Europaischer Immobilienmarkt

Oktober 2008

INVESTMENT
.34 MANAGERS




Der europaische Investmentmarkt

Die wichtigsten Trends 2008/2009 AA MANAGERS |

= Einzelhandelsimmobilien:
« Stimmung europaischer Konsumenten und Einzelhandler hat sich deutlich abgekuthlt

« Europaweit sind derzeit viele Shopping Center in Planung, mit Schwerpunkt in Ost- und
Sudeuropa, allerdings kdnnten einige Projekte auf Grund der Marktsituation verschoben oder
gar verworfen werden

 Europaisches Einzelhandeltransaktionsvolumen wird sich voraussichtlich im 2. Halbjahr 2008
abschwachen

 Trotz steigendem Flachenangebot wird ein geringes Mietpreiswachstum erwartet (mit
regionalen Unterschieden)

= Logistikimmobilien:
» Abschwachende Konjunktur und starker Wettbewerb bedingen erhOhte Preissensibilitat bei
der Anmietung von Logistikflachen

« Steigendes Renditeniveau stabilisiert sich voraussichtlich bis 2010 auf hohem Niveau
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Transaktionsvolumina riacklaufig MANAGERS

Das Transaktionsvolumen auf dem
europaischen Immobilienmarkt ist seit 2000
kontinuierlich gestiegen, mit leichtem
Ruckgang in 2007

Deutlicher Rickgang im ersten Halbjahr
2008 (um -44% im Jahresvergleich)

Cross-Border Transaktionen mit grotem
Anteil (ca. 60% des gesamten
Transaktionsvolumens im 1. HJ)

Buroimmobilien nach wie vor im Fokus der
Investoren

Im 2. Halbjahr 2007 Verlagerung der
Investitionen von Blro- auf
Einzelhandelsimmobilien, bedingt durch die
Verunsicherung auf den Finanzmarkten und
den damit verbundenen Mietpreisprognosen
fir den Blrosektor
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Immobilientransaktionen nach Nutzungsart

Andere

6% Einzelhandel
21%

Hotel
8%

Industrie/
Biro
52%

Mischnutzung
7%

Quelle: JLL, AXA REIM, Friihjahr 2008



Der europaische Investmentmarkt

h . > INVESTMENT
Immobilientransaktionen nach Landern AA MANAGERS

m 2005 2006 2007
90 -
80 -
70 A
°
>
c 60 -
[
e 50
o
©
2 40 -
[
£
= 30 -
(O]
>
£ 20 -
I N B I
0 - .
Frankreich Deutschland BeNel ux Sud- Nord- EE
europa europa

Quelle: PMA, AXA REIM, Frihjahr 2008



Der europaische Investmentmarkt

' Jroi il INVESTMENT
Nettoanfangsrenditen Blroimmobilien AA |MANAGERS

= Die stark erhohte Nachfrage hat vor allem
in 2005 und 2006 in nahezu allen
europaischen Markten zu deutlichen
Renditeriickgangen (=steigende
Kaufpreise) gefuhrt.

= Trotz des zu erwartenden Anstiegs der
Spitzenrendite ab Ende 2007, bleibt das
Niveau an allen Standorten auf einem
relativ niedrigen Niveau (verglichen mit
den vergangenen 10 Jahren)

Biuromarkt: Netto-Anfangsrenditen in Europa (%)
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= Nach einem deutlichen Rickgang Einzelhandel: Netto-Anfangsrenditen in Europa (%)
zwischen den Jahren 2003 und
2006/2007 wird bei den Spitzenrenditen  Brissel — Madiid — Maland
im Einzelhandelsbereich ab 2008 Miinchen — Paris — Stockholm
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Nettoanfangsrenditen Logistikimmobilien
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= Durch die nach wie vor anhaltend starke
Nachfrage nach Logistikimmobilien,
erreichten die Renditen am Jahresende
2007 einen neuen Tiefstand

= Steigendes Renditeniveau ab 2008

= Hochste Steigerungen in den
osteuropaischen Landern

= Dennoch bleibt das Renditeniveau
generell auf einem verhaltnismanig
niedrigen Level

Netto-Anfangsrendite in %

Logistik: Netto-Anfangsrenditen in Europa (%)
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Mietwachstum Buroimmobilien* 2008-2012; Pragnose | [AGALMENT

[Européische Buroimmobilienmarkte

O 0,5 % bis 2,0% p.a.
O > 2,0% bis 4,0% p.a.

Q 2 4,0% p.a.

* .
nominal Quellen: PMA, AXA REIM, Frihjahr 2008
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[Européische Einzelhandelsimmobilienmarkte

Mietwachstum Retail-Immobilien* 2008-2012 z Prognose | gu |V AnaeNT

® 1,0 % bis 3,0% p.a.
O > 3,0% bis 5,0% p.a.

Q 2 5,0% p.a.

. .
nominal, 1a-Lagen Quellen: PMA, AXA REIM, Friihjahr 2008

9



Rechtliche Hinweise INVESTMENT
MANAGERS

Die vorliegenden Marketinginformationen enthalten kein Vertragsangebot und stellen keine
Anlageberatung bzw. Anlageempfehlung durch AXA Investment Managers Deutschland GmbH /AXA
Asset Managers Deutschland GmbH dar. Sie sollen lediglich lhre selbstandige Anlageentscheidung
erleichtern. Diese Informationen kdnnen eine anleger- und anlagegerechte Beratung nicht ersetzen.
Sofern Sie eine Anlageberatung oder eine Aufklarung tUber die mit dem Erwerb von Anteilen an
Investmentfonds, mit einer Anlage verbundenen Risiken oder Uber die steuerliche Behandlung der
Investmentfonds wiinschen, bitten wir Sie, sich mit Ihrem Finanz- bzw. Steuerberater in Verbindung zu
setzen.

Performanceergebnisse der Vergangenheit bieten keine Gewahr und sind kein Indikator fir zukinftige
Anlageergebnisse oder Entwicklungen eines Investmentfonds. Wert und Rendite einer Anlage in Fonds
kénnen steigen und fallen und werden nicht garantiert. Anleger kbnnen gegebenenfalls weniger als das
Investierte ausgezahlt bekommen und sogar einen Totalverlust erleiden. Auch
Wechselkursschwankungen konnen den Wert Ihrer Anlage beeinflussen. Die Informationen dieses
Fondsreports werden laufend geprift und aktualisiert. Dennoch kann es zu unbeabsichtigten
fehlerhaften Darstellungen kommen. Eine Haftung oder Garantie fur die Aktualitat, Richtigkeit und
Vollstandigkeit der zur Verfligung gestellten Informationen kann damit nicht Gbernommen werden. Ein
Kauf von Investmentanteilsscheinen erfolgt ausschlieBlich auf Basis des Verkaufsprospektes und den
darin enthaltenen Informationen. Es ist nicht gestattet, von dem Verkaufsprospekt abweichende
Auskuinfte oder Erklarungen abzugeben. Von solchen abweichenden Ausklnften oder Erklarungen
distanzieren wir uns inhaltlich hiermit ausdrlcklich, insbesondere in Bezug auf abweichende Ausklnfte
und Erklarungen der von uns in diesem Fondsreport - einschlieBlich Disclaimer- genannten
Vertriebspartnern und Informationsstellen.
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