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Zusammenstellung der Prasentation

(B Regionale & globale Einflusse

2 Die Mega -Trends auf dem VAE Immobilienmarkt

1. Auswirkungen auf den Marktsektor (Privatwohnungsmarkt)
V2389 Auswirkung auf den Hauptmarkt

I Q & A
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Globale / Regionale Herausforderungen

Die 3 externen Hauptrisiken fur den VAE Immobilienmarkt 2012

® [nstabilitat/Spannungen in der MENA Regio

UAE

Middle East 5.3%
Europe 1.5%
Asia Pacific 9.3%
Global 3.0%

Source: IHS Global Insight
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1: Realismus

Der Immobilienmarkt wird in 2012 mehr Realismus erfahren

e Erhohte Berlcksichtigung der Kundenanspriche — um
konkurrenzfahig zu bleiben, richten sich Bautrager/Entwickler
zielorientierter als bisher nach den Bedurfnissen der Kaufer

® Finanzieller Realismus mit groRerem Fokus auf wirtschaftliche
Nachhaltigkeit

¢ |Individuellere Auswahlkriterien der Banken fur Kreditvergaben

¢ Konsolidierung und Rationalisierung vorrangiger Projekte

® Stornierung weiterer Projektvorhaben
(220 Projekte wurden in Dubai bereits durch die RERA storniert)
einschlieBlich der Durchsetzung von Regierungsmafnahmen e =
aus Abu Dhabi zur Eingrenzung des kiinftigen Marktangebotes ﬁ :

® Schwerpunktsetzung auf erschwinglichen Hausbau statt auf
den Bau von Luxusobjekten (EMAAR's - Dawahi Develoment)
mit ahnlichem Fokus auf den Mittelpreissegmentmarkt der
Bautrager in Abu Dhabi
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2: Aktiver Handel

Aktivitatssteigerung in den Privat- und Endverbrauchersektoren in 2012

® Endverbrauchermarkte werden aktiver und erfahren Zusammensetzung des VAE Immobilienmarktes
Verkaufssteigerungen bei Individualwohnungen und

Villen in bevorzugten Wohngegenden.

Ursachen sind

- wachsendes Vertrauen darauf, dass die Preise in
Dubai den tiefstmoglichen Stand erreicht haben

- einfacherer Zugang zu Hypothekenfinanzierungen

- Barzahler, die den Markt aktiv halten

® Private Gesellschaften und finanzkraftige Investoren

werden den Markt weiter dominieren.

Griinde: _

- das bevorzugte Handelsvolumen bewegt sich in Private Buyers 7-9%
Grolenordnungen zwischen 30 und 70 Millionen Dh

- der Fokus liegt auf dem Wohnungsbau

- es besteht sowohl Interesse an Volleigentum durch Auslander
(Freehold) als auch an Beteiligungen (Non-Freehold)

- ebenso reges Interesse besteht an Hintergrundinvestment,
nachgefragt vor allem von Investoren aus den VAE und
den benachbarten MENA-Regionen Institutional Buyem

e |nstitutionelles Investment wird aufgrund der Knappheit an

-~ Verflgbaren Kapitalbestanden auch in 2012 weiterhin nur )
in begrenztem Male stattfinden (wahrscheinliche Ausnahmen: % = erwartete Renditen
ICD und Brookfields)
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3: Verwaltung

Vom Masterplan bis zur Durchfihrung — Schwerpunkt Hausverwaltung in 2012

¢ Die Hausverwaltung im &ffentlichen Raum wird eine entscheidende
Rolle spielen bei der Entscheidung iber Gewinner und Verlierer
auf diesem wettbewerbsfahigen Markt des Jahres 2012 .

e Die Fragmentierung der bisherigen Eigentumsverhaltnisse stellt
eine besondere Herausforderung dar, die durch die strategisch
sinnvolle Verwaltung gemeinsamer externer Bereiche angegangen
werden muss.

® Entwicklungs- und Wartungskosten fur gemeinschaftlich genutzte
Aulenbereiche missen in Miet- und Kaufvertragen enthalten sein.

® Die Kosten fur qualitatssteigernde externe Dienstleistungen werden
sich durch Erreichen hoher Auslastung und Mietertrage amortisieren
und stellen so eine deutliche Wertsteigerung dar.

e Ziel ist ein angeglichenes Niveau von Serviceleistungen auch bei
unterschiedlichen Anlagen innerhalb gleicher Masterplane.

e Strategisches Immobilienmanagement sichert eine langfristige
Werterhaltung und erhoht die Lebensdauer der Projekte.
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4: Sustainability

Long term imperative but not a game changer in 2012

Increased awareness with some progress made in 2011:
- Emirates Energy Star system
- Proposed Waste Tax
- Some owners / developers undertaking sustainability audits
- Plans for Solar Park — to commence generation in 2013
o Not likely to be a major priority in 2012:
- Few new developments / too early to retrofit many buildings
- Reluctance among owners to accept green leases
- Limited regulation to enforce change
o Most initiatives in 2012 are likely to be micro / small scale.
e Abu Dhabi will continue to take the lead:
- Estidama regulations
- Masdar — continuing albeit at a slower pace

e Sustainability initiatives offer potential to reduce operating costs and
thereby improve bottom line performance.

e |[nternational evidence that green buildings outperform financially will
ensure sustainability becomes a commercial imperative (but not in 2012).
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5: Auswahl

Angebotsniveau gibt den Ausschlag fur die Wettbewerbsfahigkeit des Marktes

~#Hohe Angebotsniveaus bestimmen den Markt fur Gewerbe- und
Wohnimmobilien in Dubai und Abu Dhabi.

®*Durch den fortlaufenden Abverkauf von Bestanden wird
in Dubai als einzigem Sektor des VAE Immobilienmarktes
eine Reduktion der Anzahl von Neuprojekten erwartet.

®Das hohe Angebotsniveau wird von Regierungsinitiativen
(Tayseer und Tanmia) unterstitzt mit dem Ziel, die Arbeiten an
friher bereits abgebrochenen Projekten fortzuflhren.

® Das fortwahrende Angebot bietet Verbrauchern eine grolere
~ Auswahl und bewahrt damit die Wettbewerbsfahigkeit des

Marktes.

~® Neuangebot und Nachfrage divergieren starker durch bewusster
selektierende Endverbraucher.

® Die erhohte Aufmerksamkeit der staatlichen Behorden gilt der
- Notwendigkeit, das kinftige Angebotsniveau zu begrenzen.
RERA hat in Ubereinstimmung mit der Regierung in
Abu Dhabi bereits 220 Projektannullierungen in Dubai
sowie weitere Regulierungen des Marktes flr Neuangebote

angekindigt.

Dubai New Supply
Office (sq m) 803,000 1,100,000 &
Residential (units) 13,000 23,000 *
Retail (sq m) 162,000 6,000 o
Hotels (rooms) 2,300 4500 #

Abu Dhabi New Supply

Office (sq m) 270000 617,000 o
Residential (units) 10,000 28,000 *
Retail (sqm) 132,000 260,000 %
Hotels (rooms) 2 300 2400 .

Source: Jones Lang LaSalle
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®Die grole Auswahl und wettbewerbsfahigere Preise fuhren zu
besseren Qualitaten in allen Sektoren.

® So wie die Perfomance in 2012 immer anlagespezifischer wird,
wird es in gleichem Male groliere Leistungsunterschiede
zwischen den Standorten sogar innerhalb derselben Projekte
geben.

¢ Die Markte werden mit groleren Leistungsschwankungen
- zwischen Gewinnern und Verlierern divergieren.

~® Gut verwaltete Gebaude hochster Qualitaten in bevorzugten
Wohngegenden werden sich hervorheben, wahrend
weniger hochwertige Projekte in nicht etablierten Gegenden
an Leistungsfahigkeit verlieren werden.

# Im Laufe des Jahres 2012 wird die Dubai Metro dabei einen
starken Einfluss auf die Entwicklung der Projekte haben.

Real Estate Performance

Rents / Prices

/N

2010

Source: Jones Lang LaSalle

2011

2012
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Jones Lang LaSalle's - Top Trends 2012

01 Mehr Realismus

02 Mehr aktiver Handel

03 Mehr Management

04 Mehr Nachhaltigkeit

05 Mehr Auswahl

06 Mehr Vielfalt
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e While asking rents will remain stable in prime
buildings, average rents will fall further in 2012.

e (reater divergence between face and effective rents
as landlords offer more leasing incentives.

e Abu Dhabi landlords will become more realistic during
2012, resulting in rents falling more than in Dubai.

e Global trend for occupiers to reduce real estate costs
through Portfolio Optimisation.

e Dubai and Abu Dhabi to see increased levels of sub-
lease space becoming available on the market.

e (Good time to be a tenant as markets become mare
competitive.

\

(" Tenants benefit from “
itions

\ market cond .

L_ ____i___-.-_nl--_"'

Market 2011 2012

Abu Dhabi @ @
Dubai o o

Tenant Favourable Market  Meutral Market Landlord Favourable Market
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e Miet- und Kaufpreise werden in 2012 in einigen

Wohngegenden steigen, wahrend sie in anderen stabil bleiben
und in wieder anderen auch fallen.

® Hausprojekte werden in 2012 gegeniber dem Bau von
- Apartments Uberwiegen.

® Es wird einen Anstieg von Leistungsunterschieden bei
 verschiedenen Gebauden gleicher Projekte geben.

~® Selbst innerhalb der einzelnen Gebaude wird es
Leistungsunterschiede bei den Wohneinheiten geben.

® Insgesamt wird sich das Gefélle zwischen guten und
~ schlechten Anlagen vergréfern.
Die Preise werden gesteuert von zunehmend wahlerischen
Investoren und Mietern, welche Wohngebauden nachfragen,
die vor allem von qualitativ hochwertigen Projekten profitieren,
welche bezliglich der gesamten Infrastruktur im Vorteil sind:

e Verkehrsanbindung, Hausverwaltung, Servicegebiihren sowie die
Vielfalt an Gemeinschaftsraumen u.a. Annehmlichkeiten werden

als hauptsachliche Faktoren das Mietwachstum und die Renditen
bestimmen.
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Retail

Repositioning / Redevelopment of Struggling Retail Centres

Increased competition as markets reach saturation.
e Polarisation of market into winners and losers.
e Under performing centres will need to be repositioned.

e Some older centres will consider redevelopment or
conversion to non-retail uses.

e Limited opportunities for new developments in both
Dubai and Abu Dhabi:

- Small convenience centre’'s on Iinfill sites within
established areas.

- F & B/ tounst related projects — in very select
locations.

- Big box / retail warehousing.
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After experiencing significant swings in performance
from 2007 to 2010, performance of the Dubai and Abu
Dhabi markets diverged in 2011 (with RevPAR growth
of 6.4%, in Dubai and -7.2% in Abu Dhabi).

The same pattern is expected in 2012 with modest
growth in Dubai, while new supply levels will see
performance soften further in Abu Dhabi.

The continued expansion of Dubar's tounst
infrastructure and 1ts ‘safe haven’ reputation will
remain instrumental to its resilience in 2012.

Increased mid-market product will solidify Dubai’ s
position as a maturing market.

Experienced owners will see the value of intensive
Asset Management, driving the bottom line in 2012.

From 2013 onwards, the improvement in Abu Dhabi’s
tounst offering will generate positive performance in
the hotel sector.
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Market Directions - Abu Dhabi

Prime Rental Clock

Hiobs:

= This diagram illusirates where Jones Lang Lasalie esimale each

Ea rly' 201 2 secior lies within its individual rensal cycle at the given period. Eﬂrl}" 2‘“13

- [Diagram shows position of prime properies wishin each secior

= Markels can move around the clack at dssrent speeds and
directions.
= The diagram is a convernent medhod of comparing the reladve

posiion of markets in their rental cycle and 0025 not ReCEssarily
refiect invesiment or development markel prospects.

Retail
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Source: Jones Lang LaSalle
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Mote

* This diagram ilustrates where Jones Lang LaSalle
Early 2012 ectimate sach sector lies within 4 indhidual rental Early 2013
cycle af the given period.

+ Diagram shows position of prime properties within
each secior.

* Markets can move anound fhe clock at different
speeds and directions.

+ The diagram is a comvenient method of comparing
the relafive position of markets in their rental cyde
and does not necessanly reflect investment or
development market prospects.

Rental Growth
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Rents
Falling

Rental Growth
Slowing

Rents
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Rental Growth
Accelerating

Rents
Bottoming Out

Rental Growth
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Rents
Bottoming Out
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Source: Jones Lang LaSalle
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