSak tento pomér mlze byt zménén, za predpokladu, Ze v souladu s belgickym
kralovskym vynosem ze dne 17. kvétna 2007, tykajicim se postupt na primarnim trhu, bude z Nabizenych akcii alokovanych v Belgii
alokovano drobnym investordm minimalné 10 %.

V pripadé previsu poptavky budou poZadavky investorli redukovany. Alokace drobnym investordm bude provedena na zakladé
objektivnich kritérii, napf. upfednostnénim nabidek pfijatych od drobnych investord pfed 16. hodinou stfedoevropského Casu dne
28. listopadu 2007 nebo objednavek podanych drobnymi investory pfimo KBC Securities, KBC Bank, ING, CBC Banque, Patria, Patria
Direct a CSOB. Alokace institucionalnim investorim bude provedena v zavislosti na kvantitativni a kvalitativni analyze objednavkové
knihy.

Nabidkova cena je uvedena v EUR a je stejna pro vSechny investory, drobné i institucionalni. Nabidkova cena bude stanovena na
zakladé book-buildingu v pribéhu Nabidkového obdobi, a to v rdmci pfedem vymezeného cenového rozpéti. Book-buildingu se mohou
ucastnit pouze institucionalni investofi.

Nabidkova cena, celkovy pocet Nabizenych akcii alokovanych drobnym investordm a institucionalnim investorim, véetné nadlimitnich
Gpist, alokaéni kli¢ pro drobné investory a stupefi pfipadného previsu poptavky budou zvefejnény ve finanénim tisku v Belgii a v Ceské
republice kolem 7. prosince 2007, pokud nedojde k pfed€asné uzavirce.

K uhradé a predani Nabizenych akcii dojde tfeti Bankovni den po alokaci, podle pfedpokladu kolem 11. prosince 2007. VSechny
Nabizené akcie budou pIné splaceny v EUR.

V Belgii se na Upis Novych akcii nevztahuje zadna dan z burzovnich obchod.
V Ceské republice se na burzovni obchody nevztahuje zadna dai.

Byla podana zadost o prijeti Akcii a VVPR kuponu k obchodovani na hlavnim trhu Eurolist by Euronext Brussels v Belgii a akcii na hlavnim
trhu Burzy cennych papird Praha, s tim, Ze az do Dne realizace budou Akcie kotovany a obchodovany podminéné. Predpoklada se, ze
k tomuto podminénému kotovani a obchodovani dojde kolem 7. prosince 2007, tj. prvni obchodni den nasledujici po alokaci.

Investofi, ktefi si preji uzavirat transakce s Nabizenymi akciemi pfed Dnem uzavieni, bez ohledu na to, zda tyto transakce budou
provadény na trhu Eurolist by Euronext Brussels, nebo na hlavnim trhu Burzy cennych papird Praha, by si méli byt védomi toho, ze
k pfedani Nabizenych akcii (i) nemusi dojit 11. prosince 2007 nebo Ze (ii) k nému vibec nemusi dojit v pfipadé, Ze nebudou spinény
nebo prominuty urcité podminky ¢&i udalosti uvedené ve Smlouvé o upsani nebo Zze dojde k jejich odkladu nebo Ze nenastanou
nejpozdéiji do uvedeného dne. Euronext Brussels a Burza cennych papird Praha daly najevo, Ze zrusi vS§echny obchody s Nabizenymi
akciemi, pokud Nabidka nebude uzavfena a nebude zahajeno oficialni obchodovani.

Akcie se podileji na vysledcich Spole¢nosti od prvniho dne sou¢asného fiskalniho roku konéiciho dne 31. prosince 2007.

Spole¢nost ma v umyslu provadét pravidelné vyplaty dividend. Vyhlaseni a vyplata dividend a jejich vySe budou zaviset na vysledcich
hospodareni Skupiny, jeji finanéni situaci, pozadavcich na hotovost, vyhlidkach do budoucna, zisku k rozdéleni a dalSich faktorech,
které budou v dané dobé& povaZovéany za relevantni.

Spole¢nost buduje rozsahlé portfolio aktiv a nachazi se ve fazi silného rustu. Spole¢nost zacne vyplacet dividendy po vybudovani
rozsahlého portfolia, které bude schopné vytvaret dostateéné vynosy z pronajmu, na nichz bude mozné zalozit udrzitelnou dividendovou
politiku. K vyplaté dividend ma Spolec¢nost v Umyslu vyuzit predevs§im vynosy z pronajmu, po odecteni provoznich a finanénich nakladd.
Management predpoklada, Ze prvni dividendy budou vyplaceny v prabéhu r. 2009.

S kazdou investici do akcii jsou spojena urcita rizika. Investorim se doporucuje, aby si precetli oddil ,Rizikové faktory“ v Prospektu,
ktery byl schvalen CBFA. Investofi by méli vést v patrnosti, Ze Nabidka mlze byt odloZena, nemusi k ni vibec dojit nebo Ze akcie
nemusi byt pfedany v disledku okolnosti na trhu nebo bude-li to vyZadovat zakon.

VGP NV a stavajici akcionafi se zavazali Upisovatelim k do¢asnému zakazu prodeje akcii (mimo obvyklé vyjimky), a to na obdobi 365
dnu od vyporadani Nabidky.

Prospekt bude investorim poskytnut zdarma v sidle Spole¢nosti, Greenland — Burgemeester Etienne Demunterlaan 5, 1090 Brussel,
Belgie. Prospekt bude investordm zdarma zpfistupnén rovnéz v Belgii u KBC Telecenter na telefonnim ¢isle +32 (0)3 283 29 70
(holandska verze) a u Kontaktniho centra ING Belgium na telefonnich Cislech +32 (0)2 464 60 01 (holandska verze) nebo +32 (0)2 464
60 02 (francouzska verze) nebo +32 (0)2 464 60 03 (anglicka verze) a u Patria Direct v Ceské republice na telefonnim &isle +420 221
424 240. Za urcitych podminek jsou tento Prospekt v anglickém jazyce a shrnuti ve vidmsting, francouzstiné a v Cestiné k dispozici
rovnéz na nasledujicich webovych strankach: www.vgpparks.eu, www.kbcsecurities.be, www.kbc.be, www.bolero.be, www.ing.be,
www.patria-direct.cz

Tyto materialy nejsou uréeny k pfimé ani nepfimé distribuci ve Spojenych statech ani do Spojenych statd (véetné jejich teritorii a drzav,
kteréhokoli statu Spojenych statd a District of Columbia). Tyto materialy nepredstavuji nabidku nebo vyzvu ke koupi nebo upsani
cennych papird ve Spojenych statech ani soucast takové nabidky nebo vyzvy. Akcie VGP (dale jen ,Akcie“) nebyly a nebudou
registrovany podle zakona USA o cennych papirech z roku 1933 (dale jen ,Zakon o cennych papirech®). Akcie nesmi byt nabizeny ani
prodavany ve Spojenych statech nebo na et nebo ve prospéch osob, které jsou rezidenty Spojenych statu (jak je tento pojem
definovan v Nafizeni S vydaném na zakladé Zakona o cennych papirech), leda v souladu s vyjimkou z poZzadavk( na registraci podle
Zakona o cennych papirech. Mimo Belgii a Ceskou republiku se nebude konat zadna vefejna nabidka akcii.

Kontaktni udaje

VGP NV
Greenland-Burgemeester Etienne Demunterlaan 5,
1090 Brussel-Jette - Belgie
www.vgpparks.eu
Styk s investory: Dirk Stoop, CFO, dirk.stoop@vgpparks.eu
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