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Colonial

La immobiliaria de referéncia en el mercat d’oficines de qualitat
de la zona euro

INMOBILIARIA COLONIAL es configura com un dels principals operadors en el mercat immobiliari espanyol i europeu. EI Grup
aglutina una cartera immobiliaria valorada en més de 8.900 milions d'euros, amb una clara vocacié patrimonialista centrada en
I'explotacio i el desenvolupament d’edificis per a lloguer, que suposa I'estrategia central de la companyia i concentra prop del 85%
dels seus actius.

Clara vocacio patrimonialista

Colonial és avui una realitat empresarial consolidada, amb una presencia destacada en el negoci de lloguer d'oficines de qualitat
en les zones prime dels mercats de Paris, Madrid i Barcelona.

Addicionalment al negoci de lloguer, Colonial manté una minima presencia en el negoci de promocio residencial en linia amb una
estratégia centrada a disminuir progressivament la seva reserva de sol residencial i centrar exclusivament la seva activitat en el
negoci patrimonial.
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Colonial

Una cartera de qualitat amb vocacié patrimonialista
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TORRE MARENOSTRUM, BARCELONA MIGUEL ANGEL, 11, MADRID

Valoracié del patrimoni immobiliari Superficie total gestionada
G.A.V. per activitat G.A.V. per pais

Lloguer (en renda
i desenvolupament)

Lloguer (en renda Espanya Franca 1.377.428
i desenvolupament) 58% 41%
85%

Promocio Resta
i sol residencial d’Europa Promocid
15% 1% i sol residencial
1.896.092
8.930 milions d’euros 3.273.520 m?
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Colonial

La companyia de referencia del mercat d’oficines a la zona euro

Valor actius negoci de lloguer Grup Colonial: 7.565 milions d’euros

Zones Usos Estat

Comercial
14% En desenvolupament
27%

Resta Espanya Resta Europa
10% 1%

Barcelona Parfs

14%

Oficines
73% En lloguer
73%

Amb una cartera en lloguer superior als 7.500 milions d’euros, el nou Grup Colonial posseeix
un dels patrimonis immobiliaris més rellevants d’Europa

Una cartera d’excel-lent qualitat, que inclou edificis d’oficines grans i moderns, llogats a primeres firmes representatives dels
sectors economics més variats.

Ubicacions estrategiques: el nostre patrimoni s’estén pels centres de negoci de tres de les ciutats més importants d’Europa:
Paris, Madrid i Barcelona.

Provada experiéncia en la promocio i rehabilitacié d’immobles, amb una cartera de projectes en desenvolupament i en estudi
superior als 0,3 milions de m? per a Colonial, i aproximadament de 2,3 milions de m? per a Riofisa.

INFORME ANUAL 2008 « PATRIMONI EN LLOGUER

9



Colonial

El patrimoni en lloguer — Dades clau

CARTERA DE LLOGUER - CLASSIFICACIO PER SUPERFICIE (m?) - 2008

SUPERFICIE EN EXPLOTACIO

EDIFICIS CENTRES EMP;Iégg;lALs TOTAL CARTERA
OFICINES COMERCIALS I LOGISTICS ALTRES LLOGABLE
Paris 372.636  10% 27319 1% - - 27.668 1% 427.622 11%
Barcelona 316.423 8% 8539 0% - - 1.465 0% 326.427 9%
Madrid 263.017 7% 38.136 1% 85734 2% 8.968 0% 395.855 10%
Resta Espanya - - 92.273 2% - - 16.707 0% 108.980 3%

Resta Europa - - - - -
952.075 25% 166.267 4% 85.734 2% 54.808 1.258.884 33%

CARTERA DE LLOGUER - CLASSIFICACIO PER VALOR DE MERCAT (MILIONS D’EUROS) - 2008
SUPERFICIE EN EXPLOTACIO

EDIFICIS CENTRES EMP;I::S/E;ALS TOTAL CARTERA

OFICINES COMERCIALS I LOGISTICS ALTRES LLOGABLE
Paris 3.043 40% 43 1% - - 7 0% 3.093 41%
Barcelona 807 11% 37 0% - - - - 843 11%
Madrid 949 13% 211 3% 55 1% 40 1% 1.256 17%
Resta Espanya - - 225 3% - - 69 1% 294 4%

Resta Europa - - - - - - - - _ _

Cartera de Lloguer

e 7.565 milions d’euros
total valor actius

e 1.258.884 m?
superficie llogable

e 3.836.853 m?
superficie total

e 73%
edificis d'oficines
e 14%

centres comercials

* 96,7%
percentatge d’ocupacio

AVINGUDA DIAGONAL, 609-615, BARCELONA
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Colonial

PROJECTES EN CURS

EDIFICIS CENTRES EMP;éggglALs TOTAL

OFICINES COMERCIALS I LOGISTICS ALTRES CARTERA
55.531 1% 7.414 0% - - 16.326 0% 506.893 13%
39.761 1% 23.771 1% 132.593 3% - - 522.552 14%
57.004 1% - - 728.018 19% - - 1.180.877 31%
- - 718.126 19% 335.801 9% 19.607 1% 1.182.514 31%
79.285 2% 364.733 10% - - - - 444018 12%

231.581 1.114.043 29% 1.196.412 3.836.853

PROJECTES EN CURS

EDIFICIS CENTRES EMPEI::;/E;ALS TOTAL
OFICINES COMERCIALS I LOGISTICS ALTRES CARTERA
450 6% 84 1% - - - - 3.627 48%
52 1% 44 1% 109 1% - - 1.048 14%
206 3% - - 551 7% - - 2.013 27%
- - 313 4% 150 2% 18 0% 775 10%
10 0% 92 1% - - - - 102 1%

533 810 7.565 100%

TORRES AGORA, MADRID
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Colonial

Situacio del mercat! (ACT)

Mercat d’oficines a Franca

El mercat d'oficines de Paris s'esta recuperant parcialment
després de la drastica caiguda en la contractacié registrada
durant el primer semestre del 2008 (-19%). El tercer trimes-
tre ha estat el millor des de I'any 2000 (657.000 m?) amb un
total de 1.821.900 m? des del principi del 2008 i reflecteix
una caiguda del 10% respecte al mateix periode de I'any an-
terior.

L'estructura geografica de la contractacio ha canviat: el CBD es
troba ara al mateix nivell que la Défense (13% de volum ca-
dascun), seguit molt de prop per la zona de Peri-Défense
(12%).

Les transaccions de grans superficies segueixen liderant la
contractaci6 en detriment de les superficies mitjanes.
Actualment les companyies busquen solucions més econo-
miques.

La taxa de desocupacié roman en nivells baixos al 5%.

En general, les rendes prime segueixen estables prop de 69
euros/m?/mes, mentre que la mitjana per a les oficines en se-
gona ocupacio s’ha incrementat lleugerament dels 26,40 eu-
ros/m?/mes als 26,60 euros/m?/mes.

1 Font: CB Richard Ellis i Jones Lang LaSalle, desembre 2008.
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Paris: preus i desocupacio
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Mercat d’oficines a Espanya
Madrid

El nivell d’absorcié bruta va caure un 43,4% respecte al
2007, fins a situar-se a nivells de 2001-2002, amb un total
de 85.000 m? contractats. El descens ha estat més notable a
les zones més descentralitzades com a I'entorn de I'A-6 i I'A-1.

RIVES DE SEINE, PARIS



Durant I'any 2008 no només es van realitzar menys operacions,
sind que van ser menors i la grandaria mitjana de la superficie
demandada va baixar un 9,1% (985 m?) respecte a I'any an-
terior.

La pressié del creixement de I'oferta i la disminucié de la de-
manda han provocat un lleuger descens de les rendes en el
mercat de Madrid. La zona que manifesta un major nivell
d’oferta és la zona satél-lit, on s’esta acumulant volum d’estoc
disponible de manera considerable.

Madrid: preus i desocupacio
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La taxa de disponibilitat ha passat d'un 6,6% el 2007 a un
8,4% el 2008. En conseqliencia, els ajustos observats en les
rendes mitjanes al llarg del 2008 s’han acabat traslladant a la
renda prime, que va tancar I'any amb una caiguda del 2,5%
fins als 39 euros/m?/mes.

Barcelona

['absorcié bruta de I'any 2008 ha superat els 330.000 m? i, tot
i que representa una baixada del 10% respecte a I'exercici an-
terior, no deixa de ser un nivell de contractacioé en linia amb la
mitjana dels darrers anys.

En I'Gltim trimestre del 2008 la taxa de disponibilitat mitjana al
mercat d’oficines es va situar al 7,33%, el que suposa un aug-
ment d’un punt mitja des de principis d'any. Cal tenir en compte
que durant el quart trimestre del 2008 s’han sumat 86.500 m?
de nova superficie al parc d'oficines. Respecte a les zones de
contractacio, el 72% va ser area secundaria, el 23% area peri-
ferica, el 18% zona CBD i el 6% zona prime. D'aquesta mane-
ra es confirma la tendencia de la demanda de traslladar-se a
zones com el 22@, amb edificis més moderns i eficients, zones
més perifériques i fins i tot a edificis més obsolets del centre, on
les rendes s6bn més economiques.

Colonial

PG. DELS TIL-LERS, 2-6, BARCELONA

Les rendes han patit una forta pressié cap a la baixa en totes les
arees de Barcelona i periferia. Al tancament del 2008, el nivell
de renda prime s'ha situat a 25 euros/m?/mes, encara que po-
den sorgir operacions puntuals amb preus superiors. Per la seva
banda, la renda maxima al Centre Ciutat i Noves Arees de Ne-
gocis ha passat a 21 euros/m?/mes. Aquest descens generalit-
zat és el resultat de I'augment en disponibilitat de superficie
d'oficines de qualitat i d'una major agressivitat per part d’'usua-
ris a I'hora de negociar nous contractes i renegociar els que sén
vigents.

Barcelona: preus i desocupacio
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Colonial

El mercat d’inversions en edificis d’oficines

El descens en el mercat d'inversions immobiliari s’ha intensi-
ficat amb la crisi global financera. El volum total de la inversio
va assolir els 89,4 mil milions d’euros durant els nou primers
mesos de I'any, amb una caiguda del 47% respecte al mateix
periode de I'any anterior.

La inversi6 a Espanya també va experimentar un significatiu
alentiment. Excloent grans contractes puntuals com el del
Santander, la caiguda en el volum d’inversions va ser similar a
la resta d’Europa. Les inversions realitzades durant els nou
primers mesos de I'any mostren un moviment clar cap a actius
de risc inferior per a I'inversor i que produeixen ingressos im-
mediats; i els projectes en curs estan menys sol-licitats per
I'enduriment de les condicions crediticies.

Malgrat la manca d’evidéncies comparables, s'estima que les
Prime Yields de Barcelona i Madrid van assolir el 5,5%. Per
tant, la yield de referencia d'oficines a Espanya esta per sobre
de la yield d'oficines a I'llle de France de Paris (el 4,85%), el

N
X
N
=

TORRES AGORA, MADRID
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West-end de Londres (el 5%) i les ciutats alemanyes. No obs-
tant aix0, queda per sota de la City de Londres (6%).

Prime Yields: Paris, Madrid i Barcelona

6%

5%

4%

3%

Prime Yield Paris Prime Yield Madrid Prime Yield Barcelona

W 2004 M 2005 M 2006 [ 2007 [ 2008

Mercat de centres comercials

La baixada de la inflacié i dels tipus d'interés no esta sent
suficient per tornar I'optimisme als consumidors.

En aquest sentit, les conseqiiéncies de la crisi financera i im-
mobiliaria segueixen fent estralls a I'economia real. La reduc-
ci6 del diner disponible per prestar esta limitant les possibili-
tats d’endeutament dels consumidors i empreses. A més a
més, I'augment de la desocupacio segueix incrementant la in-
certesa entre els consumidors i limitant la capacitat de con-
sum a Espanya.

En aquest context, el risc de desocupacié als centres comercials
s'incrementa a mesura que la demanda es contrau i augmen-
ta el nombre d'operadors comercials que decideixen reduir
espai i alentir o cancel-lar els seus plans d’expansio.

D’altra banda, I'oferta de nova superficie ha tornat a marcar un
nou record durant I'any 2008 amb 1.140.000 m? de nova su-
perficie, aproximadament. Gran part de les noves obertures cor-
responen a una tipologia de centre gran, de més de 80.000 m?
(29,6%).

Estem en una fase de mercat caracteritzada pel clar domini
dels inquilins, que sén els qui ara tenen el poder més gran de
negociacid. Aixo es reflecteix en periodes més grans de man-
cancga, bonificacions en renda o aportacions més grans per
part dels propietaris de centres a les obres privatives dels in-
quilins. Es previsible que aquesta situacié s'accentui encara
més al llarg de I'any 2009.



Ocupacio del patrimoni immobiliari

Al tancament de I'exercici 2008, Colonial disposa d’una carte-
ra d'immobles per a lloguer en renda i en desenvolupament
que totalitza prop d'1,4 milions de m?, dels quals 1,1 milions
de m? es troben en explotacié®. Un 77% de la superficie total
esta en explotacié (concentrada fonamentalment en edificis
d'oficines a Paris, Madrid i Barcelona), mentre que el 23%
restant esta en projecte.

Ocupacié: al tancament de I'exercici, I'ocupacié conjunta de
les oficines de Colonial arriba al 96,4% i la dels centres co-
mercials al 97,7%. A les oficines, les ocupacions registrades
en els dos mercats espanyols registren ocupacions situades al
voltant del 95%, i en el cas del mercat de Paris supera el 98%
d’ocupacio.

Ocupacié 2008

Colonial

Oficines
Barcelona

Oficines
Madrid

Oficines
Paris

Centres
comercials

90%

92%

94%

96%

98%

100%

COMPLEX D’OFICINES SANT CUGAT NORD, BARCELONA

2 No inclou Riofisa, qui, per la seva banda, totalitza prop de 2,5 milions de m? dels quals un 8,2% estan en explotacio.
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Gestio comercial

L'esforc comercial desenvolupat pel Grup durant I'exercici
2008 s’ha concretat en la formalitzacié de nous contractes (al-
tes i renovacions a mercat) que totalitzen prop de 57.926 m?
(68% a Espanya i 32% a Franca). Les noves rendes associa-
des a aquests contractes suposen un increment del +13,1%
respecte a les rendes anteriors en el cas dels contractes d’Es-
panya, i un augment del +10,8% amb les rendes anteriors a
Franca.

La totalitat de la cartera d'oficines en lloguer del Grup registra
un potencial de reversié de les rendes derivades dels contractes
actuals a rendes de mercat (segons estimaci6 del valorador a
31-12-08) del +16% a Madrid (amb un venciment mitja dels
contractes de 3,1 anys), +6% a Barcelona (venciment mitja
de 3,4 anys) i +8% a Paris (amb un venciment mitja de con-
tractes de 4,8 anys).

Entre els contractes formalitzats en I'exercici 2008 destaquen
com a més importants:

* Avinguda Diagonal, 609-615, edifici situat a Barcelona on
s’han formalitzat diversos contractes, entre els quals hem de
destacar: Accenture per al lloguer de 5.844 m?, a una renda
de 327 euros/m?/any; Serveis Informatics "la Caixa” per al
lloguer de 1.950 m?, a una renda de 334 euros/m?/any.

e Ortega i Gasset, 100, edifici situat a Madrid en el qual
Colonial ha formalitzat un contracte amb I’Ayuntamiento de
Madrid per al lloguer de 7.792 m?, a una renda de 342
euros/m?/any.

RAMIREZ ARELLANO, 37, MADRID

e 2 Place du Palais Royal, edifici situat al centre de Paris, on
SFL ha formalitzat un contracte amb Gie Cartes Bancaires
per al lloguer de 2.731 m? de superficie, a una renda de
670 euros/m?/any.

e Edouard VII, on s’ha formalitzat un contracte amb Servcorp
Edouard VIl per al lloguer de 1.747 m?. El contracte s’ha
signat amb una renda de 664 euros/m?/any.

Oficines: potencial de creixement

de les rendes actuals®

Barcelona 4,3 1,8 88
Madrid 7,6 8,5
Paris 7,3 Wk 7.6
0% 5% 10% 15%

M Per ocupacié d'espai buit
I Per reversio a rendes de mercat

16,1

Venciment mitja
dels contractes (anys)®

3

3,1

20% 25%

(1) Rendes dels contractes actuals comparades amb les rendes potencials a preus de mercat (segons valoracié a 31-12-08).
(2) Prenent com a referéncia la data de la primera revisié a rendes de mercat.
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Colonial

Una base de clients diversificada, solvent i de qualitat

La base de clients del negoci de lloguer de Grup Colonial esta
constituida per un conjunt de primeres firmes representatives
dels sectors més diversos del teixit empresarial i amb una soli-
da reputacio de solvéncia financera.
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COFACE (LA DEFENSE), PARIS

Aix0 és possible gracies a la qualitat i la ubicaci6 dels actius del
Grup Colonial, aixi com els serveis associats oferts, que satis-
fan els estandards de qualitat més diversos exigits pels nostres
clients.

Distribucié de clients
Per sector d’activitat

Serveis
professionals
11%

Banca/assegurances

34%

Telecomunicacions

8%

Altres
5% Consum
i industria
3%

Organismes
oficials
15%

Logistic
1%

EDIFICIS D'OFICINES: RANQUING DELS 20 ARRENDATARIS PRINCIPALS

% S/ TOTAL %

CLIENT CIUTAT RENDES ACUMULAT

1 CREDIT LYONNAIS Paris 5,6% 5,6%
2 COFACE Paris 4,8% 10,5%
3 NATIXIS IMMO EXPLOITATION Paris 4,3% 14,8%
4 ATOS ORIGIN INTEGRATION Paris 3,9% 18,6%
5  FRESHFIELDS BRUCKHAUS DERINGER Paris 3,4% 22,0%
6  MINISTERIO DE ASUNTOS EXTERIORES Madrid 2,7% 24,7%
7  THOMSON S.A. Paris 2,6% 27,3%
8 GRUPO CAIXA Barcelona 2,4% 29,7%
9  GAS NATURAL SDG, S.A. Barcelona 2,1% 31,8%
10  GENERALITAT DE CATALUNYA Barcelona 2,0% 33,8%
11 MINISTERIO DE MEDIO AMBIENTE Madrid 1,8% 35,6%
12 TV5 MONDE S.A. Paris 1,8% 37,4%
13 LA MONDIALE GROUPE Paris 1,6% 39,0%
14 LOTERIAS DEL ESTADO Madrid 1,5% 40,5%
15  ALLEN & OVERY LLP Paris 1,4% 41,9%
16 COMUNIDAD DE MADRID Madrid 1,4% 43,3%
17  GIE CARTES BANCAIRES Paris 1,2% 44.4%
18 AGENCIA TRIBUTARIA Madrid 1,1% 45,5%
19  AJUNTAMENT DE BARCELONA Barcelona 1,0% 46,6%
20  AYUNTAMIENTO DE MADRID Madrid 1,0% 47,6%

INFORME ANUAL 2008 « PATRIMONI EN LLOGUER

17



Colonial

Gestio d’actius

Durant I'exercici 2008, Colonial ha invertit 155,8 milions
d’euros en I'execucio d’obra per al desenvolupament dels pro-
jectes en cartera.

Venda d’actius

Els ingressos del Grup Colonial per aquest concepte en I'exerci-
ci 2008 pugen a 165,5 milions d’euros (+5,0% respecte a la
valoracié de mercat corresponent). El marge obtingut per les
vendes, reflex de la prima amb qué la companyia ha aconseguit

vendre els actius per damunt del seu valor de mercat estimat a
efectes comptables, puja a 6,0 milions d’euros.

) DATA ) PREU DE % VARIACIO
IMMOBLES VENUTS 2008 US PRINCIPAL DE VENDA UBICACIO VENDA VS. R ELLIS
Resta Locals Retail 1T 2008 1,2
Castellana, 51 Oficines 1T 2008 Madrid 85,0
Pio XII Oficines 2T 2008 Madrid 1,7
Serrano, 60 Oficines 2T 2008 Madrid 26,9
Almagro, 40 Oficines 3T 2008 Madrid 33,0
L. Torre Il / L. Aguirre Retail 4T 2008 Bilbao 0,6
Republica Argentina Retail 4T 2008 Sevilla 4,8
Malesherbes, 19 Oficines 47 2008 Paris 12,8
Altres -0,5
Total Vendes d’actius (milions d’euros) 165,5 5,0%

18 INFORME ANUAL 2008 « PATRIMONI EN LLOGUER
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Colonial

PARIS

Localitzacio dels principals actius d’oficines
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RIVES DE SEINE, PARIS

. Centre d’Affaires Le Louvre

. Washington Plaza

. Haussmann, 63

. Galerie des Champs-Elysées
. Champs-Elysées, 90

. Champs-Elysées, 92

. Cézanne Saint Honoré

. Edouard VI

. Charles de Gaulle, 176 (Neuilly Sur Seine)
. Coface (La Défense)

. Rives de Seine

. Le Gallo, 46 (Boulogne Billancourt)
. léna, 96

. Les Miroirs (La Défense)

. Wagram, 131

. Prony, 11

. Velasquez, 6

. Alfred de Vigny, 5

. Telegraphe

. Haussmann, 104-110

. Capucines, 12

. Hanovre, 6

. Richelieu
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Colonial

Analisi de la cartera de lloguer 2008

EDIFICIS D'OFICINES

SUPERFICIE TOTAL CENTRE

CARTERA DE LLOGUER SOBRE RASANT PARQUING SUPERFICIE COMERCIAL RESIDENCIAL RESTA
PARIS - Cité Financiére

CALL-LDA 19.619 5.598 25.217 6.037 - 2.134
CAPUCINES - - 0 2.243 - -
EDOUARD 7 28.112 9.930 38.042 15.350 4.509 4.502
HANOVRE LB 3.003 1.697 4.700 - 61 -
ILOT RICHELIEU 24.392 10.248 34.640 - - 5.095
PARIS - Triangle d’Or

C. ELYSEES 90 3.018 - 3.018 - - -
HAUSSMANN 63 2.660 170 2.830 168 - -
CEZANNE SAINT HONORE 24.411 4.792 29.203 1.849 - -
PRONY 11 2.520 530 3.050 - - -
PRONY-WAGRAM 7.100 3.651 10.751 - - 449
SAINT AUGUSTIN - 163 163 - - -
IENA 7.296 5.820 13.116 - - -
VELASQUEZ 1.360 172 1.532 - - -
WASHINGTON PLAZA 39.811 13.030 52.841 460 - 2.241
HAUSS. 104-110 5.899 1.325 7.224 339 - -
VIGNY 2.639 1.401 4.040 - - -
PARIS - Croissant d’Or

NEUILLY 5.621 3.579 9.200 492 - -
QUAI LE GALLO 31.003 8.434 39.437 - - 1.275
ISSY LES MOULINEAUX 6.026 2.321 8.347 - - -
PARIS - Paris Est

BEAUBOURG 62 2.922 686 3.608 381 - -
PARIS - Paris Rive Gauche

RIVES DE SEINE 20.270 6.589 26.859 - - 1.760
PARIS - Paris Ouest

ROME VIENNE - 260 260 - - -
VH CREVAUX - 16 16 - - -
PARIS - La Défense

MICHELET LA DEFENSE 26.716 4.692 31.408 - - 731
LES MIROIRS 19.432 3.575 23.007 - - 447
PARIS - 2¢& Couronne

PAVILLON H IV - 127 127 - - 4.469
SUPERFICIE EXPLOTACIO PARIS 283.830 88.806 372.636 27.319 4.570 23.098
PROJECTES EN DESENVOLUPAMENT

WASHINGTON PLAZA (parcial) - 2.313 2.313 - - -
CALL-LDA 8.600 8.563 17.163 1.053 - -
108-112 WAGRAM 4.159 638 4.797 893 179 -
247 ST. HONORE - 5.705 5.705 172 - 16.147
103 GRENELLE 16.749 1.523 18.272 131 - -
C. ELYSEES 8288 - 3.036 3.036 1.769 - -
C. ELYSEES 92 4.209 36 4.245 3.396 - -
PROJECTES DESENVOLUPAMENT PARIS ~ 33.717 21.814 55.531 7.414 179 16.147

Total Patrimoni Paris 317.547 110.620 428.167
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Detall dels principals actius
Centre d’Affaires Le Louvre

Aquest historic edifici de 1852 constitueix una auténtica joia per la
seva ubicacié, en ple centre del Paris més caracteristic i amb més
estil, entre la Rue St. Honoré i la Rue de Rivoli, de la qual forma part
pel seu disseny. Es troba al costat del Museu del Louvre, al qual [
s’accedeix simplement travessant el carrer, a poques passes del Pa- S P VW T YT Y YT o
lais Royal i la Comédie Francaise i també prop de I'dpera. La seva
integracio en aquest entorn artistic cultural és senzillament perfecta. - .
El 1975 s'inicia la creaci6 a la planta baixa d’un centre empresarial . 1 ‘—..] ‘IQ -q ."q -e ..
modern, Le Louvre des Antiquaires, el centre especialitzat més im- _ 110 ': l‘ﬁ’ &

portant del moén. A partir del 1978, I'edifici es converteix en el pri- ! vl 9
mer centre empresarial de Paris. Una quarta part de I'espai de I'im-

moble esta dedicada a locals comercials (basicament antiquaris) i
la resta esta destinada a oficines.

Superficie total: 51.604 m?

Washington Plaza

Immoble d'aspecte solid i original facana, que s’ha sabut mantenir
i que es converteix, després de la seva total i excel-lent reforma del
1993, en un singular edifici d'oficines que li permet ocupar un dels
primers llocs del mercat parisenc. Gaudeix d’una situacié privilegia-
da al costat dels Camps Elisis, molt a prop de I'Arc del Triomf i
disposa d’'una gran superficie basicament dedicada a oficines, amb
les prestacions i serveis que exigeix el mercat actual per a un immo-
ble d’aquestes caracteristiques.

Superficie total: 57.855 m?

Edouard VII

Aquest espléndid conjunt, que ocupa un lloc de privilegi al costat de
I'Opera Garnier, és una mostra perfecta del Paris més representatiu
creat per Haussmann, linventor dels grans bulevards i, en certa
manera, del Paris que coneixem. En la seva rehabilitacié Gnicament
s’han mantingut les facanes i alguns elements de caracter, com les
escales i els ascensors, amb uns resultats francament espectacu-
lars. EI conjunt es complementa amb la ubicacié en un dels barris
més animats de Paris on hi ha grans magatzems, botigues, cine-
mes, restaurants, la famosa opera i el mitic Olympia de Paris, jun-
tament amb la concentracié més gran d’empreses de la ciutat.

Superficie total: 62.403 m?
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Cézanne Saint Honoré

La caracteristica principal d’aquest conjunt immobiliari, que per
tant el singularitza, és que esta format per dos edificis totalment
independents situats a banda i banda d'un carrer privat (Paul Cé-
zanne) que travessa el conjunt del qual forma part. Es una solida
construccié tipica dels anys trenta a la qual I'absencia de murs de
carrega ha permés, a més d’'una restauracié completa, la creacio
d'espais amplis i agradables que permeten I'adaptacio a qualsevol
tipus de feina. Al marg del 2007, SFL va adquirir a Predica el 50%
d’'aquest edifici. Limmoble, que fins ara era propietat al 50% de
SFL i Predica, passa a ser titularitat del Grup en la seva totalitat.

Superficie total: 31.052 m?

Coface (La Défense)

En aquest Manhattan parisenc que constitueix la Défense, concreta-
ment al barri Michelet i al peu del Boulevard Circulaire, es troba aquest
edifici que forma part d’un conjunt del qual sobresurt pel seu to fosc i
la seva disposicié en planta. Els seus interiors son lluminosos i estan
dissenyats amb una elegancia especial. El sistema d’organitzacié espa-
cial i recorreguts esta concebut a partir de principis simples i clars. El
resultat és una planta molt versatil i amb una gran capacitat d'adapta-
cié a diversos usos i disposicions. Tot esta pensat per afavorir la creacio
d'un espai de feina comode i agradable. En aquest context, la torre es
presenta com un volum net, envoltat en les seves quatre cares per un
mur-cortina de vidre d'una gran senzillesa i llisor, que es retalla amb un
recte perfil a I'skyline urba.

Superficie total: 32.139 m?

Rives de Seine

Es tracta d'un immoble molt ben concebut, com ho prova la perfecta
integraciéo amb el seu entorn, basicament condicionat per I'eix fluvial i
I'eleccio del seu nom, que, de manera tan apropiada, ostenta i el defi-
neix. Ledifici, que t& 16 plantes, disposa d'un ampli vestibul que domi-
na el Sena i gaudeix d'un accés privilegiat a través dels molls del riu. La
capacitat de dividir-ne la facana en dues parts desiguals li confereix una
gracilitat que no tenen altres edificis semblants al seu voltant. Després
d’'una reforma profunda i rigorosa finalitzada el 2001, I'edifici presenta
un aspecte totalment actual, per la qual cosa costa de creure que fos
construit el 1974. Pel que fa a la seva ubicacid, té just al darrere la Gare
de Lyon i a l'altra banda del riu la d’Austerlitz. Es troba, per tant, molt a
prop del Ministeri d’'Economia i I'espectacular Biblioteca de Franca.

Superficie total: 28.619 m?

Colonial
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MADRID

Localitzaci6 dels principals actius d’oficines
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Colonial

Analisi de la cartera de lloguer 2008

EDIFICIS D'OFICINES

SUPERFICIE TOTAL CENTRE

CARTERA DE LLOGUER SOBRE RASANT PARQUING SUPERFICIE COMERCIAL RESIDENCIAL RESTA
CBD MADRID

P. CASTELLANA, 108 9.711 1.774 11.485 - - -
P. CASTELLANA, 52 7.524 588 8.112 - - -
CASTELLANA, 43 5.998 2.464 8.462 - - -
MIGUEL ANGEL, 11 6.300 3.049 9.349 - - -
JOSE ABASCAL, 56 10.793 6.425 17.218 - - -
BD MADRID

ALCALA, 30-32 9.088 1.700 10.788 - - -
ALFONSO XII, 62 13.135 2.287 15.422 - - -
FRANCISCO SILVELA, 42 6.075 3.654 9.729 - - -
ORTEGA Y GASSET, 100 7.792 2.563 10.355 - - -
CAPITAN HAYA 16.015 9.668 25.683 - - -
SERRANO GALVACHE 30.650 15.689 46.339 - - -
SOR ANGELA DE LA CRUZ, 3 8.365 2.604 10.969 - - -
LOPEZ DE HOYOS, 35 7.140 4.105 11.245 - - -
CENTRO NORTE 19.188 37.762 56.950 6.710 - 8.968
RAMIREZ DE ARELLANO, 37 5.988 4.923 10.911 - - -
RESTA LOCALS

MADRID - - 0 4.046 - -
SUPERFICIE EXPLOTACIO MADRID 163.762 99.255 263.017 10.756 0 8.968
PROJECTES EN DESENVOLUPAMENT

MARTINEZ VILLERGAS, 49 22.328 8.741 31.069 - - -
RECOLETOS, 37 17.447 6.932 24.379 - - -
JOSE ABASCAL, 56 (planta 12) 1.556 - 1.556 - - -
PROJECTES EN DESENVOLUPAMENT MADRID ~ 41.331 15.673 57.004 0 0 0
Total patrimoni Madrid 205.093 114.928 320.021 10.756 0 8.968
Total Riofisa Madrid = = = 27.380 813.752
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Detall dels principals actius

Castellana, 52

Edifici ubicat al principal eix financer i comercial de Madrid, a la
glorieta d’Emilio Castelar. El seu interior és una moderna estructura
de set plantes, divisibles en tres moduls, que permeten afrontar amb
amplitud i comoditat qualsevol plantejament d’espai laboral que es
desitgi. Edifici dotat de bones instal-lacions i serveis. Vigilancia 24
hores. Disposa d’'un exclusiu i ampli local comercial a la planta bai-
xa de 1.000 m? aproximadament. Totalment exterior amb accés in-
dependent des del carrer. Aparcament al mateix edifici amb capaci-
tat per a 49 vehicles. Edifici que destaca per una fagana inusual,
d'estil neoclassic i gran simplicitat de linies que I'estilitzen i persona-
litzen.

Superficie total: 8.112 m?

Francisco Silvela, 42

Edifici ubicat al costat de I’Avenida de América, molt proxim al centre
de negocis de la ciutat, amb bones comunicacions tant per transport
public com privat. Immoble contundent en el seu aspecte de fortalesa
moderna, perd amb un disseny intel-ligent de linies molt simples i
elegants que l'estilitzen i converteixen en un edifici diferent, de gran
notorietat, facilment destacable en qualsevol entorn urba. Les seves
tres facanes envidrades proporcionen una gran lluminositat, tot creant
un ambient summament agradable als usuaris. La gran calidesa dels
seus acabats interiors a les diferents zones privades i comunitaries,
aixi com la seva bellesa formal, contribueixen a accentuar encara més
la sumptuositat del conjunt. Ofereix espais diafans totalment exteriors
de fins a 981 m? llogables per planta, aixi com dos locals comercials
d'aproximadament 500 m? llogables cadascun.

Superficie total: 9.729 m?

Ramirez Arellano, 37

Edifici perfectament situat a la confluéncia de la M-30 amb I'Aveni-
da de América, en un entorn totalment consolidat, a pocs minuts
tant de I'aeroport com del centre de la ciutat. Per la seva configura-
cié, disseny arquitectonic i ubicacié estratégica es tracta, sense cap
dubte, d'un referent en el paisatge urba de Madrid. Ledifici ofereix
espais totalment diafans, funcionals, totalment exteriors, que res-
pondran plenament a les necessitats de qualsevol empresa, ja que
disposen de les millors instal-lacions i serveis. Per la seva configu-
racié i ubicacié el podriem considerar com un edifici idoni per a una
seu corporativa.

Superficie total: 10.911 m?
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Torres Agora - M-30

Les Torres Agora sén un nou referent arquitectonic. Un edifici d'ofi-
cines insolit tant per les seves formes com per la seva funcionalitat.
Ubicat en un emplagament privilegiat, prop de la M-30, en una
zona tranquil-la i elegant, amb excel-lents comunicacions amb tota
la ciutat, aixi com amb I'aeroport de Barajas. Dues torres monumen-
tals, unides per una estructura de vidre, inclouen al seu interior 14
plantes d'oficines de fins a 2.160 m?, que al seu torn poden ser di-
vidides en quatre moduls per planta d’'uns 530 m? llogables cadas-
cun. Els espais d'oficines gaudeixen de llum natural i disposen de
sol tecnic i fals sostre, bo i oferint una altura Iliure de 2,60 m. En
definitiva, un magnific edifici d'oficines que, a cop d'ull, impressiona
per la seva elegancia.

Superficie total: 46.339 m?

Capitan Haya, 53

Capitan Haya és un carrer que arrenca del Palacio de Congresos,
transcorre paral-lela al Paseo de la Castellana i acaba prop de la
Plaza Castilla.

En aquest entorn, a la seva part més alta, s'erigeix aquest notable
edifici caracteritzat per un disseny elegant, amb una estructura rec-
tangular sense ostentacions, d'una concepcid aparentment senzi-
lla.

Ledifici respira confort i una atmosfera d’equilibri i distincié sum-
mament agradable que s'aprecia en les diferents parts que el con-
formen.

Lamplitud de les seves plantes, totalment exteriors, li confereix
unes qualitats Optimes per a qualsevol empresa que demani un
espai de feina diferent dels habituals. Disposa d’excel-lents infraes-
tructures i comunicacions.

Superficie total: 25.683 m?

Colonial
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BARCELONA

Localitzacio dels principals actius d’oficines
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Colonial

Analisi de la cartera de lloguer 2008

EDIFICIS D'OFICINES

SUPERFICIE TOTAL CENTRE

CARTERA DE LLOGUER SOBRE RASANT PARQUING SUPERFICIE COMERCIAL  RESIDENCIAL RESTA
CBD BARCELONA

AV. DIAGONAL, 405 3.503 598 4.101 - - -
AV. DIAGONAL, 409 4.531 - 4.531 - - -
AV. DIAGONAL, 530 11.783 1.688 13.471 - - -
AV. DIAGONAL, 609-615 (DAU) 21.998 18.989 40.987 - - -
AV. DIAGONAL, 682 8.622 600 9.222 - - -
PEDRALBES CENTRE - - 0 6.807 - -
BD BARCELONA

AUSIAS MARC / LEPANT 6.379 1.792 8.171 - - -
BERLIN, 38-48 / NUMANCIA, 46 12.817 1.704 14.521 - - -
DR. TRUETA / AVILA / R. TURRO 12.004 3.919 15.923 - - -
GLORIES — DIAGONAL 11.672 536 12.208 - - -
J.TARRADELLAS, 2-6 16.853 11.030 27.883 - - -
TILOS 5.143 3.081 8.224 - - -
TRAVESSERA DE GRACIA, 11 — AMIGO 8.775 4.225 13.000 - - -
VIA AUGUSTA, 21-23 4.838 - 4.838 - - -
LES PUNXES 5.656 - 5.656 - 1.465 -
TORRE BCN 9.835 3.398 13.233 - - -
TORRE DEL GAS® 22.750 19.370 42.120 - - -
ALTRES BARCELONA

SANT CUGAT NORD 27.904 21.061 48.965 - - -
SAMONTA, 21 22.248 7.121 29.369 - - -
RESTA LOCALS

BARCELONA - - 0 1.732 - -
SUPERFICIE EXPLOTACIO BARCELONA 217.311 99.112 316.423 8.539 1.465 0
PROJECTES EN DESENVOLUPAMENT

PARC CENTRAL 22@ 18.788 18.788

LLACUNA 22@ 20.973 20.973

CASTELLAR DEL VALLES 0 40.217
EL PRAT 0 81.180
VALLESPIR 0 3.905
PROJECTES EN DESENVOLUPAMENT

BARCELONA 39.761 0 39.761 0 0 125.302

Total patrimoni Barcelona 257.072 99.112 356.184 8.539 1465 125.302
Total Riofisa Barcelona - - - 23.771 7.291

(1) Projecte desenvolupat per una societat participada conjuntament per Colonial i Gas Natural. La inversi6 estimada correspon al projecte en el seu conjunt, en el qual Colonial participa
en un 55%.
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Detall dels principals actius
Diagonal, 609-615 - El Dau

Modern edifici d’oficines, dotat d’excel-lents instal-lacions i serveis i
ubicat a la zona més representativa de la Diagonal. Consta de vuit
moduls disponibles per planta amb superficies llogables a partir
dels 217 m?. Plantes diafanes totalment exteriors. Aparcament al
mateix edifici. Edifici annex (“el Prisma”) de les mateixes caracteris-
tiques que el principal, perd amb superficies que van dels 124 als
496 m? per planta.

Superficie total: 40.987 m?

Torre Marenostrum

Torre Marenostrum és un dels edificis més singulars i rellevants que
s’han dut a terme a la ciutat. Es tracta d'un edifici d’oficines molt
espectacular, tant per la seva ubicacio, al front maritim de la ciutat,
com per la seva concepcié d'arquitectura sinuosa i moderna, inspi-
rada en una forma rocallosa envidrada batuda pels vents i I'aigua al
peu de la mar Mediterrania. Tot aix0 el converteix en un clar referent
en I'skyline barceloni. La torre de 100 metres d'algada consta de
dos edificis independents, amb un total de 22.000 m? llogables i
disposa de plantes diafanes totalment exteriors de fins a 965 m?
dotades d’acabats i instal-lacions d’excel-lent qualitat, aixi com un
aparcament amb gran capacitat.

Superficie total: 42.120 m?

Diagonal, 682

Edifici ubicat a la zona de negocis més representativa de la ciutat,
amb excel-lents comunicacions i serveis. Modern edifici amb plan-
tes diafanes totalment exteriors, divisibles en dos moduls de 322 m?
cadascun. Ofereix superficies amb gran lluminositat, espais per a
oficines, moderns i funcionals, amb acabats i instal-lacions de gran
qualitat i amb unes vistes excepcionals sobre la ciutat. Disposa de
dos locals comercials a la planta baixa, totalment exteriors, amb
accés des del carrer. Té aparcament al mateix edifici.

Superficie total: 9.222 m?
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Diagonal, 409

Edifici d’oficines situat a la confluéncia de I’Avinguda Diagonal amb
els carrers Balmes i Paris. Ledifici consta de vuit plantes i tots els
locals gaudeixen d'un contacte directe amb I'exterior i d’optimes
condicions d'il-luminacié natural. La fagana és fidel a I'arquitectura
dels mestres d'obres que tan profundament ha marcat la imatge de
I'Eixample barceloni, amb les seves obertures verticals disposades
amb un ritme regular i una serie d’elements decoratius sobris i ele-
gants que es repeteixen amb petites variacions. El caracter tradicio-
nal d'aquesta arquitectura no exclou, doncs, un component modern
lligat a les nocions de regularitat, repeticié i austeritat decorativa
que li sén consubstancials. Aixo fa d'aquest edifici un espai adequat
per disposar de llocs de treball que facin compatible el prestigi de
les coses antigues amb la comoditat d’allo que és actual.

Superficie total: 4.531 m?

Diagonal, 530

Elegant edifici d'oficines que ocupa una posicié privilegiada al tram
central de I'Avinguda Diagonal, en un punt de gran concentracié de
les activitats financeres i comercials. Destaca per la brillant concepcid
de la fagana, la capa més externa de la qual esta formada per un
sistema de lamel-les verticals orientables de vidre fumat que actuen
a manera de brise-soleil perd mantenint I'efecte de transparencia.
Lorientaci¢ variable de les lamel-les de vidre introdueix un gran dina-
misme i una sorprenent vivacitat i riquesa de matisos. La planta
baixa, protegida per una potent marquesina continua, permet la ubi-
cacié de locals comercials molt qualificats. Ledifici, de nou plantes
d’alcada, esta disposat de manera que tots els locals gaudeixen
d’abundant llum natural. EI caracter modular del sistema constructiu
facilita I'adaptabilitat de la distribucio i la varietat en la dimensio6 dels
locals. Els acabats interiors, de primera qualitat, reforcen la impressié
de riquesa sense ostentacié que ofereix I'edifici en el seu conjunt.

Superficie total: 13.471 m?

Colonial
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Josep Tarradellas, 2-4

Edifici situat a la confluencia de dues importants artéeries urbanes,
I’Avinguda de Josep Tarradellas i I'Avinguda de Roma. Aquest edifi-
ci desplega la seva fagana i s'articula volumetricament, tot confir-
mant la singularitat del seu emplacament. La seva proximitat a
I'Estacio de Sants i, per tant, la possibilitat d’'un accés rapid a I'ae-
roport, li atorguen un valor afegit pel que fa a I'accessibilitat i la
facilitat de desplacaments. Tota la tensié compositiva de I'edifici es
concentra a la seva part central, resolta a manera de xamfra corbat
de material vitri que contrasta amb el tractament petri de les faga-
nes laterals. Ben dotat pel que fa a infraestructures i serveis, també
disposa d’'una planta baixa amb bones condicions per a locals co-
mercials i vuit plantes d'oficines. La qualitat i I'acurat disseny dels
Seus espais comuns atorguen una alta representativitat a les empre-
ses que I'ocupen.

Superficie total: 27.883 m?
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Colonial

RESTA

Analisi de la cartera de lloguer 2008

EDIFICIS D'OFICINES

SUPERFICIE . TOTAL CENTRE
CARTERA DE LLOGUER SOBRE RASANT ~ PARQUING  SUPERFICIE COMERCIAL RESIDENCIAL
RESTA ESPANYA
HOTEL MARINA DE LA TORRE - - 0 - - 11.519
HOTEL SANCTI PETRI - - 0 - - 16.707
APARTAHOTEL SANCTI PETRI - - 0 - - 8.088
RESTA LOCALS
RESTA ESPANYA - - 0 2.986 - -

Total patrimoni resta

Total Riofisa resta 79.285 1.172.146 335.801

Projectes en desenvolupament

Colonial disposa d'una cartera de projectes d'immobles que engloba set edificis d’oficines, dos centres comercials i un parc
empresarial i industrial que en total sumen més de 200.000 m? de superficie3.

Els projectes de Colonial suposen una inversio en execucié d'obra total estimada de 1.179 milions d’euros, dels quals aproxi-
madament el 74% ja s’ha materialitzat i el 26% restant s'executara en el transcurs dels propers anys.

* Els projectes estan dissenyats per al lloguer i es concentren basicament en el desenvolupament d’oficines en els mercats de
Paris, Madrid i Barcelona, aixi com centres comercials concentrats en el mercat emergent de Paris. Aquests projectes represen-
ten un potencial d'ingressos per rendes addicionals per al Grup de prop de 73 milions d’euros anuals, de manera que, un cop
finalitzats tots els projectes, obtindriem una rendibilitat estimada proxima al 6,2%.

NEGOCI DE PATRIMONI - CARTERA DE PROJECTES (DES.-2008)

INVERSIO MILIONS D'EUROS @ PROJECTES PER A LLOGUER @
INGRESSOS
NRE. DE SUPERFICIE RENDES MILIONS
PROJECTES EDIFICABLE M2 ® % EXECUTADA D’EUROS (E) YIELD % (E)
Oficines 7 185.181 831 76,4% 53 6,4%
Centres Comercials 2 19.323 319 66,9% 20 6,2%
Parcs Empr. i Logistics 1 40.217 29 92,3% 0 0,0%

Total destinaci6 lloguer 10 244.721 1.179 74,2% 73 6,2%

(1) Dades calculades considerant el criteri de consolidaci6 (imputacié del 100% del projecte si el Grup posseeix una participacié superior al 50% i imputacié proporcional a la participacio
si aquesta és igual o inferior al 50%).
(E) Estimat.

3 Sense tenir en compte Riofisa, que disposa d’una cartera de projectes al voltant de 2,3 milions de m2.
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Detall Projectes en desenvolupament

Entre la cartera diversificada de projectes en curs de desenvolupa-
ment de Colonial, destaquem els seglients:

Recoletos, 37 — Madrid

Oficines: 17.202 m?
Places aparcament: 175
Data disponibilitat: Segon semestre 2009

Aquest immoble, amb més de 17.000 m? d'oficines distribuits en
plantes de fins a 1.910 m?, esta situat en un dels punts neuralgics
de Madrid. Un emplagament Unic, prop de la Plaza de Colon, carac-
teritzat per la seva gran activitat economica i per la proliferacio d’edi-
ficis de caracter molt singular destinats a oficines de representacid
d’'empreses multinacionals, hotels de quatre i cinc estrelles i habitat-
ges d'alt nivell. Lexquisida rehabilitacié integral que es dura a terme
en aquest edifici el convertira en un referent arquitectonic dins de I'eix
Recoletos-Prado, aixi com en un lloc privilegiat per acollir oficines de
la més alta qualitat. Una planta baixa comercial i 175 places d’apar-
cament completaran un edifici excepcional en un entorn Unic.

Martinez Villergas, 49 — Madrid

Oficines: 26.462 m?
Places aparcament: 439
Data disponibilitat: Primer semestre 2010

Edifici perfectament situat a la confluéncia de la M-30 amb I'Aveni-
da de América, en un entorn totalment consolidat, a pocs minuts
tant de I'aeroport com del centre de la ciutat. Per la seva configura-
cié, disseny arquitectonic i ubicacié estratégica es tracta d’'un refe-
rent en el paisatge urba de Madrid.

TETRTRIRA R

Ledifici ofereix espais diafans, funcionals, totalment exteriors, que
respondran plenament a les necessitats de qualsevol empresa, ja
que disposen de les millors instal-lacions i serveis. Per la seva con-
figuracié i ubicacio el podriem considerar un edifici idoni per a una
seu corporativa. Té aparcament propi.

—
—
—
—
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Complex d’Oficines lllacuna — Barcelona

Oficines: 20.451 m?
Places aparcament: 388
Data disponibilitat: Primer semestre 2010

Projecte de parc d'oficines situat a I'Eix Llacuna, delimitat pels car-
rers Llacuna, Pallars i Pujades, prop dels antics terrenys de la fabri-
ca textil Ca L'Arand, futur Parc Barcelona Media, i en ple Districte
d'Activitats 22@.

El projecte neix en un entorn urba consolidat, objecte d’'una ambi-
ciosa transformacié urbanistica, marcat per la influéncia que les
noves tecnologies i les activitats denses en coneixement tindran en
el teixit empresarial de la zona.

Aquest singular complex immobiliari acollira al seu interior aproxi-
madament 21.000 m? d'oficines de primer nivell i es convertira en
un veritable referent a la zona. El seu disseny avantguardista i la
qualitat de les seves instal-lacions aportaran valor afegit en termes
de confort i productivitat a les empreses que s’hi ubiquin.

Complex d’Oficines Parc Central — Barcelona

Oficines: 14.801 m?
Places aparcament: 136
Data disponibilitat: Segon semestre 2012

Situat en ple districte 22@, al costat de I’Avinguda Diagonal, en un
enclavament privilegiat que acollira als voltants el futur Parc Central
dissenyat per Jean Nouvel. Aquest projecte disposa d'un edifici
d'oficines amb una superficie aproximada de 15.000 m?. El seu
disseny preveu materials i acabats de la maxima qualitat, espais
flexibles amb una estudiada eficiencia ecologica i, un tret essencial
en el seu entorn, un exquisit respecte i integracié en una zona d’his-
toria i marcat caracter fabril, el principal exponent de la qual el
trobem a les instal-lacions de la fabrica Can Ricard.

Colonial
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El Prat — Barcelona

Logistic — Oficines: 81.500 m?
Data disponibilitat: Primer semestre 2013

Projecte de transformacié urbanistica sobre un total d'uns 179.000 m?
al poligon industrial d'Enkalene, al Prat de Llobregat, per desenvo-
lupar un modern Parc d’Activitats Empresarials.

El projecte recull el canvi d'Us industrial a diferents usos més coin-
cidents amb la situacié urbanistica de la zona, com sén I's d’ofici-
nes, industrial i comercial.

Situat prop de la futura estacié intermodal del Prat, on es tindra
accés a 'AVE i a la llangadora cap a I'aeroport, aixi com a dues li-
nies de metro, trens de rodalies i Euromed.

Colonial disposa al poligon d'uns 40.300 m? per a la construccid
sobre rasant de 50.000 m? d'oficines i de 31.500 m? d'Us indus-
trial.

Altres projectes que cal destacar:
247-251 Rue Saint Honoré - Paris

Edifici situat en una de les zones més prestigioses de Paris, ubicat
prop de la Place Vendome, en ple cor de la capital francesa. Ledifici
disposa d’'una superficie neta llogable d’aproximadament 22.000 m?
d'oficines i espais comercials. Aquest immoble contribuira a refor-
car la presencia del Grup Colonial en el districte central de negocis
de Parfs.

L'immoble, que abans havia acollit part de les oficines del Ministeri
de Justicia frances, sera objecte d’un projecte de rehabilitacié inte-
gral dirigit per I'arquitecte Jean-Michel Wilmotte, amb I'objectiu de
convertir-lo en un hotel de luxe.
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103, Rue de Grenelle — Paris

Situat en un barri de Parfs amb un gran nombre d’organismes oficials
i institucions, aquest conjunt esta envoltat pel Ministeri d’Agricultura,
el Ministeri de la Joventut i d’Esports i el Ministeri d’Educacié Nacio-
nal. El complex esta dominat per una torre que al segle xix acollia la
primera xarxa de “telegraf Chappe” i, fins a dia d'avui, I’Administracié
de Linies Telegrafiques.

Lliurat el 2008, aquest conjunt immobiliari disposara d'aproxima-
dament 17.000 m? d'oficines en lloguer de primera categoria en ple
centre del barri administratiu de la vora esquerra del Sena.

T8 - Paris

SFL, juntament amb I'empresa Nexity, han estat adjudicataries del
concurs organitzat per SEMAPA, sobre la concessié dels drets de
construccié del projecte T8 a Paris. Aquest projecte, ubicat a la in-
terseccié del carrer Tolbiac i I'Avinguda de Franca, al districte d’ofi-
cines Rive Gauche de Parfs, s’encarregara de cobrir I'estacié de tren
d'Austerlitz i de la construccié d’'un gran complex de 34.500 m?
amb area comercial, oficines i habitatges.

Colonial
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Valor actius promocions i sol Grup Colonial: 1.365 milions d’euros

Zones Usos

Resta Promocio6 en curs
2% Centre i acabada
17%

Reserva de sol
83%

Una reserva de sol d’excel-lent qualitat, que totalitza aproximadament 1,8 milions de m? de sostre edificable ubicats majoritaria-
ment a les arees metropolitanes de Madrid, Barcelona i Sevilla. Addicionalment, prop de 0,3 milions de m? corresponen a la
cartera de Riofisa.

Promocions en curs de desenvolupament que representen prop de 1.500 habitatges en construccié, amb 205 habitatges ad-
dicionals corresponents a Riofisa.

La brusca desacceleracié del negoci de promocio residencial ha fet que Colonial se centrés en una estrategia per disminuir la
seva reserva de sol residencial, mitjancant vendes i acords puntuals, amb I'objectiu de concentrar exclusivament la seva activi-
tat en el negoci patrimonial.

DETALL PROMOCIO SANT CUGAT LA SERRA, BARCELONA
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Situacio mercat residencial

En gairebé tots els estats membres de I'Organitzacié per a la
Cooperaci6 i el Desenvolupament Economic (OCDE), la inversid
en el sector residencial es desaccelera i els preus es frenen.

Es tracta d'un canvi de cicle que ha sobrevingut abans que les
turbuléncies dels mercats financers desencadenades I'estiu
passat es fessin sentir en els mercats de credit.

'economia espanyola es troba en ple ajust de mercat. La
desfavorable conjuntura econdmica i financera, unida als alts
preus de I'habitatge, han provocat una disminucié general de
la demanda residencial, i aixo es tradueix en un descens molt
acusat de les operacions de compravenda, pero que encara no
ha tocat fons.

L'oferta es contrau per adequar-se a la menor demanda. La
produccié d’habitatges s’ha reduit a la meitat amb relacié a
I'any passat. En un context de sobreoferta, aquesta contraccié
és positiva perque aplana el cami per a la recuperacié de
I'equilibri entre oferta i demanda.

Aixi mateix, els preus s’han frenat o han disminuit de manera
general a tot Espanya. Lestoc d’habitatges sense vendre em-
peny els preus a la baixa, especialment en aquelles zones on
s’ha concentrat la construccié en els darrers anys, com poden
ser les arees periferiques de les ciutats.

La recuperacié del mercat residencial sera possible a mida
que es recuperi la normalitat crediticia i un cop s’hagin realit-
zat els ajustos necessaris en I'oferta per adaptar-la al nou con-
text de demanda.

DETALL PROMOCIO SANT CUGAT LA SERRA, BARCELONA
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DETALL PROMOCIO SANT CUGAT LA SERRA, BARCELONA

Previsions i tendéncies

El context competitiu per a les empreses del sector immobilia-
ri estara caracteritzat en els propers anys per la moderacio de
la demanda residencial, en un escenari marcat pels alts tipus
d'interes hipotecaris, I'enduriment de les condicions per a I'ob-
tencio de financament imposades per les entitats financeres i
la moderaci6 de la produccié d’habitatges.

Aquesta circumstancia es reflectira, al seu torn, en un aug-
ment de les inversions en marqueting de les empreses, aixi
com en la realitzacié d'ofertes i promocions lligades a la venda
d’habitatges i en un descens dels preus dels habitatges Iliu-
res.

En I'escenari descrit, la major part de les empreses continua-
ran potenciant 'activitat patrimonial. Aixi, s’espera que refor-
cin les inversions cap a segments amb més potencial de crei-
xement, com ara els hotels i les residencies per a la gent gran.
D’altra banda, s’espera una creixent activitat de les promoto-
res en els segments d’arrendament d’habitatges i en la promo-
ci6 d’habitatge protegit.



Activitat comercial i execucio d’obres

La venda comercial d’habitatges i locals comercials en el
transcurs de I'exercici 2008 ha pujat a 54,1 milions d’euros,
xifra inferior als 86,5 milions d’euros registrats I'any anterior
per la companyia. Aquest descens s’explica principalment per
la disminucié de I'estoc disponible per a la venda que té el
Grup i per la significativa desacceleracié de la demanda que
es registra des de I'any 2006, i que s’ha accentuat sobretot en
el darrer any.

La brusca desacceleracié del negoci de promocié residencial
ha fet que Colonial se centri en una estratégia per disminuir la
seva reserva de sol residencial, mitjancant vendes i acords
puntuals, amb l'objectiu de concentrar exclusivament la seva
activitat en el negoci patrimonial.

Al tancament de I'exercici 2008, I'estoc de vendes comercials
pendents de comptabilitzar puja a 89,3 milions d’euros (equi-
valents a 248 habitatges), la qual cosa suposa assegurar
practicament la facturacié dels propers 18 mesos.

Al tancament de I'exercici, Colonial té¢ uns 660 habitatges en

promocions en curs, dels quals 248 estan prevenuts (38% del
total) i els 412 restants (62%) estan en procés de venda.

—

—

LAS LOMAS, MADRID

Colonial

Li1 KK

VENDES PEND. COMPTAB.

PROMOCIONS EN CURS 2008 UBICACIO M2 EDIFICABLES TOTAL HABITATGES (MILIONS D’EUROS)
Sant Cugat — Parc Central Barcelona 47.543 216 52,7
Sant Cugat — Vullpalleres Barcelona 11.109 55 0,7
Sabadell Barcelona 14.651 32 0,5
Girona — Els Quimics Girona 7.566 54 0,9
Lleida — Pardinyes Lleida 10.800 78 3,7
Vallecas Madrid 27.000 225 30,5
Altres 0 0,2
Total 118.669 660 89,3
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Detall de les principals promocions en curs i en projecte

Sant Cugat “Eixample de Vullpalleres” (Barcelona)

L'Eixample de Vullpalleres és un conjunt residencial format per
quatre blocs de cinc plantes, amb un total de 90 habitatges i 16
locals comercials. Disposa de dues plantes de soterrani destina-
des a aparcament i d'una amplia zona comunitaria enjardinada
amb piscina.

L'Eixample de Vullpalleres forma part del procés de consolidacio
del model de ciutat que s’ha desenvolupat a Sant Cugat en els
darrers anys, a la zona del Torrent de Vullpalleres. Dins d’aquest
ambit d'actuacio, esta prevista la implantacié d’una nova estacié
dels FGC.

Habitatges de 2, 3 i 4 dormitoris i plantes baixes amb amplies
terrasses. Un conjunt residencial situat en un entorn privilegiat,
amb tots els equipaments a 'abast.

Terrassa “Les Torres AEG” (Barcelona)

AEG Terrassa és un conjunt residencial d’habitatges situat als terrenys
que ocupaven les instal-lacions industrials de la fabrica AEG a Terras-
sa. Es troba, per tant, en una zona de nova centralitat segons la revi-
si6 del Pla General d'Ordenacié de Terrassa. Lambit d’actuacié ocupa
una superficie de 60.279 m?, amb més de 70.000 m? de sol desti-
nat a habitatges i a usos terciaris. A més de la construccié d'un
nombre maxim de 785 habitatges, es preveu també la rehabilitacio
d’alguns dels edificis industrials per acollir-hi nous usos. AEG Terras-
sa disposara també de 7.233 m? d’equipaments i 7.233 m? de zo-
nes verdes.
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Girona “Les Torres dels Quimics” (Girona)

i

Completant el desenvolupament urbanistic del sector d"“Els Quimics
de Girona”, Colonial ha projectat cinc edificis que es configuren com
a torres aillades de planta quadrada de cinc o sis plantes. Les “Torres
dels Quimics” formen part d’'un conjunt residencial que es troba en
una de les zones de maxim desenvolupament de la ciutat, situada al
barri de Palau.

En una primera fase, Colonial ha iniciat la construccié de les torres
Onyar i Guell. Dues torres aillades de sis plantes I'algada, que oferei-
xen majoritariament habitatges de dos dormitoris i plantes baixes
amb amplies terrasses d'Us privat; i en una segona fase s'ha iniciat
la construccio de les torres Galligans i Ter, que oferiran majoritaria-
ment habitatges de tres dormitoris i plantes baixes, també amb am-
plies terrasses d’Us privat. Tot el conjunt gaudeix d'una ubicacié es-
trategica de primer ordre, en un entorn amb uns accessos i unes
comunicacions excel-lents, que podran ser millorats amb I'arribada
de I'AVE. Actualment és una de les zones més ben connectades amb
la zona universitaria i es troba molt a prop de la sortida sud de I'au-
topista A-7.

Las Lomas Residencial — Eixample
de la Vila de Vallecas (Madrid)

Las Lomas Residencial és un conjunt residencial d’habitatges que
gaudeix d'una situacio privilegiada dins de I'Eixample de Vallecas,
ja que es tracta d'una zona elevada i amb bones vistes que ofereix
unes comunicacions immillorables.

Habitatges d'1, 2 i 3 dormitoris i, a les plantes superiors, habitatges
amb magnifiques terrasses. Una arquitectura funcional que s'adap-
ta a les necessitats de les families modernes, amb tots els serveis i
equipaments de qualitat, que a més respecta el medi ambient. Dis-
posa de piscina comunitaria, zona de jocs per a infants i amplis
espais enjardinats.

Situat molt a prop de Santa Eugenia, amb accés directe a la sortida
10 de I'Avenida del Mediterrdneo (Nacional IIl), al cinturd de la
M-40 i a la futura M-50. | amb la comoditat de trobar-se a prop de
les noves estacions de metro que naixeran de I'ampliacié del carrer
Congosto.

Colonial
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Reserva de sol

La reserva de sol de Colonial al tancament de I'exercici 2008 puja a prop d'1,8 milions de m?, dels quals aproximadament un 53% es
troben ubicats a Andalusia i el 47% restant es distribueix entre Madrid i la zona est de la Peninsula (Catalunya/Llevant). Per la seva
banda, la reserva de sol de Riofisa puja a prop de 0,3 milions de m?.

Colonial continuara amb la seva estratégia de disminuir progressivament la seva reserva de sol residencial mitjangant vendes i acords
puntuals amb els seus creditors bilaterals, amb el doble objectiu d’optimitzar la seva mida, d’adequar-la a I'estrategia seguida pel Grup
i de reduir el nivell d'endeutament.

RESERVA DE SOL 2008 SUPERFICIE

Zona Centre (Madrid) 21,0%
Castellana 6.196
Valdecarros 19.800
Torrejon de Velasco 94.131
Valdebebas 62.859
Trescantos 223.396

Total sol Centre 406.382

Madrid Catalunya
23% 24%

Sud
53%

RESERVA DE SOL 2008 SUPERFICIE

Zona Est (Catalunya) 23,8%
Copa d'Or 9.451
Terrassa 66.191
Vallés Oriental 85.411
Viladecans 24.383
Sitges 12.247
Vilafranca del Penedes 27.568
Castello U.A. 26-27-29 32.227
Valls 38.334
Castell6 Sector 27 19.929
Baix Llobregat 75.654
Pardinyes 2 19.534
Torreuropa 12.831

Total sol Est 423.762

RESERVA DE SOL 2008 SUPERFICIE

Zona Sud 49,0%
Mojacar 28.207
Los Naranjos 139.282
Mairena 28.763
Las Salinas 221.684
Entrentcleos 529.344

Total sol Sud 947.280
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TERRASSA (BARCELONA)

SITGES (BARCELONA)

VALLS (TARRAGONA)

Colonial
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VALORACIO D’ACTIUS (MILIONS D’EUROS)

31-DES.-08

MILIONS %
D'EUROS S/ TOTAL

31-DES.-07

MILIONS
D’EUROS

Colonial

El patrimoni immobiliari del Grup Colonial al tancament de I'exercici 2008 ha estat valorat per CB Richard Ellis, Jones Lang Lasalle,
Savills i Atis Real en 8.930 milions d’euros, amb un decrement de valor de 2.699 milions d’euros, un 23,2% menys que la valora-
ci6 de desembre de 2007, a causa de I'adaptacié dels valors dels actius a la situacié actual dels mercats i complint d’aquesta ma-
nera amb l'objectiu del nou Consell d’Administracié de la companyia de garantir el maxim rigor i transparencia.

En termes homogenis, el valor ha disminuit en 1.283 milions d’euros, un 16,5% menys que els actius comparables a desembre de

VARIACIO
DES. 08 / DES. 07

VAR. LIKE FOR LIKE
DES. 08/ DES. 07

MILIONS
D’EUROS %

% MILIONS
S/ TOTAL  D’EUROS %

Negoci Lloguer Espanya 3.836 43% 5.116 44%  -1.281 -25,0% -361 -13,6%
Negoci Lloguer Franga 3.627 41% 4.088 35% -461 -11,3% -480 -13,4%
Negoci Lloguer Resta d’Europa 102 1% 165 1% -63 -38,3% - -
Total Negoci Lloguer

(en renda i en desenvolupament) 7.565 85%  9.370 81% -1.805 -19,3% -841 -13,5%
Negoci Residencial (Promocions i sol) 1.365 15% 2.260 19% -895 -39,6% -441  -28,5%

Total Patrimoni Consolidat

11.630

-1.283 -16,5%

G.A.V. per activitat

Lloguer
(en renda i
en desenvolupament)
85%

Promoci6 i
sol residencial
15%

G.A.V. per pais

Espanya Franca

58%

Resta
Europa
1%
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Negoci de lloguer

* El negoci de lloguer ha estat valorat en 7.565 milions Valor de repercussié mitjana (euros/m?)
d’euros, un 19,3% inferior a la valoracié de desembre de Cartera d'oficines de Paris, Madrid i Barcelona
2007.

* En termes comparables, destaca una caiguda de valor del
13,5% respecte al desembre de 2007, que cal atribuir
principalment al repunt significatiu experimentat per les
rendibilitats exigides als actius de Iloguer, el qual incideix
de manera inversa en el seu valor.

Paris | 8.668

Madrid | 5.794

» Elvalor mitja de repercussié (euros/m?) de les oficines del Barcelona | 3 655
Grup a Paris arriba als 8.668 euros/m?, xifra sensible-
ment superior als 5.794 euros/m? de Madrid i als 3.686
euros/m? de Barcelona.

0 2.500 5.000 7.500 10.000

”

e La variacié like for like del total d'oficines (que suposen el
73% dels actius de lloguer de Colonial) del darrer exercici
ha baixat a un —13,8%. Aquesta variaci6 s'ha produit per
I'increment del valor de les yields inicials dels actius en
explotacié utilitzades pel valorador respecte a les utilitza-
des al tancament de I'exercici anterior.

La rendibilitat inicial de la cartera d’oficines de Colonial a
Paris s’ha situat en el 5,69%, superior al 4,70% registrat
a finals de I'any 2007. A Madrid la yield inicial s’ha situat
en el 5,36%, superior al 4,64% de finals de I'any 2007.
Especialment significativa ha estat I'evolucié de les yields
en el mercat de Barcelona, que passen del 4,93% del
2007 al 6,11% de finals de I'any 2008, a causa fona-
mentalment de la caiguda experimentada en les rendes
de mercat.

WASHINGTON PLAZA, PARIS

31-DES.-08 31- DES.-07 VARIACIO DES.-08 VS. DES.-07
REPERCUSSIO REPERCUSSIO REPERCUSSIO
MITJANA YIELD YIELD MITJANA YIELD YIELD MITJANA YIELD YIELD
(EUROS/M?)  INICIAL®  POTENCIAL  (EUROS/M2)  INICIAL® POTENCIAL  (EUROS/M2)  INICIAL® POTENCIAL
Oficines Paris @ 8.668 5,69% 5,70% 9.697 4,70% 490% -10,6% 0,99 0,80
Oficines Madrid 5.794 5,36% 6,04% 6.354 4,64% 5,13% -8,8% 0,71 0,91

Oficines Barcelona 3.686 6,11% 6,40% 4.231 4.93% 547% -12,9% 1,19 0,93

(1) (Rendes actuals + rendes superficies buides) / Valoracié abans despeses de venda —> Rendibilitat 100% llogat.
(2) En el cas de Paris, els parametres es calculen per al conjunt d'usos.
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* Colonial disposa d'una cartera que podem diversificar en
un triple nivell:

— Per usos: la cartera d’oficines del Grup té un pes relatiu
en el valor total del negoci de lloguer d'un 73% (enfront
del 70% de finals de I'exercici 2007) i el segment de
centres comercials representa el 14% del valor total del
negoci de lloguer.

Valor actius negoci de lloguer

Colonial

— Per estat: la nostra cartera se centra basicament en
el lloguer i representa el 73% de la cartera total,
mentre que el 27% restant correspon als projectes
en desenvolupament.

— Geograficament: el negoci de lloguer d'oficines se-
gueix centrat en els mercats tradicionals de Parfs,
Madrid i Barcelona.

Zones Usos

Paris Madrid Comercial
48% 27% 14%

Barcelona
14%

Estat

Resta En desenvolupament
13% 27%

Oficines
73%

En lloguer
73%

COMPLEX D'OFICINES SANT CUGAT NORD, BARCELONA
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Negoci residencial (reserva de sol i promocions)

* El negoci de Promocions de Colonial ha estat valorat en 1.365 milions d’euros, un 39,6% inferior respecte a la valoraci6 del
desembre del 2007, descens provocat fonamentalment per les vendes de sol que ha dut a terme el Grup en el transcurs de
I'exercici, aixi com pels ajustaments en el valor de mercat de la cartera de sol, que en termes homogenis ha disminuit un
28,5% respecte al desembre del 2007.

e Un 83% del valor es correspon amb la reserva de sol i el 17% restant amb les promocions en curs i producte acabat.

PROMOCIONS / SOL % VAR. VS. DES. 2007
Sol comparable 1.110 1.652 -28,5%
Sol no comparable 24 315 -92,4%
Total Reserva de Sol 1.134 1.867 -39,3%
Total Promocié en Curs 50 283 -82,3%
Producte Acabat 181 110 64,5%

Total Negoci Promocions i Sol

Xifres en milions d'euros.

Usos Zones

Reserva de sol
83%

Promocid en curs Centre
i acabada 32%
17%
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CBRE

CB RICHARD ELLIS

Avenida Diagonal, 605,
08028 Barcelona
Teléfono: (+34) 93 444 7700
Fax: (+34) 93 419 0285
19 de mayo de 2009

CONSEJO DE ADMINISTRACION
INMOBILIARIA COLONIAL, S.A.
Av. Diagonal, 530-532

08006 BARCELONA
VALORACION DEL PATRIMONIO INMOBILIARIO DE INMOBILIARIA COLONIAL, S.A. Y SUS

SOCIEDADES PARTICIPADAS

Muy sefiores nuestros:

De acuerdo con sus instrucciones, hemos realizado una valoracién de las propiedades de referencia, a
31 de diciembre de 2008, cuya lista de valores estd incluida en nuestro informe de valoracién.

Considerando las propiedades de Inmobiliaria Colonial, S.A. y sus sociedades participadas, el valor de
mercado del patrimonio inmobiliario de la misma, a 31 de diciembre de 2008, es de 7.165.410.204
EUROS (SIETE MIL CIENTO SESENTA Y CINCO MILLONES CUATROCIENTOS DIEZ MIL DOSCIENTOS
CUATRO EUROS), y se divide de la forma siguiente:

EUROS
TOTAL ACTIVOS PATRIMONIO 5.902.248.204
Activos Patrimonio en Explotacién 5.008.890.974
Activos Patrimonio en Curso 740.551.218
Activos Patrimonio en Venta 13.056.012
Activos Suelo para Patrimonio 139.750.000
TOTAL ACTIVOS PROMOCION 1.263.162.000
Activos gestién de suelo 1.040.720.000
Activos en curso para venta 41.000.000
Activos pendientes de venta 181.442.000
VALOR TOTAL 7.165.410.204
Activos Sujetos a Pre-Contrato de Compraventa (Valoracién con Producto 335.000.000

Acabado)

Las propiedades han sido valoradas bajo la hipétesis de “Valor de Mercado”, que se define como:

CBRE

CB RICHARD ELLIS
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“Es el precio al que podria venderse el inmueble, mediante contrato privado entre un vendedor
voluntario y un comprador independiente en la fecha de la valoracién en el supuesto de que el bien se
hubiere ofrecido piblicamente en el mercado, que las condiciones del mercado permitieren disponer
del mismo de manera ordenada y que se dispusiere de un plazo normal, habida cuenta de la
naturaleza del inmueble, para negociar la venta”

En lo valoracién no se incluyen los gastos que normalmente inciden en las operaciones de compra-
venta ni los posibles impuestos que pudiesen ser aplicados en el momento de la venta. Los costes de
adquisicién no se han incluido en nuestra valoracién.

A efectos de valoracién, no han sido tenidos en cuenta contratos de arrendamiento o acuerdos
privados entre compafias del mismo grupo, asi como hipotecas, obligaciones u oftras cargas que
pudiesen afectar a las propiedades.

Se han valorado los inmuebles de forma individual, considerando su venta por separado y no como
parte de un grupo de propiedades. Por tanto, la valoracién total no refleja ningdn beneficio adicional o
deduccién debida al volumen que pudiera originarse en el caso de venta conjunta, para compradores
que estuvieran intentando tomar posiciones en un mercado establecido.

Tampoco se ha tenido en cuenta la existencia de obligacién de pago alguna, o que pudiera darse en el
futuro, en relacién con el Impuesto de Plusvalias o cualquier ofro impuesto que grave la propiedad.

Meétodo de Valoracién

La valoracién esta basada en nuestra experiencia y conocimiento del mercado, sustentdndolo con
transacciones y ofertas del mercado de cada zona y opoyado por modelos financieros de cada
inmueble asegurando que existe un retorno aceptable para el inversor / promotor. Ademéas hemos
tenido en cuenta evidencias de operaciones de compra venta en el mercado.

En el segundo semestre de 2007, y fundamentalmente a partir de la crisis financiera de Agosto de
2007 originada por la “deuda subprime” en EEUU, se observa una reduccién de las transacciones en
Espafia, en nuestra opinién motivada tanto por una contraccién de la demanda intermedia y final,
como por las dificullades para obtener financiacién por parte de los operadores del mercado
inmobiliario, quienes concentran sus esfuerzos en la gestién de su actual patrimonio, proyectos y
bancos de suelo. Las adquisiciones son puntuales y méas bien ligadas a acciones estratégicas que a
nuevas asunciones de riesgo.

La oferta de suelo en venta se ha multiplicado, mientras la demanda resulta escasa, observandose
importantes diferencias entre los precios ofertados y las ofertas recibidas. Ante tal circunstancia,
entendemos que los valores del suelo, en general, han bajado, especialmente para uso residencial y
mas acentuadamente para el suelo en desarrollo.

Las propiedades en rentfabilidad pueden estar sujetas a mayores niveles de rentabilidad exigida por
parte de los inversores, especialmente aquellas propiedades consideradas como secundarias.

Como valoradores nos encontramos, por tanto, ante una escasez y, en ocasiones, completa ausencia
de comparables. En estos casos, basamos nuestra opinién en nuestra experiencia y conocimiento del
mercado, asi como de los operadores y sus criterios de inversién actuales, resultando nuestra opinién
de valor mas estimafiva que en ofros momentos del mercado.

Los estudios aplicados como apoyo de valoracién son los siguientes:-

CBRE

CB RICHARD ELLIS
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Patrimonio en Renta - UENTO DE FLUJOS DE

Para mayor claridad y flexibilidad, hemos adoptado una metodologia de “Descuento de Flujos de
Caja” para determinar el valor de las propiedades objetos de valoracién. Consideramos que este seria
el método empleado por posibles compradores.

El método de “Descuento de Flujos de Caja” se basa en una prediccién de los probables ingresos netos
que generard la propiedad durante un periodo determinado de tiempo, considerando un valor de
salida de la propiedad al final de dicho periodo.

Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno “objefivo” considerada como la
correspondiente a la propiedad para generar su Valor Actual. De esta forma, el Valor Neto Actual
representaria el precio que se podria pagar por la propiedad para conseguir la tasa interna de
rentabilidad “obijetivo”, caso de que se cumplieran las hipétesis adoptadas.

En la prdctica, la tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo que entrafia la inversién. En
términos de nuestra metodologia, esto reflejaria el riesgo que conllevan las hipétesis adoptadas. Las
variables claves del “Método del Descuento de Flujos de Caja” son: la determinacién de los ingresos
netos, el periodo de fiempo durante el cual descontaremos dichos ingresos netos, la aproximacién de
valor que realizamos al final de dicho periodo y la tasa interna de rentabilidad “objetivo” utilizada para
descontar los flujos de coja. Consideremos cada una de las variables clave para las propiedades
objeto de valoracién.

Las predicciones de flujos de cajo para los propiedades se basan en los supuestos relativos a los
ingresos y estructura de gastos de la propiedad, estado de ocupacién y funcionamiento.

Al término de salida del periodo de descuento es necesario determinar un valor de salida de la
propiedad. En ese momento no es posible volver a aplicar una metodologia de descuento de flujos de
caja (sin extender el periodo) y resulta necesario calcular dicho valor residual en base a una
rentabilidad de salida basada en la renta final que genera el inmueble. Hemos supuesto que la
propiedad estaré en disposicién de incorporarse al mercado a dicha fecha.

Hemos utilizado una rentabilidad de salida a fecha de disposicién acorde con la edad del inmueble en
ese momento y la situacién del mercado previsto.

Respecto a las rentabilidades de mercado, dependiendo del tipo y edad de la propiedad, pero en
términos generales, se puede definir las medias ufilizadas como sigue:

Distrito de Negocios 5,75%
Centro Ciudad 6,00%
Nuevas Areas 6,50%
Periferia 7.25%
Distrito de Negocios 5,50%
Centro Ciudad 6,00%
M-30 6,25%

Debemos destacar que el cdlculo del valor residual se basa exclusivamente en los ingresos futuros, no
teniendo en cuenta ningdn tipo de valor de reversién, de acuerdo con la practica habitual del mercado.

CBRE

CB RICHARD ELLIS
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lo y Promoci - |

Para valorar solares destinados o futuras promociones y promociones en curso, hemos realizado
Estudios de Desarrollo Residuales usados normalmente por valoradores en estos casos, asi hallamos el
precio por metro cuadrado de repercusién con el que se pueden conirastar nuestras opiniones sobre
los niveles de valor.

Explicado sencillamente, el método de Desarrollo Residual requiere deducir los costes de la promocién
propuesta (o los pendientes en caso de obra en curso) del valor fotal de la promocién afiadiendo el
margen de beneficio que un promotor requeriria teniendo en cuenta el riesgo que conlleva la
promocién. La cifra neta o “residual” resultante representa el valor més alto que se ofreceria por dicha
propiedad. El método puede resumirse con la siguiente expresién:

(A) -B+C)=D
Donde:

representa el valor total de la promocién terminada.
representa el coste de la promocién.

representa el beneficio del promotor.

representa el valor residual de la propiedad.

onN®@>»

Queremos hacer constar que esta carta forma parte integrante de nuestro informe de valoracién que
serG remitido en breve y deberé ser fenida en cuenta junto con el mismo y sujeta a todas las
condiciones y suposiciones en él expresadas.

Atentamente,
5 -___:3.-—"—'—'_' ) W
Enrique Carrero MRICS Nicholas Wride MRICS
Director Nacional Head of Infernational Valuation
En nombre de: En nombre de:
CBRE Valuation Advisory, S.L. CBRE Valuation Advisory, S.L.
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Sr. D. Jose Maria Riesgo

RIOFISA

Arbea Campus Empresarial
Edificio 5

Ctra. Fuencarral a Alcobendas
M-603 - km 3,800

28108 Alcobendas Madrid

Madrid, 31 de Diciembre de 2008

Muy Sefior nuestro:

VALORACION DEL PATRIMONIO INMOBILIARIO DE RIOFISA

De acuerdo con sus instrucciones hemos realizado una valoracién de los activos que conforman el
Patrimonio Inmobiliario de Riofisa a fecha 31 de Diciembre de 2008, cuya lista de valores incluimos
en la presente carta.

Considerando los activos objeto de valoracion de Riofisa, el valor total en el mercado libre de
su patrimonio inmobiliario, a 31 de diciembre de 2008, es de 1.454.144.830,00 Euros (Mil
Cuatrocientos Cincuenta y Cuatro Millones Ciento Cuarenta y Cuatro Mil Ochocientos Treinta
Euros) compuesto de la forma que se expone en los siguientes cuadros.

El Valor Bruto de los activos (Gross Asset Value) valorados en el 100% de titularidad
ascienden a 1.908.464.000,00 € (Mil Novecientos Ocho Millones Cuatrocientos Sesenta y
Cuatro Mil Euros), como se puede ver en el apartado siguiente:
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Distribuido de la siguiente forma:

Valoracién Diciembre 2008 Valoracion Diciembre-2008

% Riofisa

[Comercial
[Total Comercial ~ 064.606.000,00 €] 704.089.160,00 €
[Empresarial
[Total Empresarial 803.779.000,00€ | ______ 658.493.470,00 € |
[Residencial
Total Residencial 91.347.000,00 € | 73.477.000,00 € |
[Diversificacion
Total Diversificacién Ew.ﬁﬁ.ﬁi Z I 1 ,1Egﬁa.ﬂ E
[Total RIOFISA | 1. : X

BASES DE LA VALORACION

saliera al mercado.

informe completo.

Cada inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por
lo tanto, la cifra total de valoracién no conlleva ningin descuento/ incremento, positivo o negativo,
que refleje la hipotética circunstancia de que a fecha de la presente valoracion la cartera completa

La valoracién ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacion
publicado el 1 de enero de 2008 por la royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) del
Reino Unido, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados
por el Comité Internacional de Estandares de valoracion (IVSC). Los detalles de cada
propiedad en los que se han basado nuestras valoraciones quedan especificados en nuestro
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CONFIDENCIALIDAD

De acuerdo con nuestra practica, debemos establecer que la valoracion es confidencial para la
parte a la que esta dirigida y no se aceptan responsabilidades de terceros, sobre la totalidad o
parte de su contenido. Si nuestra opinion de mercado es revelada a personas ajenas a
quienes va dirigido este informe, las bases de la valoracién deberan ser delimitadas.

Ni la totalidad ni parte de este documento o de alguna de las referencias aqui expuestas deben
ser incluidas en ninguna publicacién, circular o declaracion, ni publicadas en modo alguno sin
la anterior aprobacion escrita por parte de Savills. Este informe de valoracién podra ser incluido
en la Memoria de las Cuentas Anuales de la compafia asi como en todas aquellas
notificaciones que solicite la CNMV a Riofisa S.A.

I

Jesus D. Mateo MRICS

Director Nacional de Valoraciones
SAVILLS ESPANA S.A.

Paseo de la Castellana 141
Edificio Cuzco IV

28043 Madrid

www.savills. es
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Valor de liquidacio dels actius (NAV)

VARIACIO DES.-08

GRUP COLONIAL DES.-08 DES.-07 VS. DES.-07
, ~ MILONS  mioNs

VALOR DE LIQUIDACIO DELS ACTIUS (NAV) D’EUROS D'EUROS %

Fons Propis Consolidats 997 3.647 -73%
+ Plusvalues / Minusvalues latents 146 240 -39%
Actius d'inversi6 en desenvolupament i Us propi 65 156 -58%
Sol i promocid 82 84 -3%
— Actius financers (autocartera) -265 —-637 -58%
— Ajustament Impostos diferits comptabilitzats 157 427 —-63%
— Ajustament MTM Brut comptabilitzat 78 0 -22.204%
NAV 1.113 3.676 -70%
NAV per Acci6 (euros) (1) 0,16 2,35 -93%
+/- Impostos comptabilitzats i latents 547 -96 -
NNAV 1.660 3.580 -54%
NNAV per Acci6 (euros) (1) 0,24 2,29 —-90%
— MTM Net -65 -5 1.283%
NNNAV 1.595 3.575 -55%
NNNAYV per Accid (euros) (1) 0,23 2,29 -90%

(1) NAV diluit, considerant el nombre addicional d’accions en cas de conversié de les obligacions (1,75 milions d’accions actuals + 5,24 milions d'accions diluides).

CENTRO NORTE, MADRID
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e NAV: El valor de liquidacié dels Actius del Grup Colonial

abans d'impostos (NAV) a 31 de desembre del 2008 puja
a 1.113 milions d’euros, equivalent a 0,16 euros per ac-
ci6. El calcul del NAV brut ha tingut en compte les magni-
tuds seguents:

(/) Fons Propis Consolidats: 1.151 milions d’euros, xifra
que suposa un descens del 12% respecte als fons pro-
pis del setembre del 2008. Cal atribuir aquest descens
a l'impacte que han tingut en els resultats del tanca-
ment de I'any les dotacions extraordinaries en concepte
de sanejament d'actius i les revaloracions negatives
d’inversions immobiliaries.

(i) Plusvalues latents: les plusvalues latents (no comptabi-
litzades en balanc) considerades en el calcul del NAV
brut pugen a +146 milions d’euros.

(fii) Actius financers (autocartera): minusvalues associades
a l'autocartera que pugen a =265 milions d’euros.

(iv) Ajustaments: per determinar el NAV brut s’ha ajustat
I'import dels impostos diferits associats a les plusvalues/
minusvalues comptabilitzats en balanc de conformitat
amb les normes internacionals d'informacié financera
(NIIF) i que estan associats a la revaloracié dels actius
immobiliaris i del deute i instruments financers (+157
milions d’'euros). També s’ha ajustat el valor brut de
I'MTM (“marked-to-market”) del deute (+78 milions
d’euros).

* NNAV: EI NAV net d'impostos (NNAV) s’ha situat al tanca-

ment del trimestre en 1.660 milions d’euros (0,24 euros

Colonial

CEZANNE SAINT HONORE, PARIS

per acciod). Per calcular-lo s’ha ajustat el NAV brut en 547
milions d’euros corresponent als impostos diferits compta-
bilitzats i latents, considerant en tots dos casos el criteri
d’empresa en funcionament que permet I'aplicacio de bo-
nificacions per reinversio.

NNNAV: Finalment, el “NAV triple net” o NNNAV, que té en
compte el valor de mercat del deute i els instruments finan-
cers del Grup Colonial nets d'impostos, puja a 0,23 euros
per accio.
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Compte de resultats

GRUP COLONIAL

COMPTE DE RESULTATS CONSOLIDAT (MILIONS D’EUROS) ® VAR. (%) 08/07
Ingressos per rendes 288,6 300,5 4%
Ingressos per repercussio despeses 45,5 49,4 -8%
Despeses repercutibles als inquilins -48,3 -50,6 4%
Despeses d’activitat -24.3 -25,1 -3%
Marge negoci de lloguer 261,4 274,3 -5%
Vendes promocions i sol 402,2 493,8 -19%
Cost vendes promocions i sol -387,4 -479,0 -19%
Despeses d’activitat -14,9 -13,5 10%
Marge promocions i sol -0,1 1,3 -
Despeses d’estructura -57,7 -42,4 36%
Altres ingressos nets 17,3 10,2 70%
Vendes d’actius 165,5 557,1 -70%
Cost de vendes -159,4 -548,0 -71%
Marge venda d’actius 6,0 9,1 -33%

Resultat operatiu abans de revaloracions netes,

amortitzacions i provisions i interessos 226,9 252,4 -10%
Revaloracions netes d’inversions immobiliaries -774,1 552,6 -
Amortitzacions i provisions -1.195,8 -117,9 -
Ingressos per participacions en capital 0,0 15,5 -
Activacio de financers 30,1 28,4 6%
Despesa financera neta -588,7 -466,4 26%
Resultat financer net -558,7 -422,5 32%
Resultat abans d’impostos -2.301,7 264,6 -
Impost de societats 602,3 29,9 -
Resultat després d'impostos -1.699,4 294,5 -
Resultat activitats interrompudes -2.372,1 -101,8 -
Minoritaris 90,8 -118,6 -
Benefici atribuible al Grup -3.980,6 74,1 -

(1) Presentacié segons format recomanat per 'EPRA (European Public Real Estate Association).
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* Amb l'objectiu de garantir el maxim rigor i transparencia,
s’han adaptat els valors dels actius a la situacié actual d'il--
liquiditat del mercat. Aquests ajustos (per sanejament i
dotacions per provisions), que afecten majoritariament les
inversions a FCC i Riofisa, pugen a-2.372,1 milions d’eu-
ros i estan classificats dins de la partida “Resultat d’activi-
tats interrompudes”, ja que aquests actius estaven subjec-
tes al pla de desinversions en participacions no estrateégiques
acordat al marc de I'acord de reestructuracié del deute fi-
nancer del Grup. Respecte a FCC, un 6,8% s’ha venut du-
rant el mes de desembre, i un 7,5% al gener del 2009, i
actualment queda una participacié de I'l %.

e El mercat d'inversié immobiliaria s'ha vist afectat per la
crisi financera i la restriccié de liquiditat existent als mer-
cats de credit, i aixd ha provocat un repunt de les rendibili-
tats exigides pels inversors als actius immobiliaris. Addicio-
nalment, el conjunt d’actius associats al negoci residencial
no ha estat alié¢ a la forta contraccié de I'activitat experi-
mentada per aquest mercat.

A conseqliencia d'aixo, i fruit de les valoracions dutes a ter-
me per experts independents amb un prestigi reconegut, el
valor de les inversions immobiliaries de Colonial ha registrat
en el transcurs de I'exercici un ajustament negatiu que que-
da reflectit majoritariament en les partides de “Revaloracions
netes d'inversions immobiliaries” (=774,1 milions d’euros) i
“Amortitzacions i provisions” (-1.195,8 milions d’euros),
que inclou el sanejament d’'una part del Fons de Comerg
generat en I'adquisicié de Colonial per part d'Inmocaral.

e Aguestes dotacions extraordinaries en concepte de saneja-
ment d’actius i les revaloracions negatives d'inversions im-
mobiliaries, que no suposen una sortida de fluxos de caixa,
expliquen gran part dels 3.980,6 milions d’euros de pérdua
neta registrada pel Grup al tancament de I'exercici 2008.

Resultats operatius

La xifra total de negoci del Grup al tancament de I'any puja a
690,8 milions d’euros, dels quals 288,6 milions d’euros es
corresponen amb ingressos per rendes i els 402,2 milions
d'euros restants, a la venda de promocions i sol. Addicional-
ment, la Companyia ha ingressat 165,5 milions d’euros en
concepte de venda d’actius de lloguer.

* Els ingressos per rendes s'eleven a 288,6 milions d'euros,
xifra un 4% inferior a la de I'any anterior. Excloent-hi I'impac-
te dels immobles venuts en el transcurs de I'exercici, els in-
gressos per rendes sén un 4,2 % superiors en termes compa-
rables, i reflecteixen I'elevada qualitat de la cartera en renda.
El marge net del negoci de lloguer, un cop deduides les des-
peses d'activitat de I'area, ha pujat a 261,4 milions d’euros.
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Les vendes de promocions i sol han generat ingressos per
un valor de 402,2 milions d’euros, dels quals 185,9 mi-
lions d’euros es corresponen amb la venda d’habitatges i
els 216,3 milions d’euros restants es corresponen amb la
venda de sol residencial. Una part d’aquestes vendes ha
estat realitzada amb determinades entitats financeres cre-
ditores de Colonial, amb I'objectiu de facilitar el reembor-
sament dels seus credits i proporcionar tresoreria a la
Companyia. Amb aquest tipus de transaccions, Colonial
avanca en el procés de reduir el seu endeutament finan-
cer i alhora reforga I'estratégia patrimonial del Grup mit-
jancant la progressiva reduccio del pes dels actius associ-
ats al negoci residencial.

Les despeses d’estructura pugen a —=57,7 milions d’euros,
dels quals una gran part correspon a les originades per la
reestructuracié de la Companyia i les despeses del negoci
operatiu en linia equivalen a les d’anys anteriors. Les des-
peses per gestid d'immobles i promocié facturades pel
Grup Colonial han pujat, per la seva banda, a 17,3 mili-
ons d’euros.

Les vendes d’actius de lloguer han generat ingressos per un
valor de 165,5 milions d’euros. El preu de venda obtingut
ha superat en un 5,0% la valoraci6 corresponent, cosa que
ha permes generar un marge, un cop deduides les despe-
ses de venda, de 6,0 milions d’euros.

Amb tot aix0, el resultat operatiu abans de revaloracions ne-
tes d'inversions immobiliaries, amortitzacions, provisions i
interessos ha assolit els 226,9 milions d’euros.



Colonial

Resultats financers — L'activacié de despeses financeres corresponents al finan-

» Elresultat financer net de I'exercici ha estat de =582 milions
d’euros, dels quals —27 milions d’euros corresponen al sub-
grup Riofisa i +4 milions d'euros, a la participacié mantingu-
da a la societat FCC, i tots dos estan registrats en el compte
“Resultats d'activitats interrompudes”.

e El resultat financer net corresponent a les activitats conti-
nuades (un cop aillat I'impacte de Riofisa i FCC) ha pujat a
-559 milions d'euros, desglossats en les partides se-
glents:

— La despesa financera del Grup puja a =594 milions d’eu-

cament dels projectes en curs ha estat de +30 milions
d’euros.

— La valoracio neta dels instruments derivats, que principal-

ment recull la variacidé positiva o negativa del “mark to
market,” puja a =11 milions d’euros. Els instruments de-
rivats contractats compensen en un 91,6% les variacions
de valor de les partides cobertes, segons alld establert en
les Normes Internacionals de Comptabilitat (IFRS), per la
qual cosa aquest percentatge de les seves variacions de
valor es registra en els fons propis; el 2008 ha estat de 83
milions d’euros.

ros, dels quals ~64 milions d'euros corresponen a les co- — Els ingressos financers han estat de + 15 milions d’euros.

missions de financament pendents de periodificar fins a
I'any 2013, ajustades en aquest exercici. Aquesta despe-

sa financera ve derivada d’'un cost mitja financer del
6,71%, del qual un 0,73% correspon a l'impacte de
I'ajustament de les comissions de financamentiun 1,66%
al marge (spread) de finangament.

LE GALLO, 46 (BOULOGNE BILLANCOURT), PARIS

— Els resultats atribuits a les participacions en capital pugen

a +1 milié d’euros.

Els dividends rebuts de les filials I'any 2008 pugen a 108
milions d’euros, dels quals 82 milions d’euros corresponen
a SFL i 26 milions d’euros a FCC.
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Balan¢ Consolidat

Balang de Gesti6 — Consolidat (milions d’euros)

ACTIU 2008 2007
Actius no corrents 6.557,6 7.501,9
Fons de comerg de consolidacio 4941 678,3
Inversions immobiliaries 5.300,6 6.317,9
En explotacid 4.468,0 5.616,4
En curs, avangcaments i provisions 832,6 701,5
Resta actius no corrents 762,9 505,7
Actius corrents 3.602,8 7.550,2
Existencies 1.058,4 1.975,8
Deutors i altres comptes a cobrar 142.,6 333,0
Altres actius corrents 121,5 271,2
Actius disponibles per a la venda 2.280,4 4.970,2
Total Actiu 10.160,4 15.052,1
PASSIU 2008 2007
Patrimoni Net 1.380,7 4.255,0
Fons propis 718,0 3.633,1
Capital Social 209,5 196,4
Altres reserves 3.494,3 3.656,4
Resultats de 'exercici -3.980,6 74,1
Altres instruments de patrimoni 1.310,8 0,0
Diferéncies de canvi -0,3 0,0
Valors propis -315,6 -293,8
Minoritaris 662,7 621,9
Passius no corrents 7.268,9 6.592,6
Deute financer no corrent 6.718,0 6.004,1
Passius per impostos diferits 211,1 430,0
Altres passius no corrents 339,7 158,5
Passius corrents 1.510,8 4.204,5
Deute financer corrent 261,8 2.697,1
Creditors i altres comptes a pagar 302,5 353,5
Altres passius corrents 56,3 128,8
Passius associats a actius per a la venda 890,3 1.025,1
Total Passiu 10.160,4 15.052,1

Les principals variacions registrades en el balan¢ del Grup
Colonial en el transcurs de I'exercici han estat les seglients:

* Actius i passius disponibles per a la venda: la reestructu-
racio del deute financer suposa, entre altres acords, la
venda d'un paquet d’actius no estrategics entre els quals
figuren la participacio financera del 15,4% mantinguda a
FCC, aixi com de Riofisa, filial especialitzada en el desen-
volupament de centres comercials. En conseqiiéncia, Co-
lonial ha reclassificat tots els actius i passius associats a
aquest procés de venda sota les partides del balang “Ac-
tius Disponibles per a la venda” (2.280,4 milions d’eu-
ros) i “Passius associats a actius per a la venda” (890,3
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milions d’euros). Del 15,4% de FCC, s’ha venut un 6,8%
durant el mes de desembre i un 7,5% durant el mes de
gener del 2009, i actualment queda una participacié de
I'1%.

Inversions immobiliaries: han experimentat una disminu-
ci6é de 1.017,3 milions d’euros, atribuibles majoritaria-
ment a la comptabilitzacié de les variacions de valor expe-
rimentades per aquests actius, de conformitat amb el
criteri fair market value establert en les Normes Internacio-
nals d’'Informacié Financera, aixi com a les vendes d’ac-
tius d'inversié registrades en els nou primers mesos de
I'exercici.



* Fons propis: s’han situat en 718,0 milions d’euros al tan-
cament de I'exercici, a conseqiiencia de les pérdues netes
registrades en el transcurs del 2008 explicades amb ante-
rioritat. En aquest sentit, com a part essencial de I'acord de
reestructuracié del deute financer assolit per la Companyia,
la Junta d’Accionistes de Colonial celebrada el darrer mes
de novembre va aprovar I'emissié d'obligacions converti-
bles per un import de 1.429 milions d’euros, subscrits du-
rant el mes de desembre, destinats a reforcar la solvencia
patrimonial de Colonial i estabilitzar la Companyia finance-
rament i operativament.

Gracies a aquesta emissid, que té el suport dels principals
accionistes i creditors de la Companyia, Colonial es posicio-
na favorablement per avancar en el desenvolupament
d’'una nova etapa des de la base d’'una gesti6 rigorosa,
transparent i adaptada a la realitat dels mercats.

Estructura financera

Endeutament financer a 31 de desembre
de 2008

* |'endeutament financer net del Grup a 31 de desembre de
2008 és de 7.349 milions d’euros, dels quals 539 milions
d’euros corresponen a Riofisa, el deute financer del qual
s'inclou a “Passius associats a actius per a la venda”.

e Aquest deute net és inferior en 1.626 milions d’euros als
8.975 milions d'euros a 30 de setembre de 2008, princi-
palment per: /) I'emissié de bons convertibles en accions
per 1.311 milions d’euros, que ha estat aplicada per a la
cancel-lacié del deute junior, ii) 'execucié parcial d’'opcions
de compra d’'accions de FCC i SFL per 377 milions d'euros,
i iii) la cancel-lacié de deute per venda d'actius no estrate-
gics, principalment promocions i sols, que ha pujat a 233
milions d’euros.

ESTRUCTURA DEL DEUTE

Colonial

La relacio6 entre I'endeutament financer i el valor de mercat
dels actius (Loan to Value, LTV) se situa en el 79,4% per
al deute total, enfront del 88,8% a 30 de setembre de
2008 i en el 66,8% de desembre de 2007.

Lincrement en I'LTV registrat al llarg de I'exercici ha estat
principalment provocat pels ajustos de valor en el patrimo-
ni immobiliari del Grup. No obstant aixo, en el quart tri-
mestre es produeix una millora en I'LTV gracies a la drasti-
ca reduccié del deute.

El 14 de setembre de 2008, Colonial va arribar a un acord
de reestructuracioé del deute financer que suposa la conver-
sié en un financament a llarg termini del préstec sindicat
formalitzat durant I'exercici 2007 amb un conjunt de bancs
liderats per Calyon Sucursal a Espanya, Eurohypo AG Su-
cursal a Espanya, Goldman Sachs Internacional i The Ro-
yal Bank of Scotland Plc.

Uestructura actual del préstec sindicat segons els acords
del 14 de setembre és la segiient:

1) Préstec sindicat senior de 4.919 milions d’euros, amb
venciment a cinc anys i marge sobre I'Euribor de 175
punts basics (pb), dels quals durant el primer any es
capitalitzen 50 pb, que s'acumularan al principal del
préstec. Aquest import inclou una linia de préstec revol-
ving de 924 milions d’euros.

Aquest préstec senior té en garantia les accions que Co-
lonial té sobre SFL, FCC i Riofisa, aixi com la garantia
hipotecaria sobre diversos actius immobiliaris per un
total de 1.500 milions d’euros.

L'acord preveia la desinversié de les participacions a
FCC i a Riofisa, aixi com del 33% del capital social de
SFL, la qual cosa permet a Colonial mantenir una parti-
cipacié de control a SFL. A 31 de desembre de 2008,
Colonial havia amortitzat 377 milions d’euros correspo-
nents a I'execucié per part d'alguns prestadors d’opcions

Evolucié de I'endeutament

COLONIAL

MILIONS D’EUROS +SFL RIOFISA

Préstec Sindicat Colonial 4.878 4.878
Préstec Sindicat SFL 600 600
Deute hipotecari 828 413 1.242
Altre Deute Senior 504 126 629
Total Deute Net 6.810 539 7.349
Valor Actiu 9.255
Loan to Value (LTV) 79,4%
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de compra de SFL i FCC. A la data de presentacid
d'aquests resultats, I'import total amortitzat puja a
1.043 milions d'euros, tot havent finalitzat el periode
d’execucio6 de les opcions pendents. Després d’aquestes
execucions, Colonial manté un 53,4% del capital social
de SFLiun 1,1% del capital de FCC.

2) Lacord de refinangament preveia la conversio en obliga-
cions convertibles del tram junior de 1.000 milions d’eu-
ros, aixi com de determinats credits per un import maxim
de 275 milions d'euros subscrits amb "la Caixa” i Banco
Popular (accionistes significatius del Grup), i dels seus in-
teressos meritats des de la data de I'acord fins a I'emissié
del convertible.

El 30 de desembre de 2008 es va formalitzar I'emissio
d'obligacions convertibles en accions de Colonial per un
import de 1.429 milions d’euros, dels quals es van subs-
criure un total de 1.311 milions d’euros (91%). Els ter-
mes principals d’aquesta emissié sén els seglients:

a) La data de venciment ordinaria de I'emissi¢ és el 14 de marg
de 2014 (5 anys).

b) Els bons meriten un tipus d'interés d’Eurfbor a 12 mesos més
400 punts basics (pb), que es capitalitzara al nominal del bo
cada 30 de desembre.

ALFONSO XII, 62, MADRID

c) Hi ha tres periodes de conversié ordinaris: i) el primer s'inicia
al sise mes seglient a la data d’emissio i finalitza al tercer
aniversari d’'aquesta data, durant el qual els drets de conver-
sié es podran exercir als mesos de marg, juny, setembre i
desembre; ii) en el segon, els drets de conversié es podran
exercir durant els trenta dies anteriors al quart aniversari de la
data d’emissio; i i) en el tercer, durant els trenta dies anteri-
ors al cinque aniversari de la data d’'emissio. A partir del cin-
que any, els bons es converteixen obligatoriament en acci-
ons.

d) El preu de conversio és de 0,25 euros per accié. El nombre
d’accions per emetre es determinara dividint I'import de con-
versié (nominal del bo capitalitzat més interessos meritats)
pel preu de conversio. Aixi, el 30 de desembre de 2008, el
nombre d’'accions a qué tenien dret els tenidors de les obliga-
cions era de 5.244 milions d’euros.

* Després de I'acord de refinancament, la vida mitjana del
deute contractat ha pujat a 4,6 anys enfront de I'1,4 anys
el juny de 2008. El 40,6% del deute en vigor té garantia
real hipotecaria.

A RER y
BERLIN, 38-48 / NUMANCIA, 46, BARCELONA
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Derivats e Elvalor de mercat dels derivats a 31 de desembre de 2008

La politica de gestio del risc de tipus d'interes t¢ com a
objectiu reduir en un 50% la volatilitat del cost financer per
variacions de la referencia de mercat Euribor que determi-
na el cost del finangament del Grup.

A 31 de desembre, el Grup té contractats 3.255 milions
d’euros en derivats per a la gestié del risc de tipus d'interes
i la ratio de cobertura del deute net se situa en el 47,4%.

Com que es preveia la baixada de tipus d'interés, durant el
quart trimestre Colonial va reestructurar la seva cartera de
derivats amb l'objectiu de permetre una major flexibilitat
per aprofitar possibles descensos de I'Eurfbor, mitjancant la

suma —78,2 milions d’euros i la seva vida mitjana és de
2,2 anys.

Segons les perspectives actuals de tipus d'interes, la carte-
ra de cobertures contractades permet situar el tipus d’inte-
res (Euribor) del Grup per al deute cobert en una mitjana
esperada de 3,51%, amb un tipus maxim a pagar de
4,76%.

Amb la combinacié dels productes contractats i de la carte-
ra de cobertures, el cost financer resultant per al Grup (sen-
se considerar comissions) a 31 de desembre de 2008 és
del 5,98%. Si s'incorpora la periodificacié de les comissions
bancaries, el cost és del 6,71%.

reduccio del pes del tipus fix en la seva estructura de cober-
tures:

31-12-2008
(MILIONS 31-12-2008 30-09-2008
INSTRUMENT DERIVAT CLASSE DE PROTECCIO D’EUROS) (% DEL TOTAL) (% DE TOTAL)
SWAPS Tipus fixat 863 26% 37%
COLLARS Tipus variable entre un maxim i un minim 1.195 37% 35%
CAPS Tipus variable amb un maxim 1.197 37% 28%
3.255 100% 100%

Venciment del deute

Estructura del deute Venciment mitja: 4,65 anys Cobertura del deute

Slr;tgi;oat 2ab Variable

89% 53%

Hipoteca

12% /

Préstec
6%

Polisses
1% 7%
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Informacio borsaria

Les accions de Colonial han tancat I'exercici 2008 amb una
variacié del -91% respecte al tancament de I'any 2007.

En el transcurs de I'any 2008, el volum mitja de contractacié
ha estat de 14,7 milions d’accions diaries. La cotitzacié

EDOUARD VII, PARIS

Evolucio del capital

Colonial

maxima, minima i mitjana de I'any va ser d’1,94 euros, 0,14
euros i 0,68 euros, respectivament.

COL/IBEX/EPRA - Evoluci6 cotitzacio
des de 03-08-2006
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Dades fins a 30-12-2008.

Al tancament de I'exercici 2008 el nombre d’accions en circulacié de Colonial puja a 1.746 milions, com a resultat de I'ampliacié
de capital alliberada que la Companyia ha dut a terme en el transcurs de 2008:

COLONIAL - EVOLUCIO DEL CAPITAL SOCIAL EL 2008

NOMINAL NOU CAPITAL

PER SOCIAL

NRE. ACCIONS NRE. ACCIONS ACCIO (MILERS

OPERACIO DESTINACIO EMESES FINALS (EUROS) D'EUROS)
Des.-06 1.355.098.349 0,12 162.611.802
Abr.-07 Ampliacié de capital  Fusié Inmocaral - Colonial 52.468.840 1.407.567.189 0,12 168.908.063
Ago.-07  Ampliacié de capital Adquisicié Riofisa 228.885.124  1.636.452.313 0,12 196.374.278
Jun.-08  Ampliacié de capital Alliberada 109.096.820  1.745.549.133 0,12 209.465.896

El Consell d’Administracié va acordar el 29 d'abril del 2008
d'augmentar el capital de la Societat en una quantia de
13.091.618,40 euros, amb carrec a reserves de lliure dispo-
sicié, mitjangant I'emissié de 109.096.820 noves accions de
0,12 euros de valor nominal cadascuna, en la proporcié d'una
(1) accid nova per cada quinze (15) accions emeses previa-
ment. Les noves accions s’emeten alhora (és a dir, amb un
preu d’emissié equivalent al seu valor nominal, de 0,12 euros

per accio) i de forma gratuita, per tant, no suposara cap mena
de desemborsament per part dels seus subscriptors.

Amb data 30 de desembre del 2008, Colonial va posar en
circulacié una emissié de Bons Convertibles per un import
total de 1.310.796.500 euros. Aquests Bons van ser adme-
S0s a negociacio a través del Mercat Electronic de Renda Fixa
a las Borses de Madrid i Barcelona a partir del dia 15 de gener
del 2009.

INFORME ANUAL 2008 * BORSA, ACCIONISTES | ALTRES INFORMACIONS

69



Colonial

Informacio a I'accionista

L'objectiu de Colonial és informar permanentment als seus ac-
cionistes i la resta d’agents del mercat potencialment interes-
sats en la Companyia. Amb aix0 es contribueix a una millor
percepcid del valor i, en conseqliencia, a una millor formacio
del preu de I'acci6.

En aquest sentit, i amb l'objectiu de crear un canal directe
d'informacié a través del qual es déna resposta als inversors
minoristes, que normalment tenen més dificultats per acce-
dir a les noticies de caracter financer, Inmobiliaria Colonial té
a disposicid dels seus accionistes un telefon d’informacio
(& 902 154 749), una adreca de correu electronic (accio-
nistas@inmocolonial.com) i una adreca de correu postal
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(Oficina d’Atenci6 a I'’Accionista, Av. Diagonal, 532, 52 pl.,
08006 Barcelona).

Addicionalment, els accionistes podran obtenir informacié de
la Companyia a través de la seva pagina web (www.inmoco-
lonial.com), en la qual es continuaran actualitzant les dades
més rellevants de Colonial, com ara informacio sobre el govern
corporatiu de la Societat, els informes trimestrals i anuals, no-
ticies de premsa, descripcié del patrimoni de la companyia,
les presentacions que regularment es duen a terme als analis-
tes i mitjans i qualsevol altra dada destacada que pugui ser
d’interes per al conjunt de la comunitat financera.

JOSEP TARRADELLAS, 2-4, BARCELONA



WASHINGTON PLAZA, PARIS
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@® Directori

SEU SOCIAL

Av. Diagonal, 532
08006 Barcelona
Tel. 93 404 79 00
Fax 93 404 85 40

Informacio general
informacio@inmocolonial.com

Informaci6 lloguers
patrimoni@inmocolonial.com

Informacié vendes
promocions@inmocolonial.com

Relacié amb inversors
inversores@inmocolonial.com

Atencid a I'accionista
Tel. 902 154 749
accionistas@inmocolonial.com

OFICINA MADRID

P° de la Castellana, 52

28046 Madrid

Tel. 91 782 08 80

Fax 91 561 29 61
promocioncentro@inmocolonial.com

SOCIETE FONCIERE LYONNAISE
151, rue Saint-Honoré - 75001 PARIS
Tel. + 33 (0) 1 42 97 27 00

Fax + 33 (0) 1 42 97 27 26
www.fonciere-lyonnaise.com

RIOFISA

Carretera de Fuencarral

a Alcobendas, M-603 km 3.800
28108 Alcobendas (Madrid)
Tel. 91 661 22 50

Fax 91 661 95 10
www.riofisa.com
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