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Marché de I'immobilier de bureaux en Europe (1/11)

Indice des transactions de bureaux en Europe

Source : BNP Paribas RE Research International
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® Paris conserve sa
position de leader en
Europe

= Contrairement a la
baisse génerale des
marches en Europe,

Luxembourg
enregistre un take-up
de 256 548 m? en

2008, soit une
augmentation de
37% par rapport a
2007.
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Marché de I'immobilier de bureaux en Europe (2/11)

Volume des transactions en Europe — 2008

Source : BNP Paribas RE Research International
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Marché de I'immobilier de bureaux en Europe (3/11)

Indicateur d’activité relatif en Europe

Rapport entre take-up et parc immobilier concerné — Source : BNP Paribas RE Research International

995 8 73%
= [ uxembourg est
en téte, reflétant 8%
ainsi le dynamisme

/ 7%

du marche 6,22%

6%
= Paris se 506
maintient a un
niveau ftrés éleve, 4% 3.48%
contratrement' a 304 2 50%
Londres qui a
fortement  reculé 2%
pour se retrouver 19%
juste devant
Bruxelles 0%

) ¢ \s\ ; \ O < N 2] &
0ox‘»‘ Q@*\ Y @,b&\ S &S & (\60 N
& \rb'\ - 66 (o4 @ OO {b' \,o Q)\\)
al efy\\ Q® < \ <z>
\/\) @) O@&,

Remarque : ce ratio doit étre envisagé avec prudence car le parc immobilier n’est pas déterminé de maniere 6
uniforme a travers I'Europe. Il donne néanmoins une idée de I'activité des différents marchés.
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Marché de I'immobilier de bureaux en Europe (4/11)

Indice des loyers « prime » en Europe

Source : BNP Paribas RE Research International
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= Tres bonne
performance pour le
Luxembourg qui a
vu son loyer prime
augmenter de 20%
au 2° semestre

= [ondres reste en
téle malgre Ia
baisse de quasi
17% de son loyer
prime

il est

= A Paris,
reste stable
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Marché de I'immobilier de bureaux en Europe (5/11)

Loyers « prime » en Europe — 2008

Source : BNP Paribas RE Research International
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Marché de I'immobilier de bureaux en Europe (6/11)

Taux de vacance en Europe — 2008

Source : BNP Paribas RE Research International

14%
12,2%
12%
= [ uxembourg 10% 9,3%
enregistre le taux de
vacance le plus bas 8%
de fous les
principaux marchés
immabiliers 6%
europeens
4%
2 1%
2%
0%
O O Q Q QO S &
o"\ & S & ¥ 6*\ & \50* \f_\&
® L N Q O N\ & e S
L S RN © T <
N 12 N




=4l BNP PARIBAS
e REAL ESTATE

Marché de I'immobilier de bureaux en Europe (7/11)

Evolution du volume des transactions et du taux de vacance en Europe

Source : BNP Paribas RE Research International
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Marché de I'immobilier de bureaux en Europe (8/11)
Indice des volumes de I'investissement en Europe — 2008

Source : BNP Paribas RE Research International
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Marché de I'immobilier de bureaux en Europe (9/11)
Indicateur d'investissement relatif en Europe — 2008

Montant investi dans les bureaux par m2 de bureaux existants — Source : BNP Paribas RE Research International
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Marché de I'immobilier de bureaux en Europe (10/11)

Evolution des rendements « prime » en Europe

Source : BNP Paribas RE Research International

%
105 15

100 m variation trimestrielle —indice 10
95 I 5
»la corection a 90 l - B I 0

commencé au 13

2007
85 -5
» [ indice a
augmenté de 44 % 80 -10
depuis le point bas
75 -15
70 -20

2005 2006 2007 2008

I i




= Augmentation du
rendement  prime
dans les villes
européennes

représentees

= Nefte correction
pour Paris
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Marché de I'immobilier de bureaux en Europe (11/11)

Rendements ‘prime’ et structure des taux d’interéts a long terme

Source : BNP Paribas RE Research International
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Situation économique (1/2)

Taux de croissance annuel du PIB réel

Source : Eurostat série eb012
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Situation économique (2/2)

Taux de croissance annuel de I'emploi total

Source : Eurostat série eb031 et prévsions Statec
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= Fnviron 180 000
m? de nouvelles
surfaces de bureaux
ont été livrées en

2008

= En 2009, le parc
immobilier de
bureaux franchira la
barre des 3 000 000
m? (107 000 m? de
livraisons prévues en
2009)

= |es grands projets
sont le complexe
Président (28 000
m? au Kirchberg, le
Findel Business
Center (25 000 m?) a
l'aéroport, ou encore
le West Side Village
(12 _ 000 mil 4
Capellen
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Marche immobilier locatif (1/7)

Evolution du parc immobilier de bureaux au Luxembourg

Source : BNP Paribas RE Research Belux
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» Année historique
avec un take-up
avoisinant les
257 000 m? soit
une hausse de
37% par rapport a
2007

= Clest surtout le
secteur public, par
l'acquisition dune
surface de 113 500
m? pour occupation
rE =y -8
fortement contribué
a atteindre ce
niveau
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Marche immobilier locatif (2/7)

Prise en occupation de surfaces de bureaux au Luxembourg

Source : BNP Paribas RE Research Belux
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= Avec un take-up
de plus de 83%, la
ville de Luxembourg
demeure toujours le
secteur  privilégie
des utilisateurs,
grace a la demande
du secteur public
qui représente 84%
des occupants

"3 Ville-Sud
représente 16% du

take-up total, avec
plus de 42 000 m?

»le quartier du
Kirchberg se
demarque en
représentant a lui
seul quasiment la
moitié du take-up
global
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Marché immobilier locatif (3/7)

Répartition géographique de la prise en occupation

En part de la surface totale sur 'année 2008 - Source : BNP Paribas RE Research Belux
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= Baisse des
services financiers
compensée par
l'excellent resultat
du secteur public
qui se retrouve au
premier rang avec
53% du take-up

" e secteur des
industries de
transformation
réalise
pratiquement 9%,
grace a la
fransaction
d’Arcelor Mittal
(11 590 m?) dans le

Droshach

I -
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Marche immobilier locatif (4/7)

Répartition de la prise en occupation par secteur d'activité du preneur

En part du volume total sur I'année 2008 - Source : BNP Paribas RE Research Belux
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=l fape (o
vacance global
s'est stabilisé sur la
deuxieme moitié de
l'année a 2,1 %

= [es quartiers du
Centre-ville ou du
Kirchberg, qui font
face a une
disponibilitt  tres
limitee, affichent un
faux de vacance

autour de 1%

=le lapx de
vacance devrait
augmenter pour se
situer entre 3% et

4% en 2009
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Marché immobilier locatif (5/7)

Evolution du taux de vacance au Luxembourg

Source : BNP Paribas RE Research Belux




 [es loyers prime
ont augmenté de
20% au 2eme
semestre pour
s'afficher a
576 €/m?an dans le

Centre-ville

=les  pressions
exercées par la
situation
economique
devraient  tendre
vers la baisse des
loyers

= Ainsi, on observe
une tendance a la
baisse du loyer
moyen  pondére
(-7% en un an)
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Marché immobilier locatif (6/7)

Evolution des loyers au Luxembourg

Loyer "prime" et loyer moyen pondéré par la surface au m2 par mois - Source : BNP Paribas RE Research Belux
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Chiffres clés 2008 Valeur Tendance a
moyen terme

FParc immobilier 2.937.507

FPrise en occupation 256.548

Nombre de transactions 200

Taux de vacance 2,1 %

Loyer « prime » 48 €/m?/mois

Loyer moyen pondeére

25,1 €/m?/mois
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Deputy Managing Director



= ['Indice  Européen
d’lnvestissement a
baissé de 61% en
2008

= [ondres et Paris

sont restées les
marchés favoris des
investisseurs
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Marché de l‘investissement (1/5)

Source : BNP Paribas RE Research International
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Marché de l‘investissement (2/5)

Source : BNP Paribas RE Research International
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Marché de l‘investissement (3/5)

Evolution des investissements au Luxembourg
Source : BNP Paribas RE Research Belux
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Marché de l‘investissement (4/5)

Evolution du taux de rendement "prime" au Luxembourg

Source : BNP Paribas RE Research Belux
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Marché de l‘investissement (5/5)

Nationalité des investisseurs

Part des capitaux investis enimmobilier au Luxembourg sur I'année 2008 - Source : BNP Paribas RE Research Belux

= [es Investisseurs
allemands confirment
leur position de leader
sur le marché avec
62% du volume total

Angleterre
7%

=les acteurs Allemagne
principaux en 2008 62%
sont Axa REIM,
HSBC Trinkaus Real
Estate  GMBH pour
I'Allemagne el
Leasinvest pour la
Belgique ou encore
Morley Fund pour

I'Angleterre. Luxembourg
9%

Belgique
16%

Hollande
6%
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