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Vastgoed verdient zijn plaats...

Drie redenen waarom stenen al generaties lang het fundament van ondernemend vermogen zijn.

Stabiel vermogen Inflatiebestendig inkomen De hefboom

Tastbaar, weinig volatiel en niet weg te Huurinkomen beweegt mee met de Geen enkele andere klasse laat zo'n
denken uit een familiebalans. Het index. Vastgoed blijft een aan inflatie hoge, niet-margin-callbare financiering
houdt zijn waarde door de cycli heen. gekoppelde activaklasse. toe. Op het eigen vermogen is dat een

echte rendementsmotor.

11-18 % allocatie bij family offices 4-5 % rendement bij 910 % risico 42 % van de family offices gebruikt géén hefboom
(UBS - Goldman - Campden). (Brookfield, 2008—2025). (Goldman) — vastgoed laat het wél toe.

Bron: Family-officeallocatie: UBS 2025, Goldman Sachs 2025, Campden Benelux2025 - risico/rendement: Brookfield - hefboom: Goldman 'Eges on the Horizon'
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Huur verslaat inflatie.
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Bron: Statbel (consumptieprijsindex, algemene index 1975-2025; mediaan woningprijzen woonhuizen Vlaams Gewest); CIB Vlaanderen Huurbarometer (2013-2025); Nationale Bank van Belgié. Scenario C = effectieve markthuur. Bruto
huuryield = jaarhuur / mediaan woningprijs.



...maar heeft ook zijn valkuilen

“Vastgoed geeft het gevoel van continu rendement door het recurrente huurinkomen, men wil dat behouden — maar zonder

investeringen in tijd en kapitaal op lange termijn blijft dat inkomen niet gegarandeerd. Markten evolueren continu.”

Dat toont zich op vier manieren:

Tijdrovend beheer Vaak op zijn beloop De emotionele kant Onbekend rendement
Goed vastgoed beheren kost Wat mooi verhuurt, wordt zelden Stenen zijn dierbaar. Dat maakt Het werkelijk netto rendement
continu aandacht — het loopt niet bijgestuurd. Under-managed tot de nuchtere beslissingen moeilijker wordt zelden berekend — en bijna
vanzelf. markt het inhaalt. dan bij een effectenrekening. altijd te hoog ingeschat.

Bron: Vela — vaststellingen uit de praktijk; JLL Global Real Estate Outlook 2026 (green premium / brown discount) 3
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Onbekend rendement... De huuryield

FAMILY OFFICE

Nominale woningprijs (index 1975=100) e Huur (index 1975=100)

e Bruto huuryield (%, rechteras)
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Bron: Statbel (consumptieprijsindex, algemene index 1975-2025; mediaan woningprijzen woonhuizen Vlaams Gewest); CIB Vlaanderen Huurbarometer (2013-2025); Nationale Bank van Belgié. Scenario C = effectieve markthuur. Bruto

huuryield = jaarhuur / mediaan woningprijs.
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Onbekend rendement... De impact van inflatie
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Bron: Statbel; CBRE European Real Estate Outlook 2026 & PIMCO Real Estate Views 2026; Brookfield (2008-2025, appraisal-based)

57% > 1,3 %

Reéle waardegroei viel van de piek (1995—-2005) naar
het laagste decennium.

CBRE & PIMCO: 'the yield-compression era is over’.

2 motoren: Rente & Inflatie
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Onbekend rendement... De renovatiekost

Vier manieren om hetzelfde rendement te meten. De geannualiseerde IRR toont het verschil tussen het bruto (9,6%) en het netto rendement (5,5%).
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1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025
Reeks IRR p.j. Inbegrepen kasstromen
Nominale waarde 6,0% Nominale waardegroei van het pand.
Bruto rendement 9,6% Nominale waardegroei + netto huur (zonder capex)
Netto rendement 5,5% Inclusief investeringen om het pand marktconform te houden
Koopkracht 3,3% Netto rendement na correctie voor effectieve jaarlijkse inflatie (gezondheidsindex)

Bron: Statbel — mediaan gewone woonhuizen Viaams Gewest + gezondheidsindex; Vela-rekenmodel (voér belastingen, zonder hefboom); Campden Benelux via Cambridge Associates
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De eerste allocatie: drie soorten vastgoed

Onze eerste snede in het vermogen — en meteen de brug van de stenen zelf naar allocatie.

Emotioneel
vastgoed

Het gezinshuis, het tweede verblijf, de
plek met geschiedenis.

Mag onderpresteren. Daar raken we
niet aan. Rendement is hier niet de
maatstaf — beleving wel.

Bron: Vela — boodschap-architectuur

Investment real
estate

Het deel dat u aanhoudt om te
renderen.

en

hier spreiden we: naar type, kwaliteit,
geografie en vehikel.
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De tweede allocatie: spreiding binnen investment real estate

Een illustratieve sub-allocatie — op maat per familie. Ruimte voor directe investeringen of fondsen per sector.

Residentieel Logistiek Infrastructuur Winkelvastgoed

Grootste investeringssector van Gesteund door e-commerce en Structurele rugwind (energie, Selectief: prime high street en retail
Europa; 30 % van de family offices wil onshoring; aanbod top-kwaliteit krimpt. digitalisering). Strikt een aparte real- parks houden stand; secundair retail
verhogen (Goldman). asset-klasse. blijft achter (netto uitstroom).

Huurgroei +2,4 %.

ALIREC I_ Q I PERTINEA

Bron: lllustratieve Vela sub-allocatie (op maat per familie). Sectormomentum: Goldman 'Eyes on the Horizon', CBRE & JLL2026. 19
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Asset allocatie Family Offices

Vijf grote family-office- en vermogensstudies tonen quasi dezelfde asset allocatie strategie.

Long Angle — VS HNW (=) 18%
Goldman Sachs — wereldwijd - n=245
UBS — wereldwijd

JPMorgan — VS - n=333

Campden — Benelux FO's

M Beursaandelen M Private equity M Vastgoed Cash & obligaties Overige alternatieven

Bron: Campden/Van Lanschot Benelux 2025; JP Morgan 2026 (n=333); UBS 2025; Goldman Sachs 2025 (n=245); Long Angle 2026. Geharmoniseerd naar vijf klassen.

Vastgoed is een gedoseerd
onderdeel, geen hele
portefeuille.

Beursaandelen en private equity
domineren overal.
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Vastgoed verdient zijn plaats — in evenwicht met andere asset classes.

Risico/rendement, 2010-2025. Stabiel, maar niet de topper — en beursgenoteerd vastgoed beweegt als aandelen.

12%
. Private equity

. Aandelen wereldwijd

9% Private credit .

. Goud

Private infrastructuur .

. Vastgoed (RE index)
60/40 benchmark @

Privaat vastgoed ‘
Beursgen.vastgoed (GW)

Rendement
()]
=

3% ‘ Corporate obligaties

‘ Staatsobligaties
0%
0% 5% 10% 15% 20%

Risico (volatiliteit)

Bron: Goldman Sachs Global Investment Research - Brookfield (Preqin/Cliffwater-indices); periode 2010-2025. Volatiliteit privaat vastgoed onderschat (appraisal-basis).
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Het Vela Wealth Allocation Model — (1) waar staan we vandaag?

Fictieve familie, €20 min - illustratief - op maat per familie.

T

Cash 10%
Obligaties & verzekering 2%
I Investment vastgoed 25%
Emotioneel vastgoed 20%
I Beursaandelen 8%
I Private equity 4%
I Private debt 1%
I Private holdings 27 %
I Edelmetalen 2%
Overig 1%
I I Vandaag: vastgoed samen 45 % (investment 25 % + emotioneel 20 %), en 27
Vandaag % in de eigen vennootschap. Een klassiek, sterk geconcentreerd
ondernemersvermogen.

Bron: Vela Wealth Allocation Model — anoniem voorbeeldmodel (fictieve familie - illustratief)

12
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Het Vela Wealth Allocation Model — (2) waar willen we naartoe?

De doelallocatie: vastgoed gedoseerd, meer naar beursaandelen en private equity.

Vandaag Doel

Bron: Vela Wealth Allocation Model — anoniem voorbeeldmodel (fictieve familie - illustratief)

oo T ] o]
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Investment vastgoed
Emotioneel vastgoed
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Doel: vastgoed naar 35 %, beursaandelen 8 - 15 % en private equity 4 - 12.5

%. Derichting, niet de bestemming.

13
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... (3) de ene algemene regel die we wél hanteren: Liquiditeit.

De vraag is niet: “heeft u te veel vastgoed?” — maar de ondernemersvraag: hoeveel kunt u mobiliseren als het moet?

De vuistregel:

Ongeveer 30 % van het vermogen moet liquide
kunnen zijn.

63%
71% illiquide

illiquide

llliquide = direct vastgoed, private equity, private debt, private
holdings.
Liquide = cash, obligaties, beursaandelen, edelmetalen.

77%

illiquide

Niet “minder stenen” als doel, maar omdat een gezonde
reserve mobiliseerbaar moet zijn voor kansen, opvolging en
tegenslag.

Vandaag ~2030 Doel

Bron: Vela-regel, gedemonstreerd op het Wealth Allocation Model (nuance: GVV's gelden als liquide vastgoed)

15
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Het Vela Wealth Allocation Model — (4) wat ligt al vast?

De middelste kolom telt alle genomen/geplande beslissingen op — de delta toont wat er nog te beslissen valt.

v on o

Cash 10% 28% 5% +2.2%

Obligaties & verzekering 2% 72% 7% -0.2%

I Investment vastgoed 25% 211 % 15% -6.1%

Emotioneel vastgoed 20% 20.6 % 20% -0.6%

I Beursaandelen 8% 16 % 15% -1%

I Private equity 4% 8% 12.5% +4.5%

I Private debt 1% 36% 5% +1.4%

I Private holdings 27 % 17.5% 17.5% 0%

- I Edelmetalen 2% 21% 2% -0.1%
Overig 1% 1% 1% 0%

De A-kolom = nog te beslissen. Elke nieuwe investering wordt hieraan getoetst: brengt ze ons dichter bij of

Vandaag ~2030 Doel verdervan de doelallocatie?

Bron: Vela Wealth Allocation Model — anoniem voorbeeldmodel (fictieve familie - illustratief)
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Eén euro, twintig jaar later: historische rendementen.

Hoe €1 sinds 2006 zou zijn geévolueerd per assetklasse — vastgoed uitgelicht, de andere activa errond

€5.0
€4.5 €4.55
€4.0
REIT's

€3.5

—— Aandelen (MSCI World)
€3.0

—— Opkomende markten (MSCI EM)

€2.42
€2.5 Obligaties
€2.0 Cash
€1.5 — @ \/3stgoed
\ Z
€1.0 é\\//\/
€0.5
2005 2010 2015 2020 2025

Bron: MSC ACW factsheet (MSC World & MSCI Emerging Markets, 2012-2025), boerse.de (MSCI World & MSCl Emerging Markets, 2005-2011), MERS Table of Investment Returns & BlackRock Return Map (obligaties, cash) -

17
cumulatieve groei van €1 o.b.v. jaarlijkse Net Return (EUR) - vastgoed = nominale waardegroei (zie slide 7), REIT's = wereldwijde vastgoedindex - illustratief



Richting & structuur: de rendementsaannames per scenario

S T T T

Cash 2%
Obligaties & verzekering 3,5%
Investment vastgoed

Emotioneel vastgoed

Beursaandelen 2,5%
Private equity 5%
Private debt 2,5%
Private holdings 5%
Edelmetalen 5%
Overig -2,5%

Bron: Vela Wealth Allocation Model — tabblad Rendementsaannames (3 scenario's - ill ustratief)

1%

2,5%

6%
85%
6,5%
7,5%

5%

0%

0%

1,5%

7,5%

12,5%

85%
15%
5%

2,5%

Strategie op basis van duidelijke KPI

Wat mag je per asset class verwachten in
welk scenario?

Expliciete aannames maken keuzes
vergelijkbaar over het hele vermogen.

Zo wordt een verzameling losse activa een
échte strategie:

doordacht gealloceerd en bestand tegen
verschillende toekomsten.

16



De keuze binnen de klasse is even bepalend als de keuze tissen klassen

“HET rendement van vastgoed” bestaat niet — en dat geldt voor élke assetklasse. De spreiding zit niet alleen tussen klassen, maar vooral in de

juiste keuze erin.

-q . M Ill . .
Vastgoed &=  Private debt I Beursaandelen 0 Private equity
=
sector: residentieel - logistiek - 3 BDC «+* closed-end fund . passief /index <% actief 3 mega-cap buy-out <

data - kantoor - retail
prime =% secundair

direct £* GVV /fonds

£+ direct lending
senior <% mezzanine

investment grade <3 high
yield

mega-cap #* small & mid-
cap

factor / thematisch

lower-mid-market

primary 3 secondary &=
co-investment

buy-out £ venture capital

Continuation vehicles.

11
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Het gaat over wat u doorgeeft — het vermogen tot 2036

€53 min 4 €51,9 min
Meewind scenario
€48 min (10% IRR)
€43 min A
€40,01 min
€38 min A Verwacht scenario
(7,2% IRR)
€33 mln -
€28 min A
€23 min - €24,4 min
Tegenwind scenario
(2% IRR)
€18 min T T T T T T T T T T 1
2026 27 28 29 30 31 32 33 34 35 2036
. . Hetzelfde startvermogen van €20 min, drie scenario's.
Meewind Verwacht Tegenwmd Het instrument maakt de lange termijn — en de

volgende generatie — tastbaar.

Bron: Vela Wealth Allocation Model — tabblad Wealth 2035 (fictieve familie - 3 scenario's - illustratief) 18



Het verhaal van vanavond: Conclusie

Vastgoed verdient zijn plaats...

Drie fundamentele sterktes.

...maar heeft ook zijn valkuilen

Beheer en emotie.

Het reéle rendement

Risk-return in balans

Het Vela Wealth Allocation Model

Strategie als kracht

Welke rol in uw vermogen?



VELA - FAMILY OFFICE

"Een vermogen verdient
ook een strategie."

Welke rol heeft vastgoed in uw gespreide vermogensallocatie — en hoe vult u ze in?

Alta - Vela - Cazimir - Katoen Natie Art
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