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A. DESCRIPCION DE LA COMPARNIA <i- Colonial

RESUMEN

* Principales areas de negocio: Propiedad y alquiler de edificios

Promocion Residencial

» Principales mercados geogr &ficos. Barcelonay Madrid

o Carteradealquiler: 636.309 m2alquilables
» Promociones en construccion: 250.305 m? construibles
» Reservadesuelo: 723.221 m? construibles

PRINCIPALES MAGNITUDES (Millones Ptas)

1999 1998 Variacion

TOTAL INGRESOS 31.996 26.971 18,6%
BENEFICIO ANTES IMPUESTOS 9.746 7.004 39,2%
BENEFICIO DESPUES IMPUESTOS 6.894 4,822 43,0%
CASH FLOW 9.581 7.163 33,8%
FONDOS PROPIOS 98.465 95,573 3,0%
R.O.E. 7,2% 5,1% 41,1%
ENDEUDAMIENTO FINANCIERO 20.153 20.012 0,7%
VALOR TASACION ACTIVOS (*) 222.715 167.303 33,1%

(*) Junio’ 99y Julio’ 98 respectivamente. Valoraciones efectuadas por CB Richard Ellis
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A. DESCRIPCION DE LA COMPARNIA <i. Colonial

PUNTOS FUERTES.

Calidad
Masa Critica Situacion

econdmica

Enfoque Creacion deValor

Direccion

Eficiencia M er cado
Crecimiento

parael Accionista

G
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INMOBILIARIA

A. DESCRIPCION DE LA COMPANIA d_, Colonial

HISTORIA

Creada en 1946, Colonial se ha convertido en una de |las principales companiias inmobiliarias espafiolas. La
reorganizacion acometida a partir de 1994 la ha situado con una fuerte posicionamiento para la expansion

1994-1999
- Nuevo equipo directivo
- Expansion: - Fuerteinversion en promocion
- Renovacion y racionalizaciéon de la cartera
- Enfoque en creacion devalor para €l accionista

- Lanzamiento OPV (Oct’99) a un precio de 15,20 Euros

1991-1994

- “laCaixa” seconvierte en accionista.

- Aportacion de activosy OPA por partede™la Caixa"

- OPA aminoritarios

1946 Fundacion




A. DESCRIPCION DE LA COMPANIA d_, Colonial

| nmobiliaria mixta enfocada en los mercados espafioles mas fuertes (M

Barcelona
Patrimonio:
Superf.aquilable 382.663 m2
Locaes Cides®. 63.104 n2
Barcelong
Madrid
Promoc en construccion @ 250.305 m?
Patrimonio: Reserva de suelo ® 420.612 m?

Madrid

Superf.aquilable 172.318 m2

Otros®

Promociones en construccion® -

Reserva de suelo 302.609 m? Patrimonio:

Superficiealquilable 18.224 m2

Notas:(1) A Diciembrede 1999
(2) Unidades ubicadas principamente en lazona Este
(3) Incluyendo Catalufia-Este
(4) Promociones empezaran en el afio 2000
(5) Edificios singulares en Sevilla (2), Valenciay Zaragoza

Pag. 6



A. DESCRIPCION DE LA COMPANIA d_, Colonial

UN MIX DE NEGOCIO EQUILIBRADO

Valor de los Activos EBITDA por Division 1999 )

Promocion

Notas: (1) aJunio 1999
(2) Incluye plusvalias en las ventas de retail y no incluye estructura general

Promocion
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Cartera de gran calidad

~

Probado “track _’
record” en crecimiento

B. PUNTOS FUERTES COMPETITIVOS

Lider en el Mercado de Oficinas

del Sector Inmobiliario Espaiiol

\

b Eoioniai 4 mone

Probadas A ptitudes del

Equipo de Direccion

INMOBILIARIA

(_i:, Colonial

Producto y localizacion geografica

Fuerte estructura de Capital
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B. PUNTOS FUERTES COMPETITIVOS d_, Colonial

Cartera de calidad

Los edificios de oficinas singulares de Colonial son muy demandados por inquilinosy su reserva de
suelo esta localizada en zonas de alto crecimiento

ALQUILER PROMOCION

< OFICINAS

* Vocacion de liderazgo. « Presenciaen los dos mercados més grandes de Espaiia

» Edificios singularesde alta calidad con
caracteristicas tecnol 0gicas avanzadas

* Reservade suelo:

« Tamafio medio de los edificios: 8.000 n2 - Localizaciones significativas en Barcelonay Madrid
»  55% de losingresos de oficinas en explotacion - Corto periodo de maduracion medio
lﬁﬂbéﬁ?? éﬂs en CBD, y 90% en Barcelonay » Excelente disefio de producto con unaatarelacion
@ OTROS PRODUCTOS. calidad / precio
» Vocacion selectiva » Enfocado al segmento medio que es el mayor y €
 Alquiler residencial. menos Vol étil
» Parques logisticos.
» Otros.

G
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B. PUNTOS FUERTES COMPETITIVOS d_, Colonial

Lider en € mercado de oficinas del sector inmobiliario en Espaiia.

Carterade Oficinas

Carterade Colonia ++ Edificios ubicados en
(000 m2) = | zonas donde la ocu_pauon
Barcelona/Madrid CBD no tiene tanta volatilidad
350 1 B parcelona/Madrid BD
B otros 309,4 . -
' » Agente de referencia en el

300 sector por su
conocimiento del

250 mercado, masa critica y
calidad de sus activos.

200

+» Altos niveles de
150 ocupacion
100 +» Esta localizada en las
areas con mayores
50 expectativas de
crecimiento del sector
0
VALLEHERMOSO METROVACESA COLONIAL
Dic 98 Dic 99 Dic 99

L .



B. PUNTOS FUERTES COMPETITIVOS ¢_'L Colonial

PRODUCTO Y LOCALIZACION GEOGRAFICA.

PATRIMONIO - SUPERFICIE ALQUILABLE (m?)
(Diciembre’99)

Barcelona

VALOR DE TASACION DE LOS ACTIVOS 70%
(CB R.Ellis Junio’99)
Madrid
Alquiler 27%
69%

Resto
3%

PROMOCION - RESERVA DE SUELO Y
PRODUCTO EN CURSO (m2) (Diciembre’99)

Barcelona-

Este
.-, 0
Promocién 69%
31%
Madrid

31%

ENFOCADA HACIA LAS DOS CLASES DE ACTIVOS MAS PROMETEDORES DE ESPANA Y
HACIA LOS DOS MERCADOS MAS IMPORTANTES.

- e




B. PUNTOS FUERTES COMPETITIVOS <k Coionial

MASA CRITICA.

Colonial tiene una presencia importante en sus dos areas estratégicas de negocio
% Valor delos activos de alquiler: 153.000 Mn Pta (Junio 1999)

= Valor de los activos de promocion: 69.700 Mn Pta (Junio 1999)

Ambas divisionestienen el tamano suficientey se benefician de los servicios de la

division de soporte

Focalizacion geografica en Barcelonay Madrid.

Poder de negociacion de ambos negocios en ambos mercados.

L .



INMOBILIARIA

B. PUNTOS FUERTES COMPETITIVOS (_L Colonial

FUERTE ESTRUCTURA DE CAPITAL.

La estructura de capital de Colonial Ie proporciona una significativa capacidad de afrontar una
activa estrategia deinversion, sin ampliaciones de capital.

so% r  Deuda Financiera / NAV® 80% -~ Deuda Financiera / Capit. Bursatil @
70% 70% |-
60%

60% [ 60%

50% - 50%

40% + 36% 34% 40%

30% | 30%

20% 20%

11%
10% r 10%
0% 0%

Metrovacesa Vallehermoso Colonial Metrovacesa Vallehermoso Colonial

Notas: (1) Deuda Financiera a Diciembre' 99. NAV estimado seguin Ultimas val oraciones de CB Richard Ellisy datos de balance a 12/99
(2) Deuda Financiera a Diciembre' 99. CB a 9/2/00
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B. PUNTOS FUERTES COMPETITIVOS J- Colonial

CAPACIDAD DE GESTION DEMOSTRADA.

Valor de Activos @

I W Alquiler  Lacompafiatiene un equipo de gestion
] q i6 nuevo desde 1994

Promocion
Millardos Pta ° Capm|daj de geStIén dernOStrada

250 r

_ » Combinacion de prudenciay habilidad
200 F empresarial
- Hareorganizado €l area de patrimonio,
focalizandolo en € segmento de
edificios de oficinas y acometiendo un

proceso de crecimiento.

150 F
100 |

50 F

- Hadesarrollado y consolidado € area de
10/1992 7/1998 6/1999 [promociones.

Nota: (1) Fuente CB Richard Ellis (98, 99); American Appraisal (92)
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INMOBILIARIA

B. PUNTOS FUERTES COMPETITIVOS (!, Colonial
IMPORTANTE HISTORIA DE CRECIMIENTO (1)

(Ptas millardos) Ingresos @) (Ptas millardos) Beneficio Opel’atiVO(Z)
14 13,3
_ .47 6%
e 12 | cpcR: 127
30 L
25 [ 0T 84 82
20 [ 8 | 7,1
15 [ 121 6 |
10 4r
5 . 2 r
ol 0 |
1994 1995 1996 1997 1998 1999 1994 1995 1996 1997 1998 1999
(Ptas millardos) Beneficio Neto (Ptas millardos) Cash Flow
8 r 6,9 10
8 L
6 4,8
6T 46
4 |
4 t
2 2t
' 0
1+ 1994 1995 1996 1997 1998 1999 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Nota: (1) Incluye ventade activos (2) Incluye venta de activosy excluye gastosde estructura




B. PUNTOS FUERTES COMPETITIVOS <i. Colonial
IMPORTANTE HISTORIA DE CRECIMIENTO (11)

Desde 1994 hasta 1999, Colonial ha aumentado su Beneficio Operativo un 17,,5% anual y al mismo tiempo ha realizado

nuevas inversiones, venta de activos no estratégicos y ha mantenido la disciplina en la distribucion de dividendos

Beneficio Operativo por Divisidn @)

ALQUILER ® PROMOCION
14.000 - 13.283

1994 1995 1996 1997 1998 1999

Nota: (1) Incluye plusvaliasen ventade activosy excluye gastos estructurales

- ==
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C. NEGOCIO DE ALQUILER <L Coionial

RESUMEN

“¥"Mercado con grandes per spectivas de
crecimiento

‘¥ Compariia muy bien posicionada en €l
sector de oficinas....

.... gracias a un proceso de reposicionamiento.
“¥"|a calidad de su cartera de activos....
... jJunto con las recientes adquisiciones....

... Seran los motores del crecimiento futuro de
la companiia

G
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INMOBILIARIA

C. NEGOCIO DE ALQUILER <L Eoionial

Mercado con grandes perspectivas de crecimiento |
CICLO DEL MERCADO DE OFICINAS

Oslo

Copenhague, Atenas Bucarest

Helsinki *El mercado espaiiol sigue en la fase

Amsterdam, alcista del ciclo inmobiliario.

Londres,
Luxemburgo *AUnN existe potencial de crecimiento
L,en_to Caidade la P
Dublin, grelczlrglentto Renta Varsovia debido a:
Estocolomo, € lakenta
Viena & Crecimiento esperado de la
Madrid o economia espafiola
) Crecimiento
Munich Punto . 0
acelerado de (PIB 2000e: +3,8 %)
Muerto.
Barcelona la Renta.
Bruselas & Escasez de oferta de calidad

Lisboa

Budapest en determinados segmentos y

Frankfurt, Paris
Milan

localizaciones

Lyon

Berlin,
Dusseldorf
Hamburgo

. |
Pag. 20
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C. NEGOCIO DE ALQUILER L Colonial

Mercado con grandes perspectivas de crecimiento | |
DESEQUILIBRIO ENTRE OFERTA Y DEMANDA

I MADRID I BARCELONA

(00om (000

E)..

5 8 8 8 8 8

1ol 9P 198 194 19% 199 1967 198 1906 200CE 2001E 2002 20 19091 1902 1993 1994 1965 1996 1997 1998 1999F 2000 2001E 2000F 200BE

IOfene I Darah IOfeﬂe I Davah

Fuente: CB RICHARD ELLIS
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C. NEGOCIO DE ALQUILER L Colonial

Mercado con grandes perspectivas de crecimiento | |
LAS ELEVADAS TASAS DE OCUPACION PRESIONAN LASRENTASAL ALZA

I ~ Barcelona =™ Madrid

Tasas globales ocupacion Alquileres Maximos Oficinas
0 oficinas . 7000 -
96 96 96 96
% % % 6000 |
o | 5.000
4,
o | 000
3.000
0 r
2.000
B 1.000
86 | | | | | | | | | 1 O |
N F S & & & &
TETEITFFFIES $

 Los alquileres maximos de las oficinas ubicadas en zonas prime ain se mantienen por debajo
(30-40 %) de los maximos alcanzados a inicios de los 90.

Fuente: CB RICHARD ELLIS
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C. NEGOCIO DE ALQUILER <L Colonial

Mercado con grandes per spectivas de crecimiento |1V
EVOLUCION DE LASRENTABILIDADES

I ] Barcelona B\ adrid

5,75% 5,75% 5,75%

1999E 2000E 2001E 2002E 2003E

Fuente: CB Richard Ellis
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C. NEGOCIO DE ALQUILER <L Coionial

Mercado con grandes perspectivas de crecimiento - CONCLUSIONES

*ESCASEZ DE OFERTA DE OFICINAS = DEMANDA INSATISFECHA.
*CRECIMIENTO ACELERADO DE LAS RENTAS:
*MADRID : Incremento Medio 99/98 del 17%
*BARCELONA Incremento 99/98 del 36% en el Distrito de Negocios.
«& PREVISION INCREMENTO ANO 2000: 10 %/ 15 %
*FUERTE ACTIVIDAD:
*MADRID: 600.000 m2 absorcion 99 (35% pre-alquilados)
*BARCELONA 300.000 m2 absorcidon 99 (18% pre-alquilados)
«& ABSORCION ANUAL DE 500.000 m2 (Madrid) HASTA EL 2002

*ELEVADAS TASAS DE OCUPACION, SUPERIORES AL 97 %

AMPLIO POTENCIAL DE SUBIDA, ESPECIALMENTE EN RENTAS DE EDIFICIOS DE CALIDAD.

Fuente: JLL

. |
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C. NEGOCIO DE ALQUILER L Colonial

Compafiia muy bien posicionada en € segmento de oficinas

NEGOCIO DE ALQUILER

 Superficie Total: 537.883 m? alquilables adiciembre 99, méas 98.426 m? en curso

» Lamayor carterade oficinas en Barcelonay Madrid
* Principalmente activos grandesy modernos en el area de CBD

» Detodala superficiede edificios singulares, el 66% esta en Barcelonay € 30% en
Madrid

e Ingresos 1999; 13.787 () Mn Ptaen 1999 (+31,3 % </ 1998)
 Beneficio operativo: 8.066 (@ Mn Pta. en 1999 (+14,7 % </ 1998)
e Inversiones en 1999; 37.000 Mn Pta®

» Valor bruto delos activos: Pta. 153.000 Mn (Junio 1999)

Notas: (1) Incluye venta de activos
(2) Incluye plusvalias originadas en la venta de activos y excluye los gastos de estructura
(3) Delos cuales, 22.800Mn Ptase han realizado y 14.200 Pta estéan comprometidos

- =



C. NEGOCIO DE ALQUILER L Colonial

PROCESO DE REPOSICIONAMIENTO - OPTIMIZACION DEL MIX DE PRODUCTOS

La compaifiia ha realizado un ambicioso plan de inversiones y desinversiones
concentrandose asi en edificios de oficinas

1.000.000 [
900.000 s 868.488 -Edificios de Oficinas - Resto de locales
- 819.980 | |Residencial (Barcelona 2) ] Logistico
800.000 [
. 102.313 -Parking
700.000 f 653.939
- 0407 | 636.309
600.000 577.666 571.647
C 57.907]
500.000 F 395.679
- 216.148 Lo
400.000
300.000 F
200.000 f
100.000 [
ok

1994 1995 1996 1997 1998 1999

Nota: La superficie de los edificios de oficinas incluye el espacio de los edificios destinado a parkingsy locales comerciales

G
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C. NEGOCIO DE ALQUILER L Colonial

PROCESO DE REPOSICIONAMIENTO - DESINVERSION ACTIVOS NO ESTRATEGICOS

La empresa ha emprendido un fuerte proceso de reposicionamiento de su cartera para aumentar la rentabilidad y el
enfoque mediante la venta de activos no-estratégicos, principalmente:

— Locales comerciales, por el gran esfuerzo de gestion que requieren
— Edificios singulares fuera de Madrid y Barcelona

Ano deVenta Valor contable Preciodeventa

1994 2.159 4.253
1995 1.672 4.175
1996 1.532 4.259
1997 1.551 3.841
1998 1.356 3411
1999 3.406 5.787
Total 11.676 25.726

La politica de venta de activos no estratégicos continuara en 2000 y 2001.

- ==



C. NEGOCIO DE ALQUILER L Colonial

CARTERA DE ACTIVOS - ENFOQUE A PRODUCTOS

Actualmente, la compariia esta centrada casi exclusivamente en el segmento de oficinas.

TOTAL SUPERFICIE POR USOS - DICIEMBRE DE 1999

Centro Comercial 0,9 % Viviendas %TOTAL EDIFICIOS RESTO DE
USOS: 26,4 %

Retail

Parkings asociados a
edificios de oficinas

Logistico
Locales J

comerciales

asociados a

edificios de
oficinas

%TOTAL EDIFICIOS DE OFICINAS:
76,6 %
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C. NEGOCIO DE ALQUILER L Colonial

CARTERA DE ACTIVOS - ENFOQUE A MERCADOS

Losingresosy el desglose por area demuestra la concentracion en Barcelona y Madrid de la Compafiia

Ingresos totales Edificios SINGULARES Superficie Edificios SINGULARES
Distribucidn geografica @ Distribucién geografica @
Madrid CBD Madrid ,
BCNOtro  13% Madrid BD CBD Madrid BD
10%
Madrid
Otro
11%
- Resto

1% 7% 9%
Madrid Otro BCN Otro
1% 7%
Resto
Espafa
5%

Espafa
Notas:
(1) Ingresos Edificios Singulares a Diciembre 1999

(2) Superficie total de edificios singulares (incluido complejo logistico de Coslada) a Diciembre’ 99: 573.205 m2, de los cuales 94.950 m2 estéan en desarrollo
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C. NEGOCIO DE ALQUILER L Colonial

NUEVAS ADQUISICIONES Y REHABILITACIONES - EVOLUCION INVERSIONES.

I Colonial ha hecho crecer su cartera mediante un importante programa de adquisiciones y rehabilitacion

(Pta millones)

24.000 - [0 Compras O Rehabilitacion

20.000 oo

16.000

12.000 H

19.417
1.998
8.000 4 [=*3* 2.100

4000 ] 7.489 7.978 6.742

1.029

2.116 1.426
O I I I I I |

1994 1995 1996 1997 1998 1999

Lainversion comprometida correspondiente al gercicio 1999 asciende a 37.000 M n Ptas., de los cuales se han materializado 22.732 M n
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C. NEGOCIO DE ALQUILER <‘i. Colonial

NUEVAS ADQUISICIONES Y REHABILITACIONES - INVERSIONES 1.999

DETALLE DE NUEVASADQUISICIONES 1999

Inversion Inversion Fecha Inicio

EDIFICIO UBICACION [|Materializadal] Comprometida M 2 Compra Explotacion
BRONCE MADRID 2.842 2.842 7.820 feb-99 mar-99
ESQUERDO MADRID 1.901 1.901 8.106 feb-99 mar-99
MASBLAU BARCELONA 1.352 1.352 10.993 feb-99 mar-99
FCOSLVELA MADRID 3.927 3.927 9.807 feb-99 jun-00
ALFONSO XIl1 MADRID 5 5944 15751 jun-99 jun-01
COSLADA MADRID 4722 4723 67.552 oct-99 oct-99
RAMIREZ ARELLANO [MADRID 3.175 3.175 9.194 dic-99 ene-00
SANT CUGAT BARCELONA 1494 8.2%4| 27.900 dic-99 sep-01
TOTAL 19.417 32.118| 157.123

DETALLE DE INVERSION EN REHABILITACION 1999

Inversion Inversion Fecha Inicio
EDIFICIO UBICACION [Materializada] Comprometida M2 Compra Explotacion

DIAGONAL 682 BARCELONA 969 1.123 11.022 1997 ene-00
CASTELLANA 108 MADRID 330 1.122 11.593 1998 ene-00
VIA AUGUSTA BARCELONA 167 550 4910 1998 abr-00
OTROS 1.299 2.087

TOTAL 3.315 4.882| 27.525

TOTAL INVERSION DEL EJERCICIO; 22.732 37.000 184.648

- e



C. NEGOCIO DE ALQUILER

AREA DE PATRIMONIO: INVERSIONES COMPROMETIDAS DEL EJERCICIO (1)

&

INMOBILIARIA

Colonial

EDIFICIO BRONCE

EDIFICIO DR.ESQUERDO

CIUDAD

ZONA

SUPERFICIE TOTAL (m?)
INVERSION (Mn Pts)
FECHA COMPRA
ENTRADA EXPLOTACION

MADRID
CBD
7.820
2.842

feb-99
mar-99

CIUDAD
ZONA

SUPERFICIE TOTAL (m?)
INVERSION (Mn Pts)
FECHA COMPRA
ENTRADA EXPLOTACION

MADRID
BD
8.106
1.901
feb-99
mar-99




C. NEGOCIO DE ALQUILER L Colonial

AREA DE PATRIMONIO: INVERSIONES COMPROMETIDAS DEL EJERCICIO (I1)

EDIFICIO MAS BLAU EDIFICIO FCO.SILVELA
CIUDAD BCN CIUDAD MADRID
ZONA Otros ZONA BD
SUPERFICIE TOTAL (m2) 10.993 SUPERFICIE TOTAL (m2) 9.807
INVERSION (Mn Pts) 1.352 INVERSION (Mn Pts) 3.927
FECHA COMPRA feb-99 FECHA COMPRA feb-99
ENTRADA EXPLOTACION |  mar-99 ENTRADA EXPLOTACION jun-00

- e



C. NEGOCIO DE ALQUILER

AREA DE PATRIMONIO: INVERSIONES COMPROMETIDAS DEL EJERCICIO (I11)

PARQUE LOGISTICO COSLADA

4

INMOBILIARIA

Colonial

CIUDAD

ZONA

SUPERFICIE TOTAL (m2)
INVERSION (Mn Pts)
FECHA COMPRA
ENTRADA EXPLOTACION

MADRID
Otros
67.552
4,722
oct-99
oct-99

SOLAR SANT CUGAT (BCN)

CIUDAD

ZONA

SUPERFICIE S/Ras.(m?)
INVERSION (Mn Pts)
FECHA COMPRA
ENTRADA EXPLOTACION

S.CUGAT
Otros
27.900
8.254
dic-99
sep-01

G
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C. NEGOCIO DE ALQUILER

d;'- .

MMOBILIARIA

olonial

AREA DE PATRIMONIO: INVERSIONES COMPROMETIDAS DEL EJERCICIO (1V)

EDIFICIO ALFONSO XI|
CIUDAD MADRID
ZONA BD
SUPERFICIE TOTAL (m2) 15.751
INVERSION (Mn Pts) 5.944
FECHA COMPRA jun-99
ENTRADA EXPLOTACION jun-01

EDIFICIO RAMIREZ ARELLANO

CIUDAD

ZONA

SUPERFICIE S/Ras.(m?)
INVERSION (Mn Pts)
FECHA COMPRA
ENTRADA EXPLOTACION

MADRID
BD
9.194
3.175
dic-99
ene-00

- ===



C. NEGOCIO DE ALQUILER L Colonial

AREA DE PATRIMONIO: INVERSIONES COMPROMETIDAS DEL EJERCICIO (y V)

EDIFICIO DIAGONAL 682 EDIFICIO VIA AUGUSTA EDIFICIO CASTELLANA 108
CIUDAD BCN CIUDAD BCN CIUDAD MADRID
ZONA CBD ZONA BD ZONA CBD
SUPERFICIE TOTAL (m?) 11.022 SUPERFICIE TOTAL (m?) 4910 SUPERFICIE TOTAL (m?) 11.593
REHABILITACION (Mn Pts) 1.123 REHABILITACION (Mn Pts) 550 REHABILITACION (Mn Pts) 1.122
FECHA COMPRA 1997 FECHA COMPRA 1998 FECHA COMPRA 1998
ENTRADA EXPLOTACION ene-00 ENTRADA EXPLOTACION mar-00 ENTRADA EXPLOTACION ene-00

. |
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C. NEGOCIO DE ALQUILER <L Coionial

DETERMINANTES DEL CRECIMIENTO FUTURO DE LAS RENTAS.

Colonial hareorientado su cartera de alquileres para enfocarse cas exclusivamente en edificios de oficinas singulares.
La reposicion/rehabilitacion y nuevas adquisiciones han hecho mejorar considerablemente € alquiler por mz2.

Cartera Ps/m?
(000 m2) @ @ (1994 = 100)
700 T esis 650 7 250 - 260
240
600 +
1 220
500 +
200
400 1+ 180
300 + 160
140
200 +
120
100 4
100
0 - 80

1994 1995 1996 1997 1998 1999

(1) M2 de superficie en explotacion.

(2) Rentas anualizadas




INMOBILIARIA

C. NEGOCIO DE ALQUILER L Colonial

DETERMINANTES DEL CRECIMIENTO FUTURO DE LASRENTAS
Evolucion de la tasa de ocupacion.

Gracias a un esfuerzo comercial muy eficiente, la compafia ha logrado reducir significativamente la tasa
de desocupacion de su cartera

% Ocupacion —e— Edif.Singulares

98 96.4
95,61 -
96 [

4 +
9 92,24

92 r 90,65

89,52
90 r
88,04
88

86

84 r

8 2 | | | | | |
1994 1995 1996 1997 1998 1999

Nota(1): Excluyereformasy ventas de locales
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C. NEGOCIO DE ALQUILER L Colonial

DETERMINANTES DEL CRECIMIENTO FUTURO DE LASRENTAS
Potencial de | ncremento de las Rentas.

Alguiler Medio de la Cartera - por Region (Septiembre de 1999)
(pts/m2/mes) P.MERCADO POTENCIAL

Barcelona CBD 2.277 2.500/ 3.400 9% / 33%

Barcelona BD .373 1.500/ 2.000 8% / 31%

Madrid CBD

2.777 | 3300/4.000 15% / 30%

madrid 80 [T 1559 2500/3200_| [ 3791 50%
Resto de Espafia — 1.279 1.200/ 1.500 -6% / 15%
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000

Fuente P.Mercado: CB RICHARD ELLIS- Noviembre 1.999

. |
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C. NEGOCIO DE ALQUILER L Colonial

DETERMINANTES DEL CRECIMIENTO FUTURO DE LASRENTAS
Revision de los contratos de arrendamiento.

El alto porcentaje de vencimiento de contratos de arrendamiento y las revisiones de las rentas en los
proximos anos, ofrecen una gran oportunidad para elevar la renta a los niveles de mercado

80% 1 Calendario de Vencimiento y Revisién de Contratos de Alquiler
(% acumulado de la superficie de cartera de oficinas a 9'99)

70% 1

60% -

50% ~

40% -

30% T

20% -

10% -

0 % T T T T
2000 2001 2002 2003 2004

| —— OFICINAS |
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D. NEGOCIO DE PROMOCIONES <L Coionial

PIB europeo estimado

ENTORNO MACROECONOMICO FAVORABLE.

ESFUERZO ECONOMICO

Inversion anual en vivienda sobre renta disponible

80% r Crecir&enr(\)tc;OEosor;erado
4% (%)
3,8%
5%%
60% r 52% oo 3:2%
46% a0
2, 7%
3%
40% | 3 = 3% s
0 0
21% 21% 2504 oy
20% r
1%
0% | | | | | | . | |
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
%
Italy

Fuente: M° Fomento Fuente: THE ECONOMIST
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D. NEGOCIO DE PROMOCIONES <L Coionial

RESUMEN

“¥"Negocio consolidado ...

...focalizado en |os dos principales mercados
(Cataluna y Madrid)

... basado en unareserva de suelo de 723.000
m? de gran calidad (factores clave:
localizacion, coste y proceso urbanistico)

““"En curso de desarrollo 250.000 m2
ofreciendo un producto de optima calidad y
diseno a nuestros clientes ...

... cuyo perfil sereparte entre el 50% de

primeros compradoresy 50% mejora de
vivienda.

G
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D. NEGOCIO DE PROMOCIONES L Colonial

ESTRATEGIA: RESERVA DE SUELO UBICADA AREAS DE MAYOR CRECIMIENTO.

L ocalizacion dereserva de suelo ( 1998 - 1999)

1.998 Madrid-Centro «Centrado principalmente en
Madrid, Cataluia y Levante, las
areas de mayor crecimiento en
Espafna

eLa reserva de suelo actual
garantiza una significativa
actividad hasta el 2003.

Barcelona-Este

Utilizar Madrid como artifice de la
Madrid-Centro consolidacion del negocio
promotor .

Barcelona-Este 1.999
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D. NEGOCIO DE PROMOCIONES <i._ Colonial

DETALLE DE LA RESERVA DE SUELO ACTUAL.

Edificabilidad
Solar Ubicacion Ao compra Unidades m2

Sant Joan Despi Barcelona 1993 56 5.634
Vaencia Vaencia 194 43 4.302)
Viladecans Barcelona 1995 292 29.205|
Can Matas Barcelona 1996 936 93.649]
Sant Andreu G.A Barcelona 1998 639 63.900|
BadalonaCLH Barcelona 1998 222 22.200|
Badalonalndustria Barcelona 1998 282 28.222|
Pardifias Lérida 1998 179 17.916]
Vullpalleres Barcelona 1998 176 17.621
Av. Meridiana® Barcelona 1908 158 15.770
Badafia Lérida 1998 128 12.787
Sabadell @ Barcelona 1999 244 24,395
Torrebonica Barcelona 1999 134 13.
Copad'or Lérida 1999 321 32.129
Sant Just Barcelona 1999 34 39.439
Total Este 4.206 420.612
llustracion Madrid 1998 158 15.767
Las Tablas - Montecarmelo Madrid 1998 797 79.681
Vallecas ® Madrid 1998 900 90.000
Vallecas 2 Madrid 1998 566 56.
Las Rozas Madrid 1999 606 60.233
Total Centro 3.026 302.609
TOTAL RESERVA DE SUELO 7.232 723.221

Notas: (1) Solares sujetos a clausula suspensiva de adquisicién.

. |
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D. NEGOCIO DE PROMOCIONES

b Coioniai

ESTRATEGIA: EXPANSION Y CONSOLIDACION DEL NEGOCIO DE PROMOCIONES.

Con €l fin de crecer en €l negocio de promocién, Colonial ha invertido significativamente en su reserva de
suelo hasta estabilizarla alrededor de los 750.000 m2

Reserva de suelo
('000 m2)

1.000 r
900 |
800
700 !
600 !
500 I
400 1
300
200 !

100
0

100,5

(Ptas Millardos)

877,1

782,1 784,7

329,9

64,4

1991

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Ventas comprometidas del ejercicio
(no incluye solares)

735

1 30

125

1 20

115

110

*Adquisicion de suelo urbanizable,
cualificado para uso residencial.

Periodo medio de madurez de la
actual reserva de suelo: 2 a 3 anos

sInversion para mantener el actual
nivel de la reserva.

G
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D. NEGOCIO DE PROMOCIONES

DETALLE DE LAS PROMOCIONES EN CURSO.

&

INMOBILIARIA

Colonial

Total Unidades |Venta comercial
Promocion Ubicacion |Superficie] unidades | vendidas |(millonesptas.)
Poblenou 1 (Plurif.) Barcdona 28.565 220 219 5.876
Viladecans 1 Barcdona 21.900 185 185 3.797
MasLluhi 4 Barcdona 11.023 92 83 2.139
Sant Joan Despi (1+J) Barcdona 21.419 159 152 3.809
Placa Cerda Barcdona 17.267 150 150 3.706
Vadencia2 (P. 63) Vdencia 17.936 124 85 2.540
Vdencia3 (P.22) Vdencia 7.602 53 16 377
Taragona Vvl 4 Tarragona 6.220 49 37 627
Poblenou 1 (Unif.) Barcdona 3.333 20 14 774
Girona 9B Girona 7.814 56 41 1.010
Viladecans 2 Barcdona 19.317 150 126 2.861
Colom Pdma Pdma de Madlorca 5.193 22 18 1.278
Poblenou 2 Barcdona 31.958 240 134 4.236
Sant Joan Despi C+D  Barcdona 25.286 208 38 1.038
LaMaguiniga (S. Andreu) Barcdlona 25.472 239 27 798
Total promociones en curso 250.305 1.967 1.325 34.866

(1) Unidades: viviendas construidas (unifamiliaresy plurifamiliares)

. |
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D. NEGOCIO DE PROMOCIONES < i Colonial

EJEMPLO DE PROMOCIONES CONTABILIZADAS EN 1999.

GIRONA - QUADRAT D’OR BARCELONA - SANT ANDREU

L]
1 i [ 1 .
'

e
1 i T Py S o o e

= 1 i 00 | bimeimmend | 0] B 1T

7. Il-r.|||.|-“,...”| |.-|.h_.|.|'
{
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D. NEGOCIO DE PROMOCIONES P i Coloninl

EJEMPLO DE PROMOCIONES EN CURSO A 31-12-1999

BARCELONA - SANT JOAN DESPI BARCELONA - POBLE NOU (F1-F2)

G
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D. NEGOCIO DE PROMOCIONES P i Colonial

PERFIL DEL CLIENTE

Definicion del perfil del cliente

Independientes
(Solteros - divorciados)

Familias de mediana edad ° Pt .
(Mas de 45 afios) Mercado objetivo:

ENFOQUE A CLIENTE

Tercera edad

& Cliente de Renta Media

Parejas

& Comprador de primera vivienda o mejora de
(Edad 25 a 45) e

vivienda.

*Servicio al cliente:
Motivacion de compra

& Controles de calidad exhaustivos.
Cambio de vivienda

& Servicio post-venta eficaz.

Inversion & Garantia decenal por defectos estructurales.

22 vivienda

12 vivienda

Fuente: Company Survey

. |
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D. NEGOCIO DE PROMOCIONES < i Colonial

ESTRATEGIA OPERATIVA.

ENFOQUE A PRODUCTO- PROCESO

*Definicion de los criterios de disefio y construccion en la compafiia (Core Business)

*Externalizacion de los servicios de disefio, control y construccion:

= Arquitectos
= Project Manager

= Constructor

*Focalizacion en promociones de gama media (segun estandares de calidad de
construccion)
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E. RESULTADOS 1999 ¢ ir, Colonial

CUENTA DE RESULTADOS - RESUMEN PRINCIPALES MAGNITUDES

CUENTA DE RESULTADOS ANALITICA A 31 DE DICIEMBRE DE 1999
(Millones de pesetas)

1.999 1.998 % VARIACION
CIFRA TOTAL DE NEGOCIO ¥ 31.996 26.971 19%
BENEFICIO OPERATIVO PATRIMONIO (1) 8.066 7.034 15%
BENEFICIO OPERATIVO PROMOCIONES 5.217 3.051 71%
BENEFICIO OPERATIVO TOTAL (EBITDA) 13.284 10.084 32%
GASTOS DE ESTRUCTURA 1.059 810 31%
AMORTIZACIONES Y PROVISIONES 2.688 2.342 15%
BENEFICIO ANTES INTERESES E IMPUESTOS (EBIT) 9.537 6.933 38%
RESULTADO FINANCIERO 221 22 902%
RESULTADO EXTRAORDINARIO @ 430 93 362%
BENEFICIO ANTES IMPUESTOS 9.746 7.004 39%
IMPUESTO DE SOCIEDADES 2853 2182 31%
BENEFICIO NETO 6.894 4.822 43%
CASH-FLOW 9.581 7.163 34%

(1) Lacifratotal de negocioy el beneficio operativo de patrimonio incluye datos de la venta de activos.
(2) Corresponde mayoritariamente a la venta de las participaciones en empresas del grupo. A Diciembre’ 99 Colonial no ostenta participaciones en otras empresas.

- =



INMOBILIARIA

E. RESULTADOS 1999 <L Coionial

CUENTA DE RESULTADOS - EVOLUCION PRINCIPALES MAGNITUDES

(Ptas millardos)

Ingresos @

(Ptas millardos)

Beneficio Operativo®

14 - 9 13,3
35 -~ . ‘6/0 ’
i 12 [ chor:
30 I L 10,0
25 | 10+ 8,4 8,2
20 | 8 | 7.1
15 | 12,1 6
10 | “r
5 R 2 L
ol 0 '
1994 1995 1996 1997 1998 1999 1994 1995 1996 1997 1998 1999
(Ptas millardos) Benef|C|o Neto (Ptas millardos) CaSh FIOW
8 r _
6,9
8 L
6 L
6 -
4,6
4 L
2.7 4 +
2 2 L
' 0
-1 1994 1995 1996 1997 1998 1999 1994 1995 1996 1997 1998 1999




INMOBILIARIA

E. RESULTADOS 1999 <L Coionial

CUENTA DE RESULTADOS - PERFIL DE LA COMPANIA

UNA COMPANIA PATRIMONIALISTA ......... ENFOCADA AL SEGMENTO DE OFICINAS.

BENEFICIO OPERATIVO POR DIVISION. INGRESOS POR ALQUILERES 1999.

Promocion Patrimonio
39% 61%

INDUSTRIAL ||

Nota: El beneficio operativo del area de patrimonio incluye el resultado de la =N
venta de activos

Mn Ptas QI | QIQQ ZQIQQ EQIQQ IQIW EQIQQ ﬁﬁlﬂﬂ ZQIN

Nota: Clasificacién segln criterio de uso predominante el edificio

- ==



E. RESULTADOS 1999 ¢ ir, Colonial

BALANCE - RESUMEN PRINCIPALES MAGNITUDES

ACTIVO 1.999 1.998 % VARIACION

INMOVILIZADO MATERIAL 96.430 78.290 23,2%
OTRO INMQVILIZADO 2.234 7.004 -68,1%
INMOVILIZADO 98.664 85.294 15,7%
Terrenosy Solares 22.008 25.178 -12,6%
Promociones en curso - Otros 21.469 10.985 95,4%

TOTAL EXISTENCIAS 43.477 36.163 20,2%
DEUDORES 11.276 16.988 -33,6%
ACTIVO CIRCULANTE 54.753 53.151 3,0%
TOTAL ACTIVO 153.417 138.445 10,8%

PASIVO 1.999 1.998 % VARIACION

FONDOS PROPIOS 98.465 95.573 3,0%
ACREEDORES A LARGO PLAZO 25.305 16.144 56,7%
ACREEDORES A CORTO PLAZO 29.647 26.728 10,9%
TOTAL PASIVO 153.417 138.445 10,8%

ENDEUDAMIENTO FINANCIERO 20.153 20.012 0,7%
COSTE MEDIO DE LA DEUDA FINANCIERA 3,6% 3,8% -5,3%
END. FINANCIERO / FONDOS PROPIOS 20,5% 20,9% -2,3%
R.O.E. 7,2% 51% 41,2%
EBIT / ACTIVO TOTAL MEDIO 1,4% 6,1% 21,3%

. |
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0

E. RESULTADQOS 1999

INMOBILIARIA

(_!:, Colonial

BALANCE - EVOLUCION PRINCIPALES MAGNITUDES

Q%

Activos totales (valor contable)

(Ptas millardos)

120
100
80
60
40
20
0

cpGR-T
153,4
138,4
1094 1105 1101 220 I
1994 1995 1996 1997 1998 1999
Fondos Propios Totales
96,3 92,0 95,6 98,5
7918 I I i I
1994 1995 1996 1997 1998 1999

(Ptas millardos)

35 1
30 |
25 |
20 |
15 |
10 §

(Ptas millardos)

25

20

15

10

Inversiones Totales

B PATRIMONIO B PROMOCION

.1A"30/°
CP\GR'
15,5
12.8
N I

1994 1995 1996 1997 1998 1999
Nota: (1) Incluye variacién en inventario, comprasy rehabilitaciones

Deuda Financiera Total

N 20,1

17,4
| 68 I I

1994 1995 1996 1997 1998 1999




E. RESULTADOS 1999 ¢ i._ Colonial

AREA DE PATRIMONIO: CUENTA DE RESULTADOS ANALITICA

Millones Ptas.

31/12/99 31/12/98 % Variacion
Patrimonio

Ingresos por alquileres 7.952 7.029 13,1%
Ventas 5.787 3411 69,7%
Otros ingresos 48 62 -22,3%
Total Ingresos Patrimonio 13.787 10.502 31,3%
Costede Ventas 3.407 1.356 151,2%
Gastos Actividad Patrimonio 2.314 2112 9,6%
Margen de Explotacion 8.066 7.034 14,7%
Amortizacionesy Provisiones 2.530 2.041 24,0%
Margen Contribucion 5.536 4.993 10,9%

G
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E. RESULTADOS 1999 <L Colonial

AREA DE PATRIMONIO: EVOLUCION PRINCIPALES MAGNITUDES

(Pta/m2)
10.000

Beneficio Operativo Y

(M Pta)8.000 _ M Oficinas y otros IngreSOS AIqUiIereS 7.95

Parking

6.678 7.029

6.369 6.603 6.425

8.000

6.000
6.000

4.000 A

) 4.000
2.000 A 5 000
0 - T T T T T o

(Pta/m2/mes) 1994 1995 1996 1997 1998 1999

1994 1995 1996 1997 1998 1999
Nota (1): incluye ventas de activosy excluye gastos de estructura

—_ 2 -7
250(2) o5 . 95,6 96,
250 ool 880 90,1 89,5
200l . 191 g5t
. 152 80¢
150¢F 75k
100 110 2ol
100t
651
50¢ 601
551
0]
1994 1995 1996 1997 1998 1999 50 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Nota (2): Rentas anualizadas Nota (3): Incluye oficinas y viviendas (no locales)
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Colomial

e

BD : BUSINESS DISTRICT

Left Eixample new areas which were developed as a direct consequance of the
public works carried out for the Olympic Games. Built according to the latest
developments with regard to control systems, maintenance or design, and tharefore,
compete directly with more expensive offices located in the business district.

Poble Nou-Villa Ollmpica, Port Vell, Calle Tarragona, Plaza Carda,

Plaza de les Gldries and Diagonal Mar.

rBUsiness g

=
i
|
|
|

arcelona




BD : BUSINESS DISTRICT _

Serrano, Frincipe de Vergara and Avenida de Plo XIl.

Mew areas built to the latest technical standards.

Oiher strategically located near Alocha Train Station and M-30 and M-40 highw
=outh of Madrid (MEndaz Alvaro)




E. RESULTADOS 1999 ¢ i._ Colonial

AREA DE PROMOCIONES; CUENTA DE RESULTADOS ANALITICA

Millones Ptas. ;
: 31/12/99 31/12/98 VARIACION
Promociones

Ventas Promociones 9.100 12.472 -27,0%
Ventas Suelo 9.109 3.997 127,9%
Total Ingresos Promociones 18.209 16.469 10,6%
Coste Ventas Promociones 7.479 9.786 -23,6%
Coste Ventas Suelo 4.422 2.670 65,6%
Gastos Actividad 1.091 962 13,3%
Margen de Explotacion 5.217 3.051 71,0%
Provisiones -27 61 -144.6%
Margen Contribucién 5.244 2.990 75,4%

. |
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E. RESULTADOS 1999 <L Colonial

AREA DE PROMOCIONES: EVOLUCION PRINCIPALES MAGNITUDES

: Ingresos Totales - Margen bruto
(PtazomlllardOS) g - (Ptas millardos) Costes Directos (%)
16.5 14 125 19 40
15 12.5 12 + 35
10 | 22
10 F 8.5 8 r
20
<l 6T 15
4 10
2 | 5
0
0 0
1996 1997 1998 1999 1996 1997 1998 1999
Costes Indirectos i i Mar
gen
(Ptas millardos) % of Ventas | Beneficio Operativo o
(Ptas millardos)
15 - 5 89 5.8% 6% 7 6 52 - 35
4,9% ) 5 6 5 | 1 30
1,0 t L I j 4 | 4 25
0,7 i 1 20
{3 Sr 4 15
05 F 04 {2 2 - 15 L 13.9% 1 10
| HEHE I
0,0 0 0 0
1996 1997 1998 1999 1996 1997 1998 1999
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E. RESULTADOS 1999 ¢ i._ Colonial

COMPORTAMIENTO BURSATIL

EVOLUCION PRECIO COTIZACION

27/10/99 31/12/99 8/2/00 VAR SIOPV VAR.2000
Precio Accion 15,20 10,75 11,50 -24,3 % 7%
(Euros)

VALORACION CB. RICHARD ELLIS RENTABILIDAD POR DIVIDENDO®
VALOR ACTIVOS (Mn Euros): 1.339 1999e  2000e
N.A.V.(Mn. Euros) 1.154 VALLEHERMOSO 21% 22%
N.A.V. Por Accion (Euros) 21,6 METROVACESA 2,6 % 2,8 %
Cotizacion 8/2/00 (Euros) 11,50 INMOB. COLONIAL 4,0 % 4,8 %
Descuento 47 %

(1) VAL y MVC: Fuente: WDR Noviembre’'99 COLONIAL: Fuente
compaiiia a 8/2/00

. |
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E. RESULTADOS 1999 b Coloniai

Evolucion Comparada de la Cotizacion de las principales inmobiliarias respecto al
IBEX 35. Del 27/10/99 (=100) al 8/2/00

130,00
120,00
110,00 /\
100,00
90,00
80,00

70,00

A A A A S AT A A

|— COLONIAL —— VALLEHERMOSO METROVACESA ——IBEX |
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F. ESTRATEGIA DE CRECIMIENTO < i Colonsal

CONSOLIDAR EL CRECIMIENTO DESDE UNA BASE SOLIDA.

Negocio de Alquiler Negocio de Promocion

» Fortalecer el liderazgo en el sector de oficinas » Madrid sera el artifice del consolidacion.
* Aumentar larentabilidad * Mejorar margenes
CREAR VALOR PARA EL ACCIONISTA A

A TRAVES DEL CRECIMIENTO RENTABLE

Plan Financiero

» Optimizar laestructurafinanciera
» Optimizar lapolitica de dividendos

* Megorar la€ficiencia general
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F. ESTRATEGIA DE CRECIMIENTO < i Colonial

NEGOCIO DE ALQUILER -1

Objetivos: Fortalecer |la posicion deliderazgo en € sector deoficinas

Acciones: |nvertir activamenteen & negociode alquiler
Inversion *99: 37.000 M n Pta realizados y comprometidos
| nversion ' 00-02: 50.000 M n Pta proyectados

Calidad en lainversion: Producto: Edificios de oficinas grandesy de
calidad

Mercado: Principalmenteen Madrid
Expectativasde yields: Masde 6 %

. |
Pég. 70



F. ESTRATEGIA DE CRECIMIENTO < i Colonial

NEGOCIO DE ALQUILER - 11

Objectivo:  Aumentar larentabilidad
Acciones. Mantener la optimizacion y renovacion de los activos

. Aplicar una estricta politica de mantenimiento y rehabilitacion
- Mgorar labasedeclientes

I ncrementar los precios hasta los niveles de mercado mediante
revisionesy renovaciones de contratos

Mejorar laeficiencia a traves deinnovaciones



F. ESTRATEGIA DE CRECIMIENTO < i Frilonsal

NEGOCIO DE PROMOCIONES

Objetivo: * Utilizar aMadrid como € artifice dela consolidacion del negocio.

Acciones: * Mantener e volumen de negocio en Barcelonay Zona Este.

Alcanzar e mismo nivel de negocioen Madrid
* Mantener ritmo de ventas en 1.200 viviendas/aino

* Comprar suelo dereposicion para mantener e compromiso de

negocio a largo plazo



F. ESTRATEGIA DE CRECIMIENTO ‘i '

MMOBILIARIA

olonial

PLAN FINANCIERO

» Estrategia de apalancamiento:

— Incrementar deuda hasta alcanzar un ratio de apalancamiento 40-45 % Deuda/NAV

para lafinanciacion de nuevos activos.

— Mantener un pay-out del 60%



I NMOBILIARTIA

d' Colonial




