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Algemene ontwikkelingen
Verdeeld herstel Europese economieen

= De economische groei in het eurogebied bedroeg 1,7% in 2010, terwijl de economie in 2009
nog kromp met -4,1%;

= De grotere eurolanden Duitsland en Frankrijk, evenals de Nordics, zijn aanjager van het
huidige economische herstel in Europa;

"Il n enkele *‘perifere’ | anden, zoal s Gr
nog laag of zelfs negatief en blijft de werkloosheid hoog;

= Onrust over schuldencrisis houdt aan. lerland en Portugal hebben recentelijk nieuwe,
drastische bezuinigingen aangekondigd. De gevolgen van terugdringen overheidstekorten
en bezuinigingen in de publieke sector worden sterker merkbaar;

= De raming voor van de economische groei in het eurogebied bedraagt 1,25% voor 2011 .
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Economische groel
Verwachting 2011

Europa 1,8
Eurozone 1,3

EU (27) 1,6

< 0%
0,080,9% -

1,001,9%
2,002,9%

| 2,002,9%
=

-0,3%

— Bron: Global Insight, januari 2011
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Ontwikkeling Nederlandse economie
Positieve Nederlandse economische groei

= De Nederlandse economie is in 2010 met 1,7% gegroeid (-3,9% in 2009), in lijn met de groei
in het eurogebied, maar onder het Nederlandse langjarig gemiddelde van 2,4%;

= De huidige groei is voornamelijk gedreven door toename van de export;

= Economische groei zal in 2011 naar verwachting gematigder zijn en uitkomen op 1,5%.
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= Groei BNP— Inflatie

— Bron: Consensus Forecasts / CPB, December 2010
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Werkloosheid Europa

Lage werkloosheid en stabiele werkgelegenheid Nederland

= Het Nederlandse werkloosheidcijfer één van de laagste van Europa;

= Werkgelegenheidsgroei zakelijke dienstverlening is stabiel maar beperkt.

—— Bron: Global Insight, maart 2011
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Lange termijn outlook
Demografisch perspectief biedt beperkte groei

= Demografie heeft effect op economische, financi€le en sociale indicatoren op korte, middellange en
lange termijn;

= Vergrijzing leidt tot pensioenproblemen, afname van het consumentenbestedingen en oplopende
uitgaven aan gezondheidszorg;

= Afname van de bevolkingsgroei in combinatie met vergrijzing, leidt tot afname van de groei van de
beroepsbevolking, werkgelegenheid en productiviteit.

v \\__,/ﬁ

—— Totale bevolkingsgree Groei beroepsbevolk

Bron: CBS, December 2010
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Update beleggingsmarkt

Heeft het herstel definitief ingezet?

= Beleggingsmarkt herstelt traag, interesse van beleggers voornamelijk gericht op topproduct
(‘" pri me’ bel eggingen met | angjarige h
risicoperceptie;

= Aanhoudende polarisatie tussen prime en secundair product. De kapitaalswaarden in het
prime segment stijgen door schaarste aan goed beleggingsproduct;

= De verhuurmarkten laten slechts een licht herstel zijn, alnoewel in sommige markten de
vraag naar vastgoed duidelijk aantrekt;

= Nog altijd moeilijk om vastgoedfinancieringen aan te trekken. Niet-beursgenoteerde fondsen
zijn op zoek naar kapitaal door middel van nieuwe aandeelemissies.
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Europese beleggingsmarkt
Europees beleggingsvolume in de lift

= Vertrouwen van beleggers is aanzienlijk toegenomen, voornamelijk door sterk economisch herstel van
Duitsland, Frankrijk en de Nordics;

= Beleggingsvolume Europa bedroeg in 2010 ruim €102 miljard;

= Kantoorbeleggingen goed voor 40% van het totaalvolume, retail voor 28% en bedrijfsruimten voor 10%.

Europees beleggingsvolume Q1 2DQ& 2010 Europees beleggingsvolume naar nationaliteit kopé
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[ Bron: Jones Lang LaSalle, maart 2011
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Europese beleggingsmarkt
Overzicht regionaal herstel 2009-2010

1,285
Finland
= Europees beleggingsvolume is in 2010 met 48%

gestegen vergeleken met 2009;

= Grootste jaar-op-jaar groei in de UK, Duitsland en
de Nordics;

= Verwachte groei beleggingsvolume Europa 2011
circa 30%.
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Bron: Jones Lang LaSalle, maart 2011
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Ook herstel op verhuurmarkt kantoren
Verschillen in snelheid van herstel

Q4 2009

Copenhagen, Edinburgh, Hamburg,
Luxembourg
Rental Growth Rents Bucharest, Lisbon

Slowing Falling Milan, Rome, Budapest Q4 201 O
Athens, Barcelona
Amsterdam, Brusselsiigseldorf, Frankfui

Madrid, St. Petersburg, Stuttgart
Dublin, Stockholm, Prague
Rental Growth Rents Helsinki, Istanbul

Accelerating Bottoming Out ) )
Berlin, Paris

Munich, Lyon

Moscow, Kiev Rental Growth Rents ” 4
Warsaw Slowing Falling ¢
London West End, London City, Oslo .

London City, London West Erc@) Rental Growth Rents
Accelerating Bottoming Out
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Berlin, Munichk T

Athens

Barcelona, Lisbon, Luxembourg, Mac
Brussels, Budapest, Edinburgh, Ham
Amsterdam, Bucharest, Dublin, Rom:
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[ Bron: Jones Lang LaSalle, maart 2011

JONES LANG .
. activ nvestor
LASALLE ~— ~ engaged fund management 13



NELEER0EE vastgoedbeleggingsmarkt

/A\\

JONES LANG .
. activ nvestor
LASALLE ~— ~— engaged fund management 14




Beleggingsvolume Nederland

Focus o0p cor e

bel eggi ngen

= Beleggingsvolume bedroeg €6,1 miljard in 2010, een stijging van 15% vergeleken met 2009.
Naar verwachting stijgt het beleggingsvolume in 2011 met 10%;

= Focus van private en institutionele beleggers lag in 2010 met name op de winkel- en
woningsector;

= |nteresse van beleggers ging vooral uit naar hoogwaardig vastgoed op prime locaties, met een
| aag risicoprofiel (‘core’ Dbeleggingen).

12
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Nederlandse beleggingsactiviteit 2010

Be

leggingsvolume kantoren

= Beleggingsvolume kantoren bedroeg €2,1 miljard in 2010, een stijging van 24% vergeleken met 2009;

= Duitse fondsen en private beleggers kochten, institutionele beleggers verkochten;

= Prime aanvangsrendementen belangrijkste steden trekken naar elkaar toe, maar stabilisatie wordt

v

Beleggingsvolume kantoren en netto aanvangsrendement
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Beleggingsvolume kantoren naar type koper en verkoper
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Nederlandse beleggingsactiviteit 2010

Beleggingsvolume winkels

= Retailsector met een beleggingsvolume van €2,2 miljard het meest populair in 2010. Vergeleken met
2009 betekent dit een stijging van bijna 80%;

= |nstitutionele partijen domineren en richten zich voornamelijk op winkelcentra;

= Aanvangsrendementen voor zowel solitaire winkelunits (-/-65 bp) als winkelcentra (-/- 45 bp) in 2010
aangescherpt .

Beleggingsvolume winkels en netto aanvangsrendement Winkelbeleggingsvolume 2010 naar type koper en verkoper
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Bron: Jones Lang LaSalle, maart 2011
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Nederlandse beleggingsactiviteit 2010

Beleggingsvolume bedrijfsruimten

= Door een gebrek aan goed beleggingsproduct nog geen herstel van volumes op de bedrijfsruimtemarkt;

= Particuliere beleggers met lokale marktkennis meest actief binnen de bedrijfsruimtemarkt;

= Door schaarste zijn ondanks een beperkt aantal transacties de aanvangsrendementen in 2010

aangescherpt met 30 basispunten.

Beleggingsvolume bedrijfsruimten Beleggingsvolume bedrijfsruimten 2010 naar type koper en verkop
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Aanvangsrendementen
Top netto aanvangsrendementen onder neerwaartse druk

Door schaarste aan primair product en een sterke vraag naar hoogwaardig vastgoed met een laag
risicoprofiel zijn top netto aanvangsrendementen in 2010 aangescherpt;

Herstel betreft met name de winkelsector (winkelunits), gevolgd door de kantorensector. De
bedrijfsruimtesector laat het kleinste herstel zien;

Aanvangsrendementen van secundair vastgoed stijgen in veel gevallen nog. Bovendien wordt verwacht
dat aanvangsrendementen voor primair vastgoed stabiliseren.
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Bron: Jones Lang LaSalle, maart 2011

JONES LANG .
. activ nvestor
LASALLE ~ ~— engaged fund management




Waardeontwikkeling Nederlands vastgoed

Piek Dat
Kapitaalwaarde-index prime Nederlands vastgoed Dal Q42010
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[ Bron: Jones Lang LaSalle, maart 2011
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Vooruitblik

Trends en ontwikkelingen

= Eris een gematigd en verdeeld herstel van de economie te verwachten, waarbij de
toekomstige groei structureel lager zal zijn;

= Aangekondigde bezuinigingsmaatregelen van overheden temperen het
consumentenvertrouwen en -bestedingen;

= Financiele markten blijven onzeker, mede vanwege de schuldencrisis en de oplopende
inflatie;

= Macro-trends zoals demografische, technologische en sociaal-culturele ontwikkelingen
zullen het komend decennium een grote invioed hebben op de groei van de economie;

»"De vastgoedbel eggingsmarkt is herstel
vastgoed met langjarige huurcontracten, terwijl het aanbod schaars blijft. Beleggers zullen. .~
daardoor meer -dlocau’s degmemt ;op ° cone

= Verder herstel van de vastgoedbeleggingsmarkt wordt verwacht, met grote regionale \
tempoverschillen binnen Europa.
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