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l. FACTORES DE RIESGO

Las actividades, los resultados y la situacion financiera de Inmobiliaria Colonial, SOCIMI, S.A. (“Colonial” o la
“Sociedad”) y sus sociedades dependientes (conjuntamente con la Sociedad, el “Grupo Colonial” 0 el “Grupo”)
estan sujetos, principalmente, a riesgos relacionados con el sector de la actividad en el que operan, asi como a
riesgos especificos del propio Grupo. Los riesgos a los que se encuentra expuesto el Grupo Colonial podrian
materializarse o agravarse como consecuencia de cambios en las condiciones competitivas, econémicas, politicas,
legales, regulatorias, sociales, de negocio y financieras, por lo que cualquier inversor debe tenerlos en cuenta.
Cualquiera de estos riesgos, si se materializase, podria llegar a tener un impacto sustancial negativo en las
actividades, los resultados y/o la situacion financiera del Grupo Colonial, asi como afectar al precio de cotizacion
de las acciones de Colonial, lo que podria ocasionar una pérdida, parcial o total, de la inversién realizada.

A continuacion se incluyen los riesgos que actualmente podrian considerarse especificos del Grupo, importantes
para adoptar una decision de inversion informada y que estan refrendados por el contenido del presente documento
de registro universal (el “Documento de Registro Universal”). No obstante, actualmente hay otros riesgos que,
por considerarse de menor importancia o por tratarse de riesgos de tipo genérico, como, por ejemplo, la cada vez
mayor dependencia de los sistemas de informacién tecnologicos, el desarrollo de la actividad a través de filiales
y/o inversiones minoritarias, la obligacion de cumplir con las leyes y deméas normativa asociada con la tenencia 'y
gestion de bienes inmuebles, las reclamaciones judiciales y extrajudiciales, la posibilidad de que la cobertura de
los seguros contratados sean insuficientes para cubrir los costes y responsabilidades en relacion con los activos
inmobiliarios, la ciclicidad del sector inmobiliario o la adquisicion de inmuebles en condiciones menos favorables
a las previstas inicialmente, no se han incluido en esta seccion del Documento de Registro Universal de
conformidad con lo previsto en el Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo de 14 de
junio de 2017, sobre el folleto que debe publicarse en caso de oferta piblica o admision a cotizacion de valores en
un mercado regulado y por el que se deroga la Directiva 2003/71/CE (el “Reglamento (UE) 2017/1129”). Ademas,
en el futuro, riesgos actualmente desconocidos o no considerados como relevantes por la Sociedad podrian tener,
asimismo, un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera del Grupo.

A) RIESGOS RELACIONADOS CON LA ACTIVIDAD DEL GRUPO COLONIAL

1) Dada la concentracién de la actividad del Grupo en Espafia y Francia, cambios desfavorables en la
coyuntura politica o econémica en estos paises 0 en la Zona Euro podria afectar negativamente al Grupo
Colonial.

A la fecha del presente Documento de Registro Universal, la localizacidn geogréafica de las actividades del Grupo
Colonial se concentra en Espafa (Barcelona y Madrid) y en Francia (Paris), en este Gltimo pais a través de SFL.
A 31 de diciembre de 2021, el 44% y el 56% de los ingresos totales de Colonial provinieron de Espafia y Francia,
respectivamente. Asimismo, la Sociedad opera casi exclusivamente en el mercado de alquiler de oficinas en las
ciudades de Barcelona, Madrid y Paris (14%, 29% y 56% de los ingresos por alquiler a 31 de diciembre de 2021,
respectivamente), y adicionalmente en otros mercados en Espafia (1% de los ingresos por alquiler a 31 de
diciembre de 2021).

De acuerdo con las valoraciones realizadas por los expertos independientes (véase el factor de riesgo nim. 3), a
31 de diciembre de 2021, un 12,4%, un 26,3% y un 61,2% del valor de los activos del Grupo Colonial se
encontraban localizados en Barcelona, Madrid y Paris, respectivamente, y el 0,1% restante tenian la consideracion
de otros activos ubicados en el resto de Espaia.

Asimismo, a 31 de diciembre de 2021, un 23% (388.545 m?), un 49% (819.432 m?) y un 26% (429.667 m?) de los
inmuebles para alquiler de oficinas del Grupo se encontraban localizados en Barcelona, Madrid y Paris,
respectivamente, y el 2% (39.882 m?) restante correspondia al resto de la cartera localizada en Espaiia. Por ello, la
actividad del Grupo esta expuesta a condiciones econémicas adversas en Espafia y Francia.

Como la actividad inmobiliaria es de naturaleza ciclica y sigue la evolucion de la economia en general, la Sociedad
esta expuesta a aquellos factores que afecten negativamente a la economia espafiola y francesa y, en particular, a
las condiciones econémicas en Madrid, Barcelona y Paris.



A pesar de que la Union Europea lanzo el programa “Next Generation (NGEU)” dotado con 750.000 millones de
euros con el objetivo de promover la recuperacion econémica tras la pandemia del COVID-19 en los sectores
industriales y empresariales de los estados miembros, asi como de la aprobacion de multiples vacunas y de los
significativos avances del proceso de vacunacién en la mayoria de los paises, actualmente sigue existiendo una
gran incertidumbre a nivel mundial debido a la pandemia de COVID-19, y en particular, a la aparicion de nuevas
cepas. En este sentido, el impacto negativo final de la pandemia del COVID-19 en la economia global es todavia
incierto, especialmente como consecuencia de las restricciones que podrian imponerse por los gobiernos para
frenar la propagacién del COVID-19, y continda, por tanto, la preocupacién por una prolongada recesion
econdmica en las principales economias, incluidas la espafiola y francesa.

A las consecuencias negativas provocados por la pandemia del COVID-19, habria que afiadirle otros factores con
una incidencia directa en las economias espafiola y francesa como, por ejemplo, la tendencia inflacionista al alza
y su consecuente impacto negativo sobre, entre otros, el gasto y el sector inmobiliario en general como
consecuencia de una subida generalizada de los costes de las materias primas, asi como una potencial destruccion
de empleo, asi como su posible impacto en los rendimientos (yields) y consecuentemente en la valoracion de los
activos del Grupo. Asimismo, el reciente conflicto bélico entre la Federacion Rusa y Ucrania esta contribuyendo
a nuevas subidas de los precios de la energia, el petréleo y otras materias primas, asi como a la volatilidad de los
mercados financieros a nivel mundial. En este sentido, la prolongacién del actual conflicto bélico o una escalada
mayor del mismo a otros paises, podria provocar un impacto negativo mayor sobre los niveles de suministro de
materias primas y otros materiales de construccion, asi como una subida de los precios de dichas materias primas
y materiales de construccion, lo que consecuentemente podria afectar negativamente a los proyectos y las
actividades del Grupo (véanse los factores de riesgo ndm. 5y nim. 7). Asimismo, una posible subida de los tipos
de interés como consecuencia de la situacion actual podria tener un impacto negativo en la deuda financiera a tipo
variable no cubierta del Grupo o en la posible contratacion en el futuro de nueva financiacién para el Grupo
Colonial (véanse los factores de riesgo nim. 11 y nim.13), en la tasa de morosidad relativa al pago de las rentas
derivadas de los alquileres o en los niveles de facturacion como consecuencia de un incremento de las
bonificaciones o aplazamientos de las rentas (véase el factor de riesgo nim. 6).

En el ejercicio 2021, el producto interior bruto (el “PIB”) en Espaiia y Francia registr6 un crecimiento del 5,1% y
del 7%, respectivamente (fuentes: INE e INSEE). La estimacién del crecimiento del PIB en el primer trimestre del
ejercicio 2022 esta sometida a un elevado grado de incertidumbre. A la escasa evidencia disponible acerca de los
efectos de la guerra en Ucrania sobre el producto de la economia, cabe unir las dificultades para medir el impacto
del cese de actividad al que algunas empresas se han visto obligadas como consecuencia de no poder disponer de
determinados bienes que intervienen en el proceso productivo debido, entre otros, al paro del transporte por
carretera. Asimismo, se prevé que el impacto macroeconémico mas intenso de la guerra en Ucrania se observara
en el segundo trimestre del afio 2022 y que, en ausencia de una escalada mayor del conflicto, el dinamismo de la
actividad aumentara gradualmente en el segundo semestre de 2022 Ilegando a un crecimiento previsto para el
ejercicio 2022 del 4,5% en Espafa (fuente: Informe de proyecciones de la economia espafiola del Banco de Espafia
“Proyecciones macroeconomicas para la economia espafiola (2022-2024)” abril 2022) y del 3,4% en el gjercicio
2022 en Francia (fuente: Informe de proyecciones de la economia francesa de la Banque de France “Projections
macroéconomiques — scénario conventionnel (2022-2024)” marzo 2022).

Por otro lado, en Espafia y en Francia, la inestabilidad politica y social ha aumentado en los Gltimos afios por lo
que, en el supuesto de que las tensiones politicas resurgieran o se intensificaran, ello podria tener un impacto
negativo tanto en las condiciones financieras como en el escenario macroecondmico actual en general.

Cualquiera de dichas condiciones econdmicas adversas, asi como la incertidumbre, podrian tener un impacto
negativo en la confianza de los inversores, en el consumo, en los niveles de desempleo, en los ingresos por
alquileres, en las ratios de ocupacion y en el valor de los activos inmobiliarios, en la demanda de espacios de
oficina, en los costes de financiacion o en la capacidad de los inquilinos de Colonial para cumplir con sus
obligaciones de pago. Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o
la situacién financiera del Grupo Colonial.



2) Concentracidn de las actividades del Grupo Colonial en el negocio del alquiler de oficinas y, en
particular, en el alquiler de oficinas ubicadas en las zonas denominadas “Central Business District” de
Paris, Madrid y Barcelona.

El Grupo Colonial cuenta con una cartera inmobiliaria con vocacién patrimonialista centrada en la explotacién de
edificios para el alquiler, fundamentalmente de oficinas en la zona denominada Central Business District (“CBD”,
esto es, la zona central de negocios) de Paris, Madrid y Barcelona. En este sentido, a 31 de diciembre de 2021, el
94% de los ingresos por renta del Grupo Colonial correspondieron al negocio de alquiler de oficinas y, de dichos
ingresos, un 75% correspondieron a ingresos obtenidos en las zonas CBD. Asimismo, a 31 de diciembre de 2021,
el 50,5% de la superficie en explotacion de la cartera de activos® del Grupo Colonial se situaba en las zonas CBD.

En consecuencia, cambios en las tendencias de preferencia sobre la ubicacién de las oficinas en dichas zonas o
sobre la tipologia de oficinas podrian provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados
y/o la situacion financiera del Grupo Colonial.

En particular, la actividad de alquiler de oficinas podria verse afectada como consecuencia de, entre otros
factores, la desaceleracion general de la economia o un cambio en los patrones de trabajo establecidos en las
empresas de los inquilinos, a través de una evolucion sostenida hacia el “teletrabajo™ y “trabajo/reunion a
distancia” de forma prolongada o permanente. Todo ello podria implicar una reduccion del tamafio de las oficinas
actuales, lo que podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién
financiera del Grupo Colonial.

3) La valoracion de la cartera de activos inmobiliarios del Grupo Colonial podria no reflejar de forma
precisa el valor de los mismos en cada momento.

El Grupo Colonial solicita a expertos independientes una valoracién semestral sobre la totalidad de sus activos.
En este sentido, a 31 de diciembre de 2021, la valoracion de los inmuebles del Grupo Colonial situados en Espafia
larealizo Jones Lang LaSalle y CB Richard Ellis VValuation, mientras que la valoracion de sus inmuebles en Francia
larealiz6 CB Richard Ellis Valuation y Cushman & Wakefield, todo ello de forma individual para cada uno de sus
activos inmobiliarios y de acuerdo con los Estdndares de Valoracién y Tasacion de la Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS) y de acuerdo con los estandares internacionales de valoracion (1VS) publicados por
el comité internacional de estandares de valoracién (IVSC). A dicha fecha, la suma de las valoraciones realizadas
por dichos expertos ascendié a 12.436.041 miles de euros, un 3,5% superior con respecto a la valoracion a 31
diciembre de 2020 (12.020.024 miles de euros) y un 6% superior a los activos comparables (like for like?) a 31 de
diciembre de 2020 (11.371.072 miles de euros), todo ello sobre la base de una serie de hipdtesis y métodos de
valoracion.

El Grupo Colonial registra, periddicamente (cada semestre), la correspondiente revalorizacion o deterioro como
resultado de ajustar el importe en libros de cada uno de los activos a su valor razonable de conformidad con lo
establecido en la NIC 40. Dicho valor se determina tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas
por externos independientes de cada uno de los inmuebles. En este sentido, a 31 de diciembre de 2021, el Grupo
registro en la cuenta de resultados consolidada (“variaciones de valor en inversiones inmobiliarias™) el beneficio
por revalorizacion de las inversiones inmobiliarias correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2021,
que ascendian a 444.226 miles de euros, sobre la base de las valoraciones realizadas por los expertos
independientes a 31 de diciembre de 2021. La revalorizacion, que se registré tanto en Espafia como en Francia, es
el resultado del incremento del valor de tasacion de los activos de la cartera inmobiliaria del Grupo.

A pesar de que los expertos independientes valoran los activos de Grupo Colonial aplicando criterios objetivos de
mercado y de forma individualizada para cada activo de la cartera dadas las particularidades de cada uno de los
elementos que la componen, para la valoracion de la cartera inmobiliaria los expertos independientes asumen una
serie de hipotesis, estando por tanto dicha valoracion sujeta a la subjetividad de dichos expertos. Para realizar las
valoraciones de los activos, estos expertos independientes tienen en cuenta determinada informacion y
estimaciones que, si fueran incorrectas, harian que las cifras de valor de la cartera inmobiliaria del Grupo Colonial

1  Superficie total de activos excluyendo aquellos activos que se encuentran en proyecto.

2 Medida Alternativa de Rendimiento (véase Anexo | del presente Documento de Registro Universal). Se calcula considerando aquellos activos o superficies
comparables entre 2 periodos sin tener en cuenta las inversiones y desinversiones del periodo.



pudieran ser, consecuentemente, erréneas y deberian ser reconsideradas. Cualquier revision a la baja de estas
valoraciones podria obligar al Grupo Colonial a incluir una pérdida en sus estados financieros, lo que podria
provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera del Grupo
Colonial. En este sentido, la suma de las valoraciones realizadas a 31 de diciembre de 2020 (12.020.024 miles de
euros) fue un 1% inferior con respecto a la valoracion a 31 diciembre de 2019 (12.196.429 miles de euros).

Ademas, el valor de mercado de los inmuebles y terrenos de cualquier clase podria sufrir descensos por otros
factores, como pueden ser incrementos en los tipos de interés (véase el factor de riesgo nim. 13), que podrian
provocar un aumento del coste de la deuda a tipo variable no cubierta o bien rendimientos de los activos mas bajos
de lo esperado, imposibilidad de obtener o mantener licencias necesarias, disminucion de lademanda, planificacion
y desarrollos urbanisticos, cambios regulatorios, la subida generalizada de precios y otros factores, algunos de los
cuales estan fuera del control del Grupo. Cualquier revision a la baja de la valoracion de los activos que componen
la cartera del Grupo, podria obligar al Grupo Colonial a incluir una pérdida en sus estados financieros, lo que
podria provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacidn financiera del
Grupo Colonial.

4) La Sociedad opera en un sector altamente competitivo

El sector inmobiliario en Espafia y Francia es muy competitivo y esta muy fragmentado, caracterizandose por la
existencia de pocas barreras de entrada a nuevas empresas. Los competidores del Grupo Colonial en Espafia son
normalmente empresas de &mbito nacional o local, o incluso internacional, las cuales pueden tener mayor tamafio
o0 recursos financieros. En estos Gltimos afios, con la recuperacion de la confianza de los fondos de inversion
internacionales en el sector inmobiliario como inversidn a largo plazo, en especial por los fondos soberanos, la
creacion de sociedades cotizadas de inversion inmobiliaria (SOCIMIS) y el incremento de las inversiones
realizadas en activos inmobiliarios, se ha incrementado el nivel de competencia en el sector inmobiliario
patrimonialista en Espafia y Francia. Adicionalmente, el crecimiento de adquisiciones y la concentracion de
sociedades en el sector inmobiliario también han implicado un aumento en el nivel de competencia. Asimismo,
las empresas de inversién inmobiliaria, respaldadas tanto por inversores nacionales como internacionales, han
entrado en el mercado espafiol para aprovechar lo que perciben como valoraciones atractivas de activos
inmobiliarios.

En Francia, Colonial opera a través de SFL en un sector altamente competitivo y compite con numerosos
operadores de mercado, tales como: (i) inversores con una sélida base financiera como compafiias de seguros,
fondos de inversion inmobiliaria y sociedades de inversién inmobiliaria o fondos soberanos de inversion; e (ii)
inversores que mantuvieron su deuda a niveles manejables durante la crisis financiera de 2008, como
determinadas compafiias inmobiliarias cotizadas francesas (Sociétés d’Investissement Immobilier Cotées o SIIC).
Asimismo, los inversores extranjeros han regresado recientemente al mercado de inversion inmobiliaria parisino,
dando lugar a una mayor competitividad.

Cualquiera de estos competidores de los mercados tanto espafiol como francés, pueden ser de mayor tamafio y
disponer de més recursos financieros que los del Grupo Colonial. Este alto nivel de competitividad podria llevar
a un exceso de oferta de las propiedades o a una disminucién de los precios, incluyendo un exceso de oferta de
las oficinas en alquiler y una disminucién de los niveles de rentas. Asimismo, un elevado nimero de
competidores en el sector inmobiliario podria dificultar al Grupo Colonial, en determinados momentos y para
algln proyecto concreto, la adquisicion de nuevos activos para su arrendamiento. Ademas, los competidores del
Grupo Colonial podrian adoptar modelos de negocio de alquiler, de desarrollo y adquisicién de inmuebles
similares a los del Grupo Colonial, lo que podria reducir la ventaja competitiva de Colonial.

Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion financiera
del Grupo Colonial.

5) El éxito del negocio de Colonial depende de la capacidad de retener los inquilinos existentes o conseguir
Nuevos.

El Grupo Colonial tiene como actividad principal el alquiler, la adquisicion, la promocion y la venta de inmuebles,
asi como la gestion de participaciones financieras. En relacién con su actividad principal, si el Grupo no realizase
una correcta gestion o no atendiese las necesidades de los clientes y procurase adaptarse a las nuevas demandas
del mercado, existe el riesgo de desocupacion de los inmuebles arrendados. En este sentido, si el Grupo Colonial



no consigue que sus actuales inquilinos renueven los contratos de alquiler a su vencimiento o no se consiguen
nuevos arrendatarios, se produciria una disminucion de los ingresos. A estos efectos, en el ejercicio 2021 la
duracion media de los contratos del Grupo Colonial calculada hasta la fecha de la primera revision de rentas de
mercado (no hasta su vencimiento final) fue de aproximadamente 5,3 afios en Paris (5,1 afios en 2020), 2,3 afios
en Barcelona (2,2 afios en 2020) y 2,4 afios en Madrid (2,5 afios en 2020).

Asimismo, la renovacion de los contratos de arrendamiento de Colonial o la suscripcién de otros nuevos podria
realizarse en condiciones menos favorables a las actualmente existentes debido, fundamentalmente, a las
condiciones del mercado en el momento de su renovacién o suscripcién, que podrian ser adversas.

A 31 de diciembre de 2021, los inmuebles de la actividad de alquiler de oficinas del Grupo Colonial presentaron
una ratio de ocupacion del 95,9% segUn el criterio de la European Public Real Estate Association® (la “EPRA”),
cifra un 0,7% superior a la del ejercicio anterior (95,2% a 31 de diciembre de 2020). En particular, a cierre del
gjercicio 2021, el portfolio de oficinas de Barcelona alcanzé una ocupacion financiera seguin recomendacion de la
EPRA del 92,5%, cifra inferior a la del ejercicio anterior (95,4% en 2020) debido, principalmente, a la rotacién de
inquilinos que se ha producido en el activo de Sant Cugat (Barcelona). En Madrid, a cierre del ejercicio 2021, la
ocupacion financiera segin recomendacion de la EPRA de la cartera de oficinas alcanzo el 93,8%, un 3,8% inferior
respecto a diciembre de 2020 debido, principalmente, a las entradas en explotacién de los activos rehabilitados
“Cedro” y “Ortega y Gasset 100”.

Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2021, un 77% de la superficie total de los activos del Grupo Colonial se
encontraba en explotacion, mientras que el 23% restante se encontraba en proyecto (para ver la fecha estimada de
entrada en explotacion de los activos, véase el apartado g) del punto 5.1.1 del presente Documento de Registro
Universal). Sin embargo, no hay garantia de que Colonial pueda mantener en el futuro dichos niveles de ocupacién
segun el criterio de la EPRA para su cartera inmobiliaria de oficinas o de que pueda gestionar con éxito el traspaso
de esas propiedades en la cartera inmobiliaria de Colonial de la fase de proyecto a la fase de explotacion. En este
sentido, las posibles dificultades en la cadena de suministro de materias primas y otros materiales de construccion
(véase el factor de riesgo nim. 1), asi como un encarecimiento de los precios de los mismos, podria tener un
impacto negativo en los costes, plazos y rentabilidades esperadas de los proyectos que el Grupo pueda tener en
desarrollo.

Todos estos factores podrian tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion
financiera del Grupo Colonial.

6) Una parte significativa de los ingresos por rentas analiticos del Grupo Colonial proviene de un ndmero
reducido de grandes clientes y de un nimero reducido de activos.

Actualmente, una parte significativa de los ingresos por rentas analiticos del Grupo Colonial procede de un nimero
limitado de grandes clientes. Asi, a 31 de diciembre de 2021, los 20 mayores clientes del Grupo Colonial
representaron un 41% de los ingresos por rentas analiticos, segln la base de contratos de alquiler vigentes a dicha
fecha, mientras que el primer cliente representd el 4,3% de los ingresos por rentas analiticos del Grupo Colonial a
dicha fecha. Por otro lado, a 31 de diciembre de 2021, los clientes correspondientes a empresas del sector publico
representaron un 5% de los ingresos por rentas analiticos.

El negocio de alquiler del Grupo Colonial depende de la solvencia y liquidez de sus clientes. Estos podrian
experimentar dificultades econdmicas o declararse insolventes, lo que podria impedirles cumplir con sus
obligaciones de pago a vencimiento. En este sentido, si la tasa de morosidad en el pago de alquileres fuese
significativa o si no fuera posible cobrar las deudas vencidas, podria producirse un impacto sustancial negativo en
las actividades, los resultados y/o la situacidn financiera del Grupo Colonial.

3 La European Public Real Estate Association (EPRA) es una asociacion de compafiias patrimoniales cotizadas europeas que marca unos estandares de
mejores practicas a seguir en el sector inmobiliario cotizado. La EPRA calcula la ratio de ocupacién como las superficies ocupadas por la renta de mercado
dividido entre las superficies en explotacion por la renta de mercado. Por tanto, la ratio de ocupacion segun el criterio de la EPRA considera las rentas de
mercado.



Asimismo, la pérdida significativa de estos grandes clientes sin que el Grupo Colonial pueda sustituirlos por otros
en condiciones materialmente similares podria provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los
resultados y/o la situacion financiera del Grupo Colonial.

Por otro lado, actualmente, un pequefio nimero de activos representa una parte significativa de los ingresos por
alquileres del Grupo Colonial. A 31 de diciembre de 2021, 15 activos del Grupo Colonial representaban
aproximadamente el 50% de los ingresos por rentas analiticos correspondientes a Espafia y 5 activos de SFL
representaban aproximadamente el 49% de los ingresos por rentas analiticos correspondientes a Francia. En este
sentido, a dicha fecha, el activo “Santa Hortensia 26-28” representaba aproximadamente el 7% de los ingresos del
Grupo Colonial en Espafia y el activo “Edouard VII” representaba aproximadamente el 16% de los ingresos del
Grupo Colonial en Francia.

Si, por cualquier razon, alguno de estos activos fuese destruido, inutilizado o dafiado por cualquier causa, o el
Grupo Colonial no pudiese sustituirlos por otros en condiciones similares, y las cuantias maximas de las
correspondientes poélizas de seguros contratadas por el Grupo Colonial para estas circunstancias no fueran
suficientes, podria producirse un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion
financiera del Grupo Colonial.

7 El negocio de Colonial requiere importantes niveles de inversion

Para evitar una pérdida de valor de sus inmuebles, el Grupo Colonial lleva a cabo tareas de mantenimiento y
reparaciones, asi como tareas de modernizacion y adecuacion de las propiedades con la intencién de aumentar su
atractivo o para satisfacer los cambios en la normativa legal, tales como las disposiciones relativas al ahorro de
energia, lo cual requiere importantes niveles de inversién (véase el factor de riesgo nim. 11).

Asimismo, la creciente preocupacion y compromiso por el cambio climatico ha llevado al Grupo a adoptar una
serie de inversiones y medidas con el objetivo de mitigar el impacto de los edificios en dicho &mbito, entre las que
destaca la certificacion energética de sus inmuebles (véase el factor de riesgo nim. 8).

El éxito del negocio de Colonial depende de que tales inversiones generen finalmente la rentabilidad esperada. En
este sentido, la inversion del Grupo correspondiente a proyectos de desarrollo, rehabilitacion o mejora de
inmuebles, asi como a la adquisicion de inmuebles, ascendio6 a 31 de diciembre de 2021 a 325.334 miles de euros
(de los cuales 51.300 miles de euros corresponden a la adquisicion de inmuebles), lo cual representaba un 2,5%
respecto al valor total de la cartera de inmuebles del Grupo.

Por tanto, en caso de que se produjese un retraso en la fecha de entrada en explotacion de los activos (véase el
apartado g) del punto 5.1.1 del presente Documento de Registro Universal), o bien en caso de que la contratacion
de nuevos contratos de alquiler se realizara a un precio inferior al esperado, ello podria tener un impacto sustancial
negativo en la rentabilidad esperada de las inversiones, las actividades, los resultados y/o la situacion financiera
del Grupo Colonial. En particular, como consecuencia de los retrasos provocados en las cadenas de suministros
podrian verse comprometidas las previsiones de negocio realizadas por el Grupo.

Ademaés, existen numerosos gastos asociados a la tenencia y gestién de inmuebles (costes de reparacion, gestion y
mantenimiento, seguros, tasas e impuestos) que podrian verse incrementados de forma inesperada. En este sentido,
los referidos gastos* representaron un 7% de los ingresos por rentas a 31 de diciembre de 2021. Sin perjuicio de
que la mayor parte de estos gastos se repercuten a los arrendatarios, de acuerdo con la normativa legal aplicable y
con las condiciones contractuales de cada uno de los inquilinos, estos incrementos podrian provocar una pérdida
de competitividad del Grupo Colonial en el sector y limitaria las renovaciones de contratos o la entrada de nuevos
arrendatarios. En particular, este riesgo podria verse agravado en la medida en que podria tener lugar una reduccion
de los ingresos por rentas mientras los gastos asociados a la tenencia y gestion de inmuebles podrian mantenerse
o incluso incrementarse, lo que podria tener un impacto significativo en las actividades o los resultados del Grupo
Colonial.

Todos estos factores podrian tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion
financiera del Grupo Colonial.

4 Gastos netos de ingresos repercutidos a los arrendatarios.



8) Las politicas medioambientales y relacionadas con el cambio climatico afectan a la actividad, la
financiacidén y el negocio del Grupo Colonial

Durante los ultimos afios, las principales economias europeas han alcanzado una serie de acuerdos y han
establecido objetivos comunes con el fin de fomentar el conocido como “Pacto Verde Europeo” cuyo objetivo es
situar a la Union Europea en el camino hacia una transicion ecoldgica. En este contexto, las exigencias de los
clientes y de los grupos de interés del Grupo Colonial estan cada vez més alineadas con los objetivos comunes de
los paises europeos en relacién con la lucha contra el cambio climatico. Por tanto, la situacién financiera y no
financiera del Grupo depende cada vez mas directamente de la evaluacion realizada por los clientes y los grupos
de interés del grado de cumplimiento por la Sociedad de dichas exigencias.

Como consecuencia de lo anterior, el Grupo Colonial ha adoptado diferentes medidas en relacioén con el cambio
climatico, entre las que se incluyen: (i) la ejecucién de una estrategia en el &mbito ESG (Environmental, social and
corporate governance) dentro de su modelo de negocio; (ii) la implementacién de un plan estratégico de
descarbonizacion y alineamiento del mismo con los principios alcanzados en el acuerdo de Paris (celebrado en
diciembre de 2015), que incluye el compromiso del Grupo consistente en que su cartera de oficinas sea neutro en
emisiones de carbono en 2030; y (iii) la conversion del 100% de sus bonos en “bonos verdes” por importe de 4.602
millones de euros en el Grupo, que impone una serie de requisitos de obligado cumplimiento, incluyendo destinar
la deuda a financiar “activos verdes” (véase el punto 5.3 del presente Documento de Registro).

A 31 de diciembre de 2021, el 95% de la cartera de inmuebles en explotacién del Grupo disponia de certificaciones
energéticas de méaxima calidad (Leed o Breeam) como consecuencia del objetivo del Grupo de implantar altos
estandares de eficiencia energética en sus edificios, asi como de obtener calificaciones energéticas de primer nivel
gue permitan a la Sociedad disponer de activos mas atractivos para arrendar en el mercado. Asimismo, la Sociedad
ha realizado avances en los Gltimos afios en los indices de sostenibilidad de referencia, en particular, una puntacion
“A” en MSCI (Morgan Stanley Capital International) y en CDP (Carbon Disclosure Project) en 2020, asi como
una puntuacion de 94 sobre 100 en el afio 2021 en el indice de GRESB (Global Real Estate Sustainability
Benchmark).

Sin perjuicio de lo anterior, no hay garantia de que Colonial pueda mantener en el futuro el mismo grado de
cumplimiento de las obligaciones medioambientales o relacionadas con el cambio climatico. Por tanto, en caso de
gue la Sociedad no cumpliese el plan de descarbonizacion previsto, si cualquiera de los inmuebles que conforman
su cartera ocasionase un dafio medioambiental, si no cumpliese con los indicadores de seguimiento para la
calificacion de bonos verdes, o si tuviese lugar un incremento o un cambio de las exigencias de los clientes o los
grupos de interés en materia medioambiental que no pudiera atender el Grupo, entre otros, ello podria tener un
impacto significativo en las actividades, resultados y/o la situacion financiera del Grupo Colonial.

Ademas, la implantacion de las politicas mencionadas, asi como la obtencidn de certificaciones energéticas (y su
mantenimiento) requieren elevados niveles de inversion en los activos que, en caso de verse reducida, podrian
tener un impacto negativo sobre la capacidad del Grupo de: (i) obtener nueva financiacion por parte de la Sociedad;
(ii) dar cumplimiento a las obligaciones asumidas bajo los contratos financieros existentes; (iii) captar capital; o
(iv) mantener la imagen corporativa de Colonial. Todo ello podria tener un impacto significativo en las actividades,
resultados y/o la situacion financiera del Grupo Colonial.

9) Riesgos relacionados con adquisiciones de empresas 0 negocios y de activos inmobiliarios

El éxito del negocio del Grupo Colonial depende, entre otros factores, de la posibilidad de continuar adquiriendo
propiedades con potencial econdmico y/o a precios atractivos, asi como de la capacidad para integrar y
comercializar los inmuebles recién adquiridos. Por tanto, si en el futuro el Grupo Colonial no pudiese llevar a cabo
adquisiciones de activos debido, entre otras causas, a la escasez de financiacion o a las dificultades en las
negociaciones para su adquisicion, o no pudiese adquirir propiedades en condiciones favorables, su crecimiento
podria verse limitado.

Es posible que, en ocasiones, el Grupo Colonial lleve a cabo adquisiciones de empresas o negocios y de activos
inmobiliarios como la adquisicidn de un 16,6% de SFL en 2021, la adquisicién en 2020 de un 50% de Wittywood,
S.L., la fusién en 2020 con Axiare Patrimonio, SOCIMI, S.A. (“Axiare”) tras la adquisicion del 84,91% de la
sociedad, asi como la adquisicion en 2017 de la empresa de co-working Utopicus Innovacién Cultural, S.L.U.
(“Utopicus™). Colonial no puede garantizar que dichas o futuras adquisiciones vayan a tener éxito ni que, en caso



de que lo sean, generen para el Grupo los beneficios esperados. EI Grupo Colonial toma sus decisiones de inversion
en funcién de los ingresos de alquiler esperados. En caso de que un inmueble no logre generar tales ingresos,
podria reducir significativamente el retorno de dicha inversion.

Antes de adquirir nuevas propiedades, el Grupo Colonial lleva a cabo un estudio técnico y de revision (due
diligence) sobre la situacién estructural de las mismas y, si fuese necesario, la existencia de impactos
medioambientales nocivos. Sin embargo, es posible que ciertos dafios o defectos de calidad pudieran no
observarse, o que el alcance de este tipo de problemas no fuese totalmente evidente y/o que los defectos no se
hiciesen evidentes hasta un momento posterior a su adquisicion.

Por tanto, las adquisiciones de empresas 0 negocios y activos inmobiliarios, ya sean las completadas o las que
pudieran realizarse en el futuro, implican una serie de riesgos. Asi, por ejemplo, las sociedades del Grupo Colonial
podrian encontrarse ante hechos imprevistos, pasivos, vicios o defectos de caracter material relacionados con los
activos adquiridos o negocios desconocidos por el Grupo y que no hubieran sido revelados durante los procesos
de due diligence (ej. posibles resoluciones contractuales como consecuencia de un cambio de control) o
dificultades en la asimilacion de las operaciones adquiridas que podrian causar alteraciones o redundancias. La
materializacién de cualquiera de estos riesgos podria, entre otras cuestiones, determinar la necesidad de incurrir
en costes superiores a los estimados (que pudieran incluso hacer necesario acometer ajustes en el negocio) y
requerir un nivel de dedicacién y atencion por parte de la direccion y el personal del Grupo que merme sus recursos
o0 impida que los mismos se destinen al desarrollo de otras actividades propias del negocio del Grupo Colonial, lo
que podria generar posibles efectos adversos sobre los ingresos operativos del Grupo.

Por otro lado, atendiendo a dichas adquisiciones de empresas 0 negocios, y para aquellos supuestos en los que la
Sociedad tenga una participacion en terceras entidades inferior al 100%, la gestion y el control de éstas puede dar
lugar a riesgos asociados a dicha eventual pluralidad de propietarios y/o gestores. Asimismo, Colonial podria tener
participaciones no de control en terceras entidades, en cuyo caso Colonial podria no ser capaz de imponer sus
politicas 0 modelos de gestion en dichas entidades ni, en Gltima instancia, participar en su gestion.

Por tanto, los ingresos, beneficios y sinergias derivados de la adquisicién de empresas o negocios por el Grupo
Colonial podrian no estar en linea con los esperados o no llegar a materializarse.

Todo ello podria provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacion
financiera del Grupo Colonial.

10) Las inversiones inmobiliarias son relativamente iliquidas, lo que podria impedir realizar desinversiones
en el momento oportuno.

Los activos inmobiliarios pueden ser iliquidos por distintas razones, incluyendo, entre otras, por fluctuaciones en
la demanda de activos o por la falta de adecuacion de los inmuebles a las necesidades especificas de los
adquirientes (a 31 de diciembre de 2021, la valoracion de los inmuebles del Grupo ascendid, aproximadamente, a
12.436.041 miles de euros (véase el factor de riesgo nim. 3)).

Por tanto, el Grupo Colonial podria tener dificultades para realizar rapidamente el valor efectivo de algunos de sus
activos inmobiliarios y verse obligada a reducir su precio de realizaciéon o a mantenerlos en su cartera durante mas
tiempo del inicialmente previsto. La iliquidez de las inversiones podria limitar la capacidad para adaptar la
composicion de su cartera inmobiliaria a posibles cambios coyunturales.

Todo ello podria provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y/o situacion financiera del
Grupo Colonial.



B) RIESGOS RELACIONADOS CON LA FINANCIACION DE COLONIAL

11)  Una parte significativa de las necesidades de financiacidn del Grupo Colonial depende de su capacidad
de endeudamiento.

El Grupo Colonial lleva a cabo sus actividades en el sector inmobiliario, el cual requiere un nivel importante de
inversidn, tanto para garantizar el desarrollo de sus proyectos, como para adquirir nuevos activos inmobiliarios y
permitir el crecimiento de su negocio. Para obtener la financiacion necesaria, el Grupo Colonial recurre
habitualmente a financiacién bancaria y de mercado de capitales (ej. créditos bancarios, financiaciones
hipotecarias, emisiones de deuda y aumentos de capital). En caso de no tener acceso a financiacion o de no
conseguirla en términos convenientes, la actividad ordinaria y la posibilidad de crecimiento del Grupo Colonial
podrian quedar limitadas, lo que tendria consecuencias negativas en los resultados de sus operaciones comerciales
y, en definitiva, en su negocio, y podria limitar su crecimiento. Si bien estas condiciones adversas del mercado no
han tenido hasta la fecha un impacto sustancial negativo en la capacidad del Grupo para acceder a financiacion de
su deuda, no se puede descartar que no sea asi en el futuro.

A 31 de diciembre de 2021, el endeudamiento financiero bruto® y el endeudamiento financiero neto® del Grupo
Colonial se situé en 4.934.500 miles de euros y 4.715.558 miles de euros, respectivamente. A dicha fecha, el loan
to value (LtV)" del Grupo Colonial fue del 35,8%. Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2021, del importe total
de endeudamiento financiero bruto* del Grupo Colonial, la deuda a corto plazo (con vencimiento inferior a 1 afio)
representaba un 11,6%.

Por lo tanto, Colonial esta sujeta a riesgos normalmente asociados con la financiacion de la deuda, incluyendo el
riesgo de que los flujos de efectivo de sus operaciones sean insuficientes para cumplir con sus obligaciones
derivadas del servicio de la deuda. Si el Grupo Colonial no tuviera suficientes recursos para satisfacer el servicio
de la deuda, cumplir otras obligaciones y cubrir otras necesidades de liquidez, podria quedar obligado a llevar a
cabo acciones tales como reducir o retrasar los pagos a sus acreedores, vender activos, reestructurar o refinanciar,
total o parcialmente, la deuda existente, o buscar recursos adicionales en el mercado. Estas medidas podrian
conllevar un coste elevado, no tener éxito y no permitir al Grupo satisfacer el servicio de la deuda programado.
Ademaés, Colonial no puede asegurar que ninguna de estas medidas, incluyendo la obtencién de dispensas por parte
de los acreedores, pudiese llegar a efectuarse y, en dicho caso, en condiciones razonables.

Adicionalmente, un incremento significativo en el nivel de apalancamiento podria restringir o limitar el acceso a
los mercados financieros y tener un impacto negativo en la calificacion crediticia de Colonial. Asimismo, a pesar
de trabajar con entidades acreedoras de reconocida solvencia, el Grupo Colonial tampoco puede asegurar que, en
el futuro, la contraparte de sus contratos de financiacion cumpla con sus obligaciones y, en especial, con el
desembolso de los compromisos de financiacién.

Por otro lado, la financiacién otorgada al Grupo Colonial esta sujeta al cumplimiento de determinados covenants
financieros (tales como LtV, ratio de cobertura del servicio de la deuda, etc.) y a clausulas de cambio de control
que podrian dar lugar a un vencimiento anticipado de la financiacion (véase el punto 8.3 del presente Documento
de Registro Universal). Sin perjuicio de que hasta la fecha del presente Documento de Registro Universal el Grupo
Colonial ha cumplido con todas las ratios financieras que le eran exigibles en cada momento, cualquier
incumplimiento de estos covenants, incluso como resultado de supuestos extraordinarios o imprevistos, podria
resultar en la resolucion anticipada de los contratos de financiacion del Grupo Colonial.

Todo ello podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién financiera
del Grupo Colonial.

5  Medida alternativa de rendimiento (véase Anexo | del presente Documento de Registro Universal).

6  Medida alternativa de rendimiento (véase Anexo | del presente Documento de Registro Universal). Se define como el endeudamiento financiero bruto
(EFB) minorado por el efectivo y medios equivalentes.

7  Medida alternativa de rendimiento (véase Anexo | del presente Documento de Registro Universal). Calculado como el resultado de dividir el endeudamiento
financiero neto del Grupo entre la valoracion de mercado (incluyendo los costes de transaccion de la cartera de activos del Grupo, las compraventas
valoradas a precio de adquisicion y excluyendo las desinversiones).



12)  Un descenso de la calificacidn crediticia de las sociedades del Grupo podria afectar negativamente al
Grupo Colonial.

La tabla siguiente recoge las calificaciones crediticias (rating) que Colonial tiene asignadas en la actualidad, tanto
a largo plazo como a corto, por S&P Global Ratings y Moody’s Investors Service Limited, agencias de calificacién
crediticia registradas bajo el Reglamento (CE) N° 1060/2009 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de
septiembre de 2009, sobre Agencias de Calificacion Crediticia, (el “Reglamento CRA”).

Fecha dltima
Agencias de calificacion crediticia Largo plazo Corto plazo Perspectiva revision rating
S&P Global RAtiNGSW ........coucvieeieiereeeteese et BBB+ A-2 Estable 05/2021
Moody’s Investors Service Limited®..........c..cccouvevereeereririererennns Baa2 -- Positiva 12/2021

(1) Agencia de calificacion registrada en la ESMA de acuerdo con lo previsto en el Reglamento CRA.

Por otro lado, desde abril de 2017, SFL tiene asignada la calificacion crediticia “BBB+” a largo plazo y “A-2" a
corto plazo, con perspectiva estable, por parte de Standard & Poor’s Global Ratings.

Las calificaciones crediticias (rating) de las sociedades del Grupo pueden consultarse en la pagina web de Colonial
(enlace). No obstante, no existen garantias de que las calificaciones crediticias otorgadas actualmente a las
sociedades del Grupo Colonial vayan a mantenerse en el tiempo, en la medida en que las calificaciones crediticias
son revisadas y actualizadas periédicamente, y dependen de diversos factores, algunos de los cuales se encuentran
fuera del control de Colonial. Por tanto, las calificaciones crediticias de las sociedades del Grupo pueden sufrir
descensos y pueden ser suspendidas o retiradas en cualquier momento por las agencias de calificacion crediticia.

En este sentido, las calificaciones crediticias no son una recomendacion para comprar, suscribir, vender o mantener
valores. Estas calificaciones son sélo una opinién sobre la solvencia de las sociedades del Grupo Colonial con base
en un sistema de categorias definidos y no evita la necesidad de que los inversores efectlien sus propios andlisis
de las sociedades del Grupo o de los valores a adquirir.

Las calificaciones crediticias afectan al coste y a otras condiciones en las que el Grupo obtiene financiacion. En
este sentido, cualquier descenso en la calificacion crediticia de las sociedades del Grupo incrementaria los costes
de financiacién del Grupo y podria restringir o limitar el acceso a los mercados financieros, lo que podria afectar
negativamente a su liquidez y, por tanto, tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o
la situacion financiera del Grupo Colonial. Adicionalmente, el Grupo tiene contratadas diversas lineas de
financiacion que incluyen determinadas clausulas que, en caso de pérdida del Investment Grade®, podria suponer
el vencimiento anticipado de las mismas (véase el punto 8.3 del presente Documento de Registro Universal).

13)  Riesgo de fluctuaciones del tipo de interés

A 31 de diciembre de 2021, el 7% del endeudamiento financiero bruto® total del Grupo estaba referenciado a tipos
de interés variables, mientras que el 93% estaba cerrado a tipo fijo. Sin perjuicio de lo anterior, la Sociedad no
puede garantizar que, en un futuro, pueda mantener su nivel actual de endeudamiento a tipo fijo, en cuyo caso
tendria que financiarse mas a tipos de interés variables. Cualquier variacion al alza de los tipos de interés
incrementaria los costes de financiacion asociados a la parte de su deuda referenciada a tipos variables y afectaria
a los resultados operativos de la Sociedad en la medida en que podria tener un impacto significativo negativo en
la deuda financiera a tipo variable no cubierta del Grupo o en la posible contratacién en el futuro de nueva
financiacion para el Grupo Colonial (véase el factor de riesgo nim. 11), en la tasa de morosidad relativa al pago
de las rentas derivadas de los alquileres o en los niveles de facturacion como consecuencia de un incremento de
las bonificaciones o aplazamientos de las rentas (véase el factor de riesgo nam. 6).

Ademas, el Grupo disponia a 31 de diciembre de 2021 de un préstamo sindicado en Espafia y otro en Francia (no
dispuestos ninguno de ellos a la fecha del presente Documento de Registro Universal), por importes nominales de
1.000.000 miles de euros y 390.000 miles de euros, respectivamente, referenciados a tipo variable. Asimismo, en
dicha fecha el Grupo mantenia 6 préstamos bilaterales (no dispuestos ninguno de ellos a la fecha del presente
Documento de Registro Universal) por importe total de 750.000 miles de euros, referenciados a tipo variable. Por

8  Grupo de calificaciones crediticias que implica bajo riesgo de impago.
9  Medida alternativa de rendimiento (véase Anexo | del presente Documento de Registro Universal).

10


https://www.inmocolonial.com/accionistas-e-inversores/renta-fija/rating

otro lado, a 31 de diciembre de 2021, el Grupo mantenia un préstamo con garantia hipotecaria referenciado a tipo
variable, el cual se encontraba totalmente dispuesto por importe de 75.700 miles de euros. Por Gltimo, en el primer
trimestre de 2022, el Grupo ha suscrito un préstamo referenciado a tipo variable de 100.000 miles de euros (el cual
se encuentra totalmente dispuesto).

Para limitar el riesgo de tipo de interés, Colonial tiene establecida una politica de gestidn de riesgos que tiene por
objetivo reducir la exposicion a la volatilidad de los tipos de interés para limitar y controlar el impacto de dichas
variaciones en los resultados y flujos de caja, manteniendo un coste de deuda global adecuado. Ademas, la politica
del Grupo Colonial es acordar instrumentos financieros de cobertura eficientes y, por lo tanto, registrar las
variaciones en el valor de mercado directamente en la cartera de inmuebles. A 31 de diciembre de 2021, el
porcentaje de deuda cubierta o a tipo fijo en Espafia y Francia era del 93% y 99%, respectivamente, sobre el total
de la deuda (véase el apartado relativo a “Instrumentos financieros derivados” del punto 8.3 del presente
Documento de Registro Universal). Las operaciones de cobertura podrian verse afectadas negativamente: (i) por
la limitacién de intereses en los contratos de cobertura suscritos con entidades financieras u otras; y (ii) debido a
la imposibilidad de suscribir contratos de cobertura como consecuencia de factores ajenos a Colonial y que
pudieran afectar a los proveedores de dichas coberturas. Adicionalmente, cualquier contrato de cobertura
expondria al Grupo Colonial al riesgo de crédito en relacion con la contraparte de cobertura.

En caso de que la Sociedad incremente significativamente la disposicion de las financiaciones suscritas o bien
incremente su financiacion referenciada a tipos de interés variable y no sea capaz de cubrir satisfactoriamente su
exposicion a las fluctuaciones de los tipos de interés, podria producirse un impacto sustancial negativo en las
actividades, los resultados y/o la situacién financiera del Grupo Colonial.

(3] RIESGOS FISCALES

14)  La pérdida de la condicién de SOCIMI por parte de Colonial podria suponer una disminucién de los
beneficios del Grupo como consecuencia de la cuota adicional por impuesto de sociedades que podria
devengarse.

Con efectos a partir del ejercicio social iniciado el 1 de enero de 2017, la Sociedad esté acogida al régimen fiscal
especial de las SOCIMI regulado en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (la “Ley 11/2009™) y, por tanto, estd sujeta con
caracter general a un tipo impositivo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades.

No obstante, la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI esta condicionada al cumplimiento por parte
de Colonial de determinados requisitos, los cuales son complejos. Actualmente, los requisitos para el
mantenimiento de la condicién de SOCIMI son, entre otros, la obligacion de que las acciones de Colonial se
encuentren admitidas a negociaciéon en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién, la
necesidad de invertir en activos afectos al cumplimiento de su objeto social principal, la recepcidn de ingresos de
determinadas fuentes y la distribucion obligatoria de determinados beneficios.

El incumplimiento de alguno de dichos requisitos, siempre y cuando se trate de un supuesto que no admita
subsanacion, supondria para Colonial la pérdida de su condicion de SOCIMI en el ejercicio en que se manifieste
tal circunstancia y la Sociedad tendria que liquidar el Impuesto sobre Sociedades con cargo a los beneficios
derivados de sus actividades al tipo impositivo general (25% a la fecha del presente Documento de Registro
Universal) a partir de dicho ejercicio. En tal caso, Colonial no podria volver a optar por el régimen de las SOCIMI
durante los 3 afios siguientes a la conclusidn del tltimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen
especial.

Si Colonial no pudiera mantener su condicion de SOCIMI, ello podria tener un impacto sustancial negativo en las
actividades, los resultados y/o la situacion financiera del Grupo Colonial.
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15) Latransmision de activos afectos al cumplimiento del objeto social principal de la SOCIMI antes de que
transcurra el periodo minimo de tres afios podria suponer una disminucién de los beneficios del Grupo
como consecuencia de la cuota adicional por impuesto de sociedades que podria devengarse.

La transmision de activos inmobiliarios afectos al cumplimiento del objeto social principal antes de cumplir el
plazo de mantenimiento de 3 afios supondria que, (i) los beneficios obtenidos en dicha transmisién tendrian la
consideracion de rentas no cualificadas y computarian dentro del umbral del 20% que no puede ser excedido a
efectos del mantenimiento del régimen de SOCIMI (aunque si se excediese dicho umbral no se perderia el régimen
SOCIMI en la medida en que se volviese a cumplir el requisito de composicion de las rentas el ejercicio siguiente)
y dicha ganancia seria gravada de acuerdo con el régimen general del Impuesto sobre Sociedades y al tipo
impositivo general (actualmente el 25%); y (ii) en relacion con los activos afectos al cumplimiento de su objeto
social principal que sean activos inmobiliarios, todos los ingresos, incluidos los ingresos de alquiler derivados de
dichos activos en todos los periodos impositivos en los que el régimen fiscal especial de las SOCIMI hubiera sido
aplicable, se gravarian de acuerdo con el régimen general del Impuesto sobre Sociedades y al tipo impositivo
general. Adicionalmente, cabe sefialar que la transmisidn de activos inmobiliarios adquiridos con anterioridad a la
aplicacion del régimen de las SOCIMI estaria parcialmente sujeta a tributacion bajo el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades, por el importe correspondiente a la ganancia que hubiese sido generada en ejercicios
previos a la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI, incluso si se mantienen durante el periodo
minimo de 3 afios. Sin embargo, en todos los casos el uso de créditos o activos fiscales preexistentes de Colonial
seria posible, sujeto a las limitaciones aplicables.

Dado el numero de activos afectos al cumplimiento del objeto social principal de la SOCIMI actualmente
titularidad de Colonial (63 activos, de los cuales 4 activos llevan menos de 3 afios en la cartera del Grupo), o
aquellos que lo puedan ser en el futuro, lo referido anteriormente podria tener un impacto sustancial negativo en
las actividades, los resultados y/o la situacidn financiera del Grupo Colonial.

16) La aplicacion del régimen de las SOCIMI requiere que Colonial distribuya una parte significativa de
sus beneficios, lo que podria limitar la capacidad y flexibilidad del Grupo para crecer mediante
adquisiciones.

Como resultado de la aplicacion del régimen de las SOCIMI, Colonial esté obligada a distribuir beneficios entre
sus accionistas, todo ello de conformidad con lo establecido en la Ley 11/2009 (véase el apartado “Politica de
distribucion de dividendos” del punto 9.1 del presente Documento de Registro Universal). En este sentido, desde
que la Sociedad se acogi6 al régimen SOCIMI ha distribuido el total del beneficio distribuible de la Sociedad en
cada uno de los ejercicios, esto es, el resultado del ejercicio una vez cumplidos los requisitos legales.

Como consecuencia de lo anterior, la capacidad de Colonial para realizar nuevas inversiones podria ser limitada,
puesto que solo podria aplicar una cantidad limitada de sus beneficios a la adquisicion de nuevos activos
inmobiliarios (estando obligada a distribuir entre sus accionistas la mayor parte de sus beneficios). Ello podria
dificultar la capacidad de crecimiento de Colonial, a menos que fuese capaz de obtener financiacion adicional, v,
por lo tanto, podria tener un impacto negativo en la liquidez y en el capital circulante de Colonial.

Adicionalmente, pese a obtener ganancias, Colonial podria no ser capaz de realizar los pagos y distribuciones
conforme a lo exigido por el régimen de las SOCIMI por no disponer de efectivo inmediatamente disponible (esto
es, por diferencias temporales entre la recepcion de efectivo y el reconocimiento del ingreso y el efecto de cualquier
potencial pago de amortizacién de deuda). En caso de que esto suceda, Colonial podria tener que solicitar
financiacion adicional, incrementando sus costes de financiacién y reduciendo por tanto su capacidad de
endeudamiento. Esto podria tener un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y/o la situacién
financiera del Grupo.

17)  Pérdida por parte de SFL de su condicién de sociedad de inversién inmobiliaria cotizada en Francia y
cambios en su régimen fiscal favorable.

SFL es una sociedad francesa participada al 98,33% de su capital por Colonial. SFL, y algunas de sus filiales
francesas, como sociedades de inversion inmobiliaria cotizada (Société d’ Investissement Immobilier Cotée o SIIC)
se benefician del régimen fiscal francés de las sociedades de inversién inmobiliaria cotizadas (SIICs), que
proporciona ventajas relevantes para Colonial como accionista (generalmente, el régimen contempla exenciones
de impuestos sobre arrendamientos inmobiliarios bajo contratos de arrendamiento financiero, sobre ganancias de
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capital derivadas de la disposicion de bienes inmuebles y sobre dividendos recibidos de las filiales SIICs), sujeto
a la distribucién de (i) todos los dividendos recibidos de sus filiales que se beneficien del régimen tributario SIIC;
(ii) al menos el 95% de los resultados de la actividad de alquiler; y (iii) al menos el 70% de las plusvalias por
ventas de activos inmobiliarios realizadas dentro de los 2 afios siguientes a la transmision.

A 31 de diciembre de 2021, el 55,1% de los ingresos totales y el 61% del valor total de la cartera inmobiliaria de
Colonial provenian de SFL y sus filiales. La eventual pérdida de la condicién de sociedad de inversiéon inmobiliaria
cotizada (SIIC) de SFL o sus filiales por cambios en la legislacion, o por otros motivos, o el cambio en el tratado
de doble imposicién vigente actualmente entre Espafia y Francia, podria tener un impacto sustancial negativo en
las actividades, los resultados y/o la situacion financiera del Grupo Colonial.

18)  Colonial puede quedar sujeto a un gravamen adicional por la parte de los beneficios no distribuidos que
no hubieren tributado al tipo general del Impuesto sobre Sociedades y que no estdn sujetos al
correspondiente periodo de reinversién

De conformidad con la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, que
modificé la Ley de SOCIMI, Colonial puede quedar sujeta a un gravamen especial del 15% en el Impuesto sobre
Sociedades por la parte de los beneficios no distribuidos una vez cumplidos los requisitos legales que no hayan
tributado al tipo general del Impuesto sobre Sociedades y que no estén sujetos al plazo de reinversion previsto para
los beneficios procedentes de la transmisién de activos aptos para la aplicacion del régimen de SOCIMI.

Este gravamen especial se devengara el dia del acuerdo de la junta general de accionistas de la aplicacion de los
resultados del ejercicio correspondiente, y deberé ser declarado e ingresado en los dos meses siguientes a dicha
fecha.

Colonial ha distribuido el 100% de sus beneficios desde que se acogié al Régimen SOCIMI. Sin embargo, en caso
de que dicho impuesto sea aplicable, puede generar un gasto para Colonial y, por tanto, puede suponer una pérdida
significativa de beneficios para Colonial.

19) Colonial podria verse obligada a tributar a un tipo de gravamen del 19% sobre el importe integro de los
dividendos distribuidos a accionistas significativos que no cumplan con el requisito de tributacion
minima.

Colonial podria llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% en el Impuesto sobre Sociedades sobre el
importe integro de los dividendos distribuidos a cualquier accionista titular de una participacién igual o superior
al 5% del capital social de Colonial (un “Accionista Significativo”) cuando: (i) dichos dividendos, en sede de sus
accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen efectivo inferior al 10%, tal y como prevé el articulo
9.2 de la Ley 11/2009 y de acuerdo con el criterio de la Direccién General de Tributos; o (ii) los accionistas no
proporcionen debidamente a Colonial la informacién acreditando que el tipo de gravamen efectivo al que esta
sujeto para el accionista el dividendo distribuido por la Sociedad es igual o superior al 10%, en los términos
establecidos en los Estatutos Sociales.

Sin perjuicio de lo anterior, los Estatutos Sociales de Colonial incluyen obligaciones de indemnizacién de los
Accionistas Significativos en favor de Colonial. En particular, los Estatutos Sociales exigen que en el caso de que
se haga un pago de dividendos a un Accionista Significativo, Colonial tendra derecho a deducir una cantidad
equivalente a los gastos tributarios incurridos por Colonial en el pago de dicho dividendo de la cantidad a pagar a
dicho Accionista Significativo (el Consejo de Administracién mantendra cierta discrecionalidad al decidir si
ejercita dicho derecho en caso de que al ejecutar tal deduccidén Colonial pase a estar en una peor posicién). Sin
embargo, estas medidas podrian no ser efectivas. En dicho caso, los dividendos distribuidos a un Accionista
Significativo podrian generar un gasto para Colonial (ya que puede tener que pagar un gravamen del 19% en el
Impuesto sobre Sociedades sobre el importe integro de los dividendos distribuidos) y, por lo tanto, podria resultar
en una disminucion significativa de beneficios para Colonial.
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20) Colonial podria tener que indemnizar a SFL por el impuesto especial francés del 20% sobre las
distribuciones de dividendos recibidas de SFL, lo que podria suponer una disminucion de beneficios
para el Grupo Colonial.

SFL es una sociedad domiciliada en Francia que esta sujeta al régimen especial de las SIIC y, como tal, esta
obligada a realizar una “retencién” en origen cuando se distribuya un dividendo con cargo a beneficios que esté
exento del impuesto sobre sociedades de conformidad con el Code Général des Impéts, o que se considere pagado,
a un accionista persona juridica que: (i) posea, directa o indirectamente, al menos, el 10% de la participacion de
SFL; y (ii) en general, no esté sujeto al impuesto sobre las distribuciones realizadas por SFL a un tipo de, al menos,
1/3 del tipo del impuesto francés sobre sociedades (“Retencion a los Accionistas”). Para sociedades que, como
Colonial, tienen la obligacion legal de distribuir el 100% de los beneficios derivados de los dividendos percibidos
de otras SOCIMI o REIT, el test impositivo anterior debe medirse a un nivel de accionista superior (es decir, las
distribuciones a Colonial estarian sujetas a la retencién anterior si los accionistas personas juridicas de Colonial
gue posean una participacion de, al menos, el 10% en Colonial, incluso aunque s6lo sea uno, no estan sujetos a un
impuesto sobre las distribuciones de dividendos a un tipo de al menos 1/3 del tipo del impuesto francés sobre
sociedades). Durante el ejercicio 2021, SFL distribuy6 dividendos a Colonial por un importe de 80 millones de
euros.

Ademaés, los Estatutos Sociales de SFL: (i) establecen la obligacion de que todos los accionistas que posean, al
menos, un 10% de sus acciones informen de su respectivo nivel de tributacion sobre los dividendos recibidos de
SFL; y (ii) contienen obligaciones de indemnizacion por cualquier Retencion a los Accionistas por la que tal
accionista sea el que en Ultima instancia soporte los impuestos adicionales debidos sobre la distribucion de
dividendos.

Los Estatutos Sociales de Colonial contienen obligaciones de comunicacion e indemnizaciones que exigen que,
en el caso de distribucion de dividendos, a partir de los dividendos recibidos de SFL, a accionistas que posean, al
menos, el 10% de las acciones de Colonial, Colonial tendra derecho a deducir una cantidad equivalente a los gastos
tributarios por los que Colonial deba reembolsar a SFL como consecuencia de la retencion en origen francesa antes
mencionada. Sin embargo, estas medidas podrian no ser efectivas. En dicho caso, los dividendos distribuidos a
partir de los dividendos de SFL podrian generar un gasto para Colonial (dado que podria tener que indemnizar a
SFL por el impuesto especial francés del 20% sobre dicho dividendo) y, por lo tanto, podria resultar en una
disminucion significativa de beneficios para Colonial.
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1. DOCUMENTO DE REGISTRO UNIVERSAL
(Redactado segun el Anexo 2 del Reglamento Delegado (UE) 2019/980 de la Comision, de 14 de marzo de 2019).

De conformidad con el punto 1.1 del Anexo 2 del Reglamento Delegado (UE) 2019/980 de la Comisién, de 14 de
marzo de 2019, se incluye a continuacién la informacidn requerida para los documentos de registro de valores
participativos establecida en el Anexo 1 del referido Reglamento Delegado, habiéndose incluido en el punto 1.5
siguiente la declaracion a la que se hace referencia en el punto 1.2 del Anexo 2.

1. PERSONAS RESPONSABLES, INFORMACION SOBRE TERCEROS, INFORMES DE
EXPERTOS Y APROBACION DE LA AUTORIDAD COMPETENTE.

11 Indicacion de las personas responsables de la informacion ofrecida en el documento de registro

D. Pedro Vifiolas Serra, en nombre y representacion de Colonial, en su condicion de Consejero Delegado, asume
la responsabilidad por el contenido del presente Documento de Registro Universal. D. Pedro Vifiolas Serra fue
reelegido como Consejero Delegado de Colonial en virtud del acuerdo adoptado por el Consejo de Administracion
de la Sociedad, en su sesion celebrada el 24 de mayo de 2018, elevado a publico mediante escritura otorgada el 1
de junio de 2018, ante la Notario de Barcelona D2 Maria Dolores Giménez Arbona con el nimero 1737 de su
protocolo, que causoé la inscripcién 286 en la hoja registral de la Sociedad.

1.2 Declaracion de los responsables del documento de registro sobre la informacién ofrecida en el
documento de registro.

D. Pedro Vifiolas Serra, en la representacion que ostenta, declara que, segun su conocimiento, la informacién
contenida en el presente Documento de Registro Universal es conforme a los hechos y no incurre en ninguna
omisién que pudiera afectar a su contenido.

1.3 Declaraciones o informes atribuidos a personas en calidad de experto incluidos en el documento de
registro.

En el presente Documento de Registro Universal se recoge informacion relativa a los informes de valoracion
elaborados a 31 de diciembre de 2021 por: (i) Jones Lang LaSalle y CB Richard Ellis Valuation, con domicilio
profesional en Paseo de la Castellana 130, 12 planta, 28046 Madrid y Avenida Diagonal 640, 82 planta, 08017
Barcelona, respectivamente, por lo que se refiere a los activos propiedad del Grupo Colonial situados en Espafia;
y (ii) CB Richard Ellis Valuation y Cushman & Wakefield, con domicilio profesional en 131 Avenue de Wagram,
75017 Paris y Tour Opus 12 — 77 Esplanade du général de Gaulle, 92081 Paris la Défense Cedex, respectivamente,
por lo que se refiere a los activos propiedad del Grupo Colonial situados en Paris.

La informacion relativa a los referidos informes se ha incluido en el presente Documento de Registro Universal
con el consentimiento de la persona responsable de los mismos.

La Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ningln interés importante entre la Sociedad y los expertos
independientes referidos anteriormente, salvo la relacion estrictamente profesional derivada de la realizacion de
los correspondientes informes de valoracién de sus activos.

1.4 Declaracion sobre la informacidn que proceda de un tercero incluida en el documento de registro
Cuando la informacion del presente Documento de Registro Universal procede de un tercero, dicha informacion
se ha reproducido con exactitud y, en la medida en que la Sociedad tiene conocimiento de ello y puede determinarlo

a partir de la informacion publicada por dicho tercero, no se ha omitido ningln hecho que haria que la informacion
reproducida fuese inexacta o engafiosa. Ademas, se indica la fuente o fuentes de la informacidn.
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15 Declaracion sobre la aprobacién del documento de registro por parte de la autoridad competente
Se deja constancia de que:

= El presente Documento de Registro Universal ha sido aprobado por la Comisién Nacional del Mercado
de Valores (la “CNMV”) en su condicion de autoridad competente espafiola conforme al Reglamento
(UE) 2017/1129.

=  LaCNMV unicamente aprueba el presente Documento de Registro Universal en la medida en que alcanza
los niveles de exhaustividad, coherencia e inteligibilidad exigidos por el Reglamento (UE) 2017/1129.

" Dicha aprobaciéon no debe considerarse como un refrendo del emisor al que se refiere el presente
Documento de Registro Universal.

El presente Documento de Registro Universal, completado, en su caso, con las modificaciones oportunas y junto
con la nota sobre valores y, en su caso, nota de sintesis, aprobadas de conformidad con el Reglamento (UE)
2017/1129, podra utilizarse para una oferta pUblica de valores o para la admisién a negociacion de valores en un
mercado regulado.

2. AUDITORES LEGALES
2.1 Nombre y direccidn de los auditores del emisor para el periodo cubierto por la informacion financiera
histdrica.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas correspondientes a los ejercicios 2021, 2020 y 2019 fueron
auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (“PwC”), con domicilio social en Madrid, Paseo de la
Castellana, n® 259 B, e inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el numero S0242.
2.2 Informacidn adicional relativa al nombramiento de los auditores del emisor

PwC no ha renunciado ni ha sido apartado de sus funciones como auditor de cuentas de Colonial y su Grupo
durante los ejercicios 2021, 2020 y 2019, para los que fue nombrado auditor en virtud de los correspondientes
acuerdos de Junta General de Accionistas.

Por otro lado, la Junta General de Accionistas celebrada el 30 de junio de 2021 acordé igualmente la reeleccion de
PwC como auditor de las cuentas anuales, individuales y consolidadas, de la Sociedad para el ejercicio social
cerrado a 31 de diciembre de 2022.

3. FACTORES DE RIESGO

Véase la Seccion I (“Factores de Riesgo™) del presente Documento de Registro Universal.

4, INFORMACION SOBRE EL EMISOR

4.1 Nombre legal y comercial del emisor

La denominacion completa de la Sociedad es Inmobiliaria Colonial, SOCIMI, S.A. o abreviadamente, y en el
ambito comercial, “Colonial”.

La Sociedad cambid su denominacion de “Inmobiliaria Colonial, S.A.” a “Inmobiliaria Colonial, SOCIMI, S.A.”
como consecuencia del acogimiento de la Sociedad al Régimen de SOCIMI, todo ello a los efectos de lo dispuesto
en el articulo 5 de la Ley 11/2009 (véase el punto 9.1 del presente Documento de Registro Universal).

4.2. Lugar y namero de registro del emisor e identificador de entidad juridica (LEI)

La Sociedad figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 36660, folio 87, hoja niUmero M-30822,
inscripcion 2762 y esta provista del codigo de identificacion fiscal A-28027399.

El identificador de entidad juridica (cédigo L.E.l.) de Colonial es 95980020140005007414.
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4.3. Fecha de constitucion y periodo de actividad del emisor
Colonial se constituyé como sociedad andnima espafiola, por un periodo indefinido, el 8 de noviembre de 1956.

4.4. Personalidad juridica, pais de constitucion, legislacion aplicable, domicilio social, nimero de teléfono
del domicilio social y pagina web del emisor.

Colonial es una sociedad mercantil, constituida en Espafia, con forma juridica de sociedad anénima y se rige por
el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades
de Capital (la “Ley de Sociedades de Capital”), la Ley 11/2009 (tras el acogimiento de Colonial al régimen fiscal
especial de las SOCIMI) y demas normativa aplicable en el &mbito del mercado de valores. Asimismo, Colonial,
como sociedad que opera en el sector inmobiliario, esta afectada por normativa especifica de dicho sector.

Por otro lado, el Grupo Colonial opera en Francia, a través de su filial SFL, en donde existe igualmente normativa
especifica sobre el sector inmobiliario. Para mas informacién, véase el punto 9.1 del presente Documento de
Registro Universal.

Colonial tiene su domicilio social en Madrid, en Paseo de la Castellana nimero 52. El nimero de teléfono del
domicilio social es el +(34) 917 820 880.

La pagina web corporativa de Colonial es www.inmocolonial.com. La informacién disponible en la pagina web
corporativa de Colonial, asi como la informacion disponible en las otras paginas web a las que se haga referencia
en el presente Documento de Registro Universal, no forma parte del Documento de Registro Universal y no ha
sido examinada o aprobada por la CNMV, a excepcion de aquella informacion que ha sido incorporada por
referencia en el Documento de Registro Universal.

5. DESCRIPCION EMPRESARIAL
5.1 Actividades principales

5.1.1 Descripcion de la naturaleza de las operaciones del emisor y de sus principales actividades,
incluyendo las principales categorias de productos vendidos y/o servicios prestados.

l. INTRODUCCION

La actividad principal del Grupo Colonial es el alquiler, adquisicion, promocién y venta de inmuebles, asi como
la gestion de participaciones financieras. Por tanto, la actividad principal de la Sociedad es el negocio de
patrimonio, que Colonial desarrolla en Espafa (principalmente, en Barcelona y Madrid) y en Francia (Paris) a
traves de SFL. A estos efectos, por “negocio de patrimonio” se entiende la administracion de la cartera
inmobiliaria formada mayoritariamente por edificios de oficinas y locales comerciales, asi como la obtencién de
plusvalias en la venta del patrimonio inmobiliario (venta de activos).

Tras el acogimiento de Colonial al régimen fiscal especial de las SOCIMI, la Sociedad esta sujeta a lo previsto en
la Ley 11/2009 que establece determinados requisitos y limites que deben cumplirse al objeto de poder mantener
el régimen fiscal especial de las SOCIMI (véase el punto 9.1 del presente Documento de Registro Universal).

El negocio de patrimonio en renta en el segmento de oficinas de calidad, ubicado fundamentalmente en los centros
de negocio de Madrid, Barcelona y Paris (en esta Gltima a través de SFL, en la que Colonial participa en un 98,33%
del capital), constituye la estrategia central del Grupo Colonial. Como parte de esta actividad, el Grupo Colonial
mantiene una politica activa de inversiones y desinversiones de los activos de alquiler manteniendo una cartera de
importantes proyectos de rehabilitacion de sus inmuebles.

A 31 de diciembre de 2021, el patrimonio del Grupo Colonial, entendido como las inversiones inmobiliarias
asociadas al negocio de patrimonio en renta y en desarrollo, estaba integrado por 83 edificios y proyectos con una
superficie total de 1.677.527 m? (de los cuales 1.203.956 m? son sobre rasante) distribuidos geograficamente en:
429.667 m? (26%) situados en Paris; 819.432 m? (49%) situados en Madrid; 388.545 m? (23%) situados en
Barcelona; y 39.882 m? (2%) situados en el resto de Espafia. En particular, a 31 de diciembre de 2021, el Grupo
Colonial contaba con una cartera de 1.293.139 m? en explotacion (77% sobre la superficie total del Grupo) y
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384.389 m2 en proyecto (23% sobre la superficie total del Grupo), que incluye 9 proyectos en fase de construccion
y rehabilitacion, asi como una serie de edificios parcialmente en rehabilitacion (de los cuales 317.133 m? son sobre
rasante y los 67.255 m? restantes son bajo rasante).

A 31 diciembre de 2021, los activos del Grupo estaban valorados en 12.436.041 miles de euros (véase el apartado
IV del punto 5.1.1 del presente Documento de Registro Universal). A dicha fecha, sobre la base del valor de los
activos, el 38,8% se situaban en Espafia y el 61,2% en Francia.

EPRA Net Tangible Assets de Colonial (EPRA NTA)°

A 31 de diciembre de 2021, el EPRA NTA del Grupo Colonial ascendid a 6.496.141 miles de euros, equivalente,
segun calculos realizados por la Sociedad, a 12,04 euros por accidn, tal y como se detalla en la tabla recogida en
el apartado “Cdlculo del EPRA Net Tangible Assets del Grupo Colonial a 31 de diciembre de 2021, 2020y 2019~
del apartado IV del punto 5.1.1 del presente Documento de Registro Universal.

Il. RESULTADOS DE LA ACTIVIDAD DURANTE EL PERIODO CUBIERTO POR LA INFORMACION FINANCIERA
HISTORICA.

En la tabla siguiente se muestra la cuenta de explotacion analitica consolidada del Grupo Colonial correspondiente
a los ejercicios 2021, 2020 y 2019.

311212021 \sgy. 311212020\, 31/12/2019
CUENTA DE RESULTADOS ANALITICA CONSOLIDADA No auditado ~ 21-20 Noauditado ~ 20-19  No auditado
(segtn NIIF) (miles €) (%) (miles €) (%) (miles €)
Ingresos por rentas analiticos™ ............cccceeveereieereiieeiennns 313.921 (8) 340.491 (3) 351.903
Gastos explotacion netos analiticos®.............cccceveererievennnnn. (20.748) 9) (22.761) (23) (29.713)
ZEBITDA FeNtas® ........ccccoeuviveieicsieieesee e 293.173 (8) 317.730 1) 322.190
Otros ingresos analiticos® ..... (1.431) (184) 1.709 77 7.462
Gastos estructura analiticos® (43.268) (6) (46.060) ) (47.142)
ZEBITDA ANALITICOM .. .ovviiiiiicieie s 248.474 9) 273.379 (3) 282.510
Extraordinarios analiticos®............covuririereniieienieeses (10.267) 110 (4.894) 44 (3.389)
Revalorizaciones y margen de ventas de inmuebles analiticos® 442,965  (672) (77.438) (109) 893.623
Amortizaciones y provisiones analiticos™ .............ccooeeevienne. (7.557) 33 (5.682) (91) (61.874)
Resultado financiero analitico® ............cccccveeieveveiericsiennns (110.241) 9) (120.558) 25 (96.088)
=Resultado antes de impuestos... 563.374 769 64.807 (94) 1.014.782
IMpuesto de SOCIEAAAES...........cervriririeriiririee s 3.533 (278) (1.990) (91) (22.259)
Participaciones no dominantes............coeeeevrnrccrinineeienneenenes (93.065) 54 (60.430) (64) (165.724)
=Resultado neto atribuible a la Sociedad Dominante........... 473.842 n.r. 2.387 (100) 826.799

(1) Medida Alternativa de Rendimiento (véase el Anexo | del presente Documento de Registro Universal).

A efectos analiticos, el Grupo presenta por separado los ingresos, gastos de explotacién y EBITDA del negocio de
rentas procedentes del arrendamiento de sus inmuebles (“Ingresos por rentas analiticos”, “Gastos explotacion
netos analiticos” y “EBITDA rentas”) del de la actividad de co-working, que se presenta de forma agregada dentro
de “Otros ingresos analiticos”.

10 Medida Alternativa de Rendimiento (véase Anexo | del presente Documento de Registro Universal).
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I1l. ACTIVIDAD DE PATRIMONIO (NEGOCIO DE PATRIMONIO)

La actividad principal del Grupo Colonial es el alquiler, adquisicion, promocion y venta de inmuebles, asi como
la gestion de participaciones financieras.

A continuacién se incluye informacion acerca de la actividad de patrimonio de la Sociedad presentada bajo los
siguientes sub apartados: (a) “Ingresos consolidados del negocio de patrimonio”; (b) “Distribucion por usos y
mercados de los ingresos por alquiler”; (¢) “Superficie”; (d) “Evolucién de la ocupacion”; (€) “Cartera de
clientes”’; (f) “Cartera de inmuebles”; (§) “Cartera de proyectos”; (h) “Vencimiento de contratos y rentas de
mercado”’; e (i) “Cambios en el negocio de patrimonio con posterioridad al 31 de diciembre de 2021”.

a) Ingresos consolidados del negocio de patrimonio

A continuacion se incluye una tabla que muestra los ingresos del negocio de patrimonio del Grupo Colonial a 31
de diciembre de los ejercicios 2021, 2020 y 2019.

31/12/2021 % s/total Var. 31/12/2020 % s/total Var. 31/12/2019
CONTRIBUCION NEGOCIO RENTAS  (miles €) ingresos (%) (miles €)  ingresos (%) (miles €)
ESPafa .......ccovvereiieeeeeins 139.287 45 -12 158.067 46 3 153.193
Francia .......cocooeveiiinnieniiiins 174.634 56 -4 182.424 53 -8 198.710
INGRESOS POR RENTAS
ANALITICOSY ... 313.921 100 -8 340.491 100 -3 351.903
Gastos explotacién netos analiticos
@ e (20.748) -7 -9 (22.761) -7 -23 (29.713)
EBITDA rentas® ..........cccccvevernennen. 293.173 94 -8 317.730 93 -1 322.190

(1) Medida Alternativa de Rendimiento (véase el Anexo | del presente Documento de Registro Universal).

Los gastos de explotacion netos (del negocio de patrimonio) estan formados por los gastos incurridos en concepto
de servicios exteriores, tributos y gastos de personal que, a su vez, engloban las partidas que se detallan a
continuacion:

= Gastos por servicios exteriores: son aquellos gastos incurridos como consecuencia de servicios recibidos
principalmente en concepto de reparaciones, mantenimiento, agentes de la propiedad inmobiliaria, seguros,
honorarios por servicios profesionales, publicidad, suministros, gastos de comunidad, vigilancia y limpieza.

= Tributos: corresponden principalmente a pagos por concepto de IBI, IAE e ITP, entre otros tributos.

= Gastos de personal: gastos derivados principalmente de personal interno asignado a la Divisién de
Patrimonio y personal externo, asi como gastos por concepto de seguridad social y formacién.

Ejercicio 2021

Los ingresos por rentas analiticos alcanzaron los 313.921 miles de euros, cifra un 8% inferior a la del mismo
periodo del ejercicio anterior (2020) debido, principalmente, a: (i) las desinversiones de activos no estratégicos
ejecutadas en el 2020 y principios de 2021; y (ii) la aceleracién del programa de renovacion de activos del Grupo.
Dicho programa tiene como objeto de reposicionar inmuebles del portfolio con un importante potencial de creacion
de valor y flujo de caja futuro en base a una transformacidn inmobiliaria de los activos. A cierre del ejercicio 2021,
el programa inclufa 4 activos en Paris, 2 en Madrid y 3 en Barcelona, que sumaban 107.871 m2,

A 31 de diciembre de 2021, un 56% de estos ingresos por rentas analiticos (174.634 miles de euros) provenia de
la contribucidn de SFL, filial francesa del Grupo Colonial, mientras que los 139.287 miles de euros restantes fueron
generados en Espafia. Ajustando desinversiones y variaciones en la cartera de proyectos y rehabilitaciones, los
ingresos por rentas analiticos fueron un 2% superiores en términos comparables al mismo periodo del ejercicio
anterior.

Durante el ejercicio 2021, se han registrado bonificaciones en el pago de las rentas por importe de 2.909 miles de

euros que habian sido acordadas en el ejercicio 2020 en relacién con sociedades que se encontraban en dificultades
financieras como resultado y en el marco de la prohibicién del desarrollo de sus actividades en el sector del
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comercio o del ocio, asi como determinadas bonificaciones adicionales concedidas durante el ejercicio 2021 que
ascendieron a 1.587 miles de euros. Respecto a los aplazamientos en el pago de las rentas otorgados en el ejercicio
2020 a ciertos clientes, a cierre del ejercicio 2021 se habia cobrado el 100% de los saldos a cobrar, no habiendo
impagos por este concepto. En el ejercicio 2021 se concedieron aplazamientos adicionales en el pago de las rentas
por importe de 1.819 miles de euros.

El EBITDA rentas*! ascendié a 293.173 miles de euros, un 8% inferior al ejercicio anterior (2020).
Ejercicio 2020

Los ingresos por rentas analiticos alcanzaron los 340.491 miles de euros, cifra un 3% inferior a la del mismo
periodo del ejercicio anterior (2019) debido, principalmente, a las desinversiones de activos no estratégicos (véase
el punto 5.7 del presente Documento de Registro Universal) y a las bonificaciones negociadas con los clientes del
Grupo, tal y como se indica a continuacién. Un 53,6% de estos ingresos por rentas analiticos (182.424 miles de
euros) provenia de la contribucién de SFL, filial francesa del Grupo Colonial, mientras que los 158.067 miles de
euros restantes fueron generados en Espafia. Ajustando desinversiones y variaciones en la cartera de proyectos y
rehabilitaciones, los ingresos por rentas analiticos fueron un 1% inferiores en términos comparables al mismo
periodo del ejercicio anterior. Las ventas de activos de alquiler generaron ingresos por 333.390 miles de euros.

En el ejercicio 2020, el Grupo analizé y negocié sistemas de diferimiento o, con cardcter excepcional,
bonificaciones en el pago de rentas con un foco especial en aquellas sociedades que se encontraban en dificultades
financieras como resultado y en el marco de la prohibicion del desarrollo de sus actividades en el sector del
comercio o del ocio. En particular, a 31 de diciembre de 2020, el Grupo habia mantenido conversaciones con el
41% de sus clientes, habiéndose cerrado la totalidad de las negociaciones en relacién con la primera y la segunda
ola de la pandemia.

Las bonificaciones concedidas en el ejercicio 2020 totalizaron 15.244 miles de euros, lo que representa un 4,5%
del importe de la cifra de negocios del ejercicio 2020. Dichas bonificaciones se periodifican segln la normativa
contable y, en particular, impactaran en la cuenta de resultados hasta mas alla del ejercicio 2021. Del referido
importe total, 6.118 miles de euros quedaron registrados en el estado de resultado consolidado correspondiente al
ejercicio 2020, estando previsto que 2.909 miles de euros se registrasen en el ejercicio 2021, quedando el resto
pendiente de incorporar en los proximos afios. El porcentaje de impago sobre rentas fue del 0,1% a 31 de diciembre
de 2020, lo que, en términos de clientes, afectaria a un 0,4% de los clientes.

Por otro lado, los diferimientos de rentas concedidas en el ejercicio 2020, que suponen retrasar el pago de la renta
por los inquilinos, ascendieron a 19.505 miles de euros (lo que supone un 5,7% de la facturacion total a 31 de
diciembre de 2020), de los cuales 13.559 miles de euros ya habian sido cobrados a 31 de diciembre de 2020.

Las rentas asociadas a los contratos renovados (release spread*?) supusieron en el ejercicio 2020 un aumento del
17% respecto a las rentas correspondientes al ejercicio 2019 (21% en los contratos en Espafia y 6% en los contratos
en Francia, véase apartado h) del presente punto del Documento de Registro Universal). Adicionalmente, en el
ejercicio 2020 se produjo un incremento del 6% en los precios de alquiler respecto a la renta de mercado facilitada
por expertos independientes (Jones Lang LaSalle, CBRE & Cushman) en el ejercicio 2019. No obstante, segln
fuentes oficiales (Jones Lang LaSalle), en el mercado de oficinas prime de Madrid y de Barcelona, las rentas se
han corregido levemente (-1% Yy -2%, respectivamente), mientras que en el mercado de oficinas prime de Paris,
las rentas se han mantenido estables.

El EBITDA rentas®® ascendié a 317.730 miles de euros, un 1% inferior al ejercicio anterior (2019).

11 Medida Alternativa de Rendimiento (véase Anexo | del presente Documento de Registro Universal).
12 Renta firmada en las renovaciones de contratos comparada con la renta del contrato anterior.
13 Medida Alternativa de Rendimiento (véase Anexo | del presente Documento de Registro Universal).
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Ejercicio 2019

Los ingresos por rentas analiticos alcanzaron los 351.903 miles de euros, cifra un 1% superior a la del mismo
periodo del ejercicio anterior (2018). Un 56,5% de estos ingresos por rentas analiticos (198.710 miles de euros)
provenia de la contribucion de SFL, filial francesa del Grupo Colonial, mientras que los 153.193 miles de euros
restantes fueron generados en Espafia. Ajustando desinversiones y variaciones en la cartera de proyectos y
rehabilitaciones, los ingresos por rentas analiticos fueron un 4% superiores en términos comparables al mismo
periodo del ejercicio anterior. Las ventas de activos de alquiler generaron ingresos por 294.860 miles de euros.

En el ejercicio 2019 no se concedieron aplazamientos en el pago de las rentas.
El EBITDA rentas'* ascendié a 322.190 miles de euros, un 22% superior al ejercicio anterior (2018).

b) Distribucién por usos y mercados de los ingresos por alquiler

La siguiente tabla recoge el desglose por mercados y por usos de los ingresos por rentas del Grupo Colonial a 31
de diciembre de 2021, 2020 y 2019.

31/12/2021 Var. 21-20 31/12/2020 Var. 20-19 31/12/2019

INGRESOS POR RENTA ANALITICOS (miles €) (%) (miles €) (%) (miles €)

Oficinas Madrid .... 90.928 (12) 102.811 15 89.034
Oficinas Barcelona.... 43.100 (20) 47.728 2 46.996
Logistico® .. 0 (100) 1.461 (91) 15.648
Comercial®.... 5.259 (12) 5.963 555 911
Resto usos® ... 0 (100) 105 (83) 604
Total ESPARa ......cceiririeieiciiicer e 139.287 (12) 158.067 3 153.193
OFfiCiNas PariS......ccocoveiriniinieei s 161.096 4 167.812 7 156.640
Comercial Paris@...........cccovvvveiiisienieeseee s 10.706 (8) 11.697 (69) 37.639
RESEO USOS®) ...t 2.832 (3) 2.915 (34) 4.431
TOtal FrANCIAL . vvv..ooeeeeeeeeeeeeeee oo 174.634 () 182.424 (®) 198.710
INGRESOS POR RENTAS ANALITICOS® ......ccoovevirirnrne, 313.921 8) 340.491 ®3) 351.903

(1) Seincluyen los activos de uso logistico (naves industriales).

(2) Seincluyen los activos de uso comercial (edificios comerciales).

(3) Seincluyen los activos de uso hotelero y residencial.

(4) Medida Alternativa de Rendimiento (véase el Anexo | del presente Documento de Registro Universal).

Durante el ejercicio 2021, los ingresos por rentas analiticos del Grupo Colonial ascendieron a 313.921 miles de
euros, lo que corresponde a una rentabilidad del 2,52% sobre el valor de tasacion de los activos a 31 de diciembre
de 2021 (12.436.041 miles de euros).

14 Medida Alternativa de Rendimiento (véase Anexo | del presente Documento de Registro Universal).
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A 31 de diciembre de 2021, la distribucion por usos, por zona y por mercados de los ingresos por renta analiticos
del Grupo Colonial era la siguiente:

INGRESOS POR RENTA ANALITICOS 2021 (313.921 miles de €)

Inaresos - por usos Ingresos - por zona Ingresos - por mercado
oricina Barcelona
94% —
’ — 14%
Paris
Resto 56%
1%
“\._ Madrid
29%
Retall
50 o Resto

~

1%

Fuente: Sociedad.
¢) Superficie

La siguiente tabla recoge el desglose por mercados y por estado de la superficie en alquiler a 31 de diciembre de
2021, 2020 y 2019. En particular, a 31 de diciembre de 2021, un 77% de la superficie total se encontraba en
explotacion (concentrada fundamentalmente en edificios de oficinas en Paris, Madrid y Barcelona), mientras que
el 23% restante se encontraba en proyecto.

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
Superficie En En En
total (m?) explotacion  Proyectos Total explotacién Proyectos Total  explotacion  Proyectos Total
Barcelona........ 332.666 55.879  388.545 365.412 47.196  412.608 407.916 25.179 433.094
Madrid............. 602.513 216.919  819.432 592.588  230.667  823.255 654.735 186.832 841.567
Resto Espafia’® 16.325 23.557 39.882 89.067 23557  112.624 198.555 24.887 223.442
Parfs......cccouuue. 341.634 88.034  429.667 356.125 86.041  442.166 356.215 86.003 442.219

Total Colonial 1.293.139 384.389 1.677.527 1.403.193  387.461 1.790.654 1.617.421 322902  1.940.323

15 Localizados fuera de las ciudades de Madrid y Barcelona (“Resto Espafia™).
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La superficie en alquiler a 31 de diciembre de 2021 se distribuia por usos de la siguiente forma:

Cartera de alquiler-Clasificacion por superficie

Superficie en explotacién

Superficie en proyecto

Total cartera

Total carteraen

Edificios Oficinas® Comercial Otros® alquilable Edificios Oficinas® Comercial Otros® proyecto Total cartera

31/12/2021 (m?) (%) (m?) (%) (m?) (%) (m?) (%) (m?) (%) m) (%) _(m) (%) (m?) (%) (m) (%)
Paris ......cccovvvennnnns 293.261 17 28.409 2 19.964 1 341.634 20 68.748 4 16.997 1 2.289 0 88.034 5 429.667 26
Barcelona................ 321.166 19  11.500 1 0 0 332.666 20 52.920 3 2.959 0 0 0 55.879 3 388.545 23
Madrid........cccoovnnnee 582.655 35 19.858 1 0 0 602.513 36 186.608 11 654 0  29.658 2 216.919 13 819.432 49
Resto Espafia........... 0 0 16.325 1 0 0 16.325 1 0 0 0 0 23557 1 23.557 1 39.882 2
Total ...coovvvrrrne, 1.197.082 71 76.093 5 19.964 1 1.293.139 77 308.275 18 20.610 1 55503 3 384.389 23 1.677.527 100

(1) Incluye la superficie bajo rasante.

(2) Incluye, principalmente, el uso de logistico, hotelero y residencial (resto de usos).
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A 31 de diciembre de 2021, la distribucion de la cartera de oficinas del Grupo Colonial por estado y mercados era
la siguiente:

CARTERA DE PATRIMONIO DE OFICINAS 2021 1.637.645m?

Superficie Oficinas - por estado Superficie Oficinas - por mercados

Francia e Espafia
24% . 76%

= En Barcelona
explotacion » Madrid
Proyectos Parls

Fuente: Sociedad.
d) Evolucion de la ocupacion

La ocupacion financiera®® segtin recomendacion de la EPRA del portfolio de oficinas del Grupo Colonial (portfolio
total incluyendo todos los usos: oficinas, comercial, logistico y resto de usos) alcanz6 el 96% a 31 de diciembre
de 2021 (95,2% a 31 de diciembre de 2020).

En particular, a cierre del ejercicio 2021, el portfolio de oficinas de Barcelona alcanzé una ocupacion financiera
segun recomendacion de la EPRA del 92,5%, cifra inferior a la del ejercicio anterior (95,4% en 2020) debido,
principalmente, a la rotacion de inquilinos que se ha producido en el activo de Sant Cugat (Barcelona). En Madrid,
a cierre del ejercicio 2021, la ocupacion financiera segun recomendacion de la EPRA de la cartera de oficinas
alcanzo el 93,1%, un 3,8% inferior respecto a diciembre de 2020 debido, principalmente, a las entradas en
explotacion de los activos rehabilitados “Cedro” y “Ortega y Gasset 100”. Por otro lado, en Paris, a cierre del
ejercicio 2021, el portfolio de oficinas alcanz6 una ocupacién financiera segin recomendacion de la EPRA del
98,4%, cifra superior a la del ejercicio anterior (94,4% en 2020) debido, principalmente, a las altas producidas en
el activo “Washington Plaza”.

16 Se calcula como las superficies desocupadas multiplicadas por la renta de mercado entre las superficies en explotacién a renta de mercado.
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A continuacidn, se incluye un gréfico que refleja la evolucion de las ocupaciones financieras segin recomendacion
de la EPRA de las oficinas del Grupo Colonial.

Ocupacion Oficinas EPRAY

99%
p 98%
Paris 94%

I 036

89%
96%
97%

— 3%

Madrid

99%
98%
95%

I 032

96%
98%
95%

I 06%

Barcelona

Total Colonial

2018 2019 2020 2021

@ Ocupacion financiera EPRA: Ocupaciones financieras segun célculo recomendado por la EPRA
(Superficies ocupadas multiplicadas por la renta de mercado / superficies en explotacion a renta de mercado).

Fuente: Sociedad.
Analisis de la superficie de oficinas desocupada por ciudades

La tabla siguiente incluye un analisis de la superficie de oficinas desocupada por ciudades a 31 de diciembre de
2021:

Superficie de oficinas desocupada (31/12/2021)

Entradas en explotacion® En explotacion
Superficie sobre rasante (m? Zona BD®y otros®  Zona CBD® Zona BD@y otros® Zona CBD® Total
Barcelona........c.ccccccevvvnecnnnn. -- -- 12.474 7.602 20.076
Madrid........cooeveiriieenene 8.383 7.792 1.095 8.868 26.139
151 771 3.610 0 4533
9.154 7.943 17.180 16.470 50.748

(1) Proyectos y rehabilitaciones que han entrado recientemente en explotacion.
(2) BD: Business District (zona de negocios).

(3) Otros: zona periférica de las ciudades.

(4) CBD: Central Business District (zona central de negocios).

e) Cartera de clientes

A cierre del ejercicio 2021, el Grupo Colonial contaba con una base de clientes diversificada por sectores y con
elevados niveles de lealtad, permanencia y solvencia.

Por sectores de actividad, el Grupo Colonial cuenta también con una cartera diversificada de clientes que refleja
los diversos sectores de actividad de las economias espafiola y francesa. Destacan aquellos que, por la tipologia de
su negocio, precisan de oficinas de calidad ubicadas en las zonas centrales de negocio. En este sentido, a 31 de
diciembre de 2021, el sector de la banca y los seguros, asi como el sector de los servicios profesionales
concentraron el 20,4% y el 13,4% de las rentas totales del Grupo Colonial, respectivamente.
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El siguiente gréafico recoge la distribucion de la clientela del Grupo Colonial por sector de actividad a 31 de
diciembre de 2021:

Distribucién de Clientes - por sector de actividad

= Telecomuniaciones/ Informatica
B Sector financiero
= Consumo

Servicios profesionales

Real Estate

Industria

Sector energético

Organismos publicos

Salud

A cierre del ejercicio 2021, el primer cliente represent6 el 4,3% de los ingresos por rentas analiticos del Grupo.
Por otro lado, a dicha fecha, los 20 primeros clientes concentraron el 41% de los ingresos por rentas analiticos del
Grupo Colonial durante el ejercicio 2021. En particular, a 31 de diciembre de 2021, 15 activos del Grupo Colonial
representaban aproximadamente el 50% de los ingresos por rentas analiticos correspondientes a Espafia y 5 activos
de SFL representaban aproximadamente el 49% de los ingresos por rentas analiticos correspondientes a Francia.
En este sentido, a dicha fecha, el activo “Santa Hortensia 26-28” representaba aproximadamente el 7% de los
ingresos por rentas analiticos del Grupo Colonial en Espafia y el activo “Edouard VII” representaba
aproximadamente el 16% de los ingresos por rentas analiticos del Grupo Colonial en Francia.

f)  Cartera de inmuebles

El Grupo Colonial posee una cartera de activos inmobiliarios entre los que predominan los edificios de oficinas
ubicados en las zonas centrales de negocio de Paris, Madrid y Barcelona.

A 31 de diciembre de 2021, el Grupo Colonial contaba en Espafia con una cartera de 1.293.139 m2 en explotacion
y 384.389 m?2 en proyecto. En Francia, la cartera en explotacion y en proyecto ascendia a 341.634 m2y 88.034 m2,
respectivamente, ubicados en su totalidad en Paris. Por otro lado, a 31 de diciembre de 2021, el Grupo Colonial
contaba en Espafia con una cartera de 16 inmuebles en zona Prime CBD, 20 inmuebles en zona CBD, 27 inmuebles
en zona BD y 1 activo logistico. Por su parte, en Francia, el Grupo Colonial contaba con una cartera de 12
inmuebles en zona Prime CBD y 6 inmuebles en la zona BD.

Asimismo, a 31 de diciembre de 2021, un 50,5% de la superficie en explotacién de la cartera de activos del Grupo
Colonial se situaba en zona CBD (incluyendo Prime CBD) y un 43,9% en zona BD.

g) Cartera de proyectos
A 31 de diciembre de 2021, la cartera de los principales proyectos de inmuebles en desarrollo destinados al negocio
de patrimonio del Grupo Colonial contaba con 9 inmuebles, 6 en Espafiay 3 en Francia, representativos de 189.401

m? de superficie sobre rasante una vez rehabilitados (que se engloban dentro de los 384.389 m? totales en proyecto
del Grupo Colonial).
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En este sentido, la cartera de proyectos del Grupo Colonial a 31 de diciembre de 2021 era la siguiente:

NEGOCIO DE PATRIMONIO- Superficie (m?) Superficie (m?) Entrada explotacion
CARTERA DE PROYECTOS Ciudad Sociedad sobre rasante® alquilados® estimada
Diagonal 525........c..cccccevernrnnns Barcelona Colonial 5.706 5.706 1T 20220
Marceau/lena 96....................... Paris Colonial 9.600 9.600 1T 20220
Miguel Angel 23 ...........c.......... Madrid Colonial 8.204 835 1S 2022
Velazquez 86D............cccovneen. Madrid SFL 16.318 1.883 1S 2022
Sagasta 27 ......cooveeienneneen Madrid Inmocol 4.896 90 2S 2022
Biome.......coovviiiiiece Paris SFL 24.500 0 2S 2022
Plaza Europa 34 ........ccccovveenne. Barcelona Colonial 14.306 0 1S 2023
Méndez Alvaro Campus........... Madrid Colonial 89.871 0 1S 2024
Louvré Saint Honoré................ Paris SFL 16.000 16.000 2024
Total proyectos en desarrollo ... 189.401 34.114 --

(1) Superficie estimada resultante una vez ejecutado el proyecto.
(2) Superficie alquilada o pre-alquilada.
(3) Entregado a la fecha del presente Documento de Registro Universal.

La inversion pendiente a 31 de diciembre de 2021 de los principales proyectos incluidos en la tabla anterior era de
aproximadamente 270.000 miles de euros (268.000 miles de euros sin incluir los proyectos Diagonal 525 y
Marceau/lena 96 ya entregados a la fecha del presente Documento de Registro Universal). Los referidos proyectos
han supuesto hasta la fecha una inversion total, sin considerar el precio de adquisicién de, aproximadamente,
273.000 miles de euros. EI Grupo Colonial espera, en términos generales, financiar sus necesidades de tesoreria
corrientes y las inversiones futuras utilizando los flujos generados en el curso ordinario de sus operaciones, con la
financiacion concedida cuyos saldos no se encuentran dispuestos, asi como mediante la contratacion de nuevas
lineas de financiacién.

Durante el segundo semestre del ejercicio 2021, el Grupo Colonial ejecutd la venta de dos inmuebles con la
consideracion de activos secundarios: el edificio de oficinas Parc Cugat y el activo comercial Las Mercedes Open
Parc. Ambas transacciones cerraron a un precio con una prima total de +6% sobre GAVY'.

A finales del ejercicio 2021, el Grupo Colonial ha adquirido el activo de Buenos Aires 21 en Barcelona por un
importe de 46 millones de euros. El inmueble tiene una superficie de 8.784 m? sobre rasante y esta ubicado en la
zona prime junto a la Diagonal de Barcelona. El activo es la sede de la multinacional de alimentacién Danone con
un contrato de obligado cumplimiento hasta 2029. La adquisicion del activo incluye un proyecto de renovacion de
la fachada y las zonas comunes del edificio que permitiran mejorar la eficiencia energética del activo y obtener la
certificacion Leed Gold.

En abril de 2022, el Grupo Colonial (a través de SFL) ha adquirido el edificio 91 Pasteur de casi de 40.000 m?
situado en el centro de Paris (distrito 15) por un importe de 484 millones de euros. Este activo es la sede de
Amundi, una de las principales gestoras de activos financieros de Europa y cotizada en Euronext, con un contrato
de obligado cumplimiento hasta 2034. Con esta inversion el Grupo incorpora el séptimo mayor activo de oficinas
de Paris con més de 2.000 m2. El edificio fue renovado en su totalidad en 2012 y se prevé una inversion limitada
en capex. Actualmente ya cuenta con las certificaciones energéticas HQE y Breeam.

h)  Vencimiento de contratos y rentas de mercado

El contrato de alquiler estandar tiene una duracion de 5 afios en Espafia y de 9 afios en Francia (si se considera de
“principio” a “fin”). Durante la vida del contrato, hay una revision anual de la renta de alquiler tomando como
referencia el Indice de Precios al Consumo (IPC), en el caso de Espafia, 0 el indice de Alquiler de Actividades
Terciarias (ILAT), el indice de Costes de Construccion (ICC) y el indice de alquileres comerciales (ILC), en el
caso de Francia. Al finalizar el contrato, las partes pueden pactar una renovacién del mismo, con actualizacién de
las rentas a los nuevos niveles del mercado en ese momento. Durante el afio 2021 la duracion media de los contratos
del Grupo Colonial calculada hasta la fecha de la primera revision de rentas de mercado (no hasta su vencimiento

17 Medida Alternativa de Rendimiento (véase Anexo | del presente Documento de Registro Universal).
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final) fue de 5,3 afios en Paris (5,1 afios en 2020), mientras que en el caso espafiol se situd en 2,3 afios en Barcelona
(2,2 afios en 2020) y 2,4 en Madrid (2,5 afios en 2020).

El esfuerzo comercial desarrollado por el Grupo Colonial durante el afio 2021 se concreté en la formalizacion de
nuevos contratos (altas y renovaciones a mercado) que totalizaron 118 nuevos contratos de alquiler de oficinas con
una superficie de 170.344 m? (113.872 m? en Espafia y 56.472 m? en Francia), cifra un 75% superior respecto al
total contabilizado en el ejercicio 2020.

Las rentas asociadas a los contratos renovados (release spread?®) supusieron en el ejercicio 2021 un aumento del
10,1% respecto a las rentas del ejercicio 2020 en el caso de los contratos de Espafia, y un aumento del 2,3%
respecto a las rentas del ejercicio 2020 en el caso de Francia.

Los precios de alquiler firmados por el Grupo Colonial en el ejercicio 2021 aumentaron un 5% respecto a la renta
de mercado facilitada por expertos independientes'® en diciembre 2020. En particular, en Barcelona se firmaron
rentas un 3% superiores a las rentas de mercado del ejercicio 2020, mientras que en la cartera de Paris y Madrid
el incremento respecto a la renta del mercado del ejercicio fue del 8% y del 1%, respectivamente.

A continuacion, se incluye un grafico que muestra la duracién y renta medias de la cartera de alquiler de oficinas
del Grupo Colonial a 31 de diciembre de 2021

Duracién media de la cartera’ (afios) Renta promedio: €/ m?/afio

Cartera oficinas Barcelona, Madrid y Paris Cartera oficinas Barcelona, Madrid y Paris

2,3

. Barcelona l 234

Madrid 2,4
Madrid 261

pare - 5Y3
Paris 700

@ Vencimiento medio hasta primeda salida potencial.

Barcelona

Fuente: Sociedad.

En el ejercicio 2021, la renta media de la cartera de oficinas del Grupo Colonial en Barcelona se situ6 en 234
euros/m?/afio (frente a 212 euros/m?/afio en 2020), situdndose la renta prime de mercado en 330 euros/m?/afio
(frente a 324 euros/m?/afio en 2020). La renta media de Madrid alcanzé los 261 euros/m?/afio (frente a 256
euros/m?/afio en 2020), situandose la renta prime de mercado en 438 euros/m?/afio (frente a 432 euros/m?/afio en
2020). EIl valor medio de las rentas de la cartera de oficinas del Grupo Colonial en Paris alcanzé los 700
euros/m?/afio (frente a 687 euros/m?/afio en 2020), situandose la renta prime de mercado en 930 euros/m?/afio
(frente a 930 euros/m?/afio en 2020).

i)  Cambios en el negocio de patrimonio con posterioridad al 31 de diciembre de 2021

Con posterioridad al 31 de diciembre de 2021, no ha habido cambios significativos en el negocio de patrimonio
de Colonial.

18 Renta firmada en las renovaciones de contratos comparada con la renta del contrato anterior.
19 Jones Lang LaSalle, CBRE & Cushman.
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IV. RESUMEN DE LOS INFORMES DE VALORACION DE LOS INMUEBLES DEL GRUPO COLONIAL

Expertos de reconocido prestigio en el sector inmobiliario valoran de forma individual cada uno de los activos
inmobiliarios del Grupo Colonial y emiten los correspondientes informes de valoracion de acuerdo con los
Estandares de Valoracién y Tasacion de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), que se resumen en el
sub-apartado “Métodos e hipétesis de valoracion utilizados en el informe de tasacion de los inmuebles” del
presente apartado.

En particular, a 31 de diciembre de 2021, la valoracién de los inmuebles del Grupo Colonial situados en Espafia
larealiz6 Jones Lang LaSalle y CB Richard Ellis VValuation, mientras que la valoracion de sus inmuebles en Francia
a 31 de diciembre de 2021 la realiz6 CB Richard Ellis Valuation y Cushman & Wakefield, asignando a cada uno
de ellos determinados activos para su valoracion.

Valoracion de los activos a 31 de diciembre de 2021

La suma de las valoraciones de los activos del Grupo Colonial al cierre del ejercicio 2021 ascendid a 12.436.041
miles de euros, un 3,5% maés que al cierre del ejercicio 2020 (12.020.024 miles de euros) y un 2% mas que al cierre
del ejercicio 2019 (12.196.429 miles de euros). En términos comparables (es decir, considerando aquellos activos
o superficies comparables entre 2 periodos sin tener en cuenta las inversiones y desinversiones del periodo), el
valor aumento en 703.649 miles de euros, un 6% més que los activos comparables a 31 de diciembre de 2020. De
acuerdo con las valoraciones realizadas por los expertos independientes, a 31 de diciembre de 2021, un 12,4%, un
26,3% y un 61,2% del valor de los activos del Grupo Colonial se encontraban localizados en Barcelona, Madrid y
Paris, respectivamente, y el 0,1% restante tenian la consideracion de otros activos ubicados en el resto de Espafia.
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La siguiente tabla muestra el desglose por segmento y localizacién geogréafica de la valoracién de activos del Grupo Colonial a 31 de diciembre de 2021, 2020 y 2019.

Var. Valor de activos Var. Valor de activos Var.

Dic’21 vs Var. like for like® like for like® like for like® like for like®
VALORACION 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019 Dic’20 Dic’20 vs Dic’19 Dic’21 vs Dic’20 Dic’21 vs Dic’20 Dic’20 vs Dic’19 Dic’20 vs Dic’19
ACTIVOS (miles €) (miles €) (%) (miles €) (%) (miles €) (miles €) (miles €) (%) (miles €) (miles €) (miles €) (%)
Barcelona............. 1.422.890 1.332.940 1.534.050 89.950 7 (201.110) (13) 1.315.840 1.268.290 47.550 4 1332940 1.379.880 (46.940) ?3)
Madrid..........c....... 2.517.860 2.440.500 2.542.650 77.360 3 (102.150) (4) 2500.540 2.430.480 70.060 23 2.430.660 2.518.190 (87.530) ?3)
Paris.......ccevvevvenene 6.632.628 6.616.071 6.501.713 16.557 0 114.358 2 6.317.728 6.098.909 218.819 4 6.616.071 6.501.713 114.358 2
Carteraen
explotacion........... 10.573.378 10.389.511 10.578.413 183.867 2 (188.902) (2) 10.134.108 9.797.679 336.429 3 10.379.671 10.399.783 (20.112) 0
Proyectos(z) ........... 1.842.515 1.555.934 1.338.093 286.581 18 217.841 16 1.842.515 1.553.314 289.201 19 1.550.234 1.381.913 168.321 12
Logistico® y resto
USOS@ oo, 20.148 74579 279.923  (54.431) (73) (205.344) (73) 20.148 20.079 69 0 74579 85.783  (11.204) (13)
Total Grupo
Colonial®............. 12.436.041 12.020.024 12.196.429 416.017 3 (176.405) (1) 11.996.771 11.371.072 703.649 6 12.004.484 11.867.479 137.005 1

(1) Medida Alternativa de Rendimiento (véase el Anexo | del presente Documento de Registro Universal). Cartera en términos comparables (es decir, considerando aquellos activos o superficies comparables entre 2 periodos sin tener en cuenta las
inversiones y desinversiones) elaborada por la Sociedad.

(2) Seincluyen los principales proyectos del Grupo (véase el apartado g) del punto 5.1.1 111 del presente Documento de Registro Universal), asi como rehabilitaciones relevantes por su tamafio.

(3) Seincluyen los activos de uso logistico (naves industriales).

(4) Seincluyen los activos de uso hotelero y residencial.

(5) Incluye la cartera en renta mas todas las entradas en explotacion de los proyectos finalizados.
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A continuacion se muestra la clasificacion del valor de los activos por usos, mercado y zona a 31 de diciembre de
2021:

GRUPO CONSOLIDADO

Valoracién - por usos Valoracién - por mercado Valoracion oficinas - por zona

____ Oficinas __ee  Espaia ~ _ cBD!

YG% / < ‘\s% > &)%
\

\ / \ \ .
( \ = Prime CBD

\ [ \
. " ‘\ | ® Barcelona w‘ CBD
/ . \ / /
\ /  mOficinas \ / Madrid BD
Retail ;
. P Otros
< otros FranC|a\\ . o .\
61% ~— Otros e

CBD: Central Business District (zona central de negocios).
Prime CBD: zona prime dentro del distrito central de negocios.
BD: Business District (zona de negocios).

Otros: zona periférica de las ciudades.

Fuente: Sociedad.

Con base en la valoracién dada por los expertos®, la yield de valoracion?* de la cartera de oficinas en renta del
Grupo Colonial a 31 de diciembre de 2021 se situ6 en Paris en el 2,97%. En Barcelona y Madrid, la rentabilidad
de la cartera se situ6 en el 4,24% vy el 4,12%, respectivamente. El siguiente grafico recoge la yield de valoracion
de la cartera en renta a desglosada por ciudades a 31 de diciembre de 2021:

Valuation yield

Cartera en renta

Barcelona 4,24%

Madrid 4,12%

Paris 2,97%

Fuente: Sociedad.

NOTA.: Las yields de la cartera en renta presentadas en el grafico anterior se corresponden con las yields implicitas de las valoraciones y se presentan brutas para
Espafia y netas para Francia para hacerlas homogéneas con las publicadas por los consultores por ser la referencia del mercado.

Por otro lado, respecto a la valoracion del portfolio en explotacidn, la cifra de repercusion?? (valor/m?) se situd en
20.272 euros/m? en Paris, mientras que en Barcelona y Madrid se situ6 en 6.000 euros/m? y 6.800 euros/m?,
respectivamente.

20 Los activos en Espaiia y Francia del Grupo Colonial fueron valorados a cierre del ejercicio 2021 por Jones Lang Lasalle, Cushman & Wakefield y CB Richard
Ellis. Los valores de las tasaciones son actualizados semestralmente, siguiendo las mejores practicas de mercado, de acuerdo con las Normas de Regulacion
de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) comprendidas en el llamado “Red Book” — Manual de Valoraciones.

21 Tasa de capitalizacion aplicada por los tasadores independientes en la valoracion.
22 Valor del m? sobre rasante calculado sobre la base del valor de tasacion.
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Métodos e hipotesis de valoracion utilizados en los informes de valoracion de los inmuebles

La valoracion de cada propiedad esta basada en la experiencia y conocimiento del mercado del valorador,
sustentada en el andlisis financiero de cada inmueble de manera que permita obtener un retorno aceptable para el
potencial inversor/promotor. Ademas, se han tenido en cuenta evidencias de operaciones de compraventa en el
mercado que reflejan la tendencia general del comportamiento actual de los inversores/promotores. Para
determinar el valor de los inmuebles en el mercado se aplica la técnica DCF (Discounted cash Flow) sobre un
horizonte de 10 afios, de conformidad con la practica habitual en el mercado. El flujo de tesoreria se desarrolla a
lo largo del periodo de estudio mes a mes, para reflejar los incrementos del IPC y el calendario de actualizaciones
de la renta, vencimientos de los contratos de arrendamiento, etc.

Por lo que respecta a los incrementos del IPC, por lo general se adoptan las previsiones generalmente aceptadas.
Dado que el valorador no sabe con certeza si se van a producir periodos de desocupacion en el futuro, ni su
duracidn, elaboran su prevision basandose en la calidad y ubicacion del edificio, y generalmente adoptan un
periodo de arrendamiento medio si no disponen de informacidn sobre las intenciones futuras de cada inquilino.
Los supuestos determinados en relacion con los periodos de desocupacion y otros factores se explican en cada
valoracion.

La rentabilidad final o indice de capitalizacion final (TCR) adoptado en cada caso se refiere no sélo a las
condiciones del mercado previstas al término de cada periodo de flujo de tesoreria, sino también a las condiciones
de alquiler que previsiblemente se mantendran y a la situacién fisica del inmueble, teniendo en cuenta las posibles
mejoras previstas en el inmueble e incorporadas en el andlisis.

Por lo que respecta a los tipos de descuento aceptables, continuamente se mantienen conversaciones con diversas
instituciones para conocer su actitud frente a distintos tipos de inversiones. Este consenso generalizado, junto con
los datos de ventas habidas y las predicciones del mercado respecto de las oscilaciones en los tipos de descuento,
sirven a los valoradores como punto de partida para determinar el tipo de descuento adecuado en cada caso.

Asimismo, en los informes de valoracion de los activos del Grupo se hace constar que la valoracion a 31 de
diciembre de 2021 no esta sujeta a un nivel de incertidumbre de valoracion importante de conformidad a lo
indicado en el VPS3 'y VPGA 10 de los Estandares Globales de Valoraciones RICS.

Calculo del EPRA Net Tangible Assets (EPRA Net Tangible Assets) del Grupo Colonial a 31 de diciembre de
2021, 2020 y 2019.

El EPRA Net Tangible Assets (EPRA NTA), calculado por la Sociedad con base en sus fondos propios
consolidados ajustando determinadas partidas siguiendo las recomendaciones de la EPRA, ascendi6 a 6.496 miles
de euros a 31 de diciembre de 2021, lo que equivale a 12,04 euros por accién.

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
EPRA® Net Tangible Asset® (miles €)
Patrimonio neto atribuible a los accionistas de la Sociedad Dominante................. 5.998.774 5.400.548 5.558.598
Incluye:

(i)  Instrumentos hibridOS........cccoveiririireiee e 0 0 0
NTA DIUIAO .o 5.998.774 5.400.548 5.558.598
Incluye:

(il.a) Revalorizacion de activos de inversion (en caso de aplicar NIC 40) ....... 0 0 21.308

(ii.b) Revalorizacion de activos en desarrollo (en caso de aplicar NIC 40)...... 0 0 0

(ii.c) Revalorizacion de 0tras iNVErSIONES ...........ccccoereverieeininieceninesieee e 149.095 64.300 23.983

(iii)  Revalorizacion de arrendamientos finanCieros ............c.ceceeevvvrcecinnnenn. 0 0 0

(iv) Revalorizacion de eXiSteNnCias...........ccourievrueeiriririeeiiieee e 11.801 10.431 2.700
NTA Diluido a Valor de Mercado ............ccccoverininiiicennceee e 6.159.670 5.475.279 5.606.589
Excluye:

(v)  Impuesto diferido en relacién con ganancias de inversiones

INMODITANTAS ........cviiiiic e 351.177 232.998 238.701
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31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019

EPRA® Net Tangible Asset® (miles €)
(vi) Valor de mercado de instrumentos fiNanCieros............c.ccceerirrieeirnnneeen. (14.706) 19.457 (21.235)
(vii) Fondo de comercio consecuencia de activos diferidos .... 0 0 0
(viii.a) Fondo de comercio para el balance de situacion IFRS ............ccccoevnenee. 0 0 0
(viii.b) Inmovilizado intangible para el balance de situacion IFRS.................... 0 0 0
Incluye:
(ix) Valor de mercado de la deuda con tipo de interés fijo.........ccccovvervirrnnnne. 0 0 0
(x) Revalorizacién de activos intangibles a valor de mercado .............cccccvnueee. 0 0 0
(xi) Impuesto de transferencia de activos inmobiliarios............ccccooevveinenennnn 0 0 0
EPRA NTA®G ottt sttt s s 6.496.141 5.727.734 5.824.055
NUm. de acciones (m)—Dilucién plena (post ejecucion de warrants)................... 539.616 508.115 508.115
EPRA NTA PO @CCIAN (BUFDS).....vveuerierieieiiinieieienesesieiesesisieiese s 12,04 11,27 11,46

(1) EI EPRA es una asociacion de compafiias patrimoniales cotizadas europeas que marca unos estandares de mejores practicas a seguir en el sector.
(2) Informacion elaborada por la Sociedad a partir de informacion auditada.
(3) Medida Alternativa de Rendimiento (véase el Anexo | del presente Documento de Registro Universal).

5.1.2 Indicacion de todo nuevo producto y/o servicio significativo que se haya introducido y, en la medida
en que se haya revelado publicamente su desarrollo, fase en la que se encuentra.

La Sociedad anunci6 en los resultados semestrales del ejercicio 2020 la construccion del primer edificio? en el
mercado de oficinas en Espafia para el cual se utilizé la madera como material principal. El edificio “Witty Wood”
constara de 4.100 m? construidos destinados a uso de oficinas. El proyecto es un nuevo concepto de edificio de
oficinas en Espafia y contara con espacios dotados con las Ultimas tecnologias.

5.2 Mercados principales

A continuacién se describen las principales caracteristicas de los mercados mas relevantes de alquiler en los cuales
esta presente el Grupo Colonial.

Mercado de oficinas de Paris, Barcelona y Madrid
Mercado de oficinas en Paris?

En el mercado de oficinas de Paris, el nivel de contratacion se ha visto incrementado en un 49% durante el ejercicio
2021 respecto al ejercicio 2020. Asimismo, el nivel de demanda en la zona CBD ha recuperado niveles previos a
la pandemia del COVID-19, alcanzando los 426.000 m?, posicionandose en niveles similares a los del ejercicio
2019 (afio récord) e incrementando en un 55% la cifra del ejercicio 2020. En este sentido, la desocupacion de la
zona CBD de Paris se ha reducido del 3,9% en el tercer trimestre del ejercicio 2021 hasta el 3,1% en el cuarto
trimestre de 2021. La escasez de producto prime ha supuesto que las rentas prime aumentaran hasta los
930€/m?/afio.

El volumen de inversién en el mercado de oficinas de Paris ha alcanzado los 12.663 millones de euros durante el
ejercicio 2021. La inversion en oficinas core en Paris ha acumulado mas del 60% del total de inversion en activos
inmobiliarios a lo largo del ejercicio 2021, siendo la tipologia de activo mas escogida por los inversores. Los
fondos internacionales han vuelto a invertir un volumen similar al del 2019, mostrando una senda de recuperacion
del mercado de inversion tras la pandemia del COVID-19. Asimismo, en 2021 los inversores y especialmente los
fondos internacionales han tenido como objetivo activos con riesgo ajustado y, por ello, han sido muy activos en
la compra de activos de oficina prime ubicados en zonas establecidas y con un buen perfil de ESG (Environmental,

23 Fuente: la Sociedad.

24 Informacién elaborada por la Sociedad, a partir de los informes de Jones Lang LaSalle, Cushman & Wakefield, CBRE, BNP Paribas & Savills. Pese a aplicar
criterios objetivos de mercado, los expertos independientes asumen una serie de hipétesis en sus informes, estando por tanto sujetos a la subjetividad de dichos
expertos.
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social and corporate governance). Del mismo modo, la falta o escasez de esta tipologia de producto ha limitado
el nimero de grandes transacciones durante el ejercicio 2021. La rentabilidad prime se situé en el 2,50%.

Mercado de oficinas en Espafia®
Barcelona

La contratacidn en el mercado de oficinas de Barcelona sigue mostrando una fuerte recuperacion, y ha alcanzado
un volumen de contratacion de 332.000 m2 en el afio 2021, cifra un 240% superior a la del afio 2020. Asimismo,
destaca que la demanda en el cuarto trimestre de 2021 ha alcanzado los 99.000 m? contratados, siendo un 38%
superior al Gltimo trimestre de 2019 (previo a la pandemia del COVID-19). En cuanto a las preferencias en el
mercado, los clientes muestran una preferencia por el centro ciudad y el 22@ recibiendo méas del 85% de la
demanda y especialmente demandando oficinas de “grado A% y “grado B+7?. La tasa de desocupacion de la
zona CBD se ha situado en el 6,1%, sin perjuicio de que, la disponibilidad de oficinas de “grado A” muy limitada.
Las rentas prime alcanzaran de nuevo maximos de la Gltima década debido a la escasez de oferta de espacios de
calidad, situandose en los 27 euros/m?/mes.

En Barcelona, el nivel de inversion del afio 2021 ha alcanzado los 2.000 millones de euros, el més alto de los
Gltimos 14 afos, y un 13% superior que en 2019 (afio previo a la pandemia COVID-19). El mercado del 22@
seguido de la zona CBD siguieron concentrando mas del 70% de las transacciones, en la medida en que ofrecen a
los inversores: edificios “grado A”, en excelentes ubicaciones y con clientes de categoria AAA. Asimismo, el 80%
de las transacciones se realizaron por parte de inversores internacionales que tenian como objetivo la adquisicion
de activos con un perfil de riesgo bajo. Entre los inversores, destacan los fondos de inversion especialistas en
inversién inmobiliaria e inversores institucionales del centro de Europa, en especial alemanes. Este flujo de
capitales hacia productos core ha situado la rentabilidad prime de Barcelona en niveles del 3,50%.

Madrid

El mercado de oficinas de Madrid continud con su recuperacion y cerré el ejercicio 2021 con una demanda de
412.000 m?, cifra un 22% superior a la de afio 2020. Se ha observado mayor dinamismo en el cuarto trimestre del
ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2021 donde se han firmado 131.000 m?, casi el doble que la cifra registrada
el mismo trimestre del 2020. Durante el afio 2021, la zona CBD Yy el centro de la ciudad continuaron siendo las
zonas mas demandadas concentrando cerca del 40% de la demanda. La calidad de los activos ha seguido siendo el
principal atractivo para las empresas en la medida en que el 61% de la demanda se ha firmado en edificios de
“grado A” y “grado B+”. Asimismo, la tasa de disponibilidad del CBD ha aumentado por la entrada de nuevo
producto hasta alcanzar el 7,4%, si bien la disponibilidad de producto “grado A” en CBD se situ6 en 3,6%. A
cierre del ejercicio 2021, las rentas prime se han mantenido estables en 36,5 €/m?mes.

En Madrid, el nivel de inversion ha alcanzado los 655 millones de euros, de los cuales la zona CBD concentro el
60% del total de las transacciones. En el afio 2021, los principales inversores fueron compafiias aseguradoras
nacionales e internacionales y fondos institucionales. Los inversores mostraron una elevada disposicion y
capacidad para invertir en el mercado de oficinas de Madrid, a niveles similares a los de 2019, si bien, la oferta de
producto “grado A” fue muy limitada. En este sentido, los fondos de inversion internacionales consideraron clave
el factor ESG (Environmental, social and corporate governance) de cada activo, asi como el margen de mejora
del stock de ciertas zonas de Madrid. La rentabilidad prime de Madrid se situd en niveles del 3,25% a cierre del
afio 2021.

25 Informacion elaborada por la Sociedad, a partir de los informes de Jones Lang LaSalle, Cushman & Wakefield, CBRE, BNP Paribas & Savills. Pese a aplicar
criterios objetivos de mercado, los expertos independientes asumen una serie de hip6tesis en sus informes, estando por tanto sujetos a la subjetividad de dichos
expertos.

26 Elmercado elabora una clasificacion de “grado A” a “grado C” en base a la calidad y certificacion energética del inmueble, siendo el “grado A” la calificacion
més alta.
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5.3 Acontecimientos importantes en el desarrollo de la actividad empresarial del emisor

A continuacidn se incluyen los acontecimientos mas importantes en el desarrollo de la actividad de Colonial
durante el periodo cubierto por la informacion financiera histérica.

Transformacién de la deuda del Grupo en bonos verdes

En febrero de 2022, Colonial y SFL han ejecutado la conversion de la totalidad de los bonos de la Sociedad, por
un importe total de 2.812 miles de euros (4.602 millones de euros en el Grupo), a “bonos verdes”, tras la aprobacion
de sus bonistas. Colonial alcanz6 este hito tras garantizar la tenencia de una cartera de inversiones
medioambientalmente sostenibles con un valor igual o superior al de su financiacion. Este tipo de deuda esta
destinada a financiar “activos verdes”, que son aquellos que tienen un impacto positivo en el medio ambiente. La
intencion del Grupo es que cualquier bono que se proponga emitir en el futuro sea emitido como “bono verde”.

Adquisicidn de acciones de Société Fonciére Lyonnaise

El 3 de junio de 2021, Colonial, SFL y Predica Prévoyance Dialogue du Crédit Agricole (“Predica”), accionista
de referencia de SFL titular directo en dicho momento de 5.992.903 acciones de SFL (12,9% del capital social de
SFL), acordaron la aprobacion de determinadas operaciones corporativas concurrentes:

(i) SFL aprobd una operacion societaria con Predica en virtud de la cual Predica transfiri6 a SFL 3.664.259
acciones de SFL (7,9%) en el marco de un programa de recompra de acciones de SFL para su posterior cancelacion,
junto con un intercambio entre SFL y Predica (o cualquier entidad controlada por Predica) de valores en empresas
conjuntas titulares de determinados activos inmobiliarios de SFL en Francia.

(ii) El Consejo de Administracion de Colonial acord6:

(a) la suscripcion por parte de Predica, sujeta a la aprobacién por parte de una Junta General Extraordinaria de
Accionistas de Colonial, de un aumento capital a realizar por Colonial mediante aportaciones no dinerarias, en
virtud de la cual Predica transmitié 2.328.644 acciones de SFL (5,0%) a Colonial, como contraprestacion a la
suscripcion de 22.494.701 acciones de nueva emision de Colonial (la “Aportacion de Predica”). Las nuevas
acciones de Colonial fueron emitidas el 6 de agosto de 2021 con un valor nominal de 2,50 euros cada una, mas
una prima de emision de 7,50 euros por accién, resultando el valor efectivo del aumento de capital en 224.947.010
euros. La ecuacion de canje resultante de la Aportacion de Predica se fij6 en 9,66 acciones de Colonial, a un valor
nominal de 2,50 euros por cada accion de SFL;y

(b) la presentacion de una oferta publica de adquisicién de todas las acciones restantes de SFL propiedad de
accionistas distintos de Colonial y Predica con una contraprestacion mixta, consistente en efectivo y acciones (la
“Oferta de SFL”), sujeta a la aprobacion del regulador francés de los mercados financieros (la “AMF”) y a la
aprobacion por la Junta General Extraordinaria de Accionistas de Colonial del correspondiente acuerdo de
ampliacion de capital.

Para ejecutar la Aportacion de Predica y la Oferta de SFL, el Consejo de Administracién de Colonial acordd
convocar una Junta General Extraordinaria de Accionistas de Colonial, que se celebré el 28 de junio de 2021. En
dicha Junta General Extraordinaria de Accionistas, los accionistas de Colonial aprobaron los aumentos de capital
social en el marco de la Aportacion de Predica y en el marco de la Oferta de SFL. Ademas, la AMF aprobo el
lanzamiento de la Oferta de SFL el 20 de julio de 2021, fecha en la que se publicé el folleto de la Oferta de SFL.

El 30 de agosto de 2021, la AMF anunci6 los resultados de la Oferta de SFL. La Oferta de SFL fue aceptada por
los accionistas de SFL titulares de 1.801.231 acciones, que representaban el 71,5% de las acciones a las que se
dirigia la Oferta de SFL (2.517.764 acciones de SFL, que representan el 5,4% de su capital social) y el 3,9% del
capital social de SFL. El importe en metélico finalmente pagado por Colonial como contraprestacion a la Oferta
de SFL fue de 84.045.438,46 euros y el nimero de acciones de Colonial emitidas fue de 9.006.155 acciones. Las
nuevas acciones de Colonial se emitieron a un valor nominal de 2,50 euros cada una, mas una prima de emision
de 7,50 euros por accién, por lo que el valor efectivo del aumento de capital ascendio a 90.061.550 euros. La
ecuacion de canje resultante de la Oferta de SFL se fijé en 46,66 euros y 5 acciones de Colonial, de 2,50 euros de
valor nominal cada una, por cada accion de SFL.

Como consecuencia de lo anterior, actualmente la Sociedad ostenta un 98,33% de las acciones de SFL.
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Pacto parasocial entre Colonial y Predica

Tras la Aportacion de Predicay el otorgamiento de la consiguiente escritura pabica de aumento de capital mediante
aportaciones no dinerarias, entraron en vigor los compromisos previstos en la Aportacion de Predica (las
“Acciones de Colonial™) en relacion con las acciones de Colonial procedentes del referido aumento de capital
suscritas por Predica que fueron comunicados al mercado el 4 de agosto de 2021 a través del correspondiente
anuncio. En este sentido, los compromisos asumidos entre las partes consistian, entre otras cuestiones, en
establecer restricciones a la transmisibilidad de las acciones de la Sociedad (el “Pacto Parasocial”) en los
siguientes términos:

Periodo inicial

Durante un periodo de 6 meses desde la entrada en vigor de los compromisos, esto es, el periodo comprendido
entre el 4 de agosto de 2021 y el 4 de febrero de 2022, (el “Periodo Inicial”) Predica no tenia permitido transmitir
(tal y como dicho término se define en el Pacto Parasocial) las Acciones de Colonial.

Periodo de inmovilizacion

Del mismo modo, Predica se comprometié durante un periodo de 9 meses desde la entrada en vigor de los
compromisos, esto es, el periodo comprendido entre el 4 de agosto de 2021 y el 4 de mayo de 2022 (el “Periodo
de Inmovilizacidn”), a abstenerse (ya sea actuando por cuenta propia o de forma concertada), y a procurar que
sus representantes se abstuvieran, directa o indirectamente, de adquirir u ofrecer la adquisicién, tratar, proponer
0 acordar adquirir, anunciar su intencion de adquirir, participar, respaldar, negociar, fomentar o facilitar (incluso
mediante la provision de fondos) la adquisicion, mediante una oferta de compra, licitacién o intercambio,
combinacidén de negocios o de cualquier otra manera (incluso a través de derechos u opciones de adquisicion,
swaps o permutas financieras, operaciones de derivados u otros acuerdos que tengan un efecto econémico
similar), de valores de Colonial, si ello provocase que Predica poseyera més del 5% del capital social o de los
derechos de voto de Colonial (0 que tuviese una exposicion econémica sobre més del 5% de Colonial, excluida
la exposicion econdémica resultante de los negocios conjuntos de Predica 'y SFL).

Asimismo, Predica se comprometio, en términos generales, durante un periodo de 12 meses desde la entrada en
vigor de los compromisos, esto es, el periodo comprendido entre el 4 de agosto de 2021 y hasta el 4 de agosto
de 2022 a no participar (y a procurar que sus representantes no participen), fomentar o facilitar, directa o
indirectamente, en cualquier operacidn hostil en relacion con la Sociedad o el Grupo Colonial, asi como cualquier
intento hostil por hacerse con el poder de voto frente a la direccién de Colonial.

Transmision de acciones tras el Periodo Inicial

Transcurrido el Periodo Inicial, y durante un periodo de seis meses a partir de la finalizacién de dicho Periodo
Inicial, cualquier transmision por parte de Predica de las Acciones de Colonial deberd realizarse de forma
ordenada y con arreglo a la practica de mercado habitual de las sociedades cotizadas espafiolas, asi como de
conformidad con la normativa espafiola aplicable en materia bursatil (se entendera que una transmision se realiza
de manera ordenada y con arreglo a la practica de mercado habitual cuando se realice en los términos que se
definen en el Pacto Parasocial).

Del mismo modo, Colonial y Predica acordaron que, durante los 6 meses siguientes al Periodo Inicial, esto es a
partir del 4 de febrero de 2022 y hasta el 4 de agosto de 2022, Predica asumiria la obligacién de informar a
Colonial con la debida antelacion de cualquier intencidn de transmision de las acciones de Colonial durante el
referido periodo. En todo caso, durante este periodo, Predica comunicaria a Colonial cualquier transmisién
potencial de Acciones de Colonial al menos con 5 dias habiles de antelacion.

5.4 Estrategia y objetivos

La estrategia del Grupo Colonial se centra en invertir en edificios de oficinas prime de méaxima calidad con el
objetivo de alcanzar maximas rentabilidades con el menor riesgo posible. La rentabilidad para el accionista se
sustenta en la generacion de flujo de caja estable a largo plazo a través de las rentas del portfolio de oficinas prime,
junto con la creacion de nuevo producto prime a través de la transformacion inmobiliaria (rehabilitaciones y
proyectos de desarrollo). En particular, la estrategia del Grupo Colonial se basa en los siguientes pilares: (i) modelo
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de negocio focalizado en la gestion, transformacion y creacion de oficinas de maxima calidad en ubicaciones
prime, principalmente, en zonas CBD; (ii) estrategia paneuropea diversificada en los mercados de oficinas de
Barcelona, Madrid y Paris; y (iii) el compromiso de creacion de oficinas de maxima calidad que respondan a las
exigencias del mercado, con especial énfasis en la eficiencia y la sostenibilidad.

Asimismo, la estrategia del Grupo Colonial consiste en consolidarse dentro del mercado de las oficinas prime en
Europa a través de: (i) una estructura de capital sélida con una clara vocacion de mantener los maximos estandares
de calificacidn crediticia y una estructura financiera que permita mantener un Investment Grade; y (ii) el liderazgo
en Environmental, Social and Governance, en la medida en que se considera un elemento fundamental en una
estrategia de crecimiento que tiene como principal caracteristica ofrecer la maxima calidad en sus inmuebles.

Del mismo modo, la estrategia de crecimiento del Grupo Colonial para los préximos afios se basa en: (i) un fuerte
posicionamiento en activos prime con el objetivo de captar clientes con una alta solvencia y maximizar las rentas
de alquiler; (ii) un pipeline de proyectos atractivo localizado, principalmente, en la zona CBD de Paris, Madrid y
Barcelona; (iii) un atractivo potencial de reversion de ingresos en los contractos actuales que vencen en los
préximos afios. A estos efectos, el Grupo ha acelerado un programa de renovacion de activos cuyo objeto es
reposicionar inmuebles del portfolio con un importante potencial de creacién de valor y flujo de caja futuro en
base a una transformacion inmobiliaria de los activos (a cierre del ejercicio 2021, el programa incluia 4 activos en
Paris, 2 en Madrid y 3 en Barcelona, que sumaban 107.871 m?); y (iv) disciplina en el programa de adquisiciones
y desinversiones.

55 Informacion sucinta relativa al grado de dependencia del emisor respecto a patentes o licencias,
contratos industriales, mercantiles o financieros, o nuevos procesos de fabricacion.

Las actividades de Colonial no dependen significativamente de patentes o licencias, contratos industriales,
mercantiles o financieros, ni de nuevos procesos de fabricacion. No obstante lo anterior, Colonial ha desarrollado
una aplicacion, que junto a la previa sensorizacion de un inmueble, tiene por objeto mejorar la eficiencia y el
consumo energético de los espacios. La aplicacion mide diferentes aspectos del inmueble, como la calefaccién, la
calidad del aire, la intensidad luminica o el consumo energético, entre otros.

5.6 Base de cualquier declaracion efectuada por el emisor sobre su posicion competitiva

Colonial no ha realizado en el presente Documento de Registro Universal ninguna declaracion relativa a su
competitividad.

5.7 Inversiones

5.7.1  Inversiones significativas del emisor durante cada ejercicio del periodo cubierto por la informacién
financiera historica y hasta la fecha del documento de registro.

A continuacion se incluye una tabla resumen de las principales magnitudes de las inversiones llevadas a cabo por
el Grupo Colonial durante el ejercicio 2022 (desde el 1 de enero hasta la fecha del presente Documento de Registro
Universal) y durante los ejercicios 2021, 2020 y 2019.

A) Ejercicio 2022 (desde el 1 de enero hasta la fecha del Presente Documento de Registro Universal)

Desde el 1 de enero de 2022 hasta la fecha del presente Documento de Registro Universal, el Grupo Colonial no
ha realizado inversiones o desinversiones significativas, a excepcion de la adquisicion en abril de 2022 del 100%
de las participaciones de la sociedad SCI Pasteur 123, propietario del inmueble 91 Pasteur, por un precio
aproximado de 484 millones de euros (véase el apartado g) del punto del punto 5.1.1 111 del presente Documento
de Registro Universal).
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B) Ejercicios 2021, 2020 y 2019

A continuacién se muestra una tabla resumen de las principales magnitudes de las inversiones, a nivel acumulado,
Ilevadas a cabo por el Grupo Colonial durante los ejercicios 2021, 2020 y 2019.

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019

INVERSIONES Auditado

(Segdn NIIF) (miles €)

VALOR NETO CONTABLE

INMOVIlizado MAterial .........ccoviuiiiiiiiie s 55.162 56.741 50.900
INVErsiones INMODITIAIIAS .......c.civeiiiiiiiriee e 12.183.368 11.516.120 11.797.117
EXISEENCIAS ...ttt bbb bbbt b et 60.689 52.409 48.196
Activos clasificados como mantenidos para 1a VENta ..........ccoceevereineinie s 27.000 281.959 176.434
TORAL bbbttt b s 12.326.219 11.907.229 12.072.647

Las principales variaciones registradas durante el periodo cubierto por la informacion financiera histdrica
corresponden al incremento del importe registrado en la partida “Inversiones inmobiliarias” derivado,
fundamentalmente, de las inversiones que realizé el Grupo Colonial y de su registro contable al valor razonable.

A continuacion se incluye un detalle de cada una de las principales magnitudes de las inversiones reflejadas en la
tabla anterior:

Inmovilizado material

El siguiente cuadro muestra los movimientos de las distintas categorias de activos que integran el inmovilizado
material durante el periodo cubierto por la informacidn financiera historica.

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019

CONCEPTO Auditado

(Segdn NIIF) (miles €)

SAIAO TNICIAL ... ettt e be e 56.741 50.900 43.332
ATEAS .o 2.285 7.825 9.133
BiaJAS ..ttt bbbt bRt b bbb (217) (123) (302)
Traspasos (833) - -
Dotacion a 1a @amOrtiZACION ...........ceiriiiieiiiriee e (3.083) (2.939) (2.471)
DEteriorD del VAIOT ..........coviiieieieisee ettt 269 1.078 1.208
SAIO FINAL.....eic et 55.162 56.741 50.900

Durante los ejercicios 2021, 2020 y 2019, el Grupo Colonial destiné al uso propio una planta del edificio situado
en el Paseo de la Castellana, 52 de Madrid, dos plantas del edificio situado en la Avenida Diagonal, 530-532 de
Barcelona y una planta del edificio situado en 42, Rue de Washington de Paris. El resto de estos tres edificios
fueron destinados al arrendamiento.

El valor contable neto a 31 de diciembre de 2021 de las edificaciones que son utilizadas para uso propio del Grupo
Colonial ascendi6 a 48.745 miles de euros.

Durante los ejercicios 2021, 2020 y 2019, se puso de manifiesto la necesidad de registrar una retrocesion del

deterioro del valor del inmovilizado material e inmuebles de uso propio por importe de 269, 1.078 y 1.208 miles
de euros, respectivamente.
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Inversiones inmobiliarias

A continuacidn se incluye una tabla que muestra los movimientos de las inversiones inmobiliarias durante el
periodo cubierto por la informacién financiera historica.

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
CONCEPTO Auditado
(Seglin NIIF) (miles €)
SAlAO TNICIAL....c.cvveic 11.516.120 11.797.117 11.083.133
316.221 202.438 253.898
(28.604) (132.418) (17.962)
TTASPASOS ...vvvveeeterteeete sttt sttt sttt et b e b et s e bt e bt e b st b e b e st et e ekt b e be e b b renben (61.503) (277.492) (364.609)
Variaciones del PEMTMELIO .......ccciiiiiriiiiiiee e -- 4.157 --
Variaciones de valor®. 441.134 (77.682) 842.657
SAIAO FINAL ... 12.183.368 11.516.120 11.797.117

(1) Resultado de ajustar, periédicamente, el importe en libros de cada uno de los activos a su valor razonable de conformidad con lo establecido en la NIC 40.
Dicho valor se determina tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por externos independientes de cada uno de los inmuebles.

A 31 de diciembre de 2021, el Grupo Colonial mantenia préstamos con garantia hipotecaria sobre un inmueble
clasificado en inversiones inmobiliarias asociado al negocio patrimonial. Para mayor detalle, en relacion con los
inmuebles entregados en garantia de préstamos hipotecarios, véase punto 8.3.B) del presente Documento de
Registro Universal.

Movimientos durante el ejercicio 2021

Altas

Durante el ejercicio 2021 se produjeron las siguientes altas por un importe conjunto de 316.221 miles de euros: (i)
la adquisicion de un inmueble sito en Barcelona por importe de 47.454 miles de euros; (ii) la ejecucion de una de
las opciones de compra sobre una planta de un inmueble sito en Madrid por importe de 5.107 miles de euros (gastos
incluidos); y (iii) el resto de las adiciones, 263.660 miles de euros, corresponden a proyectos de desarrollo o
rehabilitacién en inmuebles del Grupo Colonial.

Bajas

Durante el ejercicio 2021 se produjo la baja por venta de un inmueble por un importe de 27.081 miles de euros,
gue supuso una pérdida de 1.567 miles de euros.

La ejecucion de la opcion de compra mencionada en el parrafo anterior produjo una baja de 500 miles de euros
del anticipo registrado en el ejercicio 2019.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2021 se produjeron bajas por sustitucion?” por un importe conjunto de 1.023
miles de euros.

Movimientos durante el ejercicio 2020
Altas de perimetro
Durante el ejercicio 2020 la Sociedad adquirio el 50% del capital social de la sociedad dependiente Wittywood,

S.L., propietaria de un terreno situado en Barcelona, lo que supuso un alta de perimetro por un importe de 4.157
miles de euros.

27  Algunos componentes de las inversiones inmobiliarias pueden ser dados de baja, al ser sustituidos por otros, al no esperar obtener de los mismos beneficios
o rendimientos econémicos futuros.
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Altas

Durante el ejercicio 2020 se produjeron las siguientes altas por un importe conjunto de 202.438 miles de euros: (i)
la ejecucion de una de las opciones de compra sobre una planta de un inmueble sito en Madrid por importe de
5.086 miles de euros, gastos incluidos; vy (ii) el resto de las adiciones, 197.352 miles de euros, corresponden a
proyectos de desarrollo o rehabilitacion en inmuebles del Grupo Colonial.

Bajas

La ejecucion de la opcion de compra mencionada en el parrafo anterior produjo una baja de 500 miles de euros
del anticipo registrado en el ejercicio 2019.

Asimismo, durante el ejercicio 2020 se produjeron las siguientes bajas por un importe conjunto de 131.479 miles
de euros: (i) un piso y un inmueble sitos en Madrid; (ii) dos inmuebles sitos en Barcelona; y (iii) un hotel en
Almeria, que supusieron un beneficio de 8.478 miles de euros.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2020 se produjeron bajas por sustitucién? por un importe conjunto de 439
miles de euros.

Movimientos durante el ejercicio 2019

Altas

Durante el ejercicio 2019 se produjeron las siguientes altas por un importe conjunto de 253.898 miles de euros: (i)
un inmueble en la calle Sancho de Avila de Barcelona; (ii) una planta de un inmueble en la calle Recoletos de
Madrid; (iii) dos opciones de compra de dos plantas mas en el referido inmueble situado en Madrid; y (iv) el resto
de las adiciones corresponden a proyectos de desarrollo o rehabilitacion, principalmente, en inmuebles de SFL y
en inmuebles del resto de sociedades del Grupo Colonial.

Bajas

Durante el ejercicio 2019 se produjeron las siguientes bajas por un importe conjunto de 17.600 miles de euros: (i)
unos terrenos sitos en Madrid, (ii) un local sito en Tenerife y (iii) unos terrenos sitos en Barcelona.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2019 se produjeron bajas por sustitucion® por un importe conjunto de 62
miles de euros.

Existencias

A continuacion se incluye una tabla que muestra los movimientos de los activos clasificados como existencias
durante el periodo cubierto por la informacion financiera historica.

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
CONCEPTO Auditado
(Segln NIIF) (miles €)
SAIAO INICIAL ... e 52.409 48.196 46.587
ABS ... 8.280 4213 1.609
SAIAO FINAL ...vvii s 60.689 52.409 48.196

Las existencias corresponden a un edificio de oficinas que el Grupo esta promoviendo para un tercero. EI Grupo
ha recibido en total 28.287 miles de euros en concepto de pagos a cuenta.

28 Algunos componentes de las inversiones inmobiliarias pueden ser dados de baja, al ser sustituidos por otros, al no esperar obtener de los mismos beneficios
o rendimientos econémicos futuros.
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Activos clasificados como mantenidos para la venta

A continuacién se incluye una tabla que muestra los movimientos de los activos clasificados como mantenidos
para la venta durante el periodo cubierto por la informacién financiera historica.

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
CONCEPTO Auditado
(Segln NIIF) (miles €)
SAlAO TNICIAL....c.cvveic 281.959 176.434 26.091
AEBS ...t 180 6.680 -
BAJAS ..ttt (320.281) (183.100) (245.308)
THASPASOS ...ttt ettt etttk ettt bbbkt b e bbbt bbbt nre e 62.050 283.315 364.609
VariaCiones 08 VAIOK ..........ciiiiiiiiiiiiieeiete et e 3.092 (1.370) 31.042
SAIAO FINAL ... s 27.000 281.959 176.434

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad traspas6 un inmueble desde el epigrafe del estado de situacién financiera
consolidado “Inversiones inmobiliarias” por importe de 61.503 miles de euros y 547 miles de euros desde
“Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” correspondientes a un inmueble sito en Madrid. Por otro lado,
durante el ejercicio 2021, la Sociedad enajend dos inmuebles sitos en Paris, uno en Madrid y otro en Barcelona
por un importe conjunto de venta de 322.397 miles de euros, que han supuesto una pérdida de 595 miles de euros,
incluidos los costes indirectos de la venta.

Durante el ejercicio 2020, la Sociedad traspasé 3 inmuebles desde el epigrafe del estado de situacion financiera
consolidado “Inversiones inmobiliarias” por importe de 277.492 miles de euros y 5.823 miles de euros desde
“Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” correspondiente a la periodificacién de incentivos al
arrendamiento. Por otro lado, durante el ejercicio 2020, la Sociedad enajend una finca rdstica y 4 activos logisticos
por un importe conjunto de venta de 186.590 miles de euros, que supusieron una pérdida de 7.623 miles de euros,
incluidos los costes indirectos de la venta.

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad traspasé 19 inmuebles desde el epigrafe del estado de situacion financiera
consolidado “Inversiones Inmobiliarias” por importe de 364.609 miles de euros. Por otro lado, durante el ejercicio
2019, la Sociedad enajend un hotel sito en Madrid y 11 activos logisticos por un importe conjunto de venta de
271.910 miles de euros, que supusieron una pérdida de 17.238 miles de euros, incluidos los costes indirectos de la
venta.

5.7.2  Inversiones importantes del emisor en curso o en relacion con las cuales se hayan asumido
compromisos firmes.

A la fecha del presente Documento de Registro Universal, la cartera de los principales proyectos de inmuebles en
desarrollo destinados al negocio de patrimonio del Grupo Colonial engloba 7 inmuebles, 5 en Espafia y 2 en
Francia, representativos de 174.095 m? de superficie sobre rasante una vez rehabilitados (que se engloban dentro
de los 384.389 m? totales en proyecto del Grupo Colonial).

NEGOCIO DE PATRIMONIO-CARTERA DE Superficie (m?)  Superficie (m?) Entrada explotacion
PROYECTOS Ciudad Sociedad sobre rasante® alquilados® estimada
Miguel Angel 23 ... Madrid Colonial 8.204 835 1S 2022
Velazquez 86D.........ccocvevveieeieiceeeeeins Madrid SFL 16.318 1.883 1S 2022
Sagasta 27 .. Madrid Inmocol 4.896 90 252022
Biome............. Paris SFL 24.500 0 2S 2022
Plaza Europa 34 . ... Barcelona Colonial 14.306 0 1S 2023
Méndez Alvaro Campus...........c..coo.evveerreernnns Madrid Colonial 89.871 0 1S 2024
Louvré Saint HoNoré............cccevvvvnnnnnnene Paris SFL 16.000 16.000 2024
Total proyectos en desarrollo ..o 174.095 18.808 --

(1) Superficie estimada resultante una vez ejecutado el proyecto.
(2) Superficie alquilada o pre-alquilada.
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La inversion pendiente a 31 de diciembre de 2021 de los principales proyectos incluidos en la tabla anterior era de
aproximadamente 268.000 miles de euros. Los referidos proyectos han supuesto hasta la fecha una inversion total,
sin considerar el precio de adquisicion, de aproximadamente 273.000 miles de euros. El Grupo Colonial espera,
en términos generales, financiar sus necesidades de tesoreria corrientes y las inversiones futuras utilizando los
flujos generados en el curso ordinario de sus operaciones, con la financiacidon concedida cuyos saldos no se
encuentran dispuestos, asi como mediante la contratacién de nuevas lineas de financiacion.

5.7.3 Informacion relativa a las empresas en las que el emisor posee una proporcién del capital que puede
tener un efecto significativo en la evaluacién de sus propios activos y pasivos, posicion financiera o
pérdidas y beneficios.

Colonial no ostenta participaciones en sociedades que puedan afectar o tener un efecto significativo en la
evaluacion de los propios activos y pasivos, posicién financiera o pérdidas y beneficios del Grupo.

5.7.4. Aspectos medioambientales que puedan afectar al uso por el emisor del inmovilizado material tangible

Las corporaciones locales, las comunidades autonomas, la administracion estatal y la UE regulan y establecen
ciertas restricciones medioambientales aplicables a las actividades que realiza el Grupo Colonial.

La legislacion espafiola vigente en materia medioambiental, si bien faculta a las comunidades autdnomas para
regular determinados aspectos en esta materia, contiene una regulacion basica para todo el estado. Concretamente
la responsabilidad de limpieza de las superficies contaminadas se basa en el principio de que las personas que
hayan realizado tal contaminacién son las responsables.

No se puede asegurar que la normativa medioambiental establecida por estos organismos o su interpretacion por
parte de los tribunales europeos, nacionales, regionales o locales no haga que se incurra en costes adicionales, lo
gue podria afectar negativamente a los resultados y/o situacion financiera del Grupo Colonial.

No obstante lo anterior, la Sociedad tiene establecido un sistema de gestion medioambiental que le permite predecir
y afrontar los riesgos medioambientales que pueden afectar al mantenimiento de sus activos fijos. En este sentido,
la Sociedad inform¢ al mercado en diciembre de 2020, mediante el correspondiente anuncio de “otra informacion
relevante” (num. 6278), que el Consejo de Administracion habia acordado la constitucion de una Comision de
Sostenibilidad cuya funcion principal es impulsar politicas y practicas de la Sociedad en materia de desarrollo
sostenible y medioambiental (para méas informacion sobre la Comision de Sostenibilidad, véase el punto 12.1 del
presente Documento de Registro Universal).

Asimismo, el Grupo Colonial opera también en Francia, en el que es de aplicacion la correspondiente legislacion
especifica medioambiental del sector.

Por Gltimo, en febrero de 2022, Colonial y SFL han ejecutado la conversion de la totalidad de los bonos de la

Sociedad, por un importe total de 2.812 miles de euros (4.602 millones de euros en el Grupo), a “bonos verdes”,
tras la aprobacion de sus bonistas (véase el apartado 5.3 del presente Documento de Registro Universal).
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6.

6.1

ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

Breve descripcidn del grupo y de la posicion del emisor en él

A la fecha del presente Documento de Registro Universal, Colonial es la cabecera del Grupo Colonial. Las
sociedades del Grupo Colonial son las que se recogen en el punto 6.2 siguiente.

A continuacidn se incluye un organigrama de las sociedades del Grupo Colonial a la fecha del presente Documento

de Registro Universal.

ORGANIGRAMA GRUPO COLONIAL

% Participacién directa

Inmobiliaria Colonial,

SOCIMI, S.A.

98,33%

SA Société Fonciere
Lyonnaise

Inmocol Torre Europa,
S.A.

Wittywood, S.L.

| S

Colonial Tramit, S.L.U.

SCI Paul Cézanne

SCI 103 Grenelle
SAS Cloud

SAS 92 Champs-
Elysées

|

SAS Parholding

SC Parchamps

SC Pargal
SC Parhaus

6.2

SCI Washington

SCI sB3

SAS SB2

SAS SB3

SAS Maud

SCI Pasteur 123

le—]|
SA Segpim

Pefialvento, S.L.U.

Inmocol One, S.A.

100%

Inmocol Two, S.L.  |¢—|

Inmocol Three, S.L. |

' Utopicus Innovacién
Cutural, SL. [+

SNC Condorcet
" Holding

100%

SNC Condorcet
Propco

Lista de las filiales significativas del emisor e informacion adicional

La siguiente tabla recoge las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién del Grupo Colonial
consolidadas por el método de integracion global a la fecha del presente Documento de Registro Universal.

% participacion

Sociedad Pais Directa Indirecta Accionista Actividad Auditor
Pefialvento, S.L.U. c...oveeveeeeeeeeeeereenennn. Espafia 100 - - Inmobiliaria -
Colonial Tramit, S.L.U.@.........cccocu....... Esparia 100 - - Inmobiliaria -
Utopicus Innovacion Cultural, S.L.U.... Espafia 100 - - Coworking PwC
Inmocol Torre Europa, S.A. .....coeueenne Espafia 50 - - Inmobiliaria PwC
Wittywood, S.L.....ccoovevrirereriirercieeinns Espaia 50 - - Inmobiliaria --®
Inmocol One, SAU.P. ..o, Espaia 100 - - Inmobiliaria --®
Inmocol Two, S.L.U@........ccccooevrnnn. Espaia 100 - - Inmobiliaria --®
Inmocol Three, SLU.@........cc.cceeuue. Espaia 100 - - Inmobiliaria --®
PwC —
SA Société Fonciére Lyonnaise............. Francia 98,33 - - Inmobiliaria Deloitte
Comercializacién inmuebles y
SA SEGPIM....cociiiiiiiiiienee Francia -- 100 SFL prestacion servicios PwC
Comercializacion inmuebles y
SAS LOCAPANS ...oveeveiiieieiiinieieieeeae Francia - 100 Segpim prestacion servicios PwC



% participacion

Sociedad Pais Directa Indirecta Accionista Actividad Auditor
SNC Condorcet Holding ..........ccccccvnee. Francia - 100 SFL Inmobiliaria Deloitte
Condorcet
SNC Condorcet Propco. ........cccceveeeeene. Francia -- 100 Holding SNC Inmobiliaria Deloitte
SAS Maud......ccoceoiniiiiiieiee e Francia -- 100 SFL Inmobiliaria PwC
SAS SB2@ ..o Francia - 100 SFL Inmobiliaria PWC
SAS SB3@ ... Francia - 100 SFL Inmobiliaria PWC
SCISB3 ... Francia - 100 SFL Inmobiliaria PWC
SCI Washington ........c.ccceeeevnniccninenn Francia - 100 SFL Inmobiliaria PwC
SAS Parholding.........cccooeiriiniinnine Francia -- 100 SFL Inmobiliaria PwC
SC Parchamps.... ... Francia -- 100 SAS Parholding Inmobiliaria PwC
SCPargal .......coceovviniiiee e Francia -- 100 SAS Parholding Inmobiliaria PwC
SC Parhaus........ccooevneniincire e Francia -- 100 SAS Parholding Inmobiliaria PwC
SCI Pasteur 123.......c.ccovvevenneiceninenns Francia - 100 SFL Inmobiliaria Deloitte
SCI 103 Grenelle... ... Francia - 51 SFL Inmobiliaria PwC
SCI Paul Cézanne..........ccccoevvrnivieenenne Francia - 51 SFL Inmobiliaria PwC
SAS Cloud ..o Francia - 51 SFL Inmobiliaria PwC
SAS 92 Champs ElySées.............coevune.... Francia -- 51 SFL Inmobiliaria PwC

(1) Las cuentas anuales no estan auditadas.
(2) A 31 de diciembre de 2021, las sociedades dependientes Colonial Tramit, S.L.U., Inmocol One, S.A.U., Inmocol Two, S.L.U., Inmocol Three, S.L.U., SAS
SB2, SAS SB3y SCI SB3 estaban inactivas.

En las sociedades incluidas en la tabla anterior no existe diferencia entre el porcentaje de participacion en el capital
y los derechos de voto de cada una de dichas sociedades.

A 31 de diciembre de 2021, ninguna sociedad del Grupo contaba con fondos propios negativos, a excepcion de
Utopicus que presentaba unos fondos propios negativos por importe de 831 miles de euros. Sin perjuicio de lo
anterior, la Sociedad concedié un préstamo participativo a Utopicus por un importe méximo de 20.000 miles de
euros, de los cuales 15.000 miles euros se encontraban dispuestos a cierre del ejercicio 2021.

7. ESTUDIO OPERATIVO Y FINANCIERO

7.1 Situacién financiera

La informacién relativa al desarrollo y rendimiento del negocio de Colonial, asi como a su situacion financiera, se
incluye en los puntos 8 y 18.1.1 del presente Documento de Registro Universal. Adicionalmente, se incorporan
por referencia al presente Documento de Registro Universal los informes de gestion individuales y consolidados

de Colonial correspondientes a los ejercicios 2021, 2020 y 2019.

Sin perjuicio de lo anterior, a continuacion, se incluyen las principales ratios del Grupo Colonial a 31 de diciembre
de 2021, 2020 y 2019.

PRINCIPALES RATIOS FINANCIERAS® 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
(Segln NIIF) No auditado

EPRA NTA PO @CCION (BUFDS) ....vvievvteiiiieieteiesisieiee sttt essbe et nsbebee e 12,04 11,27 11,46
Resultado basiCO POr ACCION (BUDS) ......cuvverieieriiiieieeresieieieseeteie et 0,92 0,01 1,63
Resultado recurrente por aCCION (BUDS) ......cvvvereeerieresieresieiereseeeseseesesieesseeeseseenees 0,25 0,27 0,27
EBITDA RENTAS (Mil€S A8 BUIDS) ..ottt 293.173 317.730 322.190
EBITDA ANALITICO (MIlES 0& BUIOS) ...ttt 248.747 273.379 282510
LEV NOIAING (Z0) .+.veveireiiiciere bbb 29,2 30,1 31,2
LV GIUPO (90) vttt bbb bt 35,8 36,2 36,1

(1) Medidas Alternativas de Rendimiento (véase el Anexo | del presente Documento de Registro Universal).
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7.2 Resultados de explotacion

7.2.1  Factores significativos, incluidos acontecimientos inusuales o infrecuentes o nuevos hechos, que
afecten de manera importante a los ingresos por operaciones del emisor.

Al margen de lo descrito en la Seccién | (“Factores de Riesgo”), y en los puntos 5.3 y 18.1.1 del presente
Documento de Registro Universal, no ha habido ningin acontecimiento inusual o infrecuente significativo que
haya afectado o afecte de manera significativa a los ingresos del Grupo Colonial.

7.2.2  Cambios importantes en las ventas netas o en los ingresos netos del emisor

Véase el punto 18.1.1 del presente Documento de Registro Universal.

8. RECURSOS DE CAPITAL

8.1 Informacion relativa a los recursos de capital del emisor a corto y largo plazo

Rating de la Sociedad y SFL

En diciembre de 2021, Moody’s reviso la calificacion crediticia otorgada a la Sociedad mejorando la calificacion
de “Baa2” con perspectiva estable a perspectiva positiva. Adicionalmente, en mayo de 2021, S&P reviso la
calificacion crediticia otorgada a la Sociedad, manteniendo la calificacion de “BBB+” a largo plazo, con
perspectiva estable y la perspectiva a corto plazo en “A-2”, con perspectiva estable.

Por otro lado, en mayo de 2020, S&P reviso la calificacién crediticia otorgada a SFL en 2017, manteniendo la
calificacion de “BBB+” a largo plazo, con perspectiva estable y la perspectiva a corto plazo de “A-2”, con
perspectiva estable.

Recursos de capital

A continuacion se facilita informacién relativa a los recursos de capital a corto y largo plazo del Grupo Colonial a
31 de diciembre de 2021, 2020 y 2019.

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
RECURSOS DE CAPITAL Auditado Var. Auditado Var. Auditado
(Seglin NIIF) (miles €) (%) (miles €) (%) (miles €)
Importe nominal de las deudas
Deudas con entidades de crédito ...............c....... 75.700 (72,68) 277.132 (30,69) 399.860
Emision de obligaciones y valores similares...... 4.601.800 6,06 4.338.800 14,18 3.800.000
Emision de pagarés ...........ccccvvveeinnniceninenns 257.000 9,36 235.000 (62,46) 626.000
Endeudamiento financiero bruto (EFB)®...... 4.934.500 1,72 4.850.932 0,52 4.825.860
Efectivo y medios equivalentes .............ccc....... (218.942) (18,47) (268.553) 23,88 (216.781)
Endeudamiento financiero neto (EFN)®....... 4.715.558 2,91 4.582.379 (0,58) 4.609.079

(1) Medida Alternativa de Rendimiento (véase el Anexo | del presente Documento de Registro Universal).

Para més informacién acerca del endeudamiento del Grupo véase el punto 8.3 del presente Documento de Registro
Universal.

Adicionalmente a los saldos dispuestos recogidos en la tabla anterior, el Grupo mantiene lineas no dispuestas por
los siguientes importes:

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
Lineas de financiacion No diSPUESTAS............ccveererinriciriieccereeeees 2.140.000 2.040.000 1.865.000
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El endeudamiento financiero bruto?® del Grupo Colonial tiene los siguientes vencimientos:

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
VENCIMIENTO (miles €) (miles €) (miles €)
MENOS A8 L A0 .....vveviiieieie ettt 546.600 491.133 628.080
TOtAl COPTIBNTE ...t et 546.600 491.133 628.080
ENE LY 2 A0S .. ecuiiiiiieieiiiee ettt 75.700 484.599 352.080
ENIE 2 Y 3 A0S .. vcuiiiiiieiei et 187.200 381.900 545.000
ENIE 3 Y 4 A0S .. e cveeiiicie e 1.000.000 493.300 575.700
Entre 4y 5 afios... 700.000 1.000.000 725.000
MES 08 5 BMI0S. ... c.veveiiiieie ettt 2.425.000 2.000.000 2.000.000
TOtal NO COMTIBNTE. ... 4.387.900 4.359.799 4.197.780
TOAID oottt 4.934.500 4.850.932 4.825.860
DUracion Media (Af0S) ..........ccuriiririeeinirieieet et 52 52 4,9
Tipo de interés medio del Grupo durante el €Jercicio .........cccoceceeevivivcirennne 1,73% 1,88% 1,75%
Tipo de interés medio del Grupo a fecha de cierre del ejercicio (spot).......... 1,40% 1,70% 1,63%
LtV del GrUPO®@ ......ouceiieiciieieee st 35,8% 36,2% 36,1%

(1) El 61% del total de la deuda a cierre del ejercicio 2021 corresponde a sociedades espafiolas y el 39% corresponde a sociedades francesas (61% y 39%,
respectivamente, para el ejercicio 2020 y 63% y 37%, respectivamente, para el ejercicio 2019). Para mas informacion, véase el punto 8.3 del presente
Documento de Registro Universal.

(2) Medida Alternativa de Rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro Universal).

Patrimonio neto del Grupo

A continuacion se incluye un cuadro que muestra el desglose del patrimonio neto consolidado del Grupo Colonial
a 31 de diciembre de 2021, 2020 y 2019:

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
Auditado Var. Auditado Var. Auditado
PATRIMONIO NETO® (miles €) (%) (miles €) (%) (miles €)
Capital SOCHAL.............ovveeeereeesereeesereeeeseee 1.349.039 6,20 1.270.287 - 1.270.287
PrIMA 08 EMISION.....eeveveveeeeerereeesseseeeessereeeeens 1.584.454 6,25 1.491.280 (1,48) 1.513.749
Valores Propios .......cocoveveeeiririeieriresiereeeeeieiee e (66.657) 172,74 (24.440) 295,53 (6.179)
OUraS RESEIVAES «....ecoooeeeereeeeeeseeee s seeseseeeeeeeen 239398  -2.24 244.888 (11,02) 275.229
Ganancias acumuladas ..........ccccoveenirrneennnnenens 2.892.540 19,60 2.418.533 (3,47) 2.505.512
Patrirr_wnio neto _atribuible a los accionistas de 11.08
la Sociedad dominante..........ccccocveiniiennenennn. 5.998.774 ! 5.400.548 (2,84) 5.558.598
Participaciones no dominantes............c.ccceceevrunen. 1.185.655 17,24 1.432.616 2,19 1.401.899
PatrimOonio NET0 .........oveeeeeeeeeeeeeereseee s 7.184.429 5,14 6.833.164 (1,83) 6.960.497

(1) A partir del 1 de enero de 2022 es de obligado cumplimiento presentar los estados financieros conforme a los requerimientos del formato electrénico Gnico
europeo (ESEF). La Sociedad decidi6 reclasificar a 31 de diciembre de 2020 determinados epigrafes de los estados financieros consolidados con la finalidad
de obtener unos estados que favoreciesen la comparacién de la informacion financiera del Grupo una vez el Grupo aplicase el formato electrénico Unico
europeo (ESEF), evitando, en la medida de lo posible, el uso de taxonomias extendidas. En particular, se adaptaron las partidas utilizadas en el epigrafe
“Patrimonio neto atribuible a los accionistas de la Sociedad dominante™ a las propuestas por la taxonomia ESEF.

A 31 de diciembre de 2021, el capital social estaba representado por 539.615.637 acciones de 2,50 euros de valor
nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas.

Para mas informacion acerca de la evolucion del capital social de Colonial durante el periodo cubierto por la
informacion financiera historica (ejercicios 2021, 2020 y 2019) y hasta la fecha del presente Documento de
Registro Universal, véase punto 19.1.7 del presente Documento de Registro Universal.

29 Medida Alternativa de Rendimiento (véase el Anexo | del presente Documento de Registro Universal).
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8.2 Fuentes y cantidades de los flujos de tesoreria del emisor

Las fuentes y flujos de tesoreria del Grupo Colonial se agrupan atendiendo a las diferentes actividades que
desarrolla (véase apartado C) del punto 18.1.1 “Estado de Flujos de Efectivo” del presente Documento de Registro
Universal).

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019

Auditado
FLUJOS DE EFECTIVO® (miles €)
Flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion ...........ccoveeriirrceriincceneenes 268.097 221.525 321.807
Flujos de efectivo netos de las actividades de inversion 40.820 94.944 (20.704)
Flujos de efectivo netos de actividades de financiaCion..............cccoevirvnicsiiiniiicsin (358.528) (264.697) (152.615)
Aumento/(disminucion) neta del efectivo y equivalente.............ccccoeveriineiininscienineeenn, (49.611) 51.772 148.488
Efectivo y equivalentes al inicio del €JErciCio.........ooveeirrriiiiiinece e 268.553 216.781 68.293
Efectivo y equivalentes al final del periodo............ccoveeiiinrieiiiscce e 218.942 268.553 216.781

(1) A partir del 1 de enero de 2022 es de obligado cumplimiento presentar los estados financieros conforme a los requerimientos del formato electrénico Gnico
europeo (ESEF). La Sociedad decidi6 reclasificar a 31 de diciembre de 2020 determinados epigrafes de los estados financieros consolidados con la finalidad
de obtener unos estados que favoreciesen la comparacién de la informacion financiera del Grupo una vez el Grupo aplicase el formato electrénico Unico
europeo (ESEF), evitando, en la medida de lo posible, el uso de taxonomias extendidas. En particular, se adapté la partida origen de los flujos de efectivo de
las actividades de explotacion, pasando a partir del “Resultado consolidado neto” en lugar del “Beneficio de explotacion”, y se han incluido todos los ajustes
al resultado contable necesarios para obtener los “Flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion .

El fondo de maniobra del Grupo Colonial a 31 de diciembre de 2021, 2020 y 2019 se muestra en la siguiente tabla:

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019

Auditado

FONDO DE MANIOBRA (miles €)
ACHIVO COMTIBINTE ... 340.954 368.598 325.518
Activos clasificados como mantenidos para la venta ............ccccceveveveiniesieenns 27.000 281.959 176.434
SUDEOTAL. ...t b 367.954 650.557 501.952
PaSIVO COMTIBNTE. ......cuiiiieiitiiee e (719.098) (704.310) (838.630)
Fondo de Maniobra..........cociiiiinnce s (351.144) (53.753) (336.678)
Lineas de financiacion N0 diSPUESTAS...........ccccveueueririririreiiniee e 2.140.000 2.040.000 1.865.000

A 31 de diciembre de 2021, el fondo de maniobra del Grupo Colonial era negativo en 351.144 miles de euros,
principalmente por los vencimientos en el corto plazo de emisiones de obligaciones y valores similares de SFL por
importe de 289.600 miles de euros, asi como de emisiones de pagarés de la Sociedad y de SFL por importe de
140.000 y 117.000 miles de euros, respectivamente. En la referida fecha, tanto la Sociedad como la sociedad
dependiente SFL disponian de lineas de financiacion no dispuestas adicionales al saldo de efectivo y medios
equivalentes por importe de 1.000.000 y 1.140.000 miles de euros, respectivamente.

A 31 de diciembre de 2020, el fondo de maniobra del Grupo Colonial era negativo en 53.753 miles de euros,
principalmente por las emisiones pagarés de la Sociedad y de SFL, por importe de 70.000 y 165.000 miles de
euros, respectivamente, y la emision de obligaciones y valores similares de SFL con vencimiento en 2021 por
importe de 249.700 miles de euros. En la referida fecha, tanto la Sociedad como SFL disponian de lineas de
financiacion no dispuestas adicionales al saldo de efectivo y medios equivalentes por importe de 1.000.000 y
1.040.000 miles de euros, respectivamente.

A 31 de diciembre de 2019, el fondo de maniobra del Grupo Colonial era negativo en 336.678 miles de euros,
principalmente por las emisiones de pagarés de la Sociedad y de SFL, por importe de 239.500 y 386.500 miles de
euros, respectivamente. En la referida fecha, tanto la Sociedad como SFL disponian de lineas de financiacion no
dispuestas adicionales al saldo de efectivo y medios equivalentes por importe de 875.000 y 990.000 miles de euros,
respectivamente.
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Periodo medio de cobro/pago

Los ingresos que genera el negocio de Grupo Colonial provienen, fundamentalmente, de alquileres y ventas de
inmuebles. Los alquileres correspondientes a la explotacion de inversiones inmobiliarias se reciben, como norma
general, por mes anticipado durante los primeros 5 dias de cada mes. Por lo que se refiere a las ventas de inmuebles,
se reciben generalmente en el momento de formalizar la venta.

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores se presenta de acuerdo a lo establecido en la Ley
15/2010, de 5 de julio, de modificacién de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de
lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales (modificada por la disposicién final segunda de la Ley
31/2014, de 3 de diciembre, por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital para la mejora del gobierno
corporativo), todo ello de acuerdo con la resolucion de enero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas (ICAC). En este sentido, el periodo medio de pago a proveedores de la Sociedad durante el ejercicio 2021
fue de 28 dias, plazo por debajo del méaximo legal de 60 dias establecido en la Ley 15/2010.
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8.3 Requisitos de la toma de préstamos y la estructura de financiacién del emisor

A continuacion, se incluye un desglose del endeudamiento financiero bruto® y neto® del Grupo Colonial por pais y tipo de instrumento de deuda a 31 de diciembre de 2021,
2020y 2019:

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
Auditado Var. Auditado Var. Auditado
(miles €)

ENDEUDAMIENTO FINANCIERO
BRUTOW Y NETOW Espafia Francia Total Espafa Francia Total Espafia Francia Total
Deuda hipotecaria.................... 75.700 - 75.700 (197.080) 75.700 197.080 272.780 (2.080) 75.700 199.160 274.860
Otras deudas ...........ccccceuevnnnne - - - (4.352) - 4352 4352 (120.648) 125.000 - 125.000
Deudas con entidades de
Crédito ..o 75.700 - 75.700 (201.432) 75.700 201.432 277.132 (122.728) 200.700 199.160 399.860
Bonos no convertibles.. 2.812.200 1.789.600 4.601.800 263.000 2.799.500 1.539.300 4.338.800 538.800 2.600.000 1.200.000 3.800.000
Pagarés.......coovvereeieeriiiiiinnns 140.000 117.000 257.000 22.000 70.000 165.000 235.000 (391.000) 239.500 386.500 626.000
Endeudamiento financiero
Pruto ..o 3.027.900 1.906.600 4.934.500 83.568 2.945.200 1.905.732 4.850.932 25.072 3.040.200 1.785.660 4.825.860
Efectivo y medios equivalentes (104.061) (114.881) (218.942) 49.611 (253.270) (15.283) (268.553) (51.772) (162.779) (54.002) (216.781)
Endeudamiento financiero
NETO....oveiiicieiris e 2.923.839 1.791.719 4.715.558 133.179 2.691.930 1.890.449 4.582.379 (26.700) 2.877.421 1.731.658 4.609.079
Deuda cubierta o a tipo fijo 93% 99% 95% 95% 96% 96% 87% 90% 88%

(1) Medidas Alternativas de Rendimiento (véase Anexo | del presente Documento de Registro Universal).

30 Medidas Alternativas de Rendimiento (véase el Anexo I del presente Documento de Registro Universal).
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A) Préstamos sindicados

El detalle de los préstamos sindicados del Grupo Colonial a 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:

31/12/2021

Vencimiento Limite Nominal dispuesto
PRESTAMOS SINDICADOS (mes/afio) (miles €)
Financiacion sindicada de Colonial®
Péliza de crédito revolving 11/2025 500.000 -
Péliza de crédito revolving 11/2025@ 500.000 -
Total financiacion sindicada de Colonial ...............ccceeueieeieeeiseeeeeeee e 1.000.000 -
Financiacion sindicada de SFL
Péliza de crédito reVOIVING ........cccooiiireiiiici e 06/2024 390.000 -
Total financiacion Sindicada de SFL .........c..coeiiiiriiiiiceee e 390.000 --
TOMAL o s 1.390.000 -

(1) La financiacion sindicada de Colonial tiene la consideracion de “sostenible” por estar su margen referenciado a la calificacion obtenida por la agencia de
sostenibilidad Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB).
(2) Esta poliza seré prorrogable anualmente durante dos afios hasta 2027.

Sin perjuicio de lo anterior, los créditos sindicados de la Sociedad podrian vencer anticipadamente en caso de que
se produjese un cambio de control®,

Por otro lado, el crédito sindicado de SFL podria vencer anticipadamente en caso de que, como consecuencia de
que se produzca un cambio de control por parte de un accionista diferente al actual, SFL pierda el Investment
Grade® asignado a la misma.

Los préstamos sindicados estan sujetos al cumplimiento de diversas ratios financieras. A 31 de diciembre de 2021,
se cumplia con todas las ratios financieras que eran exigibles en dicho momento.

B) Deuda hipotecaria

A 31 de diciembre de 2021, el Grupo Colonial mantenia el siguiente préstamo con garantia hipotecaria sobre un
inmueble registrado en el epigrafe “inversiones inmobiliarias™:

31/12/2021
Deuda Valor de mercado del
hipotecaria activo Vencimiento
(miles €)
INVERSION INMOBILIARIA PATRIMONIO ...coviiniiiicneisessseesssseeseseseesssseees
Préstamo hipotecario de 1a Sociedad® ..o 75.700 170.400 12/2023
TOTAD bbb 75.700 170.400 --

(1) El préstamo hipotecario tiene la consideracion de “préstamo sostenible” debido a que su margen variara segiin el rating que Colonial obtenga en materia de
Environmental, social and governance por parte de la Agencia de sostenibilidad Global Real Estate Sustainability Benchmark.

Sin perjuicio de lo anterior, el préstamo con garantia hipotecaria podria vencer anticipadamente en caso de que se
produjese un cambio de control®,

El préstamo con garantia hipotecaria del Grupo Colonial esta sujeto al cumplimiento de diversas ratios financieras.
A 31 de diciembre de 2021, se cumplian todas las ratios que le eran exigibles en cada momento.

31 Se considerara cambio de control cuando una o varias personas, ya sea individualmente o actuando en concierto, ostenten directa o indirectamente, el
control de la Sociedad segun la definicion del articulo 42 del Real Decreto de 22 de agosto de 1885 por el que se publica el Cédigo de Comercio.

32 Grupo de calificaciones crediticias que implica bajo riesgo de impago.

33 Se considerara cambio de control cuando una o varias personas, ya sea individualmente o actuando en concierto, ostenten directa o indirectamente, el
control de la Sociedad segln la definicion del articulo 42 del Real Decreto de 22 de agosto de 1885 por el que se publica el Cédigo de Comercio.
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C) Otras deudas

El detalle de los préstamos bilaterales sin garantia hipotecaria a 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:

31/12/2021
Limite Dispuesto Vencimiento
(miles €)

SFL
Banque Européenne Crédit Mutuel (BECM)........ccccoovrvrvninnnnnes 150.000 - 07/2023
BNP ParibDas. ........cccoovvrrriiceeeeee s 150.000 - 05/2025
CADIF ..ot 175.000 - 06/2023
Banque POSEalE...........cooiiiiieie e 75.000 -- 06/2024
SOCIBE GENBIAIE ......ecviviiicieiie e 100.000 - 10/2025
Intesa Sanpaolo 100.000 -- 12/2026
TOAL . s 750.000 - --

La mayoria de los préstamos bilaterales de SFL podrian vencer anticipadamente en caso de que, como
consecuencia de que se produzca un cambio de control por parte de un accionista diferente al actual, SFL pierda
el Investment Grade asignado a la misma.

Los préstamos bilaterales recogidos en la tabla anterior estan sujetos al cumplimiento de diversas ratios financieras
con caracter semestral. A 31 de diciembre de 2021, se cumplian las citadas ratios financieras previstas en sus
respectivos contratos de financiacién.

D) Bonos no convertibles

El detalle de las emisiones de obligaciones no convertibles realizadas por el Grupo a 31 de diciembre de 2021 es
el siguiente:

Cup6n fijo Importe Saldo vivo
pagadero de la a

Calificacion  Puracion  Vencimiento  anualmente emision  31/12/2021
Fecha de la emisién Sociedad crediticia (afios) (mes/afo) (%) (miles €)
11/2015..cccicieieeeeeen SFL BBB 7 11/2022 2,250 500.000 289.600
10/2016......coovvceciciiens Colonial BBB- 8 10/2024 1,450 600.000 187.200
11/2016....ceeine Colonial BBB- 10 11/2026 1,875 50.000 50.000
11/2017 o Colonial BBB 8 11/2025 1,625 500.000 500.000
11/2017 o Colonial BBB 12 11/2029 2,500 300.000 300.000
04/2018........ceveeieieririririnnns Colonial BBB 8 04/2026 2,000 650.000 650.000
05/2018........ceveveieiereraririnnns SFL BBB+ 7 05/2025 1,500 500.000 500.000
06/2020..........coeeuerereriririnnns SFL BBB+ 7 06/2027 1,500 500.000 500.000
10/2020......cccvveviiiriciriens Colonial BBB+ 8 10/2028 1,350 500.000 500.000
06/2021......c.covmeveieieieiniiiinns Colonial BBB+ 8 06/2029 0,750 625.000 625.000
10/2021 SFL BBB+ 7 04/2028 0,500 500.000 500.000
L0 L= =10 13 o] TSRS 4.601.800

Sin perjuicio de lo anterior, las emisiones de obligaciones no convertibles podrian vencer anticipadamente en caso
de que, como consecuencia de que se produzca un cambio de control34, la Sociedad o SFL perdiesen el Investment
Grade asignado a las mismas.

En mayo de 2021, el Banco Central de Irlanda (Central Bank of Ireland) aprobd la renovacién de un programa de
emision de “valores no participativos” que crean o reconocen una deuda, segin se definen en el articulo 2.1(c) de
la Directiva 2003/71/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de noviembre de 2003, sobre el folleto que
debe publicarse en caso de oferta publica o admision a cotizacion de valores y por la que se modifica la Directiva

34 Se considerara cambio de control cuando una o varias personas, ya sea individualmente o actuando en concierto, ostenten directa o indirectamente, el
control de la Sociedad segln la definicion del articulo 42 del Real Decreto de 22 de agosto de 1885 por el que se publica el Cédigo de Comercio.
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2001/34/CE, por un importe nominal de 5.000.000 miles de euros (o su equivalente en otras divisas), al amparo
del cual, y durante la vigencia del mismo (12 meses), la Sociedad podra realizar una o varias emisiones fijando en
las condiciones finales las caracteristicas concretas de cada emision (el “Programa EMTN”).

Todas las obligaciones simples de la Sociedad actualmente vigentes establecen la necesidad de cumplimiento, a
30 de junio y a 31 de diciembre de cada afio, de una ratio financiera en virtud de la cual el valor de los activos no
garantizados del Grupo en cada una de las fechas tendra que ser, al menos, igual a la deuda financiera no
garantizada. A 31 de diciembre de 2021 se cumplian las citadas ratios.

E) Pagarés

En septiembre de 2021, el Banco Central de Irlanda (Central Bank of Ireland) aprobo la renovacién de un programa
de pagarés a corto plazo de la Sociedad con un saldo vivo nominal maximo de 500.000 miles de euros (o su
equivalente en otras divisas), al amparo del cual, y durante la vigencia del mismo (12 meses), la Sociedad podra
realizar una o varias emisiones fijando en las condiciones finales las caracteristicas concretas de cada emision.

A 31 de diciembre de 2021, las emisiones vigentes de la Sociedad y de SFL ascendian a 140.000 y 117.000 miles
de euros, respectivamente (70.000 y 165.000 miles de euros, respectivamente, a 31 de diciembre de 2020).

F) Efectivo y otros medios equivalentes

A 31 de diciembre de 2021, el Grupo Colonial tenia efectivo y medios equivalentes por importe de 218.942 miles
de euros, de los cuales son de uso restringido o se encontraban pignorados 1.777 miles de euros.

G) Instrumentos financieros derivados

El Grupo Colonial utiliza instrumentos financieros derivados para gestionar su exposicion a las variaciones de tipo
de interés. La politica de gestién del riesgo tiene por objetivo reducir la exposicion a la volatilidad de los tipos de
interés para limitar y controlar el impacto de dichas variaciones sobre el resultado y los flujos de caja, manteniendo
un adecuado coste global de la deuda. Adicionalmente, la politica del Grupo Colonial es contratar instrumentos
que cumplan con lo previsto en la NIC 39 para ser considerados como cobertura contable eficiente, y asi registrar
sus variaciones del valor de mercado directamente en el “Patrimonio neto” del Grupo Colonial.

A continuacion, se detallan los instrumentos financieros derivados del Grupo Colonial 31 de diciembre de 2021:

Instrumento Tipo de Valor razonable
financiero Sociedad Contraparte interés (%)  Vencimiento Nominal (miles €) Activo/(Pasivo)
Collar SFL Société Générale -0,11/-0,60 2026 100.000 1.671
Collar SFL CIC -0,25/-0,52 2027 100.000 2.453
Swap Colonial Natwest 0,35 2033 25.000 501
Swap Colonial Natwest 0,35 2033 150.000 2.966
Swap Colonial CA-CIB 0,57 2034 85.000 561
Swap Colonial BBVA 0,57 2034 82.500 623
Swap Colonial CaixaBank 0,57 2034 82.500 551
Swap Colonial Société Générale 0,62 2035 375.000 1.933
Swap Colonial Société Générale 0,71 2034 125.000 675
Swap Colonial Natixis 0,70 2034 125.000 704
Swap Colonial Société Générale 0,76 2035 156.250 761
Swap Colonial Natixis 0,76 2035 156.250 794
Swap Colonial JP Morgan 0,80 2035 75.000 251
Swap Colonial Natixis 0,79 2035 75.000 331
Total a 31 de diciembre de 2021 .........c.oooiiiiiiie et 1.712.500 14.775

El valor razonable de los instrumentos derivados fue calculado en base a la actualizacién de los cash-flow futuros,
estimados sobre la base de la curva de tipos de interés, y a la volatilidad asignada a 31 de diciembre de 2021,
empleando las tasas de descuento apropiadas establecidas por un tercero experto independiente.
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El Grupo Colonial tiene formalizados diversos instrumentos de cobertura de flujos de efectivo de operaciones
previstas con la finalidad de cubrir los tipos de interés de futuras emisiones de deuda. Todos ellos cumplen con lo
previsto en las normas de contabilidad, cuya valoracion de mercado se registra directamente en patrimonio neto.

8.4 Restricciones sobre el uso de los recursos de capital que, directa o indirectamente, hayan afectado o
puedan afectar de manera importante a las operaciones del emisor.

Salvo por lo dispuesto en el apartado F) del punto 8.3 del presente Documento de Registro Universal, actualmente
no existe para Colonial ninguna restriccion a la utilizacion de sus recursos de capital que pudiera afectar de manera
significativa a sus operaciones presentes o futuras. No obstante, véase el apartado B (“Riesgos relacionados con
la financiacion de Colonial) de la Seccion | (“Factores de Riesgo ™).

8.5 Fuentes previstas de los fondos necesarios para cumplir los compromisos mencionados en el punto
5.7.2.

La Sociedad seguira financiando su crecimiento organico con las fuentes de financiacion que tradicionalmente ha
utilizado en el pasado:

= Préstamos hipotecarios;
= Aumentos de capital;
= Emisiones de deuda;
= Lineas de circulante;
= Préstamos sindicados; y

= Arrendamientos financieros.

Todo ello dependera de las condiciones de mercado que se den en cada momento, de la evolucion de tipos de
interés, de las necesidades financieras reales que tenga la Sociedad y del tipo de deuda que més se adapte a dichas
necesidades en cada momento.

9. MARCO REGULADOR

9.1 Marco regulador en el que opera el emisor y que pueda afectar de manera importante a su actividad
empresarial, junto con informacion sobre cualquier actuacién o factor de orden administrativo,
econémico, fiscal, monetario o politico que, directa o indirectamente, haya afectado o pueda afectar
de manera importante a las operaciones del emisor.

Colonial y se rige por la Ley de Sociedades de Capital, la Ley 11/2009 (tras el acogimiento de Colonial al régimen
fiscal especial de las SOCIMI) y demas normativa aplicable en el &mbito del mercado de valores. Asimismo,
Colonial, como sociedad que opera en el sector inmobiliario, esta afectada por normativa especifica de dicho
sector. En este sentido, la actividad de alquiler de locales de oficinas y de locales comerciales se instrumentaliza a
través de contratos de arrendamiento para uso distinto del de vivienda. En Espafia, estos contratos se rigen por la
voluntad de las partes, la Ley 29/1994, de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos en su redaccion actual, y,
supletoriamente, por lo dispuesto en el Codigo Civil.

Asimismo, el Grupo Colonial opera en Francia, a través de su filial SFL, en donde existe igualmente normativa
especifica sobre el sector inmobiliario. En este sentido, el Grupo Colonial, a través de su filial SFL, esta sometido
a diversa normativa regulatoria relativa a construccion, salud publica, medioambiental, seguridad, arrendamientos
comerciales y autorizaciones administrativas, entre otras.
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Tras el acogimiento de Colonial al régimen fiscal especial de las SOCIMI, que fue aprobado por la Junta General
de Accionistas de 29 de junio de 2017 y comunicado a la Administracion Tributaria con fecha 30 de junio de 2017,
con efectos a partir del ejercicio social iniciado el 1 de enero de 2017, la Sociedad esté sujeta a la Ley 11/2009. A
continuacidn se incluye un breve resumen de los aspectos mas relevantes de la regulacion de las SOCIMI y que,
por tanto, resultan de aplicacion a la Sociedad:

" Elementos societarios. Las SOCIMI deben tener: (i) forma de sociedad anénima; (ii) un capital social
minimo de 5 millones de euros; (iii) una sola clase de acciones de caracter nominativo; y (iv) sus acciones
admitidas a negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion.

= Actividad obligatoria. Las SOCIMI deben dedicarse como actividad principal a la adquisicion, promocién
o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, ya sea directamente o
mediante la participacion en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de la Ley 11/2009 (véase punto 19.2.1 del presente Documento de Registro Universal).

= Activos permitidos. Las SOCIMI deberan tener invertido al menos el 80% de su activo en: (i) inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia 0 en un pais con el que Espafia tenga firmado
un acuerdo de efectivo intercambio de informacion tributaria) o terrenos para la promocién de dichos
inmuebles siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion (los
“Inmuebles Aptos™); o (ii) participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009 (conjuntamente con los Inmuebles Aptos, los
“Activos Aptos”). Adicionalmente, el 20% de los activos de las SOCIMI puede estar constituido por
elementos patrimoniales que no cumplan estos requisitos.

= Origen de ingresos. EI 80% de las rentas de las SOCIMI del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de activos permitidos una vez transcurrido el periodo
de tenencia a que se refiere el apartado “Periodo de tenencia de activos” siguiente, deben provenir
necesariamente de los arrendamientos de Inmuebles Aptos y/o de dividendos o participaciones en
beneficios derivados de la participacion en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere
el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/20009.

= Periodo de tenencia de activos. Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por las SOCIMI deben
permanecer arrendados durante al menos tres afios. A efectos del computo, se sumaréa el tiempo que los
inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un méaximo de un afio. Este periodo de tenencia
de tres afios se extiende a las participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

" Politica de distribucién de dividendos. Las SOCIMI habrén de repartir obligatoriamente a sus accionistas
en cada ejercicio (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o participaciones en beneficios
derivados de las participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009; (ii) al menos el 50% del beneficio procedente de la
transmision de Activos Aptos realizadas una vez transcurrido el periodo de tenencia descrito en el
apartado “Periodo de tenencia de activos” anterior (debiendo en este caso reinvertirse el resto del
beneficio dentro de los siguientes tres afios en otros Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez
transcurrido el referido periodo de reinversién); y (iii) al menos el 80 % del resto del beneficio obtenido.

= Régimen fiscal. Las SOCIMI tributaran a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No obstante,
en caso de que los beneficios distribuidos a un accionista que sea titular de, al menos, el 5% del capital
queden exentos o sometidos a una tributacién inferior al 10% en sede de dicho accionista, la SOCIMI
quedara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a dicho accionista.

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos Aptos
expuesto en el apartado “Periodo de tenencia de activos” anterior determinara: (i) en el caso de
Inmuebles Aptos, la tributacion de todas las rentas generadas por los mismos en todos los periodos
impositivos en los que hubiera resultado de aplicacidn el régimen fiscal especial de SOCIMI, de acuerdo
con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en el caso
de participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del
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articulo 2 de la Ley 11/2009, la tributacién de aquella parte de las rentas generadas con ocasion de la
transmision de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades.

Ademas, las SOCIMI se benefician de la aplicacién de una bonificacion del 95% de la cuota del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada con motivo
de la adquisicién de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la promocién de viviendas
destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos casos, se cumpla el periodo minimo de tenencia
de dichos activos referido en el apartado “Periodo de tenencia de activos™ anterior.

10. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS

10.1 Tendencias recientes mas significativas de la produccion, ventas e inventario, y costes y precios de
venta, asi como cambios significativos en los resultados financieros del grupo, desde el final del ejercicio
anterior hasta la fecha del documento de registro.

Desde el 31 de diciembre de 2021 hasta la fecha del presente Documento de Registro Universal, no se han
producido cambios significativos en la produccién, ventas e inventario, y costes y precios de venta del Grupo
Colonial.

10.2 Tendencias conocidas, incertidumbres, demandas, compromisos 0 hechos que puedan razonablemente
tener un efecto importante en las perspectivas del emisor.

Los principales factores que podrian tener una incidencia en las perspectivas de Colonial son aquellos contenidos
en la Seccion | “Factores de Riesgo” del presente Documento de Registro Universal.

11. PREVISIONES O ESTIMACIONES DE BENEFICIOS

A la fecha del presente Documento de Registro Universal, Colonial no tiene publicadas previsiones o estimaciones
de beneficios pendientes vigentes y no vigentes.

12. ORGANOS DE ADMINISTRACION, DE GESTION Y DE SUPERVISION, Y ALTA
DIRECCION.

12.1 Nombre, direccion profesional y funciones en el emisor, asi como informacién adicional de los
miembros de los 6rganos de administracion, de gestion y de supervision, y de los altos directivos.

Consejo de Administracion

La tabla siguiente recoge la composicion del Consejo de Administracién de la Sociedad a la fecha del presente
Documento de Registro Universal:

Accionista que
Fecha primer  Fecha ultimo . propuso su

Nombre/Denominacién social Cargo Caracter nombramiento nombramiento nombramiento
D. Juan José Brugera Clavero.................... Presidente “Otro externo”® 19/06/2008 24/05/2018 = --
Consejero
Delegado y
D. Pedro Vifiolas Serra..........ccccccovvereunnene. Vicepresidente  Ejecutivo 18/07/2008 24/05/2018 = --
Qatar Investment
Sheikh Ali Jassim M. J. Al-Thani ............... Vocal Dominical 12/11/2015 30/06/2020 . Authority
Qatar Investment
D. Adnane Mousannif...........ccccccovevrennene. Vocal Dominical 28/06/2016 30/06/2020 . Authority
D. Juan Carlos Garcia Cafiizares Vocal Dominical 30/06/2014 24/05/2018 - Aguila LTD.®
Grupo Finaccess,
D. Carlos Fernandez Gonzélez.................... Vocal Dominical 28/06/2016 30/06/2020 S.A.de C.V.
Grupo Finaccess,
D. Javier Lopez Casado ............ccoeevrnnnenee Vocal Dominical 24/05/2018 24/05/2018 S.A.deC.V.
Dfia. Silvia Ménica Alonso-Castrillo Allain = Vocal Independiente 24/01/2019 14/06/2019 -
Dfia. Ana Bolado Valle..............cccevnnnne. Vocal Independiente 14/06/2019 14/06/2019 = --
Dfia. Ana Peralta Moreno Vocal Independiente 14/06/2019 14/06/2019 -
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Accionista que
Fecha primer . Fecha Gltimo = propuso su

Nombre/Denominacién social Cargo Caracter nombramiento nombramiento . nombramiento
D. Luis Maluquer Trepat..........ccceererenenne. Vocal Independiente 31/07/2013 24/05/2018 = --

Secretario no
D. Francisco Pala Laguna .............cccccocveve. Consejero -- 13/05/2008 13/05/2008 -

Vicesecretaria
Diia. Nuria Oferil Coll .........cccccovevrnnenn. no Consejera - 12/05/2010 12/05/2010 --

(1) D. Juan José Brugera Clavero tenia delegadas algunas facultades del Consejo de Administracion hasta el 30 de abril de 2022, fecha a partir de la cual D. Juan
José Brugera ha cesado en sus funciones ejecutivas pasando a ostentar el cargo de Presidente no ejecutivo con la categoria de “otro externo”.

(2) A través de SNI Luxembourg, S.A.R.L (sociedad que transfiri6 las acciones de Colonial de su titularidad a Park S.A.R.L. en el marco de un proceso de
reorganizacion interna).

El Consejo de Administracion de Colonial debe estar compuesto, segun lo establecido en el articulo 29 de sus
Estatutos Sociales, por un nimero de miembros no inferior a 5 ni superior a 15. De conformidad con lo dispuesto
en los Estatutos Sociales, en el Reglamento del Consejo de Administracidon y en la Politica de Seleccién y
Diversidad de la Sociedad, la seleccion y el nombramiento de Consejeros de la Sociedad se rigen por criterios de
experiencia y cualificacion profesional para el desempefio del cargo.

A la fecha del presente Documento de Registro Universal, forman parte del Consejo de Administracién 11
personas.

Durante el ejercicio de 2021, el Consejo de Administracion se reunio un total de 12 ocasiones.

El Presidente del Consejo de Administracion ha alcanzado en abril de 2022 la edad méaxima establecida en Francia
para ostentar el cargo de Presidente del Consejo de Administracién y, por tanto, en dicha fecha ha cesado en su
cargo de Presidente del Consejo de Administracion de SFL. En este sentido, el Consejo de Administracion de
Colonial acord6 en su reunion de fecha 28 de febrero de 2022 el cese de las funciones ejecutivas del Presidente
del Consejo de Administracion de Colonial y su continuidad como Presidente no ejecutivo con la categoria de
“otro externo” con efectos 30 de abril de 2022, tal y como se comunicé al mercado a través del correspondiente
anuncio de “otra informacion relevante” el 28 de febrero de 2022.

El 30 de junio de 2020, el Consejo de Administracién, previa propuesta de la Comision de Nombramientos y
Retribuciones, designé a D. Luis Maluquer Trepat como nuevo Consejero Coordinador, de lo que se informo al
mercado mediante el correspondiente anuncio de “otra informacion relevante” (nUm. 3088). No obstante, en la
medida en que el Presidente del Consejo de Administracién ha sido cesado en sus funciones ejecutivas con efectos
30 de abril de 2022, el Consejo de Administracion de la Sociedad considerd en su reunién celebrada el 28 de
febrero de 2022 que no era necesaria la figura del Consejero Coordinador que exige la Ley para aquellos casos en
los que el Presidente del Consejo de Administracion tiene la condicion de Consejero ejecutivo. Por tanto, el
Consejo de Administracién acordd prescindir de la figura del Consejero Coordinador con efectos 30 de abril de
2022.

Comision Ejecutiva

La Comision Ejecutiva se encuentra regulada en el articulo 29 de los Estatutos Sociales y en el articulo 30 del
Reglamento del Consejo de Administracion. La Comisidn Ejecutiva estara constituida por un minimo de 3y un
méaximo de 8 miembros y su nombramiento requiere, para su validez, el voto favorable de dos tercios de los

componentes del Consejo.

La composicion de la Comision Ejecutiva a la fecha del presente Documento de Registro Universal es la siguiente:

Nombre/Denominacién social Cargo Caracter

D. Juan José Brugera CIAVEID ...........coueeriririiiiiiisieieese s Presidente “Otro externo”
D. Pedro Vifiolas Serra......... Vocal® Ejecutivo

D. Carlos Fernandez Gonzélez Vocal Dominical

D. AdNane MOUSANNIT ..ot s Vocal Dominical

D. Juan Carlos Garcia CafliZares..........ccccourreueenininieenisiseeeeeee e Vocal Dominical

D. LUiS MalUQUET TIEPAL.....c.ccuiveiiieieierieiesie ettt Vocal Independiente

(1) Consejero Delegado.
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La Comisién Ejecutiva es un érgano delegado del Consejo de Administracion. La delegacién permanente de
facultades por parte del Consejo en la Comision Ejecutiva comprendera todas o parte de las facultades del Consejo,
como establece el articulo 29 de los Estatutos Sociales, salvo las que sean legalmente indelegables o las que no
puedan ser delegadas por virtud de lo dispuesto en los Estatutos Sociales o en la legislacion vigente.

Durante el ejercicio 2021 la Comision Ejecutiva se reunié en una ocasion.

Comité de Auditoria y Control

La composicion y funcionamiento de este Comité se detalla en el punto 14.3 del presente Documento de Registro
Universal.

Comisién de Nombramientos y Retribuciones

La composicion y funcionamiento de esta Comision se detalla en el punto 14.3 del presente Documento de Registro
Universal.

Comisidn de Sostenibilidad

En diciembre de 2020, el Consejo de Administracion de la Sociedad aprob6 la constitucién de una Comisién de
Sostenibilidad cuya funcion principal es impulsar politicas y practicas de la Sociedad en materia de desarrollo
sostenible y medioambiental.

Durante el ejercicio 2021 la Comision de Sostenibilidad se reunio en 4 ocasiones

La composicion de la Comisién de Sostenibilidad de Colonial a la fecha del presente Documento de Registro
Universal es la siguiente:

Nombre Cargo Caracter

Dfia. Silvia Moénica Alonso-Castrillo Allain. ... Presidenta Independiente
Dfia. Ana Peralta MOENO............ccoiiiiiiiiiirinietiec e Vocal Independiente
Dfia. Ana Bolado Valle ............cciiiiiiiiiiiitc e Vocal Independiente
D. LUiS MalUQUET TIEPAL.......ceveteririieieieririeteiesceisie ettt Vocal Independiente
D. AdNane MOUSANNIT ..o Vocal Dominical

Entre otras, las funciones que tiene asignadas la Comision de Sostenibilidad son:

(i) Evaluar y revisar periodicamente las politicas en materia medioambiental y de desarrollo sostenible
aprobadas por el Consejo de Administracion de la sociedad, asi como supervisar que las practicas de la
sociedad en materia medioambiental y de desarrollo sostenible se ajustan a dichas politicas.

(if)  Evaluar y hacer un seguimiento de las propuestas de incorporacion de la sociedad a los indices
internacionales de sostenibilidad de mayor reconocimiento.

(iii)  Asesorar al Consejo de Administracion en materia medioambiental y de desarrollo sostenible de acuerdo
con las mejores précticas internacionalmente aceptadas.

(iv) Analizar los anteproyectos legales, las iniciativas voluntarias y las recomendaciones en materia
medioambiental y de desarrollo sostenible y sus posibles efectos sobre las actividades de la sociedad, asi
como informar en relacién con el posible impacto en la sociedad de la normativa europea y la legislacion
nacional, autondmica y local en materia medioambiental y de desarrollo sostenible, todo ello a los efectos
de adoptar las decisiones que procedan.

(v)  Analizar los indices e instrumentos de medicion cominmente aceptados en la préctica internacional para
valorar y medir el posicionamiento de la sociedad en materia medioambiental y de desarrollo sostenible,
asi como proporcionar recomendaciones para la mejora del posicionamiento de la sociedad.

(vi) Emitir los informes y desarrollar las actuaciones que, en materia medioambiental y de desarrollo sostenible,
le correspondan.
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Altos Directivos
El Consejero Delegado es el primer ejecutivo de la Sociedad, del que depende la Alta Direccién de la Sociedad.
Los Altos Directivos (entendido como aquellos que dependen directamente del Consejo de Administracién y/o del

Consejero Delegado) y demas personas que asumen la gestién de la Sociedad y de los que dependen las areas y
departamentos de la Sociedad se identifican a continuacién;

Nombre Cargo

Dfia. Carmina Ganyet i Cirera® Directora General Corporativa

D. Albert Alcober Teixido® Director Area de Negocio

Dfia. Angels Arderiu Ibars Directora Financiera

D. Carlos Krohmer Director Desarrollo Corporativo, Control de Gestion y Relacién con inversores
Diia. Nuria Oferil Coll® Directora de la Asesoria Juridica

D. Juan Manuel Ortega Moreno® Director Comercial y de Inversiones

Dfia. Begofia Mufioz L6pez Directora de Recursos Humanos y Servicios Generales

D. Carlos Escosa Farga® Auditor Interno

(1) Tiene la condicién de Alto Directivo.

A los efectos del presente Documento de Registro Universal, la direccion profesional de los Consejeros y Altos
Directivos de la Sociedad es el domicilio social de Colonial.

A continuacion se incluye un detalle de las empresas® y asociaciones de las cuales los Consejeros y Altos
Directivos de Colonial, segin conocimiento de la Sociedad, son o han sido, durante los Gltimos 5 afios, miembros
de los 6rganos de administracion, de gestion o de supervision, o socios*. No se enumeran todas las filiales de un
emisor del cual la persona sea también miembro del drgano de administracion, de gestién o de supervision.

Nombre/ Denominacién social Cargo en Colonial Actividades significativas fuera del Grupo Colonial

Circulo de Economia — Presidente (no vigente)
El Periddico de Catalunya, S.L. — Consejero (no vigente)
D. Juan José Brugera Clavero Presidente European Real Estate Association (EPRA) — Consejero (no vigente)

Consejero Delegado | Blue Self Storage, S.L.—Consgjero (vigente)
D. Pedro Vifiolas Serra y Vicepresidente Electro-Stocks, S.A.—Consejero (hasta 2019)

Libyian Qatari Bank— Consejero y Vicepresidente (vigente)

Qatar Navigation Company- Consejero y Presidente (vigente)

Qatar Abu Dhabi Investment Company- Consejero y Presidente (vigente)

26 Champs Elysees — Consejero (vigente)

Al Nuran Bank — Consejero (vigente)

Happag Lloyd - Consejero (vigente)

Rayyan Islamic Bank — Consejero (vigente)

Housing Bank for Trade and Finance of Jordan— Consejero y Vicepresidente

(hasta 2016)
Sheikh Ali Jassim M.J.Al-Thani Vocal United Arab Shipping Company— Consejero y Vicepresidente (hasta 2016)
D. Adnane Mousannif Vocal Elypont — Consejero (vigente)

Quadrant Capital Advisors, Inc — Managing Director (vigente)
Valorem S.A. (Colombia) — Consejero (vigente)

SNI International Holdings S.a.r.l. — Consejero (vigente)

Park S.A.R.L. — Consejero (vigente)

Bavaria, S.A. — Consejero (vigente)

Samson and Surrey S.a.r.l. — (vigente)

D. Juan Carlos Garcia Cafizares Vocal Bevco Lux S.A.R.L. — Consejero (vigente)

35 La Sociedad ha considerado que a estos efectos el término “empresa” se refiere a todo tipo de sociedades que no tengan un caracter meramente patrimonial
o familiar. No obstante, en el presente apartado se mencionan ciertas sociedades de caracter meramente patrimonial o familiar que tienen relevancia con
respecto a Colonial.

36 La Sociedad ha considerado que a estos efectos el término “socios” no se refiere a participaciones accionariales de sociedades cotizadas que no tienen el
caracter de participacion significativa.
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Nombre/ Denominacién social

Cargo en Colonial

Actividades significativas fuera del Grupo Colonial

D. Carlos Fernandez Gonzalez

Vocal

Grupo Finaccess S.A.P.1. de C.V. — Presidente y CEO (vigente)

Grupo Far-Luca, S.A. de C.V.-socio (vigente)

Bienes Raices Cuajimalpa, A.C — Asociado (vigente)

Fundacion Antonio y Cinia. A.C — Asociado y Presidente del Consejo
Directivo (vigente)

Servicios Liquidambar, S.A. de C.V. — socio (vigente)

AmRest Holdings, S.E. — Consejero (vigente)

Rancho la Pausa, S.A. de C.V. —socio (vigente)

Centros de Conocimiento Tecnoldgico, S.A. de C.V. — consejero dominical
(vigente)

Estudia Mas, S.A.P.1. de C.V. (antes Promotora de Crédito Educativo, S.A.P.I.
de C.V.) — consejero (vigente)

Promotora e Impulsora Mexicana de Alimentos, S.A. de C.V.—socio (vigente)
Prepérate, S.A. de C.V. — consejero dominical (vigente)

Inmuebles Shemitah, S.A. de C.V. —socio (vigente)

Gospa Air, S.A. de C.V. —socio (vigente)

Fomento Mexicano de Pregrado 100, S.A.P.l de C.V. —socio (vigente)
Fomento Mexicano de Posgrados 101, S.A.P.1 de C.V. — socio (vigente)
Fundacion CEPA Gonzélez Diez — Presidente (vigente)

Endeavor Espafia — Patrono (vigente)

Restaurant Brands New Zealand Limited — Consejero (vigente)

Banco Santander, S.A. — Consejero (hasta 2019)

D. Javier Lopez Casado

Vocal

Diluma Trust — Protector (vigente)

Fundacion Cerezales Antonio y Ciria — Consejero (vigente)
Fundacion CEPA Gonzélez Diez — Tesorero (vigente)
Fundacion SOLTRA — Presidente (vigente)

Grupo Finaccess S.A. de C.V. — Consejero (vigente)
Finaccess Advisors LLC — CEO (vigente)

Finaccess Estrategia, S.L. — Presidente (vigente)

Soltra, S.L. — Presidente del Consejo (vigente)

Finaccess Value Agencia A.V. — Presidente (vigente)
Fundacion Residencia Vegaquemada — Consejero (vigente)
Cinia de México, S.A. de C.V. — Presidente (vigente)
Fundacion Antonino y Cinia Ac. — Consejero (vigente)

Dfia. Silvia Ménica Alonso-
Castrillo Allain

Vocal

Koiki Home, S.L. — Persona fisica representante del consejero

Phitrust Partneaires Europe, S.A.S. (vigente)

Sociedad de Estudios Hispano Franceses, S.L. — socia Unica y apoderada
(vigente)

Dfia. Ana Bolado Valle

Vocal

Metrovacesa, S.A. — Consejera (vigente)

Caceis Group — Consejera (vigente)

Caceis Bank — Consejera (vigente)

Parques Reunidos Servicios Centrales, S.A. — Consejera (hasta 2019)
Unicaja Banco, S.A. — Consejera (hasta febrero 2022)

Diia. Ana Peralta Moreno

Vocal

Grenergy Renovables, S.A. — Consejera (vigente)

Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. — Consejera (vigente)
Deutsche Bank, S.A.E. — Consejera (hasta 2018)

Oliver Wyman Financial Services — Senior Advisor (hasta 2018)
Grupo Lar Holding Residencial, S.A.U. — Consejera (hasta 2018)
Grupo Lar Unidad Terciario, S.L.U. — Consejera (hasta 2018)

D. Luis Maluquer Trepat

Vocal

Camara Argentina de Comercio en Espafia — Presidente (hasta 2019)

Dfia. Carmina Ganyet i Cirera

Directora General
Corporativa

Repsol, S.A. — Consejera (vigente)

Segur Caixa S.A. de seguros y reaseguros (Segurcaixa Adeslas) — Consejera
(hasta 2018)

Institut Catala de Finances (ICF)— Consejera (hasta 2018)

D. Albert Alcober Teixido

Director Area de
Negocio

Diia. Nuria Oferil Coll

Directora de la
Asesoria Juridica

D. Carlos Escosa Farga

Auditor Interno

D. Juan Manuel Ortega

Director Comercial y
de Inversiones

Campofrio, S.A. — Consejero (hasta 2019)
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De acuerdo con la informacién proporcionada por los miembros de los 6rganos de administracién, gestion y
supervision, asi como por los Altos Directivos de la Sociedad, se hace constar que, en los 5 afios anteriores a la
fecha del presente Documento de Registro Universal, ninguna de dichas personas: (i) ha sido condenada por delito
de fraude; (ii) ha sido miembro del Consejo de Administracién ni Alto Directivo de entidades incursas en
procedimientos concursales o de liquidacidon concursal; ni (iii) ha sido incriminada publica y oficialmente,
sancionada por las autoridades estatutarias o reguladoras o descalificada por tribunal alguno por su actuacién como
miembro de los 6rganos administrativos, de gestion o de supervision de un emisor o por su actuacion en la gestién
de un emisor.

No existe ninguna relacion familiar entre las personas a las que se ha hecho referencia en este punto.

(a) Consejo de Administracion

A continuacion se incluye un breve curriculum vitae de cada uno de los miembros del Consejo de Administracion
de Colonial.

D. Juan Jose Brugera Clavero

Presidente de Inmobiliaria Colonial, SOCIMI, S.A. desde 2008. Anteriormente fue Consejero Delegado desde
1994 a 2006. Presidente de Société Fonciere Lyonnaise desde 2010 hasta abril de 2022.

Con anterioridad fue Consejero Director General de Mutua Madrilefia, Consejero Delegado de SindiBank y
Subdirector General de Banco de Sabadell.

Otras ocupaciones: Ha sido Presidente del Patronato de la Universidad Ramon LIull (URL); Presidente de la
Fundacion ESADE, Panrico, Holditex y del Circulo de Economia de Barcelona, asi como consejero del Periddico
de Catalunya.

Es Ingeniero Técnico Industrial y MBA por ESADE. PDG por el IESE y Doctor Honoris Causa por la Universidad
de Rhode Island.

D. Pedro Vifiolas Serra

Licenciado en Ciencias Empresariales y MBA por ESADE y por la Universidad Politécnica de Catalufia y
Diplomado en Ciencias Empresariales por la Universidad de Barcelona, donde también estudio Derecho.

Pedro Vifiolas se incorpord, en 1990, como Director del Servicio de Estudios de la Bolsa de Barcelona, de la que
posteriormente fue Subdirector General, y en la que permanecié hasta 1997. En esa fecha se incorpord, como
Director General, a FILO, S.A. empresa inmobiliaria cotizada en bolsa en la que permanecié hasta 2001.
Posteriormente y hasta julio de 2008, ocupd el cargo de Socio y Consejero Delegado en el Grupo Financiero Riva
y Garcia.

Ha sido presidente del Urban Land Institute en Espafia, miembro del Consejo de Administracion del grupo
financiero Riva y Garcia. Asimismo, también ha sido presidente del Instituto Espafiol de Analistas Financieros en
Catalunya desde el afio 1994 hasta el afio 2000. Actualmente es miembro del Consejo de Administracion de Société
Fonciere Lyonnaise formando parte de su comité ejecutivo. Es miembro del Patronato de ESADE y miembro del
Consejo de Administracion de Bluespace, S.A. Es miembro del Consejo de la European Real Estate Association
(EPRA).

Sheikh Ali Jassim M. J. Al Thani

De nacionalidad catari. Ejerce su actividad profesional desde hace méas de 30 afios, en colaboracién con el Gobierno
de Qatar, principalmente en los sectores de Comercio, Finanzas e Inmobiliario. Desde 2007 es Consejero Senior
en Estrategia e Inversiones.

Ha sido hasta 2016 Vicepresidente, miembro del Consejo de Administracion y del Comité Ejecutivo del Housing
Bank for Trade and Finance Of Jordan (sociedad cotizada y la segunda banca mas importante de Jordania). Ha
sido miembro del Consejo de Administracion y Vicepresidente de United Arab Shipping Company en Dubai,
EAU, desde 2003 hasta 2016. Desde 2007, es Vicepresidente de LQB- Libyan Qatari Bank y en 2009 fue
nombrado Presidente y Director General de Qatar Navigation (sociedad catari cotizada de la cual es miembro del
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Consejo de Administracion desde 2003). Este Holding ejerce sus actividades en los sectores del transporte
maritimo e inmobiliario.

Desde 2012 es miembro del Consejo de Administracién de QADIC-Qatar Abu Dhabi Investment Company-,
sociedad especializada en Inversién Inmobiliaria y private equity. En noviembre de 2015 fue nombrado Consejero
de Société Fonciére Lyonnaise (SFL).

D. Adnane Mousannif

De doble nacionalidad francesa y marroqui, actualmente ejerce su actividad en Qatar Investment Authority —QIA-
el fondo de inversién soberano de Qatar. En los Gltimos afios ha participado, en nombre de QIA, en la mayoria de
sus operaciones inmobiliarias en Europa y América, incluyendo la adquisicién por parte del grupo de Canary
Wharf en Londres y la adquisicion del edificio Virgin Megastore en los Campos Eliseos de Paris.

Asimismo, particip6, en representacién de QIA, en la entrada de ésta en el capital de Société Fonciére Lyonnaise
y de Inmobiliaria Colonial en Espafia. Anteriormente, trabajo durante varios afios para los fondos de Morgan
Stanley Real Estate Investing en Europa. Tiene un Master en creacion empresarial y Finanzas por la ESCP Europe
Business School y una licenciatura en ingenieria civil.

D. Juan Carlos Garcia Cafizares

Ingeniero Industrial. Asimismo, estudio programas gerenciales en IMD Suiza y cuenta con un MBA otorgado
conjuntamente por New York University Stern School of Business, London School of Economics y HEC Paris.

Es un inversionista y anterior banquero de inversion que ha liderado fusiones, adquisiciones y financiacién de
adquisiciones durante méas de 25 afios por un valor de méas de 35 mil millones de ddlares. Fue Vicepresidente de
Planeacién de Bavaria, una de las principales compafiias cerveceras de América Latina, donde fue responsable del
programa internacional de adquisiciones de cervecerias por 4 mil millones de dolares y la posterior fusién con
SABMiller plc por un valor de 8 mil millones de délares, creando asi la segunda mayor empresa cervecera del
mundo. Posteriormente liderd, en nombre del Grupo Santo Domingo, la negociacion para la conversion de su
participacién en SABMiller por una participacion en Anheuser Busch Inbev, en el marco de la fusién de éstas,
transaccion que concluyé en 2016. Antes de su ingreso al Grupo Santo Domingo, fue co-fundador y Socio Principal
de Estrategias Corporativas, una firma de banca de inversién en América Latina.

Actualmente ostenta el cargo de Managing Director de Quadrant Capital Advisors, Inc. en Nueva York (firma de
inversiones del Grupo Santo Domingo con sede en Nueva York). Es responsable del Grupo de Inversiones
Estratégicas de Quadrant Capital, incluyendo inversiones en AB InBev y un portafolio de inversiones minoritarias
publicas y privadas principalmente en el sector del consumo en Estados Unidos y Europa. Es miembro de distintos
consejos de administracion, entre ellos, Bevco Lux S.A.R.L. y Samson & Surrey S.A.R.L. en Luxemburgo,
Bavaria, S.A. y Valorem, S.A. en Colombia y del Consejo Asesor del Centro Internacional de Finanzas de la
Escuela de Administracion de la Universidad de Yale en Estados Unidos.

D. Carlos Fernandez Gonzalez

Ingeniero Industrial, ha realizado programas de alta direccidn en el Instituto Panamericano de Alta Direccion de
Empresa.

Durante mas de 30 afios ha ocupado puestos de elevada responsabilidad, complejidad y competencias en la
direccion de empresas de diversos sectores. Ha sido CEO (1997-2013) y Presidente del Consejo de Administracion
(2005-2013) del Grupo Modelo. Desde su nombramiento como CEO hasta 2013 este Grupo se consolidoé como la
empresa cervecera lider en México, el séptimo grupo a nivel mundial y la mayor empresa exportadora de cerveza
en el mundo.

Asimismo, ha sido Consejero en empresas internacionales y nacionales como, entre otras, Anheuser Busch (EUA),
Emerson Electric Co. (EUA), Grupo Televisa (México), Crown Imports, Ltd. (EUA), Inbursa (México) y Bolsa
Mexicana de Valores. Ademas, ha sido miembro del consejo asesor internacional de Banco Santander, S.A.
(Espafia), Consejero de Grupo Financiero Santander México S.A.B de C.V. y hasta octubre de 2019, Consejero de
Banco Santander, S.A. (Espafia).
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Actualmente es Presidente del Consejo de Administracién y director general de Grupo Finaccess S.A.P.l. de C.V.
-empresa de la que es fundador- con presencia en México, Estados Unidos, Europa, China Australia y Nueva
Zelanda. Ademas de Inmobiliaria Colonial, SOCIMI, S.A., también es Consejero Dominical en AmRest Holdings,
S.E. y Restaurant Brands New Zealand Limited.

D. Javier Lopez Casado

Se incorporo a Finaccess como Director Internacional de Gestion de Activos en noviembre de 2010. Desde el afio
2012 es el Consejero Delegado de Finaccess Advisors LLC. Desde 2014 es también responsable de Finaccess
Estrategia S.L. en Espafia y desde 2021 Presidente de Finaccess Value.

Previo a su incorporacion a Finaccess trabajo como Senior Vice-President para Santander Private Banking en
Miami. Anteriormente mantuvo distintas posiciones en el area de Banca Privada Internacional de Banco Santander
en Madrid y Miami. Pertenecié a Grupo Santander desde 1996 a 2010.

Hasta su incorporacion a Banco Santander trabajé como abogado en Madrid. Tiene 22 afios de experiencia en
mercados financieros y es miembro del Consejo de Administracion de Grupo Finaccess, Comité de Inversion
Internacional y Comité de Auditoria de Finaccess Advisors LLC.

Es Presidente de SOLTRA S.L., empresa dedicada a la promocién, educacién y rehabilitacion de personas con
capacidades diferentes para conseguir su plena integracién social y que en la actualidad emplea a 400 personas.
Pertenece también a los patronatos de distintas Fundaciones en Espafia y México.

Asimismo desde 2018, dentro del Consejo de Administracién de Inmobiliaria Colonial, SOCIMI, S.A., es
consejero y miembro del comité de Auditoria.

Licenciado en Derecho por la Universidad San Pablo CEU de Madrid, MBA de la Universidad de Miami y Master
en Asesoria Juridica y Fiscal de Empresas Constructoras e Inmobiliarias de la Universidad Politécnica de Madrid.

Diia. Silvia Monica Alonso-Castrillo Allain

Licenciada en ciencias politicas por la Universidad Sciences Po (Paris), Master y Doctorada en estudios espafioles
y latinoamericanos por la universidad de la Sorbona (Paris). Accedié por oposicién a la ensefianza publica de
estudios hispanicos en Francia. Se ha dedicado a la ensefianza y a la investigacion durante 25 afios (1984-2009)
en varias instituciones académicas francesas: Universidad de Toulouse, Sciences Po y la Escuela de Negocios
ESSEC. Autora de varios libros sobre historia y politica espafiola contemporanea.

La Sra. Alonso-Castrillo trabaj6 para la embajada de Francia en Singapur como consejera de ciencia y cultura,
antes de ser nombrada directora regional de INSEAD. Supervisé el desarrollo de dos campus en Singapur: el Liceo
Francés e INSEAD (1996-1999).

A su regreso a Europa en el afio 2000, trabajé durante 15 afios con ESSEC, gestionando el desarrollo internacional
y la recaudacion de fondos para la escuela de negocios, que también abrié un campus en Singapur.

En 2007, fund6 en Madrid la consultora Sociedad de Estudios Hispano Franceses, S.L., firma que ha estado
liderando hasta 2019 y de la cual es socia Unica y apoderada a la fecha actual. Desde 2013, la Sra. Alonso-Castrillo
dirige la finca familiar en el Valle del Loira (Francia).

Ha formado parte de la Junta del College de Bernardins (Paris) y del Comité Ejecutivo de la Fondation pour les
Sciences Sociales (Paris). Desde 2017 forma parte del consejo de administracion de Koiki Home, S.L.

Diia. Ana Bolado Valle

Licenciada en Farmacia por la Universidad Complutense de Madrid y Master of Business Administration (MBA)
en IE Business School.

A lo largo de su trayectoria profesional, Dfia. Ana Bolado Valle ha ocupado diversos cargos directivos en el Grupo
Santander (1986-2017), dirigiendo importantes areas de negocio tanto mayorista como minorista, proyectos de
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transformacion digital y areas claves para el Grupo como la Direccién Corporativa de Recursos Humanos entre
2005 y 2010. También ha sido Consejera de Parques Reunidos Servicios Centrales, S.A.

En la actualidad, Dfia. Ana Bolado Valle es Consejera dominical en Metrovacesa, S.A., nombrada a propuesta de
Banco Santander, S.A., Caceis Group y Caceis Bank. En relacién con esta ultima entidad, Dfia. Ana Bolado es
vocal en las siguientes comisiones: Estrategia, Auditoria, Riesgos y Cumplimiento y Nombramientos y
Retribuciones. Asimismo es Senior Advisor en Fellow Funders, plataforma de financiacion participativa (equity
crowdfunding) para apoyar la financiacion de startups y pymes, asi como miembro del Instituto de Consejeros y
Administradores (ICA) y de Women Corporate Directors.

Diia. Ana Peralta Moreno

Dfia. Ana Peralta es actualmente consejera independiente de BBVA y de Grenergy Renovables, S.A., empresa
de energias renovables que cotiza en las Bolsas de Valores, donde preside el Comité de Auditoriay Control y es
vocal del Comité de Nombramientos y Retribuciones.

Tiene una amplia experiencia en el sector financiero. Comenzé su carrera profesional en Bankinter en 1990,
entidad a la que estuvo ligada hasta finales de 2008, y donde desarroll6 su actividad en areas muy diversas. Fue
directora de la primera Oficina de Internet de Bankinter, directora del Gabinete del Presidente, y en sus dltimos
afios en el Banco, Chief Risk Officer y miembro del Comité de Direccion.

Entre los afios 2009 y 2012 formo parte del Comité de Direccion de Banco Pastor, donde ocup6 la posicién de
Directora General de Riesgos.

Entre 2012 y 2018, Dfia. Ana Peralta compagino su actividad como Senior Advisor de Oliver Wyman Financial
Services con su participacién en varios consejos de administracién. Fue consejera independiente del Banco
Etcheverria, de Deutsche Bank, SAE, y de Lar Holding Residencial.

Es licenciada en Ciencias Econémicas y Empresariales por la Universidad Complutense de Madrid, Méaster en
Direccion Financiera por el CEF (1991), ha realizado el Programa PMD (Program for Management
Development) en Harvard Business School (2002) y el programa PADE en el IESE (2016).

D. Luis Maluquer Trepat

Licenciado en Derecho por la Universidad de Barcelona y Diplomado en Instituciones Internacionales por la
Université de Geneve.

A lo largo de su vida profesional, a través de su despacho profesional, ha asesorado a diversas entidades nacionales
e internacionales, prestando sus servicios en el ambito especializado de derecho bancario, financiero e
inmobiliario. Asimismo, cuenta con experiencia docente en derecho bancario y financiero en diversas instituciones
como Cambra de Comerg de Barcelona y se desempefié como consejero de la Association Europeenne pour le
Droit Bancaire et Financier (AEDBF Paris).

Es socio fundador del Despacho Maluguer Advocats, SCP y consejero y secretario de diversas entidades, entre las
gue se encuentra Société Fonciere Lyonnaise de la que ha sido consejero hasta abril de 2022. Ha sido Presidente
de la Cadmara Argentina de Comercio en Espafia hasta 2019, de la que es actualmente miembro de la Junta de
Gobierno.

(b) Altos Directivos y demas personas que asumen la gestion de la Sociedad

A continuacién se incluye un breve curriculum vitae de cada uno de los miembros del equipo directivo de Colonial.
Dfa. Carmina Ganyet i Cirera

Licenciada en Ciencias Econdmicas y en Administracién de Empresas por la Universitat Autonoma de Barcelona
con estudios de postgrado en ESADE.

Inici6 su trayectoria profesional en la firma de auditoria Arthur Andersen en Barcelona, especializandose en
auditoria del sector financiero. En 1995 entro6 a formar parte del grupo “la Caixa” (hoy Caixabank), como Directora
de Inversiones, Control de Gestion del Grupo Financiero, Inmobiliario y Asegurador de Caixa Holding (actual
Criteria). En el afio 2000, fue nombrada Directora del Area Operativa y Financiera de Colonial. En enero 2009
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pas6 a desempefiar las funciones de Directora General Corporativa de Colonial y es miembro del Consejo de
Administracion de SFL.

Actualmente, ocupa el cargo de Directora General Corporativa en Colonial desde enero de 2009, Consejera de
SFL y Consejera Independiente en Repsol, S.A. Ha sido Consejera Independiente del Institut Catala de Finances
(ICF) y Consejera Independiente y miembro del Comité de Auditoria de Segurcaixa-Adeslas.

Asimismo, cuenta con experiencia docente como profesora en la Universitat Ramon Llull en la Facultad de
Administracion de Empresas, es miembro de la Junta Directiva del Circulo de Economia, fundadora de 1’Espai
Vicens Vives, miembro del Patronato de la Universidad Ramon Llull, miembro de la Junta Directiva de ESADE-
Alumni y miembro de la Comisién Ejecutiva de Barcelona Global.

D. Albert Alcober Teixido

Diplomado en Marketing, Direccion y Administracién de empresas por la Escuela Superior de Marketing y
Administraciéon de Empresas (ESMA) de Barcelona. Postgrado en publicidad. Miembro de EPRA Sustainability
Committee y de la Junta Directiva de la AEO.

Inicié su carrera profesional en CB Richard Ellis, permaneciendo en la firma de 1990 a 1993 como consultor
senior. Posteriormente se incorporé a BP Oil como Director de Inversiones, Desarrollo y Patrimonio donde
permanecio de 1993 a 1996. Se incorpord a Colonial en 1996 como Director Comercial del area de patrimonio. A
partir de enero de 2009 ha asumido la Direccion del Negocio de Colonial, cargo que ocupa en la actualidad. Desde
2021 es Consejero Delegado de Utopicus.

Dfia. Angels Arderiu Ibars

Estudié Ciencias Empresariales en la Universidad de Barcelona, obteniendo con posterioridad un Postgrado en
Auditoria de Cuentas. En la actualidad es miembro del Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC). Ha
cursado también un Master en Finanzas por ESADE y el Programa de Direccion General de Empresas (PDG) por
IESE.

Inicié su trayectoria profesional en el campo de la auditoria de cuentas donde ejercié durante nueve afios. Se
incorporé a Colonial en marzo de 1999 como Responsable de Contabilidad, accediendo, en enero de 2009, al cargo
de Directora Financiera, cargo que ocupa actualmente. Ha sido miembro del Consejo de Administracion de SFL
hasta abril de 2022.

D. Carlos Krohmer

Licenciado en Administracion y Direccion de Empresas por el Mannheim Business School (Alemania), estudios
en el marco del Multiregional International Business Programme en la Universitat Autdnoma de Barcelona &
Swansea University y estudios de postgrado en IESE y Harvard Business School.

Empez6 su carrera profesional en el Grupo Unilever en Hamburgo asumiendo diferentes puestos de
responsabilidad en las areas de Controlling y Finanzas. En 1999 fue nombrado Head of Management Control de
Unilever Bestfoods Alemania. En 2001 se incorporé a CaixaHolding (actual Criteria), filial del “Grupo La
Caixa”, en el area de Desarrollo Corporativo como Director de participaciones Real Estate y Senior Project
Manager en el proceso de la salida a bolsa de Criteria. Hasta mediados de 2008 fue consejero de Holret, S.A.,
filial inmobiliaria francesa de Criteria. Se incorporo a Colonial en enero 2009. Hasta el afio 2010 ha sido profesor
asociado de Corporate Finance en Business Engineering School La Salle y a fecha actual es profesor asociado
del Master de Strategic Real Estate Management en el Instituto de Empresa.

Actualmente, ocupa el cargo de Director de Desarrollo Corporativo, Control de Gestion y Relaciones con
Inversores en Colonial desde enero de 2009 y ha sido miembro del Consejo de Administracién de SFL hasta abril
de 2022. Asimismo, fue hasta marzo 2021 Vicepresidente de la Junta Directiva del Circulo de Ejecutivos de Habla
Alemana.
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Dfa. Nuria Oferil Coll
Licenciada en Derecho por la Universidad de Barcelona. MBA por ESADE, Universidad Ramon Llull.

Acumula més de veinte afios de experiencia profesional en el sector legal. Inici6 su carrera en la firma Roca
Junyent, en la cual ejercié como Abogado Asociado en el departamento de derecho privado. Se incorporé a los
servicios juridicos de Colonial en 2004 y fue nombrada directora de la Asesoria Juridica y Vicesecretaria del
Consejo de Administracion en 2010. Ha sido miembro del Consejo de Administracion de SFL hasta abril de 2022.

D. Juan Manuel Ortega Moreno

Licenciado en Administracion y Direccién de Empresas en la Universidad Auténoma de Madrid. Miembro del
Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS).

Inici6 su trayectoria profesional en el sector inmobiliario en 1997 en la empresa Detinsa. Posteriormente trabajo
en el IESE colaborando en la elaboracién del primer Libro Blanco del Sector Inmobiliario y diversos trabajos del
campo financiero/inmobiliario. Se incorporé a JLL (Jones Lang Lasalle) en enero de 2001 y desempefié diversos
cargos como consultor senior en la divisién de office leasing y como responsable de la division de agencia
residencial en Espafia. En noviembre 2005 se unié a UBS Bank donde trabajo6 en el equipo internacional de real
estate Investment Management y como responsable inmobiliario en la banca privada Espafia. Entre los afios 2011
y 2014 ha sido responsable del &rea de Capital Markets de JLL. Ha ejercido también actividad como profesional
autonomo en el campo de la investigacion y consultoria estratégica.

Actualmente, ocupa el cargo de Chief Investment Officer en Colonial desde diciembre de 2014.
Dfia. Begofia Mufioz Lopez

Miembro del Comité de Direccién de Colonial desde mayo 2018 como Directora de Recursos Humanos y
servicios Generales.

Licenciada en Derecho por la UCM, Master en Direccion de Marketing y Gestion Comercial, GESCO XXXV
por el Esic. Apasionada del metaverso y entornos digitales, ha cursado recientemente el programa “Digital
Business Executive Program” de ISDI. Mentora y Coach Ejecutivo certificado por la EEC.

Begofia Mufioz acumula veinte afios de experiencia en la Direccién de Recursos Humanos en entornos
internacionales. Catorce de ellos en el sector del gran consumo FMCG (Coty, Syp-Consum EROSKI) y seis en
el sector industrial, siendo precisamente en Azucarera ABSugar (ABF, Associated British Food) la posicién
previa a la incorporacion en Colonial.

Desde 2016 colabora esporadicamente con ESADE en diferentes programas docentes relativos a las personas y
su desarrollo en las organizaciones.

Su area de expertise son la elaboracion e implementacion de las estrategias de los Recursos Humanos y el disefio
organizativo, basandose en la transformacion del negocio a través del cambio cultural, redisefio organizativo y
programas efectivos de desarrollo del capital humano.

D. Carlos Escosa Farga

Licenciado en Administracion y Direccién de empresas por la Universidad de Barcelona. MBA por ESADE,
Universidad Ramon Llull. Certificacion COSO Enterprise Risk Management, por The Institute of Internal
Auditors. Programa de Direccion Financiera en EADA. Estudios de postgrado en direccion contable, control de
gestion y en auditoria interna.

Inicié su carrera profesional en 1996 como responsable de la gestion contable de una empresa del sector de
servicios. Posteriormente se incorpord a Sony Espafia, S.A. desarrollando tareas de controller en el area
Financiera. En diciembre de 1999 se incorporé a Colonial en el area Financiera, y desde 2005 realizé las
funciones de Responsable de Contabilidad y Administracién de Negocio. A partir de 2014 asumid las funciones
de Responsable de Auditoria Interna de Colonial, cargo que ocupa en la actualidad.
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12.2.  Conflictos de intereses de los 6rganos de administracion, de gestion y de supervision y de la alta
direccion.

A) Posibles conflictos de interés entre los deberes de las personas mencionadas en el punto 12.1 con la Sociedad
y sus intereses privados y/o otros deberes.

Segun la informacion que ha sido facilitada a la Sociedad, ninguna de las personas mencionadas en el punto 12.1
anterior tiene conflictos de interés entre sus deberes para con la Sociedad y sus intereses privados, ni realizan
actividades por cuenta propia o cuenta ajena que entrafien una competencia efectiva, sea actual o potencial, con la
Sociedad o que, de cualquier otro modo, le sitden en un conflicto permanente con los intereses de la Sociedad.

Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de Administracion de la Sociedad sometio a la Junta General de Accionistas
celebrada en junio de 2019 la dispensa correspondiente a la Consejera Diia. Ana Bolado Valle para el ejercicio del
cargo de miembro del Consejo de Administracion de Metrovacesa, S.A.

En todo caso, los miembros del Consejo de Administracion de Colonial tienen la obligacion de comunicar
cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos pudieran tener con el
interés de la Sociedad.

Para que los miembros del Consejo de Administracion puedan llevar a cabo operaciones que, por su vinculacion
con la Sociedad, den lugar a una situacion de conflicto de interés (véase punto 17 del presente Documento de
Registro Universal), el articulo 17 del Reglamento del Consejo de Administracion exige la previa autorizacion
expresa del Consejo de Administracidn, sin que quepa la delegacién, y el informe favorable previo del Comité de
Auditoria y Control.

El Consejero afectado, conforme a lo previsto en los Estatutos y en el Reglamento del Consejo, se abstendra de
intervenir en los acuerdos y decisiones relativos a la operacién a que el conflicto se refiera, siendo los votos de los
Consejeros afectados por el conflicto deducidos a efectos del computo de la mayoria de votos que sea necesaria.

B) Cualquier acuerdo o entendimiento con accionistas significativos, clientes, proveedores u otros, en virtud de
los cuales cualquier persona mencionada en el punto 12.1 hubiera sido designada miembro de los érganos de
administracioén, de gestién o de supervisién, o alto directivo.

Al margen de los Consejeros Dominicales mencionados en el punto 12.1 anterior, ninguno de los miembros del
Consejo de Administracion de Colonial o de la Alta Direccién ha sido designado para su cargo en virtud de algin
tipo de acuerdo o entendimiento con accionistas importantes, clientes, proveedores o cualquier otra persona.

C) Cualquier restriccion acordada por las personas mencionadas en el punto 12.1 sobre la disposicién durante
un determinado periodo de tiempo de su participacion en los valores del emisor.

Se hace constar que, segun la informacién de la que dispone Colonial, ninguna de las personas mencionadas en el
punto 12.1 anterior que sea titular de acciones o valores de Colonial ha asumido restriccion temporal alguna para
su libre disposicion, todo ello sin perjuicio de las restricciones: (i) previstas en la normativa aplicable; y (ii)
derivadas del plan de entrega de acciones de la Sociedad (véase el punto 13.1).

13. REMUNERACION Y PRESTACIONES

13.1 Importe de la remuneracion pagada y prestaciones en especie concedidas a esas personas por el emisor
y sus filiales por servicios de todo tipo prestados por cualquier persona al emisor y sus filiales.
De conformidad con el articulo 30 de los Estatutos Sociales de Colonial, el cargo de Consejero es retribuido:
“Articulo 30. Retribucion
1. El cargo de Consejero serd remunerado.
2. El sistema de remuneracion de la Sociedad consistira en los siguientes conceptos:

(i) una remuneracion anual fija y determinada por la pertenencia al Consejo y a sus comisiones;

66



(ii) dietas de asistencia a las reuniones del Consejo de Administracién y de sus comisiones; y

(iii) una remuneracion referenciada al valor de cotizacion de las acciones o que conlleven la entrega de
acciones o derechos de opci6n sobre acciones, destinada a los Consejeros. Su aplicacion debera ser acordada
por la Junta General de Accionistas, que determinara el nimero maximo de acciones que se podran asignar
en cada ejercicio, el precio de ejercicio o el sistema de calculo del precio de ejercicio de las opciones sobre
acciones, el valor de las acciones que, en su caso, se tome como referencia y el plazo de duracién del plan®’.

3. La Junta General de Accionistas aprobara al menos cada tres afios como punto separado del orden del dia
la politica de remuneraciones de los Consejeros que se ajustara en lo que corresponda al sistema de
remuneracion previsto en el apartado anterior. Cualquier modificacion o sustitucion de la misma requerira la
previa aprobacion de la Junta General de Accionistas conforme al procedimiento establecido para su
aprobacién en la Ley y en el Reglamento del Consejo de Administracién de la Sociedad.

La politica de remuneraciones de los Consejeros determinara la remuneracion de los Consejeros en su
condicion de tales dentro del sistema de remuneracion previsto en estos Estatutos e incluira el importe maximo
de la remuneracion anual a satisfacer al conjunto de los administradores en esta condicidn. La determinacién
de la remuneracion de cada Consejero correspondera al Consejo de Administracion, que tendra en cuenta a
tal efecto las funciones y responsabilidades atribuidas a cada Consejero, la pertenencia a comisiones del
Consejo y demas circunstancias objetivas que considere relevantes.

La aplicacion del presente sistema de remuneracion guardara una proporcién razonable con la importancia
de la Sociedad, la situacién econémica que tuviera en cada momento y los estdndares de mercado de empresas
comparables. Igualmente, se orientara a promover la rentabilidad y sostenibilidad a largo plazo de la
Sociedad y evitara la asuncién excesiva de riesgos y la recompensa de resultados desfavorables.

4. La remuneracion de los Consejeros por el desempefio de funciones ejecutivas se ajustara a la politica de
remuneraciones de los Consejeros, que necesariamente debera contemplar la cuantia de la retribucion fija
anual y su variacion en el periodo al que la politica se refiera, los distintos parametros para la fijacion de los
componentes variables y los términos y condiciones principales de sus contratos comprendiendo, en particular,
su duracion, indemnizaciones por cese anticipado o terminacién de la relacion contractual y pactos de
exclusividad, no concurrencia post-contractual y permanencia o fidelizacion.

Corresponde al Consejo de Administracion fijar la retribucion de los Consejeros por el desempefio de
funciones ejecutivas y los términos y condiciones de sus contratos con la Sociedad de conformidad con la
politica de remuneraciones aprobada por la Junta General. En el contrato se detallaran todos los conceptos
por los que pueda obtener una retribucion por el desempefio de funciones ejecutivas, incluyendo, en su caso,
la eventual indemnizacidn por cese anticipado en dichas funciones y las cantidades a abonar por la Sociedad
en concepto de primas de seguro o de contribucion a sistemas de ahorro. En este sentido, los Consejeros no
podran percibir retribucién alguna por el desempefio de funciones ejecutivas cuyas cantidades o conceptos no
estén previstos en sus respectivos contratos.

5. El Consejo elaborara un Informe Anual sobre las retribuciones de sus Consejeros, que incluira informacion
completa, clara y comprensible sobre la politica de remuneraciones de los Consejeros aplicable al ejercicio
en curso. Incluird también un resumen global sobre la aplicacion de la politica de remuneraciones durante el
ejercicio cerrado, asi como el detalle de las remuneraciones individuales devengadas por todos los conceptos
por cada uno de los Consejeros en dicho ejercicio. El Informe se difundird y sometera a votacion, con caracter
consultivo y como punto separado del orden del dia, a la Junta General Ordinaria de Accionistas.”

La Junta General de Accionistas de 30 de junio de 2021 aprobd, bajo el punto octavo del orden del dia, la politica
de remuneraciones de los Consejeros (la “Politica de Remuneraciones”), de aplicacion a partir del 1 de enero de
2021 con validez durante ejercicios 2021, 2022 y 2023 (enlace).

La Politica de Remuneraciones establece que el importe maximo anual de remuneracidn para el conjunto de los
Consejeros por su pertenencia al Consejo de Administracion de la Sociedad y sus Comisiones de 2.200.000 euros.
Asimismo, la Politica de Remuneraciones prevé que en el caso de que aumente el nimero de miembros del Consejo
de Administracion, el importe maximo se incrementara en un 10% por cada nuevo miembro del Consejo de
Administracién que implique un aumento del nimero de sus miembros. De conformidad con lo anterior, el importe

37 Remuneracion Gnicamente destinada a la fecha del presente Documento de Registro Universal a los Consejeros ejecutivos.
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https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-10/19_politica_de_remuneraciones.pdf

méaximo de la remuneracién anual para el conjunto de los Consejeros en su condicién de tales correspondiente al
ejercicio 2021 quedo fijado en 2.200.000 euros.

Sin perjuicio de lo anterior, como consecuencia del cambio de condicion del Presidente del Consejo de
Administracion de ejecutivo a no ejecutivo con efectos desde el 30 de abril de 2022 y la supresion del cargo del
Consejero Coordinador, esta previsto que se someta a la aprobacion de la préxima Junta General de Accionistas
una modificacion del importe maximo de la remuneracion anual para el conjunto de los Consejeros por su
pertenencia al Consejo de Administracion de la Sociedad y sus Comisiones. En este sentido, se prevé proponer a
la Junta General un incremento de 300.000 euros, resultando el nuevo importe maximo en 2.500.000 euros
pudiendo incrementarse dicho importe en un 10% por cada nuevo miembro del Consejo de Administracion que
implique un incremento del nimero actual de sus miembros.

Por otro lado, la Junta General de Accionistas de 30 de junio de 2021 aprob6 con caracter consultivo, bajo el punto
décimo del orden del dia, el Informe Anual sobre las Remuneraciones de los Consejeros de Colonial
correspondiente al ejercicio 2020 (enlace).

Adicionalmente, el Consejo de Administracion de la Sociedad en su reunion de 28 de febrero de 2022 aprob¢ el
Informe Anual sobre las Remuneraciones de los Consejeros de Colonial correspondiente al ejercicio 2021 que ha
sido depositado en la CNMV y que ser& sometido a aprobacién con caracter consultivo en la préxima Junta General
Ordinaria de Accionistas (enlace). En la seccién B del referido Informe Anual de Remuneraciones de los
Consejeros se resume como se aplicé la Politica de Remuneraciones durante el ejercicio 2021, que incluye los
componentes fijos y variables de la remuneracion pagada a los Consejeros de Colonial en el ejercicio 2021, asi
como los sistemas de ahorro e indemnizaciones pactados, entre otros.
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A Remuneracion de los miembros del Consejo de Administracion de Colonial en 2021

A continuacion se indica el detalle individualizado percibido por cada uno de los Consejeros de Colonial durante el ejercicio 2021, desglosado por conceptos retributivos:

Retribucién devengada en la Sociedad Retribucién devengada en sociedades del grupo
Beneficio bruto Beneficio bruto

Periodo de de las acciones Total de las acciones Total
devengo Total oinstrumentos Remuneracién Remuneracién  ejercicio Total oinstrumentos Remuneracién Remuneracion ejercicio
ejercicio Retribucion financieros por sistemas por otros 2021 retribucion financieros por sistemas por otros 2021
2021 metalico  consolidados® de ahorro conceptos  sociedad  metalico consolidados® de ahorro conceptos  grupo

NOMBRE (miles €)
D. Juan José Brugera Clavero.............ccccouuuee. 01/01-31/12 1.730 302 112 8 2.152 145 372 - - 2.669
D. Pedro Vifiolas Serra......c..ccoceevvervseineennens 01/01-31/12 1.811 786 112 53 2.762 64 -- - - 2.826
Sheikh Ali Jassim M. J. Al-Thani................... 01/01-31/12 110 - - - 110 41 - - - 151
D. Adnane Mousannif ...........ccoceeeverinennennns 01/01-31/12 177 -- -- - 177 - - -- -- 177
D. Carlos Fernandez Gonzélez .............c......... 01/01-31/12 110 - -- -- 110 -- -- - - 110
D. Javier Lopez Casado...........ccoevererereerirnnnnnes 01/01-31/12 168 - - - 168 - - - - 168
D. Juan Carlos Garcia Cafiizares .................... 01/01-31/12 152 -- -- - 152 - - -- -- 152
D. Luis Maluquer Trepat .........ccccoeeeeireninnns 01/01-31/12 310 - - - 310 44 - - - 354
Dfia. Ana Bolado Valle............ccooeviieivennnns 01/01-31/12 221 - - -- 221 -- -- - - 221
Dfia. Ana Peralta MOreno ...........ccoceevverieennns 01/01-31/12 220 -- -- - 220 - - -- -- 220
Dfia. Silvia Ménica Alonso-Castrillo Allain... 01/01-31/12 181 -- -- - 181 - - -- -- 181
TOTAL oottt - 5.190 1.088 224 61 6.563 294 372 - - 7.229

(1) Dichas acciones se corresponden con el plan de entrega de acciones aprobado por la Junta General de Accionistas de 30 de junio de 2021 (véase apartado “Plan de entrega de acciones” siguiente).
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A continuacion se indica el detalle individualizado de la retribucion en metalico percibida por cada uno de los Consejeros de Colonial durante el ejercicio 2021:

Retribucion devengada en la Sociedad

Periodo de Remuneracion por

devengo Remuneracion pertenencia a Retribucién variable a Retribucion variable Otros Total
ejercicio 2020 fija Dietas Comisiones del Consejo Sueldo corto plazo alargo plazo Indemnizacién conceptos Sociedad

NOMBRE (miles €)
D. Juan José Brugera Clavero...................... 01/01-31/12 - - - 605 1.125 - - - 1.730
D. Pedro Vifiolas Serra..........c.cooovvvvennnns 01/01-31/12 - - - 686 1.125 - - - 1.811
Sheikh Ali Jassim M. J. Al-Thani................ 01/01-31/12 50 60 -- - - - - -- 110
D. Adnane Mousannif ...........c.coccceennenenn. 01/01-31/12 50 102 25 -- -- -- -- -- 177
D. Carlos Fernandez Gonzélez .................... 01/01-31/12 50 60 - - - - - - 110
D. Javier Lopez Casado...........coceererererurnnne. 01/01-31/12 50 93 25 - - - - - 168
D. Juan Carlos Garcia Cafiizares ................. 01/01-31/12 50 77 25 -- -- -- -- -- 152
D. Luis Maluquer Trepat .........c.cccevererreene. 01/01-31/12 125 135 50 - - - - - 310
Dfia. Ana Bolado Valle............cccovovvrinnnee 01/01-31/12 50 118 53 - - - - - 221
Dfia. Ana Peralta Moreno...........ccccoveveeee. 01/01-31/12 50 120 50 -- -- -- -- -- 220
Dfia. Silvia Ménica Alonso-Castrillo Allain 01/01-31/12 50 106 25 -- -- -- -- -- 181
TOTAL ..ot -- 525 871 253 1.291 2.250 - - -- 5.190
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Plan de entrega de acciones

La Junta General de Accionistas de 21 de enero de 2014 aprohd, previo informe favorable y a propuesta de la
Comisién de Nombramientos y Retribuciones, la modificacion del plan de retribucién variable a largo plazo que
fue aprobado por la Junta General de Accionistas de 21 de junio de 2011 consistente en la entrega condicionada y
restringida de acciones de Colonial. Posteriormente, las Juntas Generales de Accionistas de fecha 29 de junio de
2017 y 30 de junio de 2020 aprobaron, a propuesta de la Comision de Nombramientos y Retribuciones, prorrogar
la duracion de la aplicacion del Plan por un periodo de dos afios adicionales, respectivamente, esto es, hasta el afio
2022.

Hasta la fecha del presente Documento de Registro Universal, el Presidente del Consejo de Administracion, el
Consejero Delegado y los miembros del Comité de Direccion beneficiarios del referido plan han percibido
249.542, 648.814, y 1.088.921 acciones®®, respectivamente.

Sin perjuicio de lo anterior, la Junta General de Accionistas de 30 de junio de 2021 aprobd, previo informe
favorable y a propuesta de la Comision de Nombramientos y Retribuciones, un nuevo plan de entrega de acciones
para los Consejeros ejecutivos y directivos del Grupo Colonial para los ejercicios 2021, 2022 y 2023, que sustituye
y deja sin efecto al aprobado por la Junta General de Accionistas de Colonial de 2014 (el “Plan”).

A continuacion se indican los aspectos mas relevantes del Plan:

- Beneficiarios: consejeros ejecutivos de la Sociedad y aquellos directivos y empleados del Grupo Colonial
que determine el Consejo de Administracion de la Sociedad.

- Duracién: frente a la liquidacion anual del Plan vigente, el Nuevo Plan tendra una duracion de 5 afios y se
dividird en 3 ciclos anuales solapados de 3 afios de duracion cada uno de ellos independientes entre si (es
decir, con entrega de las acciones que correspondan a cada ciclo una vez transcurridos 3 afios desde el inicio
de cada ciclo). En particular: (i) el primer ciclo correspondera al periodo de 3 afios entre 2021 y 2023 (ambos
incluidos), siendo el periodo de medicion de objetivos de este primer ciclo el periodo comprendido entre el
1 de enero de 2021 y el 31 de diciembre de 2023; (ii) el segundo ciclo correspondera al periodo de 3 afios
entre 2022 y 2024 (ambos incluidos), siendo el periodo de medicion de objetivos de este segundo ciclo el
periodo comprendido entre el 1 de enero de 2022 y el 31 de diciembre de 2024; y (iii) el tercer ciclo
correspondera al periodo de 3 afios entre 2023 y 2025 (ambos incluidos), siendo el periodo de medicion de
objetivos de este tercer ciclo el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2023 y el 31 de diciembre de
2025.

- NUmero maximo de acciones que se podran asignar: el nUmero maximo de acciones que podran ser asignadas
es 4.055.205 acciones ordinarias de la Sociedad, representativas del 0,80% del capital social, de las cuales,
un maximo de 510.588 acciones estan dirigidas al Presidente ejecutivo del Consejo de Administracion de la
Sociedad y un maximo de 1.021.175 acciones estan dirigidas al Consejero Delegado de Colonial.

- Requisitos y condiciones para la liquidacion de cada ciclo: el nimero concreto de acciones de Colonial que,
dentro del maximo establecido, sera objeto de entrega a los beneficiarios del Nuevo Plan a la finalizacién de
cada ciclo estara condicionado en funcién del cumplimiento de objetivos financieros y de creacion de valor
para el accionista. Asimismo, el Consejo de Administracion podra incluir como métrica el cumplimiento de
objetivos no financieros que, en ningln caso, podra exceder del 30% para la determinacion del incentivo
maximo.

La determinaci6n del incentivo a largo plazo para el primer ciclo (2021-2023) del Nuevo Plan se realizara en
funcién de las siguientes métricas que estan asociadas fundamentalmente a la creacion de valor para los
accionistas: (i) un 50% correspondiente al retorno total para el accionista relativo respecto a un grupo de
comparacion, y ajustado (al alza o a la baja) por el retorno total para el accionista absoluto; (ii) un 30%
equivalente al NAV/accion a 31 de diciembre de 2023; (iii) un 10% en funcidn de la variacion en el valor de
tasacion de los activos incluidos en el pipeline desde el inicio al final del ciclo, teniendo en cuenta el capex
incurrido durante el periodo 2021-2023 (10%); y (iv) un 10% correspondiente al beneficio ajustado por
accion.

w

8 El precio de cotizacion de la accién de Colonial el dia de la entrega a cada uno de los beneficiarios del plan en 2019, 2020 y 2021 fue de 7,76 euros, 8,25
euros y 8,25 euros, respectivamente.

71



El Consejo de Administracién, a propuesta de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones, determinara
los niveles de pago, una vez cerrado el periodo de medicion de objetivos, en funcién de su grado de
cumplimiento, y podra ajustar el nivel de pago para garantizar que el resultado es justo y equilibrado, a la luz
de los resultados globales de la Sociedad, teniendo en cuenta cualquier riesgo asociado. La evaluacién de los
resultados y la determinacion del pago correspondiente a algunas métricas podra realizarse con base en los
datos proporcionados por asesores externos.

El Consejo de Administracién, a propuesta de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones, tendra la
competencia de proponer la cancelacién (malus) y/o recuperacion (clawback) total o parcial de las acciones
que sean objetos de entrega a los beneficiarios del Nuevo Plan.

- Fecha de entrega de las acciones: la entrega de las acciones de la Sociedad correspondientes a cada ciclo del
Nuevo Plan tendra lugar tras la finalizacion del ciclo correspondiente, esto es, en 2024 para el primer ciclo,
en 2025 para el segundo ciclo y en 2026 para el tercer ciclo, una vez se hayan formulado las cuentas anuales
auditadas correspondientes a los ejercicios 2023, 2024 y 2025, respectivamente.

B. Remuneracion de los Altos Directivos de Colonial

Durante el ejercicio 2021, los Altos Directivos de Colonial (véase el punto 12.1 del presente Documento de
Registro Universal) devengaron una retribucion dineraria por importe de 2.777 miles de euros. Adicionalmente,
los Altos Directivos recibieron 1.358 miles de euros correspondientes al Plan (véase apartado anterior).

13.2 Importes totales provisionados o acumulados por el emisor o sus filiales para prestaciones de pension,
jubilacion o similares.

La Politica de Remuneraciones aprobada en la Junta General Ordinaria de fecha 30 de junio de 2021 (véase el
punto 13.1) establece que los Consejeros ejecutivos son beneficiarios de un sistema de prevision en régimen de
aportacion definida que cubra las contingencias de jubilacion y, en su caso, invalidez y fallecimiento. Las
aportaciones en 2021 ascendieron a 1125 miles de euros para el Presidente ejecutivo del Consejo de
Administracion y a 112,5 miles de euros para el Vicepresidente y Consejero Delegado. Actualmente, los importes
ahorrados o acumulados en la Sociedad a tal efecto ascienden a 1.122,8 miles de euros. El sistema de prevision
social de los Consejeros ejecutivos reconoceria la consolidacion de derechos econémicos en el supuesto de que se
produjese el cese o la extincion de la relacion profesional antes del acaecimiento de las contingencias cubiertas,
salvo que dicho cese o extincion se produjese por causa justa. Adicionalmente, dicho plan de prevision social es
compatible con la indemnizacion que, en su caso, pudiera corresponder a los Consejeros ejecutivos.

En la medida en que el Consejo de Administracion de la Sociedad ha acordado el cese de las funciones ejecutivas
del Presidente del Consejo de Administracién con efectos 30 de abril de 2022 (véase el punto 12.1 del presente
Documento de Registro Universal), desde el 1 de mayo de 2022 ha dejado de ser beneficiario del sistema de
prevision social, de tal manera que la aportacion a su sistema de prevision Unicamente se ha realizado durante los
4 primeros meses del ejercicio 2022. Por tanto, el Presidente percibird aproximadamente 534.787,22 euros
correspondientes a la liquidacién del sistema de prevision del que es beneficiario desde el ejercicio 2016.

Por otro lado, el Consejo de Administracién celebrado en julio de 2016, a propuesta de la Comision de
Nombramientos y Retribuciones, aprobé que la Directora General Corporativa, Dfia. Carmina Ganyet Cirera, fuera
asimismo beneficiaria de un sistema de previsién en régimen de aportacion que cubra las contingencias de
jubilacién y, en su caso, invalidez y fallecimiento, y adicionalmente, en su caso, puedan reconocerse coberturas
de prestacion definidas para las contingencias de invalidez y fallecimiento. Las aportaciones en 2021 ascendieron
a 62,8 miles de euros. Actualmente, los importes ahorrados o acumulados en la Sociedad a tal efecto ascienden a
370,7 miles de euros.

Los importes registrados por la Sociedad durante el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2021 para cubrir el
sistema de prevision en régimen de aportacion definida que cubre las contingencias de jubilacion y, en su caso,
invalidez y fallecimiento en el epigrafe “Gasto de personal” del estado de resultado consolidado ascendieron a
287,8 miles de euros.

Por otro lado, a 31 de diciembre de 2021, la Sociedad tenia contratado un seguro de responsabilidad civil que
cubria a la totalidad de los Consejeros, Altos Directivos y empleados de la Sociedad, con una prima por importe
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de 469 miles de euros. En el referido importe se incluye la prima de seguro de responsabilidad civil satisfecha en
concepto de dafios ocasionados por actos u omisiones.

14. PRACTICAS DE GESTION

14.1 Fecha de expiracion del actual mandato de los miembros de los 6rganos de administracién, de gestién
o0 de supervisién y periodo durante el cual la persona ha desempefiado ese cargo.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 28 de los Estatutos Sociales de Colonial, los miembros del Consejo
de Administracidn seran nombrados por la Junta General por un plazo de 4 afios, pudiendo ser reelegidos para el
cargo, una o varias veces, por periodos de igual duracién. La fecha del primer y ultimo nombramiento de los
Consejeros se recoge en el punto 12.1 del presente Documento de Registro Universal.

El nombramiento de los Consejeros de Colonial caducara cuando, vencido el plazo, se haya celebrado la Junta
General de Accionistas siguiente o hubiese transcurrido el término legal para la celebracién de la Junta General de
Accionistas que hubiese de resolver sobre la aprobacion de cuentas del ejercicio anterior.

14.2 Informacion sobre los contratos de los miembros de los 6rganos de administracion, de gestion o de
supervision con el emisor o cualquiera de sus filiales que prevean prestaciones a la terminacion de sus
funciones.

La Junta General de Accionistas de Colonial celebrada en junio de 2021 aprobd, bajo el punto octavo del orden
del dia, la Politica de Remuneraciones de la Sociedad (véase punto 13.1) en la que se prevén los términos y
condiciones principales de los contratos de los Consejeros ejecutivos, entre los cuales se incluye la indemnizacion
a percibir por la terminacidn de la relacion contractual de aquellos.

Los Consejeros ejecutivos percibiran una compensacion adicional y especial como indemnizacion en el supuesto
de cese 0 no renovacién no justificados de sus cargos, o reduccién sustancial de sus funciones respectivas. La
indemnizacién se devengard asimismo: (i) en los casos de renuncia o dimision de sus cargos como consecuencia
de haberse producido un cambio de control en la Sociedad o un cambio relevante en la composicién del Consejo
de Administracion; (ii) en el supuesto de modificacién de las condiciones pactadas en sus contratos sin su
consentimiento; v (iii) en los demés supuestos que establezca el Consejo de Administracion.

Para calcular esta indemnizacion se tendran en consideracion 2 anualidades de la retribucion anual fija (750.000
euros) y la retribucion variable anual target (100% de la retribucion fija), excluyéndose otras cantidades que
hubieran podido percibir, asi como los derechos que pudieran derivarse del incentivo a largo plazo vigente en cada
momento (vease el punto 13.1 del presente Documento de Registro Universal). En linea con lo anterior, como
consecuencia de su cese como Presidente ejecutivo, el Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad
percibira en concepto de indemnizacion 3 millones de euros, que se corresponde con el importe bruto equivalente
a 2 anualidades de su retribucion anual fija y de su retribucién variable anual.

Por otro lado, los Consejeros ejecutivos (actualmente el Consejero Delegado) se comprometieron durante un plazo
de 6 meses a contar desde la fecha de terminacién de su relacion con la Sociedad (si dicha terminacién se produce
por cese voluntario sin causa) a no prestar sus servicios, ya sea de forma directa o indirecta, ni colaborar en
proyectos, desarrollados por compafiias dedicadas a la misma actividad desarrollada por la Sociedad. El pacto de
no competencia estara remunerado con un importe bruto equivalente a 6 meses de la retribucion fija anual del
Consejero ejecutivo. En el caso de que el Consejero ejecutivo comunique su dimisidn o renuncia ante supuestos
de cambio de control de la Sociedad, cambio relevante en la composicion del Consejo de Administracion,
reduccidn sustancial de sus funciones o modificacién de las condiciones pactadas sin su consentimiento, la
remuneracion por el pacto de no competencia se entendera absorbida (y, por tanto, no procedera pago adicional)
por el importe de la indemnizacién por cese recibida.

Adicionalmente, a la fecha del presente Documento de Registro Universal, 1 miembro de la Alta Direccion, la
Directora General Corporativa, tiene firmada clausula de garantia o blindaje para el caso de fin de la relacioén con
la Sociedad por desistimiento empresarial (debera ejercitar un preaviso de 3 meses) y/o cambio de control de la
Sociedad. En estos supuestos, la Directora General Corporativa tendra derecho a una indemnizacion bruta
equivalente a la suma de: (i) 2 veces la remuneracion fija anual vigente en la fecha del fin del contrato; mas (ii) la
suma de las remuneraciones variables percibidas por ella en los 2 afios anteriores al fin del contrato (en caso de
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cambio de control, siempre que el fin del Contrato sea dentro de los 3 meses siguientes a la fecha de cambio de
control). En todo caso, el calculo de la indemnizacion, excluira las cantidades que hubiera podido percibir y los
derechos que pudieran derivarse de su participacion en el plan de incentivos a largo plazo vigente en cada
momento. Asimismo, en aquellos supuestos en los que tuviera lugar la terminacién de la relacion de la Directora
General Corporativa con la Sociedad con motivo de un despido disciplinario u objetivo improcedente, sera de
aplicacion la misma indemnizacion que en los supuestos de desistimiento empresarial.

Por ultimo, la Directora General Corporativa perdera sus beneficios sobre el plan de incentivos a largo plazo
aprobado por la Junta General Ordinaria el 30 de junio de 2021 en caso de despido procedente salvo que el despido
tenga lugar por causas objetivas, rescision de su contrato con justa causa o por dimisién por iniciativa propia, asi
como en caso de incumplimiento contractual en materia de confidencialidad, prohibiciéon de ofrecimiento de
servicios o competencia.

14.3 Informacion sobre el comité de auditoria y el comité de retribuciones del emisor
Comité de Auditoria y Control
A) Composicién

El Comité de Auditoria y Control estara compuesto por un minimo de 3 y un maximo de 8 Consejeros, debiendo
ser todos ellos exclusivamente Consejeros no ejecutivos. Formaran parte del Comité de Auditoria y Control el
namero de Consejeros independientes que determine la Ley en cada momento. Todos los miembros del Comité de
Auditoria y Control, en su conjunto, y de forma especial, su Presidente, seran designados teniendo en cuenta sus
conocimientos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria y gestién de riesgos, tanto financieros como no
financieros.

El Comité designara, de entre sus miembros, al Presidente, debiendo estar en todo caso presidida por un Consejero
independiente, el cual debera ser sustituido cada 4 afios, pudiendo ser reelegido una vez transcurrido el plazo de 1
afio desde su cese (articulo 32 del Reglamento del Consejo de Administracion). Asimismo el Comité también
designard, de entre sus miembros, un Secretario, o bien podra designar como tal al Secretario o cualquiera de los
Vicesecretarios del Consejo.

Durante el ejercicio de 2021, el Comité de Auditoria y Control se reuni6 un total de 11 ocasiones.

La composicion del Comité de Auditoria y Control de Colonial a la fecha del presente Documento de Registro
Universal es la siguiente:

Nombre Cargo Caracter
Dfia. Ana Peralta MOENO............ccoiiiiiiiiiiiniitcec e Presidenta Independiente
D. LUiS MalUQUET TIEPAL.....c.ceteveririieieiiririeieiese sttt Vocal Independiente
Diia. Ana Bolado Valle ..........coiiiiiiiiiiiie e Vocal Independiente
D. JaVier LOPEZ CaSAUO. .......ceeueueriiieieie ettt Vocal Dominical

B) Competencias

Las funciones del Comité de Auditoria y Control, de conformidad con el articulo 32 de los Estatutos Sociales y
con el articulo 32 del Reglamento del Consejo de Administracion, son, entre otras, las siguientes:

1. Informar a la Junta General de Accionistas sobre las cuestiones que se planteen en relacion con aquellas
materias que sean competencia del Comité y, en particular, sobre el resultado de la auditoria explicando
como esta ha contribuido a la integridad de la informacion financiera y la funcion que el comité ha
desempefiado en ese proceso.

2. Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad, la auditoria interna y los sistemas de gestién de
riesgos, asi como discutir con el auditor de cuentas las debilidades significativas del sistema de control
interno detectadas en el desarrollo de la auditoria, todo ello sin quebrantar su independencia. A tales
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efectos, y en su caso, podran presentar recomendaciones o propuestas al Consejo de Administracion y el
correspondiente plazo para su seguimiento.

3. Supervisar el proceso de elaboracion y presentacion de la informacion financiera preceptiva y presentar
recomendaciones o propuestas al Consejo de Administracion, dirigidas a salvaguardar su integridad.

4.  Elevar al Consejo de Administracidn las propuestas de seleccion, nombramiento, reeleccion y sustitucion
del auditor de cuentas, responsabilizandose del proceso de seleccion de conformidad con lo previsto en
la normativa vigente, asi como las condiciones de su contratacién y recabar regularmente de él
informacion sobre el plan de auditoria y su ejecucion, ademas de preservar su independencia en el
ejercicio de sus funciones.

5.  Establecer las oportunas relaciones con el auditor externo para recibir informacion sobre aquellas
cuestiones que puedan suponer amenaza para su independencia, para su examen por el Comité y
cualesquiera otras relacionadas con el proceso de desarrollo de la auditoria de cuentas, y, cuando proceda,
la autorizacion de los servicios distintos de los prohibidos, en los términos contemplados en la normativa
vigente, sobre el régimen de independencia, asi como aquellas otras comunicaciones previstas en la
legislacién de auditoria de cuentas y en las normas de auditoria. En todo caso, deberan recibir anualmente
de los auditores externos la declaracién de su independencia en relacién con la Sociedad o entidades
vinculadas a ésta directa o indirectamente, asi como la informacion detallada e individualizada de los
servicios adicionales de cualquier clase prestados y los correspondientes honorarios percibidos de estas
entidades por el auditor externo o por las personas o entidades vinculadas a éste de acuerdo con lo
dispuesto en la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas.

6.  Emitir anualmente, con caracter previo a la emisién del informe de auditoria de cuentas, un informe en el
que se expresara una opinion sobre si la independencia de los auditores de cuentas o sociedades de
auditoria resulta comprometida. Este informe deberé contener, en todo caso, la valoracién motivada de la
prestacion de todos y cada uno de los servicios adicionales a que hace referencia el apartado anterior,
individualmente considerados y en su conjunto, distintos de la auditoria legal y en relacion con el régimen
de independencia o con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas.

7. Informar sobre las operaciones vinculadas que deba aprobar la Junta General o el Consejo de
Administracion y supervisar el procedimiento interno de la Sociedad para aquellas cuya aprobacién haya
sido delegada.

8. Informar, con caracter previo, al Consejo de Administracién sobre todas las materias previstas en la Ley,
los Estatutos Sociales y en el Reglamento del Consejo.

9. Laelaboracién de un informe anual sobre las actividades del Comité de Auditoria y Control, que debera
ser incluido en el informe de gestidn.

10. Proponer al Consejo de Administracion cualesquiera otras cuestiones que entienda procedentes en las
materias propias de su &mbito de competencia.

11. Agquellas otras que, en su caso, le atribuyan estos Estatutos o el Reglamento del Consejo de
Administracion.

C) Funcionamiento

El Comité de Auditoria y Control se rige por lo por lo dispuesto en el Reglamento del Comité de Auditoria y
Control que fue aprobado en febrero de 2018 por el Consejo de Administracion de la Sociedad. EI Comité de
Auditoria y Control se reunira siempre que lo soliciten al menos dos de sus miembros o lo acuerde el Presidente,
a quien corresponde convocarlo. Las conclusiones obtenidas en cada reunion se llevaran a un acta de la que se dara
cuenta al pleno del Consejo.

El Comité de Auditoria y Control quedara validamente constituido cuando concurran, presentes o representados,
la mayoria de sus miembros, adoptandose sus acuerdos por mayoria de sus miembros presentes o representados y
teniendo el Presidente voto de calidad en caso de empate. EI miembro del Comité afectado se abstendra de
participar en la deliberacion y votacion de acuerdos o decisiones en las que él o una persona vinculada a él tenga
un conflicto de interés, directo o indirecto. Los votos de los Consejeros afectados por el conflicto y que han de
abstenerse se deduciran a efectos del computo de la mayoria de votos que sea necesaria. La representacion se
conferird por escrito y con caracter especial para cada reunion, y sdlo a favor de otro miembro del Comité.

75



Estaran obligados a asistir a las reuniones del Comité y a prestarle su colaboracién y acceso a la informacion de
que disponga cualquier miembro del equipo directivo o del personal de la Sociedad o de sus filiales que sea
convocado a tal fin, pudiendo disponer que comparezcan sin presencia de ningln otro directivo. En particular, los
Consejeros ejecutivos de la Sociedad deberan acudir a informar en la medida que el propio Comité asi lo acuerde.
Asimismo, el Comité podra requerir la asistencia en sus sesiones del auditor externo de la Sociedad, asi como
requerir los servicios externos de letrados y otros profesionales independientes para el mejor cumplimiento de sus
funciones.

Comisién de Nombramientos y Retribuciones

A) Composicion

La Comision de Nombramientos y Retribuciones estard integrada por un minimo de 3 y un maximo de 8
Consejeros, nombrados por el Consejo de Administracion y debiendo ser todos ellos exclusivamente Consejeros
no ejecutivos. Formaran parte de la Comision de Nombramientos y Retribuciones el nimero de Consejeros

independientes que determine la Ley en cada momento.

Los miembros de la Comisidn cesaran en su cargo cuando lo hagan en su condicién de Consejeros o cuando asi lo
acuerde el Consejo de Administracién.

La Comisién de Nombramientos y Retribuciones designara de entre sus miembros al Presidente, que debera reunir
la condicién de Consejero independiente. Asimismo, la Comision también designara, de entre sus miembros, un
Secretario; o bien podra designar como tal al Secretario o cualquiera de los Vicesecretarios del Consejo.

Durante el ejercicio 2021, la Comision de Nombramientos y Retribuciones se reunid un total de 9 ocasiones.

La composicién de la Comision de Nombramientos y Retribuciones de Colonial a la fecha del presente Documento
de Registro Universal es la siguiente:

Nombre Cargo Caracter
Dfia. Ana Bolado Valle ...........ccciiiiiiiiiiii e Presidenta Independiente
D. AdNnane MOUSANNIT .........ccoiiiiiiic e Vocal Dominical
D. Juan Carlos Garcia CafliZareS ..........c.covreiiriniiiciririeiee e Vocal Dominical
D. LUiS MalUQUET TIEPAL.......cvveteriniieieieririeieiesee ettt Vocal Independiente
Diia. Silvia Monica Alonso-Castrillo Allain............cccoooiiiiiineienneeeeae Vocal Independiente

B) Competencias

Las funciones de la Comision, de conformidad con el articulo 33 de los Estatutos Sociales y con el articulo 33 del
Reglamento del Consejo de Administracion, son, entre otras, las siguientes:

1. Evaluar las competencias, conocimientos y experiencia necesarios en el Consejo de Administracién. A estos
efectos, definiré las funciones y aptitudes necesarias en los candidatos que deban cubrir cada vacante y evaluara
el tiempo y dedicacion precisos para que puedan desempefiar eficazmente su cometido.

2. Establecer un objetivo de representacion para el sexo menos representado en el Consejo de Administracion y
elaborar orientaciones sobre como alcanzar dicho objetivo.

3. Elevar al Consejo de Administracion las propuestas de nombramiento de Consejeros independientes para su
designacion por cooptacion o para su sometimiento a la decision de la Junta General de Accionistas, asi como
las propuestas para la reeleccién o separacién de dichos Consejeros por la Junta General de Accionistas.

4. Informar las propuestas de nombramiento de los restantes Consejeros para su designacion por cooptacion o
para su sometimiento a la decision de la Junta General de Accionistas, asi como las propuestas para su
reeleccion o separacion por la Junta General de Accionistas.

5. Informar las propuestas de nombramiento y separacién de altos directivos y las condiciones basicas de sus
contratos.
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6. Examinar y organizar la sucesion del Presidente del Consejo de Administracion y del primer ejecutivo de la
Sociedad y, en su caso, formular propuestas al Consejo de Administracion para que dicha sucesion se produzca
de forma ordenada y planificada.

7. Proponer al Consejo de Administracion la politica de retribuciones de los Consejeros y de los directores
generales o de quienes desarrollen sus funciones de alta direccion bajo la dependencia directa del Consejo, de
la comision ejecutiva o del Consejero Delegado, asi como la retribucion individual y las deméas condiciones
contractuales de los Consejeros ejecutivos, velando por su observancia.

8. Supervisar el cumplimiento de las reglas de gobierno corporativo. A estos efectos, la Comisién de
Nombramientos y Retribuciones tendra especificamente atribuidas las siguientes funciones minimas: (i) la
supervisién del cumplimiento de las reglas de gobierno corporativo de la Sociedad; y (ii) la evaluacion y
revision periddica del sistema de gobierno corporativo de la Sociedad.

9. Proponer al Consejo de Administracion cualesquiera otras cuestiones que entienda procedentes en las materias
propias de su ambito de competencia.

10. Aquellas otras que, en su caso, le atribuyan estos Estatutos o el Reglamento del Consejo de Administraciéon.
C) Funcionamiento

La Comision se reunird, a juicio de su Presidente, cuantas veces sean necesarias para el cumplimiento de sus
funciones. Igualmente debera reunirse cuando lo soliciten, al menos, dos de sus miembros.

La Comision de Nombramientos y Retribuciones quedara validamente constituida cuando concurran, presentes o
representados, la mayoria de sus miembros, adoptandose sus acuerdos por mayoria de sus miembros presentes o
representados y teniendo el Presidente voto de calidad en caso de empate. EI miembro de la Comision se abstendra
de participar en la deliberacion y votacion de acuerdos o decisiones en las que él o una persona vinculada a él
tenga un conflicto de interés, directo o indirecto. Los votos de los Consejeros afectados por el conflicto y que han
de abstenerse se deduciran a efectos del computo de la mayoria de votos que sea necesaria. La representacién se
conferira por escrito y con caracter especial para cada reunion, y sélo a favor de otro miembro de la Comisidn.

La Comision de Nombramientos y Retribuciones tendra acceso a la informacién y documentacion necesaria para
el ejercicio de sus funciones. La Comision podra requerir los servicios externos de letrados y otros profesionales
independientes para el mejor cumplimiento de sus funciones.

14.4 Declaracion sobre si Colonial cumple el régimen o regimenes de gobernanza corporativa aplicables al
emisor.

Colonial cumple con la normativa espafiola vigente de gobierno corporativo. La informacion relativa a este punto
se incluye en el apartado G “Grado de seguimiento de las recomendaciones de Gobierno Corporativo” del informe
anual de gobierno corporativo de la Sociedad del ejercicio 2021 que ha sido depositado en la CNMV (enlace).

En junio de 2020 la CNMV modific6 el Codigo de Buen Gobierno de las sociedades cotizadas, cuyo grado de
cumplimiento se incluye en Informe Anual de Gobierno Corporativo conforme a la normativa aplicable. A 31 de
diciembre de 2021, del total de las 64 recomendaciones del Cédigo de Buen Gobierno de las sociedades cotizadas,
la Sociedad cumplia 58 recomendaciones, cumplia parcialmente 1, incumplia 2'y 3 no le eran aplicables.

En particular, la Sociedad incumplié las recomendaciones 17 y 48 relativas a que el nimero de consejeros
independientes represente, al menos, la mitad del total de los consejeros y a que la sociedad cuente con una
comisién de nombramientos y con una comision de remuneraciones separadas. Por otro lado, la Sociedad cumplié
parcialmente la recomendacion 15 relativa a que el nimero de consejeras suponga, al menos, el 40% de los
miembros del consejo de administracion antes de que finalice 2022 y en adelante, no siendo con anterioridad
inferior al 30%.

Por altimo, en el ejercicio 2021 a la Sociedad no le resultaban de aplicacién las siguientes recomendaciones: (i) la
recomendacion 2 relativa a las relaciones de negocio que mantenga una sociedad cotizada con la sociedad que la
controle; (ii) la recomendacion 11 relativa a la politica general sobre primas de asistencia a la Junta General de
Accionistas; y (iii) la recomendacion 19 relativa al nombramiento de Consejeros dominicales cuya participacion
accionarial sea inferior al 3% del capital.
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145 Posibles efectos importantes sobre la gobernanza corporativa, incluidos los futuros cambios en la
composicion del consejo de administracién y de los comités.

Salvo por lo que se indica a continuacion, a la fecha del presente Documento de Registro Universal, ni la Junta
General de Accionistas ni el Consejo de Administracion de Colonial han acordado ningin cambio relativo al
Consejo de Administracién o sus Comisiones que pueda suponer un impacto significativo en el gobierno
corporativo de Colonial.

El 28 de febrero de 2022, el Consejo de Administracion de la Sociedad acordé el cese del Presidente del Consejo
de Administracién en sus funciones ejecutivas con efectos desde el 30 de abril. Asimismo, en esa misma fecha
y con efectos también desde el 30 de abril, se acordo el cese de D. Luis Maluguer como Consejero Coordinador
(véase el punto 12.1 del presente Documento de Registro Universal).

15. EMPLEADOS

15.1 Namero de empleados e informacion adicional

A la fecha del presente Documento de Registro Universal, el nimero de empleados del Grupo Colonial asciende
a 226.

El nimero medio de empleados en plantilla del Grupo Colonial, desglosados por categoria principal de actividad,
durante los ejercicios 2021, 2020 y 2019 fueron los siguientes:

Tipo 2021 2020 2019
Directivos..........c.cceuee. 20 22 21
Profesionales y técnicos ... 80 93 88
Administrativos, COMErcialeS Y Or0S .......ccccveiririeiriiine e 127 116 110
Total Plantilla GruPO ..........cciiiiiiicc e 227 231 219
ESPAMA. ...ttt 155 157 98
FRANCIA ...ttt 72 74 121

Durante los ejercicios 2021, 2020 y 2019, el Grupo Colonial no disponia de un namero significativo de empleados
temporales.

15.2 Participaciones y opciones sobre acciones
Segln conocimiento de la Sociedad, el nimero de acciones de Colonial de las que los actuales Consejeros son
titulares a titulo individual, directa o indirectamente, o que estan representadas por los mismos a la fecha del

presente Documento de Registro Universal, son las que se indican en la siguiente tabla.

N.° de N.° de derechos % sobre el total

derechos de de voto de derechos de Accionista que propuso su

Nombre/ Denominacidn social voto directos indirectos voto® nombramiento
D. Juan José Brugera Clavero............cc.c...... 455.902 - 0,08 -
D. Pedro Vifiolas Serra.........ccccceeevvivenannn 543.546 - 0,10 -
Grupo Finaccess, S.A.P.I. de

D. Carlos Fernandez Gonzélez..................... - 80.028.647@ 14,83 C.V.
Grupo Finaccess, S.A.P.1. de

D. Javier Lopez Casado ..........ccceovevrurueeenae 1.450 - 0,00 C.V.

Sheikh Ali Jassim M.J. Al-Thani...

- -- - Qatar Investment Authority
D. Adnane Mousannif................ - -- - Qatar Investment Company
D. Juan Carlos Garcia Cafiizares.................. - -- - Aguila LTD.
Dfia. Silvia Ménica Alonso-Castrillo Allain 250 - 0,00 -
Diia. Ana Bolado Valle.............cccocoveine - - - -

Diia. Ana Peralta Moreno ...........ccccccevevenen. -- - - -
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N.° de N.° de derechos % sobre el total

derechos de de voto de derechos de Accionista que propuso su
Nombre/ Denominacion social voto directos indirectos voto® nombramiento
D. Luis Maluquer Trepat ..........cc.cceeveverneee. 22.000 25009 0,00 -
TOtal oo 1.023.148 80.031.147 15,01 -

(1) Calculado en base al nimero de acciones en circulacion de la Sociedad a la fecha del Documento de Registro Universal y redondeando a tres decimales.

(2) D. Carlos Fernandez Gonzalez controla la mayoria del capital y de los derechos de voto de Grupo Far-Luca, S.A. de C.V., entidad titular del 99% de Grupo
Finaccess, S.A.P.I. de C.V., y esta Ultima entidad titular del 99,99% del capital y de los derechos de voto de Finaccess Capital, S.A. de C.V. que controla a
los accionistas directos Hofinac B.V. (51%) y Finaccess Capital Inversores, S.L. (100%). Los accionistas directos estan, por tanto, controlados por una entidad
vinculada al sujeto obligado.

(3) A través de Dfia. Marta Maluguer Domingo.

Fuente: Comunicaciones efectuadas a la CNMV (pagina web de la CNMV (enlace) consultada a la fecha del presente Documento de Registro Universal).

Tal y como se indica en el punto 13.1 del presente Documento de Registro Universal, el Presidente del Consejo

de Administracion y el Consejero Delegado son beneficiarios de un plan de entrega de acciones cuyo detalle se

incluye en el referido punto 13.1.

Segun las comunicaciones realizadas a la CNMV, a la fecha del presente Documento de Registro Universal, ningin
Alto Directivo con obligacién de comunicar es titular de acciones de la Sociedad, salvo Dfia. Carmina Ganyet
Cirera que es titular de 317.309 acciones.

15.3 Descripcion de todo acuerdo de participacién de los empleados en el capital del emisor

Salvo por lo sefialado en el punto 13.1 (“Plan de entrega de acciones™) y 15.2 del presente Documento de Registro
Universal, a la fecha del presente Documento de Registro Universal no existe ningun acuerdo de participacion de
los empleados en el capital de Colonial.

16. ACCIONISTAS PRINCIPALES

16.1 Nombre de cualquier persona ajena a los érganos de administracion, de gestion o de supervision que,
directa o indirectamente, tenga un interés declarable en el capital o en los derechos de voto del emisor,
segun el Derecho nacional del emisor.

La siguiente tabla muestra los accionistas significativos de Colonial, excluidos los Consejeros, a la fecha del
presente Documento de Registro Universal:

NUm. derechos  NUm. derechos de voto % sobre el total de

ACCIONISTAS SIGNIFICATIVOS de voto directos indirectos  derechos de voto”
Qatar INvestment AULNOTILY ...........ccovevevrivereiieesieeees e -- 102.675.757® 19,028
D. Carlos Fernandez Gonzélez 80.028.647@ 14,831
PUIG, S.A e - 29.022.995® 5,378
AQUITA LTD. oot s - 28.880.815¢ 5,352®
BIACKROCK INC. ....vevvveicececeeeee ettt - 16.182.616® 2,999
DIC HOlAING LLCO ...t 21.782.588 - 4,037
Credit Agricole, S.A. -- 22.494.701© 4,169
TOLAL oo 21.782.588 279.285.531 55,794

(1) A través de Qatar Holding Netherlands BV que estd integramente participada por Qatar Holding Luxembourg Il Sarl que, a su vez, es una sociedad
integramente participada por Qatar Holding LLC que, a su vez, es una sociedad integramente participada por Qatar Investment Authority.

(2) A través de tres sociedades: (i) Finaccess Inmobiliaria, S.L.; (ii) Finaccess Capital Inversores, S.L.; y Finaccess Capital, S.A. de C.V. D. Carlos Fernandez
Gonzaélez controla la mayoria del capital y de los derechos de voto de Grupo Far-Luca, S.A. de C.V., entidad titular del 99% de Grupo Finaccess, S.A.P.1. de
C.V., y esta Gltima entidad titular del 99,99% del capital y de los derechos de voto de Finaccess Capital, S.A. de C.V., que controla a los accionistas directos
Finaccess Inmobiliaria, S.L. (51%) y Finaccess Capital Inversores, S.L. (100%).

(3) A través de Trudonba XXI, S.L.U. que esta integramente participada por Exea Ventures, S.L. que esta integramente participada por Exea Ventures, S.A,
entidad titularidad al 100% de Puig, S.A.

(4) Através de Park, S.A.R.L. que esta integramente participada por SNI International Holdings S.A.R.L., que, a su vez, esta controlada por Aguila LTD.

(5) A través de diversos fondos norteamericanos.

(6) A través de Predica, que esta integramente participada por Credit Agricole Assurances, que a su vez esta participada por Credite Agricole, S.A.

(7) Calculado por la Sociedad en base al nimero de acciones en circulacion de la Sociedad a la fecha del Documento de Registro Universal y redondeado a tres
decimales, por lo que difiere del porcentaje publicado en la pagina web de la CNMV.

(8) Esta participacion alcanzaria el 7,099% en caso de ejercicio de los derechos derivados de instrumentos financieros (total return swap) que dan derecho a
adquirir acciones (actualmente representarian el 1,747% de los derechos de voto).

(9) Esta participacion alcanzaria el 3,385% en caso de ejercicio de los derechos derivados de instrumentos financieros (lent securities y CFD) que dan derecho a
adquirir acciones (actualmente representarian el 0,386% de los derechos de voto).

Fuente: Comunicaciones efectuadas a la CNMV (pagina web de la CNMV (enlace) consultada a la fecha del presente Documento de Registro Universal).
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16.2 Explicacion de si los accionistas principales del emisor tienen distintos derechos de voto

Todas las acciones representativas del capital social de Colonial otorgan los mismos derechos politicos y
econémicos a todos sus titulares.

16.3 Declaracion relativa a si el emisor es propiedad o esta bajo el control, directa o indirectamente de un
tercero.

A la fecha del presente Documento de Registro Universal, Colonial no estd bajo el control, aislada o
concertadamente, ni directa o indirectamente, de ninguna persona fisica o juridica.

16.4 Descripcién de todo acuerdo, conocido por el emisor, cuya aplicacion pueda en una fecha ulterior dar
lugar a un cambio en el control del emisor.

De acuerdo con la informacion existente en la Sociedad, no existe ningn acuerdo cuya aplicacion pueda, en una
fecha ulterior, dar lugar a un cambio en el control de la Sociedad.

17. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

17.1 Datos de operaciones con partes vinculadas que el emisor haya realizado durante el periodo cubierto
por la informacidn financiera historica y hasta la fecha del documento de registro.

A continuacion se acompafia un detalle de las operaciones vinculadas de Colonial (que para estos fines se definen
segun las normas adoptadas en virtud del Reglamento (CE) nim. 1606/2002) durante el periodo de informacion
historica. La tltima informacion sobre operaciones con partes vinculadas disponible corresponde a 31 de diciembre
de 2021 dado que dicha informacion es elaborada semestralmente por Colonial. No obstante, desde el 31 de
diciembre de 2021 hasta la fecha del presente Documento de Registro Universal, no han tenido lugar operaciones
con partes vinculadas que difieran significativamente de las que se indican en el presente punto. EI Grupo Colonial
realiza todas sus operaciones vinculadas a valor de mercado.

Operaciones con partes vinculadas durante los ejercicios 2021, 2020 y 2019
La informacién sobre operaciones con partes vinculadas correspondiente a los ejercicios 2021, 2020 y 2019 se
recoge en el apartado D del informe anual de gobierno corporativo correspondiente al ejercicio 2021 (enlace) 2020

(enlace) y 2019 (enlace), respectivamente.

18. INFORMACION FINANCIERA SOBRE LOS ACTIVOS Y PASIVOS, LA POSICION
FINANCIERA Y LAS PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EMISOR.

18.1 Informacidn financiera histérica

18.1.1 Informacién financiera histérica auditada que abarque los tres Gltimos ejercicios

A continuacion se incluyen los estados de situacion financiera, de resultado integral, de flujos de efectivo y de
cambios en el patrimonio neto, todos ellos consolidados, correspondientes a los ejercicios 2021, 2020 y 2019, que

fueron elaborados segun las NIIF (Normas Internacionales de Informacién Financiera).

A. ESTADO DE SITUACION FINANCIERA CONSOLIDADO

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA CONSOL IDADO Auditado  Var. 21-20 Auditado Var. 20-19 Auditado
(segun NIIF) (miles €) (%) (miles €) (%) (miles €)
ACTIVO
ACEIVOS NO COMTIBNTES .....cvivieieieieiisieieee e 12.359.570 5,60 11.704.419 (2,46) 11.999.559
% sobre el total aCtiVo............cceeveveviiiiiiieceece e 97,11 2,38 94,73 (1,25) 95,98
FONAO dE COMEICIO.......evivieeiieeisie e -- - -- - --
ACtIVOS INtANGIDIES. ..o 5.010 8,14 4.633 (5,45) 4.900
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31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA CONSOLIDADO Auditado  Var. 21-20 Auditado Var.20-19  Auditado
(seglin NIIF) (miles €) (%) (miles €) (%) (miles €)
ACTIVO
ACtivos por dereChos de USO........coccuevrierieineninenie e 18.886 79,22 10.538 (17,59) 12.787
Inmovilizado material ..o 55.162 (2,78) 56.741 11,48 50.900
Inversiones inmobiliarias . 12.183.368 5,79 11.516.120 (2,38) 11.797.117
Activos financieros no corrientes a coste amortizado................. 26.296 9,47) 29.047 (13,51) 33.585
Instrumentos financieros derivados............ccccovvveeeinnecnenenens 14.775 5.048,08 287 (98,87) 25.379
Activos por impuestos diferidos...........ccccovrrrierinnciennneeenn 696 66,51 418 (6,70) 448
Otros activos no corrientes... 55.377 (36,08) 86.635 16,38 74.443
ACTIVOS COTTIBNTES ... 340.954 (7,50) 368.598 13,23 325.518
% sobre el total aCtivo...........ccoeirirciiirce e 2,89 (0,30) 2,98 0,38 2,6
EXISLENCIAS ...ttt 60.689 15,80 52.409 8,74 48.196
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar®.................... 37.757 27,16 29.693 (41,65) 50.885
Activos finanCieros Cormentes.........ouovvereinenniene e 9 -- 9 (90,00) 90
ACtIVOS POT IMPUESLOS.......cviviiiieieiiirieiee s 23.557 31,35 17.934 87,48 9.566
Efectivo y medios equivalentes............ccccovreeeinnccnnnneenn 218.942 (18,47) 268.553 23,88 216.781
Activos clasificados como mantenidos para la venta.................. 27.000 (90,42) 281.959 59,81 176.434
Total activo 12.727.524 3,02 12.354.976 1,17) 12.501.511

(1) La Sociedad procedio a reclasificar a 31 de diciembre de 2020, desde el epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar”, el importe de los
incentivos al alquiler otorgados a los arrendamientos del Grupo Colonial con vencimiento en el largo plazo, traspasandolo al epigrafe “Otros activos no

corrientes”.

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA CONSOLIDADO Auditado __ Var. 21-20 Auditado Var. 20-19 Auditado
(segun NIIF) (miles €) (%) (miles €) (%) (miles €)
PATRIMONIO NETO
Capital SOCIAl ........coveiiieeieiie e 1.349.039 6,20 1.270.287 -- 1.270.287
Prima de emiSiON .........ccccooviiiiinieiie e 1.584.454 6,25 1.491.280 (1,48) 1.513.749
ValOTES PIOPIOS. .......oovveeeeeeeeeeeeee oo (66.657) 172,74 (24.440) 295,53 (6.179)
OLRFAS FESEIVAS ...ttt sttt ettt 239.398 (2,24) 244.888 (11,02) 275.229
Ganancias aCumMuladas ..........cccoeveireineneceesee e 2.892.540 19,60 2.418.533 (3,47) 2.505.512
Patrimonio neto atribuible a los accionistas de la Sociedad
dOMINANEW .. ....oviiiiicice e 5.998.774 11,08 5.400.548 (2,84) 5.558.598
Participaciones No dominNantes...........ccccevereererirsieenneeee s 1.185.655 (17,24) 1.432.616 2,19 1.401.899
Total patrimonio NELO...........coeviiiiiiecicrc e 7.184.429 5,14 6.833.164 (1,83) 6.960.497
% sobre el total patrimonio neto y pasivo.........c.cccceeveerecininene. 56,45 1,14 55,31 0,37) 55,68
PASIVO
Pasivo NO COMTIENTE. .......c.ccvviieieciecie e 4.823.997 0,13 4.817.502 2,45 4.702.384
% sobre el total PASIVO..........cccccirireiiicc e 87,03 (0,21) 87,24 2,38 84,87
Deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros...... 71.142 (73,09) 264.342 (40,24) 442.358
Emision de obligaciones y valores similares.. 4.284.957 531 4.068.760 7,60 3.781.442
Instrumentos financieros derivados................ -- (100,00) 19.775 610,82 2.782
Pasivos por arrendamiento..........c.covveeinnicinnerc e 17.737 76,35 10.058 (17,97) 12.262
Pasivos por impuestos diferidos y no corrientes ..............ccccoo.... 360.109 (1,87) 366.989 (3,85) 381.701
Provisiones N0 COMMIENEES .........covevveiveiriieieriecieee e 1.877 11,73 1.680 12,07 1.499
Otros pasivos N0 COMMENES® ............ccovvveveeerereeereeeeeses e 88.175 2,65 85.898 6,92 80.340
PasiVO COMTIENTE........c.ooviiiiiiiee e 719.098 2,10 704.310 (16,02) 838.630
% sobre el total PaSIVO..........ccoreiririiiee 12,97 0,21 12,76 (2,38) 15,13
Deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros...... 1.129 (98,12) 60.046  1.749,28 3.247
Emision de obligaciones y valores similares...........cccccccoeeeenne. 308.705 13,12 272.896  1.156,08 21.726

81



31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA CONSOLIDADO Auditado _ Var. 21-20 Auditado Var. 20-19 Auditado

(segun NIIF) (miles €) (%) (miles €) (%) (miles €)
EMISiON de Pagarés.........ccceoviirieirininieeieieiee e 257.000 9,36 235.000 (62,46) 626.000
Instrumentos financieros derivados.. -- -- -~ (100,00) 675
Pasivos por arrendamiento..........ccoveeeeeerieireine e 3.259 65,18 1.973 (7,41) 2.131
Acreedores COMErCIales? ..........ccocevevcieeererecereeseseesseseenns 135.808 17,65 115.438 (27,02) 158.178
Pasivos POr IMPUESTOS........ccuevrieririiiieisieieeseeie e 9.536 (35,23) 14.724 (22,85) 19.085
Provisiones COIMIENTES .......cceviiirieiieiieieie e 3.661 (13,51) 4.233 (44,21) 7.588
TOtal PASIVO ..o 5.543.095 0,39 5.521.812 (0,35) 5.541.014
% sobre el total patrimonio Neto y pasivo..........cceeeevrvriecenenene 43,55 (1,14) 44,69 0,37 44,32
Total patrimonio NEtO Y PASIVO ........ccereriririeieiiinicerenereieienas 12.727.524 3,02 12.354.976 (1,17)  12.501.511

(1) A partir del 1 de enero de 2022 es de obligado cumplimiento presentar los estados financieros conforme a los requerimientos del formato electrénico Gnico
europeo (ESEF). La Sociedad decidi6 reclasificar a 31 de diciembre de 2020 determinados epigrafes de los estados financieros consolidados con la finalidad
de obtener unos estados que favoreciesen la comparacién de la informacion financiera del Grupo una vez el Grupo aplicase el formato electrénico Unico
europeo (ESEF), evitando, en la medida de lo posible, el uso de taxonomias extendidas. En particular, se procedi6 a reclasificar las partidas utilizadas en el
epigrafe “Patrimonio neto atribuible a los accionistas de la Sociedad dominante” a las propuestas por la taxonomia ESEF, todas ellas del estado de situacion
financiera consolidado.

(2) LaSociedad procedid a reclasificar a 31 de diciembre de 2020, desde el epigrafe de “Acreedores comerciales”, el importe de los incentivos al alquiler recibidos
por la Sociedad Utopicus con vencimiento en el largo plazo, traspasandolo al epigrafe “Otros pasivos no corrientes”

Anadlisis del estado de situacién financiera consolidado

Las principales variaciones experimentadas en las distintas partidas del estado de situacién financiera consolidado
durante los periodos considerados son las siguientes.

Inversiones inmobiliarias

Las variaciones en la partida “Inversiones inmobiliarias” corresponden a las incorporaciones por adquisicion y
por obras de mejora y rehabilitacion de las inversiones inmobiliarias, minoradas por las bajas por venta que se
produjeron en cada ejercicio (véase punto 5.7.1 del presente Documento de Registro Universal). Asimismo, se
producen incrementos y reducciones como consecuencia de traspasos a/desde esta partida a otras partidas del
estado de situacion financiera consolidado.

Adicionalmente, la partida “Inversiones inmobiliarias” también recoge las variaciones de valor de los activos
resultado de ajustar, periddicamente, el importe en libros de cada uno de los activos a su valor razonable de
conformidad con lo establecido en la NIC 40. Dicho valor se determina tomando como valores de referencia las
valoraciones realizadas por externos independientes de cada uno de los inmuebles (véase apartado IV del punto
5.1.1 del presente Documento de Registro Universal). El importe de dichas variaciones de valor de las inversiones
inmobiliarias supuso un beneficio de 441.134 miles de euros en 2021, una pérdida de 77.682 miles de euros en
2020 y un beneficio en el ejercicio 2019 de 842.657 miles de euros.

Otros activos no corrientes

A continuacion, se incluye una tabla que muestra los movimientos de “Otros activos no corrientes” durante el
periodo cubierto por la informacion financiera historica.

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
CONCEPTO Auditado
(Segun NIIF) (miles €)
Periodificacion de incentivos al arrendamiento.............ocoeeeiniiieieinsccieceen 55.377 59.803 66.210
Or0S ACHIVOSM .....oeivce ettt ettt esan e - 26.832 8.233
SAIAO FINAL ... e 55.377 86.635 74.443

(1) Incluye los trabajos pagados por adelantado para la ejecucion de obras en dos inmuebles de SFL.

La reduccion de la periodificacion de incentivos al arrendamiento se debe principalmente a la venta de activos
realizados por el Grupo durante los ejercicios 2021, 2020 y 2019.
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Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

La partida de “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” recoge principalmente las cantidades de las
cuentas a cobrar de clientes del negocio de patrimonio del Grupo, el registro de pagos aplazados de la venta de
activos y el importe de los incentivos al alquiler incluidos en los contratos de arrendamiento operativo ofrecidos
por el Grupo a sus clientes. A continuacion se incluye una tabla que detalla la evolucion de la partida “Deudores
comerciales y otras cuentas por cobrar”.

CONCEPTO 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
(Segin NIIF) (miles €)

Clientes por ventas y prestacion de SErVICIOS ..........ccoviueeerrnieiininieiee e 9.431 2.310 10.413
Clientes por venta de iNMUEDIES ..........couoeiririiiiiec e 849 648 14.070
Periodificacion de incentivos al arrendamiento.............cocovvrrrernccccceeeeeens 20.817 21.690 20.523
Or0S ABUAOTES ... 6.660 5.045 907
SAIAO FINALL ... 37.757 29.693 50.885

Activos clasificados como mantenidos para la venta

El movimiento de los “Activos clasificados como mantenidos para la venta” para cada uno de los ejercicios, se
detalla a continuacion:

CONCEPTO 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
(Segin NIIF) (miles €)

SAIAO INICIAL ... 281.959 176.434 26.091
ATEBS .o bbbttt 180 6.680 -
BAJAS ......voovveeeeee e (320.281) (183.100) (245.308)
Traspasos.. 62.050 283.315 364.609
VariaCion del VAIOT ..ot 3.092 (1.370) 31.042
SAIO FINAL....ceii s 27.000 281.959 176.434

El Grupo Colonial clasifica como “Mantenidas para la venta” aquellas inversiones inmobiliarias que estima
recuperar en el corto plazo en lugar de por su uso continuado.

Movimientos del ejercicio 2021

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad traspasé un inmueble desde el epigrafe del estado de situacién financiera
consolidado “Inversiones inmobiliarias” por importe de 61.503 miles de euros y 547 miles de euros desde
“Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” correspondiente a la periodificacién de incentivos al
arrendamiento. Por otro lado, durante el ejercicio 2021, el Grupo enajené 4 activos por un importe conjunto de
venta de 322.397 miles de euros, que han supuesto una pérdida de 595 miles de euros, incluidos los costes
indirectos de la venta.

Movimientos del ejercicio 2020

Durante el ejercicio 2020, la Sociedad traspaso 3 inmuebles desde el epigrafe del estado de situacion financiera
consolidado “Inversiones inmobiliarias” por importe de 277.492 miles de euros y 5.823 miles de euros desde
“Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” correspondiente a la periodificacién de incentivos al
arrendamiento. Por otro lado, durante el ejercicio 2020, la Sociedad enajen6 una finca rstica y 4 activos logisticos
por un importe conjunto de venta de 186.590 miles de euros, que supusieron una pérdida de 7.623 miles de euros,
incluidos los costes indirectos de la venta.

Movimientos del ejercicio 2019
Durante el ejercicio 2019, la Sociedad traspasé 19 inmuebles desde el epigrafe del estado de situacion financiera

consolidado “Inversiones inmobiliarias” por importe de 364.609 miles de euros. Por otro lado, durante el ejercicio
2019, la Sociedad enajend un hotel sito en Madrid y 11 activos logisticos por un importe conjunto de venta de
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271.910 miles de euros, que supusieron un beneficio de 17.238 miles de euros, incluidos los costes indirectos de
la venta.

Deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros, emision de obligaciones y valores similares,
emision de pagarés e instrumentos financieros derivados.

El detalle de la informacion relativa a los epigrafes del estado de situacion financiera consolidado “Deudas con
entidades de crédito y otros pasivos financieros”, “Emision de obligaciones y valores similares”, “Emision de
pagarés” e “Instrumentos financieros derivados” se recoge en el punto 8 del presente Documento de Registro
Universal.

Patrimonio neto

El detalle de las variaciones de las distintas partidas del patrimonio neto del Grupo Colonial queda detallado en el
cuadro de movimientos en los fondos propios y el patrimonio neto incluido en el apartado D) del presente punto
18.1.1. En cuanto al detalle de los movimientos en el capital social durante el periodo de informacion histérica,
véase punto 19.1.7 del presente Documento de Registro Universal.

Pasivos por impuestos diferidos y no corrientes

La partida de “Pasivos por impuestos diferidos y no corrientes” recoge principalmente los impuestos diferidos
asociados al registro de los inmuebles propiedad del Grupo a su valor razonable de conformidad con lo establecido
en la NIC 40, tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por externos independientes de cada
uno de los inmuebles (véase apartado 1V del punto 5.1.1 del presente Documento de Registro Universal).

Acreedores comerciales

La partida de “Acreedores comerciales” recoge principalmente las cantidades de las cuentas por pagar de
acreedores del Grupo, el registro de pagos aplazados de la compra de activos, anticipos recibidos de clientes y
otras cuentas por pagar. A continuacion se incluye mayor detalle sobre la evolucion de la partida “Acreedores
comerciales”:

CONCEPTO 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
(Seglin NIIF) (miles €)
Acreedores comerciales y 0tras CUENTAS POF PAGAT ........ccveverrrruererireririereeeisieiereresesienens 41.992 42.698 38.202
Acreedores por compra de inmuebles 35.445 32.771 50.170
Anticipos, 31.282 20.729 41471
OLrOS ACTEEADIES ...ttt bbbttt 27.089 19.240 28.335
SO FINAL ... 135.808 115.438 158.178
B. ESTADO DE RESULTADO CONSOLIDADO

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
ESTADO DE RESULTADO CONSOLIDADO®M Auditado  Var. 21-20 Auditado Var. 20-19 Auditado
(Seglin NIIF) (miles €) (%) (miles €) (%) (miles €)
Importe neto de la cifra de NegoCIO..........c.cevvvvviecinnciie 316.719 (7,30) 341.669 (3,62) 354.514
OLrOS INQIESOS ......cvieietieiereteiee sttt 5.330 6,99 4.982 (48,20) 9.617
Gastos de PErsONal ..........ccooiveeirrniciiieect et (37.377) 19,37 (31.313) 4,67 (29.916)
Otros gastos de explotacion .. (44.105) (3,99) (45.936) (4,57) (48.134)
AMOITIZACIONES .....cviieeirte e (8.112) 13,58 (7.142) 2,91 (6.940)
Resultados netos por venta de aCtivos...........ccoeereenenneneienine (1.261) (178,13) 1.614 (91,90) 19.924
Variaciones de valor en inversiones inmobiliarias®................... 444.226 (661,94) (79.052) (109,05) 873.699
Resultado por variacion de valor de activos y por deterioro........ (1.012) (286,37) 543 (100,88) (61.894)
= Beneficio de explotacion ...........ccccovveveeneienenei e 674.408 263,83 185.365 (83,31) 1.110.870
INGresos fiNANCIETOS ........cooovieieiiirceice e 9.400 730,39 1.132 (49,28) 2.232
Gastos fiNANCIETOS. .........cciiviiiiirieece e (120.434) (1,03) (121.690) 23,77 (98.320)
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31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019

ESTADO DE RESULTADO CONSOLIDADO®M Auditado  Var. 21-20 Auditado Var. 20-19 Auditado
(Segln NIIF) (miles €) (%) (miles €) (%) (miles €)
= Resultado antes de impuestos ............coceererrneeennecenenens 563.374 769,31 64.807 (93,61) 1.014.782
Impuesto de sociedades 3.533 (277,54) (1.990) (91,06) (22.259)
= Resultado consolidado Neto...........ccocevreiiireinineice e 566.907 802,47 62.817 (93,67) 992.523
Atribuible a la Sociedad Dominante ..........c.ccoceeeeineieenceniene 473.842 19.750,94 2.387 (99,71) 826.799
Atribuible a participaciones no dominantes ............c.cceevereennne. 93.065 54,00 60.430 (63,54) 165.724

(1) A partir del 1 de enero de 2022 es de obligado cumplimiento presentar los estados financieros conforme a los requerimientos del formato electrénico Unico
europeo (ESEF). La Sociedad decidi6 reclasificar a 31 de diciembre de 2020 determinados epigrafes de los estados financieros consolidados con la finalidad
de obtener unos estados que favoreciesen la comparacion de la informacion financiera del Grupo una vez el Grupo aplicase el formato electrénico Gnico
europeo (ESEF), evitando, en la medida de lo posible, el uso de taxonomias extendidas. En particular, se procedié a reclasificar los epigrafes del estado de
resultado consolidado “Variaciones del valor en inversiones inmobiliarias” y “Resultado por valoracién de valor de activos y por deterioros” como parte
integrante del “Beneficio de explotacion” y se incluye el epigrafe de “Variacion neta de provisiones” dentro de la partida de “Otros gastos de explotacion™.
El importe de la “Variacion neta de provisiones” a 31 de diciembre de 2021, 2020 y 2019 asciende a 758, 917 y 6.960 miles de euros, respectivamente.

(2) Incluye tanto las revalorizaciones en inversiones inmobiliarias como las revalorizaciones de activos clasificados como mantenidos para la venta.

Importe neto de la cifra de negocios

La cifra de negocio de los ejercicios 2021, 2020 y 2019 recoge los ingresos por alquileres del negocio patrimonial
del Grupo Colonial, que se centra, principalmente, en los mercados de Barcelona, Madrid y Paris.

El descenso de los ingresos del ejercicio 2021 con respecto al ejercicio 2020 fue de 24.950 miles de euros y
corresponde fundamentalmente a la disminucion de las rentas como resultado de la venta de activos no estratégicos
y a la aceleracion del programa de renovacién para reposicionar activos (véase el punto 5.1.1. Il del presente
Documento de Registro Universal).

El descenso de los ingresos del ejercicio 2020 con respecto al ejercicio 2019 fue de 12.845 miles de euros y
corresponde fundamentalmente a la disminucion de las rentas como resultado de la venta de activos no estratégicos.

A continuacién se incluye el importe total de los cobros minimos futuros por arrendamiento correspondiente a los
arrendamientos operativos no cancelables del Grupo Colonial, de acuerdo con los contratos en vigor en cada fecha,
y sin tener en cuenta la repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de
rentas basadas en pardmetros de mercado pactadas contractualmente:

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
COBROS MINIMOS FUTUROS POR ARRENDAMIENTOS NO (miles €)
CANCELABLES Valor Nominal
Men0S de UN a0 ........ocooviveiririiiiiec e 314.513 309.994 323.839
ESPAN@....c.eiiiieiiiieieee e 126.807 133.905 140.254
Francia.......coeoiienieeece e 187.706 176.089 183.585
Entre unoy CiNCO @f0S ......c.covvrvevieiiiiiictniet e 698.233 655.130 737.988
ESPAN@....c.eiiiieiiiieieee e 187.602 212.970 264.306
FranCIa .. ..o 510.631 442.160 473.682
MB@S de CINCO A0S ......cocveveverirrirereree s 501.738 454569 470.139
ESPANE......couiieiiiieieie e 26.019 39.708 45.478
Francia.......coeiieiiec e 475.719 414.861 424.661
TOAL .. e 1.514.484 1.419.693 1.531.966
ESPAMA. ... vttt 340.428 386.583 450.038
FranCia .......ccccoviiviriiiiiic e 1.174.056 1.033.110 1.081.928
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Resultado de explotacién

El beneficio de explotacidn al cierre del ejercicio 2021 ascendi6 a 674.408 miles de euros, frente a los 185.365
miles de euros del ejercicio 2020 y los 1.110.870 miles de euros del ejercicio 2019.

El incremento del beneficio de explotacion del ejercicio 2021 respecto al 2020 se debid principalmente a: (i) el
descenso por ventas de activos por importe de 2.875 miles de euros; y (ii) las “Variaciones de valor en inversiones
inmobiliarias” derivadas de la contabilizacion de los activos segun el criterio del valor razonable que han supuesto
un beneficio durante el ejercicio 2021 de 444.226 miles de euras, lo que supone un incremento respecto al ejercicio
2020 de 523.278 miles de euros (dichas valoraciones de activos utilizadas por el Grupo Colonial fueron elaboradas
por terceros independientes).

El descenso del beneficio de explotacion del ejercicio 2020 respecto al 2019 se debié fundamentalmente a: (i) el
descenso por ventas de activos por importe de 18.310 miles de euros; y (ii) las “Variaciones de valor en inversiones
inmobiliarias” derivadas de la contabilizacion de los activos segun el criterio del valor razonable que han supuesto
una pérdida durante el ejercicio 2020 por importe de 79.052 miles de euros, lo que supone un descenso respecto
al ejercicio 2019 de 952.751 miles de euros (dichas valoraciones de activos utilizadas por el Grupo Colonial fueron
elaboradas por terceros independientes).

Ingresos y gastos financieros

Los “Ingresos financieros” de los ejercicios 2021, 2020, y 2019 por importe de 9.400, 1.132 y 2.232 miles de
euros, respectivamente, correspondieron, fundamentalmente, a la cancelacién de instrumentos financieros
derivados y al registro de intereses y asimilados.

Los “Gastos financieros” registrados en los ejercicios 2021, 2020, y 2019, ascendieron a 120.434, 121.690 y
98.320 miles de euros, respectivamente.

El gasto financiero del ejercicio 2021 y 2020 incluye gastos asociados a la recompra de obligaciones por importe
de 36.088 y 26.975 miles de euros, respectivamente. Adicionalmente, en los ejercicios 2021, 2020 y 2019 se
registraron gastos asociados a la cancelacion de préstamos por importe de 2.484, 2.493 y 4.743 miles de euros,
respectivamente.

Resultado antes de impuestos e impuesto sobre beneficios

Una vez considerados los costes financieros netos, los resultados antes de impuestos de Colonial del ejercicio
2021, 2020 y 2019 ascendieron a 563.374, 64.807 y 1.014.782 miles de euros, respectivamente.

El impuesto sobre beneficios de los ejercicios 2021, 2020 y 2019 mostr6 un saldo de 3.533, (1.990) y (22.259)

miles de euros, respectivamente, principalmente por el efecto de la variacién de valor y deterioro de los activos, y
por el registro contable de los créditos fiscales.
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C. [ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

A continuacion, se incluyen los estados de flujos de efectivo correspondientes a los ejercicios 2021, 2020 y 2019.

31/12/2021  31/12/2020  31/12/2019
Auditado
FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS® (miles €)
FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado consolidado NELO .............cveiiriimiireierrr e 566.907 62.817 992.523
Ajustes al resultado:
AMOITIZACIONES .......cvviiirre et 8.112 7.142 6.940
Variacion Neta de PrOVISIONES .........ceiiriirueriririiieienirise ettt bbb (4.103) 4.180 (6.960)
Variaciones de valor en inversiones inmobiliarias® ..............ccccveveeieiesieiesse s (444.226) 79.052 (873.699)
Resultado por variacion de valor de activos y por deterioro...........cueeerrreeecnnreeeenenenne 1.012 (543) 61.894
L (0L T TP PO P PR PSOTPTPTTPRIN 14.448 594 3.870
Ganancias/(Pérdidas) por venta de inversiones inmobiliarias.............cocveevrvnnrsnnnens 1.261 (1.614) (19.924)
Resultado fINANCIEIO NETO. ..ot e 111.034 120.558 96.088
IMPUEStO SODIe 1S GANANCIAS ......c.eviieiiiiiiiic e (3.533) 1.990 22.259
Resultado de explotacion auStado .............cevvrirrrninineeee e 250.912 274.176 282.991
PagOS POF IMPUESLOS .......eviieiiietei ettt (14.436) (29.786) (2.549)
INEEreSES FECIDIAOS .......veviiiiiiii e 488 1.132 2.232
Aumento/(Disminucién) en el activo y pasivo corriente:
EXISTENCIAS 1.ttt bbbttt bbbt (7.813) (3.753) (1.425)
Aumento/(Disminucién) de CUentas POr CODIAr..........ccuiieiirriceireee e (11.266) 18.190 (3.178)
Aumento/(Disminucion) de CUENtas POT PAGAN .........cvvrveuerirereriererirrsieiere st sesresese s 17.228 (25.793) 40.656
Aumento/(Disminucion) 0tros aCtivos Y PASIVOS......c.ccvrvrueririreririeinisieiere s seaes 32.984 (12.641) 3.080
Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion............ccccceeverrrneicersiniene. 268.097 221.525 321.807
FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE INVERSION
Inversiones en:
ACHIVOS INTANGIDIES. .......eceiiiiicc e (2.307) (2.552) (4.456)
ACHIVOS MALETTAIES. ...t (2.285) (7.846) (9.133)
INVersiones INMODITIANIAS ..........cciiriiiii e (303.958) (198.571) (249.017)
Participaciones, activos fiNanCIEroS Y OLr0S...........cuveeriririeiiiiiiirecisete e -- -- (30.247)
Desinversiones en:
Inversiones inmobiliarias y activos clasificados como mantenidos para la venta................. 346.697 299.129 272.149
ACHIVOS FINANCIEIOS .....ocviiiriiiii s 2.673 4784 -
Total flujos de efectivo netos de las actividades de iNVErsion .............cccccviecinniieiennene. 40.820 94.944 (20.704)
FLUJO DE EFECTIVO POR ACTIVIDADES DE FINANCIACION
DiVidend0S PAJAAOS .......cveuirieiirieieiiiieie sttt ettt (138.860) (134.818) (132.311)
Amortizacion de deudas con entidades de Crédito ............ccouovirureriirciieiicieee e (401.433) (327.080) (361.042)
Amortizacion de deudas con 0bligaCioNIStas ..........ccoirirriiiiiiniee e (862.000) (461.200) --
Amortizacion de emiSiones 08 PAJAIES..........ccurviuruereriririeieee ettt (48.000) (391.000) -
INEEIESES PAJAADS. ... vttt sttt ettt b et b ettt b et b st bbb bt b e (141.337) (131.044) (88.437)
Cancelacion instrumentos fINANCIEIOS ...........ceriiiriiiiee e 8.719 (3.147) (4.743)
Compra de participaciones no dominantes (136.207) -- --
Compra de acciones propias y 0tros movimientos de reSErVAS ...........ocvervrrrreerrsieeiennsnenens (44.351) (23.050) (3.395)
SUDTOTAL ... vveeoeeeee oo (1.763.469)  (1.471.339) (589.928)
Obtencidn de nueva financiacion con entidades de Crédito...........cccovveiieriiciinsccce, 200.000 204.353 75.000
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31/12/2021  31/12/2020  31/12/2019

Auditado
FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS® (miles €)
Obtencidn de nueva financiacion con 0bligacionistas. ... 1.125.000 1.000.000 -
Obtencidn de nueva financiacion de emisiones de PAAréS..........ccoervrreurrerirrrreerereseeeessneeene 70.000 - 363.500
Otros cobros / pagos por inversiones financieras COrrientes Y OtrosS..........ccvvvvrereienereneniennns 9.941 2.289 (1.187)
SUDTOTAL ...ttt b et b bbbt b e et e e ene 1.404.941 1.206.642 437.313
Total flujos de efectivo netos de actividades de finanCiacion............ccccoevveveeeiinrncieniecieen, (358.528) (264.697) (152.615)
Flujo de efectivo del €JErCICIO........ceiiriiiiiiiee e (49.611) 51.772 148.488
Efectivo y equivalentes al inicio del €JerciCio..........ccviiiiiiiieiniieese e 268.553 216.781 68.293
Efectivo y equivalentes al final del periodo..........c.cccuveiiiiiiiiiniicce e 218.942 268.553 216.781

(1) A partir del 1 de enero de 2022 es de obligado cumplimiento presentar los estados financieros conforme a los requerimientos del formato electrénico Unico
europeo (ESEF). La Sociedad decidi6 reclasificar a 31 de diciembre de 2020 determinados epigrafes de los estados financieros consolidados con la finalidad
de obtener unos estados que favoreciesen la comparacion de la informacién financiera del Grupo una vez el Grupo aplicase el formato electrénico tnico
europeo (ESEF), evitando, en la medida de lo posible, el uso de taxonomias extendidas. En particular, se adapt6 la partida origen de los flujos de efectivo de
las actividades de explotacion, pasando a partir del “Resultado consolidado neto” en lugar del “Beneficio de explotacion”, y se han incluido todos los ajustes
al resultado contable necesarios para obtener los “Flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion”.

(2) Incluye tanto las revalorizaciones en inversiones inmobiliarias como las revalorizaciones de activos clasificados como mantenidos para la venta.

Principales movimientos en el estado de flujos de efectivo
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion

Los flujos de efectivo de las actividades de explotacion corresponden, fundamentalmente, a la actividad de
patrimonio en renta desarrollada por el Grupo Colonial, asi como a los costes de la unidad corporativa (estructura):

= Los cobros proceden de los contratos de alquiler de inversiones inmobiliarias en explotacion que
mayoritariamente tienen caracter mensual o trimestral y se cobran mediante recibos domiciliados y
transferencias, por anticipado.

= L os pagos corresponden a los gastos de explotacion asociados a dichos inmuebles (gastos de mantenimiento
de los inmuebles, impuestos locales y gastos de conservacién) que se producen de acuerdo con la
planificacion disefiada para mantener los edificios y locales en las mejores condiciones para su
comercializacion, asi como a los costes de estructura tales como gastos de personal, asesoramientos
externos, suministros, tributos, etc.

Los flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion del estado de flujos de efectivo adjunto fueron
positivos para los ejercicios 2021, 2020 y 2019 por importe de 268.097, 221.525 y 321.807 miles de euros,
respectivamente.

Flujos de efectivo de las actividades de inversion

Los flujos de efectivo de las actividades de inversion corresponden a los pagos y cobros derivados de las compras
y ventas de inversiones inmobiliarias, asi como de las inversiones realizadas en los inmuebles en cartera u otros
activos no corrientes segin los planes de inversion y desinversion del Grupo Colonial, asi como de otros
compromisos adquiridos con terceros (véase el punto 5.7 del presente Documento de Registro Universal).

En este sentido, durante los ejercicios 2021, 2020 y 2019, el Grupo Colonial continu6 invirtiendo en su cartera de
activos, desarrollando proyectos de rehabilitacion y adquiriendo o ampliando su participacion en el capital social
de sociedades propietarias de activos por importe de (308.550), (208.969) y (292.853) miles de euros,
respectivamente. Adicionalmente, el Grupo realizd durante los ejercicios 2021, 2020 y 2019 diversas
desinversiones de activos que permitieron compensar parcialmente los flujos de inversién por importe de 349.370,
303.913 y 272.149 miles de euros, respectivamente.
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Flujos de efectivo de las actividades de financiacion

El total de flujos de efectivo netos de actividades de financiacion del Grupo Colonial a 31 de diciembre de 2021
correspondia principalmente a: (i) la recompra de obligaciones simples por importe de 862.000 miles de euros, la
cancelacién de lineas de financiacion o amortizaciones por importe total de 401.433 miles de euros y amortizacion
de emisiones de pagarés por importe de 48.000 miles de euros; (ii) el pago de los intereses derivados de las lineas
de financiacion por importe de 141.337 miles de euros; (iii) el pago de dividendos del Grupo Colonial por importe
de 138.860 miles de euros; (iv) la compra de autocartera por importe total de 44.351 miles de euros; y (v) nuevas
emisiones de bonos, lineas de financiacion y pagarés por importe de 1.125.000, 200.000 y 70.000 miles de euros,
respectivamente.

Asimismo, el total de flujos de efectivo netos de actividades de financiacion del Grupo Colonial a 31 de diciembre
de 2020 correspondia, principalmente, a: (i) la recompra de obligaciones simples por importe de 461.200 miles de
euros, la cancelacion de lineas de financiacién o amortizaciones por importe total de 327.080 miles de euros y a la
devolucion de pagarés por importe de 391.000 miles de euros; (ii) el pago de los intereses derivados de las lineas
de financiacién por importe de 131.044 miles de euros; (iii) el pago de dividendos del Grupo Colonial por importe
de 134.818 miles de euros; (iv) la compra de autocartera por importe total de 23.050 miles de euros; y (v) nuevas
lineas de financiacion como la emision de bonos y la constitucion de un nuevo préstamo bilateral por importe de
1.000.000 y 200.000 miles de euros, respectivamente.

El total de flujos de efectivo netos de actividades de financiacion del Grupo Colonial a 31 de diciembre de 2019
correspondia a: (i) la cancelacion de lineas de financiacion o amortizaciones por importe total de 361.042 miles de
euros, de las cuales cabe destacar la cancelacién de la deuda hipotecaria de la sociedad dependiente Torre
Marenostrum y de la procedente de la combinacidn de negocios de Axiare por importe de 31.722 y 205.782 miles
de euros, respectivamente; (ii) el pago de los intereses derivados de las lineas de financiacién por importe de
88.437 miles de euros; (iii) el pago de dividendos del Grupo Colonial por importe de 132.311 miles de euros; y
(iv) nuevas lineas de financiacion como emisién de pagarés y la constitucion de un nuevo préstamo bilateral por
importe de 363.500 y 75.000 miles de euros, respectivamente.
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D. CAMBIOSEN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO

La siguiente tabla muestra un resumen de la situacion de los fondos propios del Grupo Colonial para el periodo cubierto por la informacién financiera historica.

Patrimonio neto
atribuible a los

CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO® Capital Prima de Valores Otras Ganancias accionistas de la Participaciones

(Segdn NIIF en miles de euros) Social emision Propios reservas acumuladas Sociedad Dominante no dominantes Patrimonio Neto
Saldos a 31 de diciembre de 2018..........cccccoverrirenenn. 1.270.287 1.578.439 (31.262) 272.283 1.695.906 4.811.309 1.290.486 6.101.795
Cambio politica contable® - - - - (887) (887) (104) (991)
Saldos a 1 de enero de 2019........ccoceeveereenennenieenn 1.270.287 1.578.439 (5.606) 272.283 1.695.019 4.810.422 1.290.382 6.100.804
Total ingresos y gastos reconocidos.... - - - 25.089 826.799 851.888 166.602 1.018.490
Distribucion del resultado 2018 ..........ccccocovvvveninninienene. - (64.690) - 3.631 (40.508) (101.567) (30.744) (132.311)
Cartera valores propios .........cccoeeeeueerinnieenenenseenennenns - - (3.395) - - (3.395) - (3.395)
Retribuciones pagadas en instrumentos de patrimonio.. - - 2.822 3.498 (1.131) 5.189 417 5.606
Variaciones de Perfmetro ............cccoveeniicniesniiceninens - - - (1.804) (539) (2.343) (26.182) (28.525)
Otras VariaCiones...........couovveerinineiiiinieeenseeeen e -- -- -- (27.468) 25.872 (1.596) 1.424 172)
Saldos a 31 de diciembre de 2019..........cccceovivrirennnn. 1.270.287 1.513.749 (6.179) 275.229 2.505.512 5.558.598 1.401.899 6.960.497
Total ingresos y gastos reconoCidos............ccceevevrriveirineas -- -- -- (41.860) 2.387 (39.473) 59.357 19.884
Distribucion del resultado 2019 ..........ccccveeivnveninnnenene. - (22.469) - 8.787 (87.869) (101.551) (33.267) (134.818)
Cartera valores propios .........cccoeeeeeeninineenenesseenennenens - - (22.430) - - (22.430) - (22.430)
Retribuciones pagadas en instrumentos de patrimonio..... - - 4.169 2.732 @.777) 5.124 598 5.722
Variaciones de perimetro ........ccccoeovrreenenineeenniseeneeas - - - - - - 4.053 4.053
Otras VariaCiones...........ccouveeinineereininneetnseeeesnenene -- - -- -- 280 280 (24) 256
Saldos a 31 de diciembre de 2020 1.270.287 1.491.280 (24.440) 244.888 2.418.533 5.400.548 1.432.616 6.833.164
Total ingresos y gastos reconoCidos..........cccevveervererennnne -- -- -- 36.607 473.842 510.449 93.178 603.627
Distribucion del resultado 2020 ............coo.coovvovvereverenennn. - (111.087) - - . (111.087) (27.773) (138.860)
AUumMeNto de Capital ........cccoovrerreiiieere e 78.752 204.261 - - (1.223) 281.790 - 281.790
Cartera valores propios ..........ccoeeeeeeninineenenenseenesnenans - - (44.351) - - (44.351) - (44.351)
Retribuciones pagadas en instrumentos de patrimonio..... - - 2.134 1.463 125 3.722 65 3.787
Variaciones de perimetro .........cccoeovireeniriseeensisee s -- - -- (42.466) 28 (42.438) (312.427) (354.865)
Otras VariaCiones...........couovrveeeiririeieeeninnieeeseseeieee e -- -- -- (1.094) 1.235 141 4) 137
Saldos a 31 de diciembre de 2021.........ccccovvevcrinnnee 1.349.039 1.584.454 (66.657) 239.398 2.892.540 5.998.774 1.185.655 7.184.429

(1) A partir del 1 de enero de 2022 es de obligado cumplimiento presentar los estados financieros conforme a los requerimientos del formato electronico tnico europeo (ESEF). La Sociedad decidid reclasificar a 31 de diciembre de 2020 determinados
epigrafes de los estados financieros consolidados con la finalidad de obtener unos estados que favoreciesen la comparacion de la informacién financiera del Grupo una vez el Grupo aplicase el formato electrénico Unico europeo (ESEF), evitando,
en la medida de lo posible, el uso de taxonomias extendidas. En particular, se adaptaron las partidas utilizadas en el epigrafe “Patrimonio neto atribuible a los accionistas de la Sociedad dominante™ a las propuestas por la taxonomia ESEF.

(2) La Sociedad adoptd la NIIF 16 “Arrendamientos” en la formulacion de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2019 con efecto retroactivo 1 de enero de 2019, que supuso una disminucion sobre las “Reservas
consolidadas™ y las ”Participaciones no dominantes” a 1 de enero de 2019 de 887 y 104 miles de euros, respectivamente.
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E. PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD Y NORMAS DE VALORACION APLICADOS

Las politicas contables utilizadas y las notas explicativas pueden consultarse en el punto 2 (“Bases de presentacion
de los estados financieros consolidados”) de las cuentas anuales auditadas de los ejercicios 2021 (enlace) 2020
(enlace) y 2019 (enlace) (segin NIIF) de Colonial que se incorporan por referencia al presente Documento de
Registro Universal.

18.1.2 Cambio de fecha de referencia contable

Colonial no ha cambiado su fecha de referencia contable durante el periodo cubierto por la informacion financiera
histérica incluida en el presente Documento de Registro Universal.

18.1.3 Normas contables

La informacién financiera historica de Colonial incluida en el presente Documento de Registro Universal ha sido
elaborada de acuerdo con las NIIF-UE, tomando en consideracion las circulares pertinentes y sus posteriores
modificaciones.

18.1.4 Cambio de marco contable

Colonial no tiene la intencion de adoptar un nuevo marco de normas contables en los proximos estados financieros
que publique.

18.1.5 Cuando la informacion financiera auditada se prepare con arreglo a normas nacionales de
contabilidad, dicha informacion debe incluir por lo menos: (a) el balance; (b) la cuenta de
resultados; (c) una declaracién que muestre todos los cambios en el patrimonio neto; (d) el estado
de flujos de tesoreria; y (e) las politicas contables utilizadas y notas explicativas

Tal y como se indica en el punto 18.1.3 del presente Documento de Registro Universal, la informacidon financiera

histérica de Colonial incluida en el presente Documento de Registro Universal ha sido elaborada de acuerdo con

las NIIF-UE, tomando en consideracion las circulares pertinentes y sus posteriores modificaciones.

18.1.6 Estados financieros consolidados

Los estados financieros consolidados de Colonial se encuentran incluidos en el punto 18.1.1 del presente
Documento de Registro Universal.

18.1.7 Antiguedad de la informacion financiera

La fecha de cierre del balance correspondiente al Gltimo ejercicio de informacion financiera auditada (ejercicio
2021) no precede en mas de 18 meses a la fecha del presente Documento de Registro Universal.

18.2 Informacion intermedia y demés informacion financiera

No procede. A la fecha del presente Documento de Registro Universal, Colonial no ha publicado informacion
financiera intermedia (trimestral o semestral) desde la fecha de los dltimos estados financieros auditados.

18.3  Auditoria de la informacion financiera histdrica anual
18.3.1 Declaracion de que se ha auditado la informacion financiera histérica

Las cuentas anuales individuales de Colonial y las consolidadas del Grupo Colonial correspondientes a los
ejercicios 2021, 2020 y 2019 han sido auditadas por PwC con informe favorable sin salvedades para cada ejercicio.
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https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2022-03/CCAA%20Consolidadas%202021.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-09/cc.aa_2020_consolidadas.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-09/cc.aa_._2019_consolidadas.pdf

18.3.2 Indicacién de otra informacion en el documento de registro que haya sido examinada por los
auditores.

A excepcion de las cuentas anuales consolidadas del Grupo Colonial correspondientes a los ejercicios 2021, 2020
y 2019, que fueron auditadas por PwC, no existe otra informacion en el presente Documento de Registro Universal
que haya sido auditada por los auditores.

18.3.3 Cuando la informacién financiera del documento de registro no se haya extraido de los estados
financieros auditados del emisor, indiquese la fuente de la informacidn y especifiquese que no ha
sido auditada

A excepcidn de los datos extraidos de las cuentas anuales, objeto del informe de auditoria que se cita en el punto
18.3.2 anterior, asi como aquellos otros en los que se menciona expresamente la fuente tales como los informes de
valoracién emitidos por expertos (véase punto 1.3 del presente Documento de Registro Universal), el resto de
datos e informacion sobre la Sociedad contenida en el presente Documento de Registro Universal ha sido extraida
de la contabilidad interna y del sistema de informacién de gestion con el que cuenta la Sociedad, que no han sido
objeto de auditoria de forma separada.

18.4 Informacion financiera pro-forma
No procede.
18.5 Politica de dividendos

18.5.1 Descripcion de la politica del emisor sobre el reparto de dividendos y cualquier restriccion al
respecto.

La politica de distribucion de dividendos y su importe es fijada por la Junta General de Accionistas de la Sociedad
a propuesta del Consejo de Administracién. En la actualidad, la Sociedad no ha establecido una politica de reparto
de dividendos. Asimismo, el pago de dividendos que, eventualmente, la Sociedad acuerde, dependera de diversos
factores, incluyendo la satisfactoria gestion del negocio y sus resultados operativos, ademas de las limitaciones
gue, en su caso, puedan contener los contratos de financiacion que la Sociedad pueda suscribir.

Sin perjuicio de lo anterior, tras el acogimiento de Colonial al régimen fiscal especial de las SOCIMI, ésta habra
de repartir obligatoriamente a sus accionistas en cada ejercicio (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o
participaciones en beneficios derivados de las participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009; (ii) al menos el 50% del beneficio procedente de la
transmision de Activos Aptos realizadas una vez transcurrido el periodo de tenencia establecido en la Ley 11/2009
(debiendo en este caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de los siguientes tres afios en otros Activos Aptos
0, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de reinversion); y (iii) al menos el 80 % del
resto del beneficio obtenido (véase punto 9.1 del presente Documento de Registro Universal).

Adicionalmente, los Estatutos Sociales de Colonial establecen una serie de reglas especiales de distribucion de
dividendos (articulo 37 bis) a los efectos de que Colonial pueda ser indemnizada por los perjuicios que le pudiera
ocasionar la tributacién de determinados accionistas (véase punto 19.2.2 del presente Documento de Registro
Universal).

18.5.2 Importe de los dividendos por accién en cada ejercicio durante el periodo cubierto por la
informacion financiera histdrica.

La Junta General de Accionistas de Colonial celebrada el 30 de junio de 2021, a la vista de las pérdidas reflejadas
en el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020 por importe de 27.009.988,42 euros, acordé el reparto de un
dividendo de 0,22 euros por accién con cargo a prima de emision sujeto a las acciones que la Sociedad mantuviera
en autocartera, hasta un maximo de 111.785.251,82 euros. A estos efectos, el Consejo de Administracion de la
Sociedad, en su sesion de 30 de junio de 2021, acord6 el pago del referido dividendo en los términos acordados
por la Junta General, fijando la fecha de pago el 14 de julio de 2021.
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Por otro lado, la Junta General de Accionistas de Colonial celebrada el 30 de junio de 2020 acordé el reparto de
un dividendo de 0,20 euros por accion con cargo a: (i) los beneficios obtenidos en el ejercicio 2019 por un importe
bruto total de 79.082 miles de euros; y (ii) prima de emision, hasta un maximo de 22.541 miles de euros. A estos
efectos, el Consejo de Administracion de la Sociedad, en su sesién de 13 de mayo de 2020, considerd conveniente,
desde una perspectiva de prudencia financiera, modificar la propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2019 y distribucion de reservas que figura en la memoria de las cuentas anuales
formuladas por el Consejo de Administracion el 27 de febrero de 2020, todo ello como consecuencia de las
incertidumbres ocasionadas por la crisis sanitaria del COVID-19 y los efectos econdmicos adversos que pudieran
producirse. En este sentido, el Consejo de Administracién considerd conveniente para el interés social reducir en
un 9% el importe previsto a distribuir a sus accionistas como dividendo, quedando fijado en 0,20 euros por accién
frente a los 0,22 euros por accion inicialmente previstos. Dicho pago del dividendo tuvo lugar el dia 10 de julio de
2020.

Por Gltimo, la Junta General de Accionistas de Colonial celebrada el 14 de junio de 2019 acordo6 el reparto de un
dividendo de 0,20 euros por accién con cargo a (i) los beneficios obtenidos en el ejercicio 2018 por un importe
bruto total de 32.677 miles de euros; (ii) reservas voluntarias hasta un maximo de 4.200 miles de euros y prima de
emision, hasta un méximo de 64.746 miles de euros. Dicho pago del dividendo tuvo lugar el dia 1 de julio de 2019.

18.6 Procedimientos judiciales y de arbitraje

18.6.1 Informacién sobre cualquier procedimiento administrativo, judicial o de arbitraje (incluidos los
procedimientos que estén pendientes o que el emisor considere que puedan afectarle), durante un
periodo que cubra por lo menos los 12 meses anteriores, que puedan tener o hayan tenido en el
pasado reciente efectos significativos en la posicion o rentabilidad financiera del emisor y/o del
grupo.

Ninguna sociedad del Grupo Colonial se encuentra o se ha encontrado en los Ultimos 12 meses incursa en ningdn
procedimiento gubernamental, judicial o de arbitraje, incluidos aquellos procedimientos que aln estan pendientes
de resolucion o que podrian iniciarse segiin conocimiento de la Sociedad, que hayan tenido o pudieran tener efectos
significativos en el Grupo Colonial 0 en su posicion o rentabilidad financiera.

18.7 Cambio significativo en la posicion financiera del emisor

18.7.1 Descripcion de todo cambio significativo en la posicion financiera del grupo que se haya producido
desde el fin del tltimo periodo financiero del que se hayan publicado estados financieros auditados
o informacion financiera intermedia.

Desde el 31 de diciembre de 2021 hasta la fecha del presente Documento de Registro Universal, no se ha producido

ningun cambio significativo en la posicion financiera o comercial de la Sociedad distinto de los incluidos en el

presente Documento de Registro Universal.

19. INFORMACION ADICIONAL

19.1 Capital social

19.1.1 Importe del capital emitido e informacion adicional

A la fecha del presente Documento de Registro Universal, el capital social de Colonial es de 1.349.039.092,50

euros, dividido en 539.615.637 acciones ordinarias representadas por medio de anotaciones en cuenta nominativas

de una Unica clase y serie y de un valor nominal de 2,50 euros cada una de ellas, totalmente suscritas y

desembolsadas. Las acciones de Colonial estan admitidas a negociacion en las Bolsas de Madrid y Barcelona. Para

mas informacion sobre la evolucion del capital social, véase el punto 19.1.7 del presente Documento de Registro

Universal.

a) NuUmero de acciones autorizadas

La Junta General de Accionistas de Colonial celebrada el 30 de junio de 2021 autorizd al Consejo de
Administracion de la Sociedad para que, dentro del plazo méximo de 5 afios y conforme a lo dispuesto en el
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articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital, pueda aumentar el capital social hasta la mitad de la cifra del
capital social en el momento de la autorizacidon (635.143.476,25 euros), en una o varias veces, y en la oportunidad
y cuantia que considere adecuadas, mediante la emisidn y puesta en circulaciéon de nuevas acciones ordinarias o
de cualquier otro tipo permitidas por la Ley, con o sin prima y con o sin voto, consistiendo el contravalor de las
nuevas acciones en aportaciones dinerarias, y pudiendo fijar los términos y condiciones del aumento de capital y
las caracteristicas de las acciones.

Dentro de la cuantia maxima indicada, se atribuy6 al Consejo de Administracion la facultad de excluir el derecho
de suscripcion preferente, quedando limitada dicha facultad a un importe nominal maximo, en conjunto, igual al
20% de la cifra del capital social (254.057.390,50 euros). EI Consejo de Administracion podra ofrecer las nuevas
acciones no suscritas en el plazo de suscripcion preferente y establecer que, en caso de suscripcion incompleta, el
capital quede aumentado sélo en la cuantia de las suscripciones efectuadas, asi como dar una nueva redaccién al
articulo de los Estatutos Sociales relativo al capital. Este acuerdo dejé sin efecto, en la parte no dispuesta, la
autorizacion conferida por la Junta General de Accionistas de la Sociedad de 14 de junio de 2019 bajo el punto
quinto del orden del dia.

A la fecha del presente Documento de Registro Universal, el Consejo de Administracion de la Sociedad no ha
hecho uso de esta autorizacion.

Por otro lado, la Junta General de 30 de junio de 2021 aprob6 delegar en el Consejo la facultad de emitir en una o
varias ocasiones y por un plazo maximo de 5 afios obligaciones y/o bonos convertibles en nuevas acciones de la
Sociedad y/o canjeables por acciones de la Sociedad o de cualesquiera terceras entidades hasta un importe maximo
de 500.000 miles de euros o su equivalente en otra divisa. Para ello se deleg6 en el Consejo de Administracién la
facultad de aumentar el capital mediante la emisién de nuevas acciones ordinarias en la cuantia necesaria para
atender las solicitudes de conversion de los valores convertibles emitidos al amparo de dicho acuerdo. Dicha
facultad esta condicionada a que el total de los aumentos del capital social acordados por el Consejo de
Administracién, contando tanto aquellos que se acuerden en ejercicio de las facultades ahora delegadas como los
que puedan serlo de conformidad con otras autorizaciones de la Junta, no supere el limite de la mitad del capital
social en el momento de la autorizacion por la Junta General previsto en el articulo 297.1 b) in fine de la Ley de
Sociedades de Capital, ni el 20% de dicha cifra total del capital social en caso de que en la emision de los valores
convertibles se excluya el derecho de suscripcion preferente de los accionistas.

A la fecha del presente Documento de Registro Universal, el Consejo de Administracion de la Sociedad no ha
hecho uso de esta autorizacion ni tiene emitidos valores canjeables ni convertibles en acciones.

b) Numero de acciones emitidas e integramente desembolsadas y las emitidas pero no desembolsadas
integramente.

A la fecha del presente Documento de Registro Universal, no existe ningun importe pendiente de liberar, al estar
la totalidad del capital suscrito y desembolsado.

c) Valor nominal por accion
El valor nominal unitario por accion es de 2,50 euros.
d) Numero de acciones de Colonial en circulacion al inicio y al final del ejercicio 2021

El nimero de acciones de Colonial en circulacion al comienzo y finalizacion del ejercicio 2021 era de 508.114.781
y 539.615.637 acciones, respectivamente.

19.1.2 Si hay acciones que no representan capital, nmero y principales caracteristicas de esas acciones.

No existen acciones que no representen el capital.
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19.1.3 Numero, valor contable y valor nominal de las acciones mantenidas por el emisor o en su nombre
o0 por sus filiales.

A 2 de mayo de 2022, la Sociedad tenia 8.199.867 acciones en autocartera, que representan el 1,52% del capital
social de Colonial.

El movimiento producido en la autocartera de la Sociedad (incluyendo las acciones asignadas al contrato de
liquidez) durante los ejercicios 2021, 2020 y 2019 fue el siguiente:

Movimiento autocartera 2021 2020 2019
Saldo inicial (N° ACCIONES)......c.uvivieeriiririeieiii sttt 3.360.610 578.866 772.760
WBIEAS ..ottt (296.337) 395.116 493.894
COMIPIAS ...ttt 5.108.234 3.176.860 300.000
Saldo final (N% @CCIONES) .....cveuiiieieiiieie e e 8.172.507 3.360.610 578.866
Impacto en patrimonio neto (Miles de  Ur0S) .........oociiiiiicinncccec e 40.092 20.039 1.704

Precio medio de VENta (BUFOS) ......cvcveieririeirie ettt s - -- -
Precio medio de COMPIa (BUFDS) ......cvvrvereiriririeieiniieie st 8,53 7,06 11,23

El nimero de acciones propias de la Sociedad en autocartera y su coste de adquisicion ha sido el siguiente a 31 de
diciembre de 2021, 2020 y 2019:

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019

N° de acciones (miles €) : N° de acciones (miles €) : N°de acciones (miles €)
Saldo inicial 3.131.110 22.546 349.366 4.301 543.260 3.748
Programa recompra
2019 - - - - 300.000 3.375
Programa recompra
2020 - - 3.000.000 21.042 - -
Programa recompra
2021 5.000.000 43.439 - - - -
Entrega acciones plan
incentivo (296.337) (2.134) (395.116) (4.169) (493.994) (2.822)
Otras adquisiciones 108.234 894 176.860 1.372 - -
Otras enajenaciones - - - - - -
Saldo final tramo libre 7.943.007 64.745 3.131.110 22.546 349.366 4.301
Contratos de liquidez 229.500 1.912 229.500 1.894 229.500 1.878
Saldo final 8.172.507 66.657 3.360.610 24.440 578.766 6.179

En septiembre de 2020, el Consejo de Administracion establecié un programa de recompra al amparo de la
autorizacion conferida por la Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada en junio de 2017 (el
“Programa de Recompra™). En este sentido, en diciembre de 2020 la Sociedad comunicé al mercado a través del
correspondiente anuncio de “otra informacidn relevante” (nam. 6156) la finalizacion del Programa de Recompra
al haberse alcanzado el nimero mé&ximo de acciones a adquirir al amparo del mismo, esto es, un total de 3.000.000
acciones representativas de un 0,59% del capital social de Colonial.

Asimismo, en julio de 2021 la Sociedad establecio un nuevo programa de recompra al amparo de la autorizacion
conferida por la Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada en junio de 2017 (el “Nuevo Programa
de Recompra”). El 17 de noviembre de 2021 la Sociedad informé al mercado mediante el correspondiente anuncio
de “otra informacion relevante” de la finalizacion del Nuevo Programa de Recompra, al haberse alcanzado el total
de 5.000.000 acciones representativas de un 0,93% del capital social de Colonial.
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Por otro lado, en enero de 2022, la Sociedad inform6 al mercado a través del correspondiente anuncio de “otra
informacion relevante” (nim. 13476) de la resolucién, con efectos desde ese mismo dia, del contrato del Contrato
de Liquidez. Como continuacion al referido anuncio de “otra informacion relevante” (nim. 13476), la Sociedad
comunicé al mercado la suscripcidn de un nuevo contrato de liquidez con Banco de Sabadell, S.A. en los términos
exigidos por la Circular 1/2017, con las siguientes condiciones:

] Intermediario financiero: Banco de Sabadell, S.A.

=  Valor objeto del Contrato de Liquidez: accion de Colonial.

" Mercados en los que las operaciones se llevaran a cabo: mercados regulados, a través del mercado de
ordenes, conforme a las normas de contratacion.

=  Vigencia del Contrato de Liquidez: 12 meses, entendiéndose tacitamente prorrogado por igual periodo.
" Numero de acciones destinadas a la cuenta de valores: 229.500 acciones.

= Importe destinado a la cuenta de efectivo: 1.910.587 euros.

19.1.4 Importe de todo valor convertible, valor canjeable o valor con certificados de opcién de compra
(warrants).

A la fecha del presente Documento de Registro Universal, Colonial no ha emitido ni existen valores canjeables ni
convertibles en acciones. Sin perjuicio de lo anterior, la Junta General de 30 de junio de 2021 aprobo delegar en
el Consejo la facultad de emitir en una o varias ocasiones y por un plazo maximo de 5 afios obligaciones y/o bonos
convertibles en nuevas acciones de la Sociedad y/o canjeables por acciones de la Sociedad o de cualesquiera
terceras entidades hasta un importe méaximo de 500.000 miles de euros o su equivalente en otra divisa (véase punto
19.1.1 a)).

19.1.5 Informacion y condiciones de cualquier derecho de adquisicion y/u obligaciones con respecto al
capital autorizado pero no emitido o sobre el compromiso de aumentar el capital.

Al margen de lo dispuesto en el punto 19.1.1 a) y de las obligaciones derivadas del plan de entrega de acciones de
la Sociedad (véase punto 13.1), a la fecha del presente Documento de Registro Universal no existen derechos de
adquisicion y/u obligaciones con respecto al capital autorizado pero no emitido o sobre la decisidn de aumentar el
capital.

19.1.6 Informacion sobre cualquier capital de cualquier miembro del grupo que esté bajo opcién o que se
haya acordado condicional o incondicionalmente someter a opcién.

Colonial no ha otorgado ninguna opcién que esté vigente sobre acciones de Colonial.

19.1.7 Historial del capital social, resaltando la informacion sobre cualquier cambio durante el periodo
cubierto por la informacion financiera historica.

Durante el periodo cubierto por la informacion financiera histérica y hasta la fecha del presente Documento de
Registro Universal, la evolucidn del capital social se resume en la tabla siguiente:

NUm. de
acciones NUm. de : Nam. final de ;| Importe capital
Importe | Precio emision por antes acciones |  acciones del social
Fecha Descripcion nominal (€) accion (€/accion) aumento emitidas ;| capital social resultante(€)
Aumento de 2,50 euros de valor
Agosto 2021 : capital 56.236.752,50 nominal | 508.114.781 | 22.494.701 530.609.482 | 1.326.523.705,00
Septiembre Aumento de 2,50 euros de valor
2021........... capital 22.515.387,50 nominal { 530.609.482 9.006.155 .  539.615.637 : 1.349.039.092,50
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Ejercicio 2021 hasta la fecha del presente Documento de Registro Universal

— En agosto de 2021, tras su aprobacion por la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada en junio
de 2021, se ejecutod el aumento del capital social con cargo a aportaciones no dinerarias por un importe nominal
de 56.236.752,50 euros, mediante la puesta en circulacion de 22.494.701 nuevas acciones de 2,50 euros de
valor nominal, todo ello con el objeto de adquirir 2.328.644 acciones de SFL representativas de,
aproximadamente, el 5,0% de su capital social, titularidad directa de Predica Prévoyance Dialogue du Crédit
Agricole.

— En septiembre de 2021, tras su aprobacion por la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada en
junio de 2021, se ejecutd el correspondiente aumento del capital social con cargo a aportaciones no dinerarias
por un importe nominal de 22.515.387,50 euros, mediante la puesta en circulacion de 9.006.155 nuevas
acciones de 2,50 euros de valor nominal, todo ello con el objeto de adquirir 1.801.231 acciones de SFL
titularidad de accionistas de SFL distintos de Colonial y Predica Prévoyance Dialogue du Crédit Agricole,
representativas de, aproximadamente, el 4,2% de su capital social.

Ejercicios 2019 y 2020 (hasta la fecha del presente Documento de Registro Universal)
Durante los ejercicios 2019 y 2020 no se produjo ningin cambio en el capital social de la Sociedad.
19.2 Escritura de constitucién y estatutos

19.2.1 Registro y nimero de inscripcion. Descripcion de los objetivos y fines del emisor e indicacion de
dénde pueden encontrarse los estatutos y escritura de constitucién actualizados.

En el punto 4.2 del presente Documento de Registro Universal se incluyen los datos de inscripcién de Colonial en
el Registro Mercantil.

Constituye el objeto social de la Sociedad la realizacion de las siguientes actividades:

“La Sociedad tiene como objeto social principal el ejercicio de las siguientes actividades, ya sea en territorio
nacional o extranjero:

1° La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

2° La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario
(“SOCIMIs”’) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafol que tengan el mismo objeto social que
aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

3° La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que tengan
como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y
que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos para estas sociedades.

4° La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas en la
Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

Las actividades referidas anteriormente incluyen, en todo caso, la facultad de enajenar o gravar los bienes
inmuebles o participaciones de las que sea titular la Sociedad.

Adicionalmente, junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas
representen menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento, incluyendo, en todo caso, la
administracion, rehabilitacion y explotacion de bienes inmuebles asi como la realizacion de toda clase de estudios,
informes, tasaciones, valoraciones y peritajes; y en general, la prestacion de servicios de consultoria y asesoria
inmobiliaria, de gestion, desarrollo y comercializacion de activos inmobiliarios y de asistencia técnica mediante
contrato a otras empresas o entidades publicas o privadas.
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Quedan expresamente excluidas como actividades sociales aquéllas que por Ley se atribuyen con caracter
exclusivo a sociedades especificas.

Todas las actividades incluidas en el objeto social se llevaran a cabo en la forma autorizada por las leyes vigentes
en cada momento y con la exclusion expresa de actividades propias que, con caracter de exclusividad, se confieren
a personas fisicas o juridicas distintas de esta Sociedad por la legislacion vigente.

Las actividades enumeradas podran ser también desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente, de modo
indirecto, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o analogo.”

El sector principal de la C.N.A.E. (Clasificacién Nacional de Actividades Econdmicas) en que se encuadra la
Sociedad es el epigrafe 68.20, referido a alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia. Igualmente, parte de
la actividad se encuentra incluida en el epigrafe 64.20, referido a actividades de las sociedades holding.

Sin perjuicio de su obtencion o consulta en el Registro Mercantil de Madrid, los Estatutos Sociales de Colonial
pueden ser consultados en el domicilio social de la misma, sito en Paseo de la Castellana, 52 (Madrid) y en la
pagina web de la Sociedad (enlace).

Por otro lado, la escritura de constitucion de la Sociedad esta disponible en el Registro Mercantil de Madrid.

19.2.2 Descripcion de los derechos, preferencias y restricciones relativas a cada clase de acciones
existentes.

Todas las acciones en que se divide el capital social de Colonial son ordinarias, de una Unica serie y otorgan los
mismos derechos y obligaciones para los accionistas.

Los Estatutos Sociales de la Sociedad no contienen ninguna previsién sobre privilegios, facultades o deberes
especiales dimanantes de la titularidad de las acciones. Sin perjuicio de lo anterior, los Estatutos Sociales de
Colonial establecen una serie de prestaciones accesorias (articulo 8 bis) y de reglas especiales de distribucién de
dividendos (articulo 37 bis) a los efectos de que Colonial pueda cumplir con las obligaciones tributarias como
consecuencia del acogimiento de la Sociedad al régimen fiscal especial de las SOCIMI, asi como para que pueda
ser indemnizada por los perjuicios que le pudiera ocasionar la tributacién de determinados accionistas.

a) PRESTACIONES ACCESORIAS

En este sentido, el articulo 8 bis de los Estatutos Sociales de Colonial, acordado por la Junta General Ordinaria de
Accionistas de la Sociedad, celebrada el dia 29 de junio de 2017, establece que:

“Articulo 8 bis. Prestaciones accesorias

Los accionistas de la Sociedad que se encuentren en alguna de las situaciones descritas en este articulo estarén
obligados al cumplimiento de las prestaciones accesorias que se describen a continuacion.

Las prestaciones accesorias previstas en este articulo no conllevaran retribucion alguna por parte de la Sociedad
al accionista en cada caso afectado. Asimismo, sin perjuicio de lo establecido en el presente articulo y en el
articulo 37 bis de estos Estatutos, queda autorizada expresamente a todos los efectos la transmision de las
acciones de la Sociedad (incluyendo, por consiguiente, esta prestacion accesoria) por actos inter vivos o mortis
causa.

1. Obligaciones de comunicacion para accionistas titulares de participaciones significativas

(a) Todo accionista que sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje igual o superior al 5% del capital
social deberd comunicar dicha circunstancia al Consejo de Administracion. Junto a dicha comunicacion, el
referido accionista debera facilitar un certificado expedido por persona debidamente autorizada acreditando
el tipo de gravamen efectivo al que esta sujeto para el accionista el dividendo distribuido por la Sociedad,
junto con una declaracién de si es el beneficiario efectivo de dicho dividendo. Esta obligacion de informacion
se impone a los efectos de poner en conocimiento de la Sociedad si el dividendo distribuido por la Sociedad
estd sujeto para dicho accionista a un tipo de gravamen efectivo inferior al 10%.
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Los porcentajes de participacion y tributacion indicados en el parrafo anterior se corresponden con los
previstos en el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs”) y, consecuentemente, se
entenderan automaticamente modificados en caso de que esta norma fuera modificada o sustituida por otra.

Cuando el titular de las acciones al que se refiere este apartado sea:

(i) Una entidad depositaria que aparezca formalmente legitimada como accionista en virtud del registro
contable, pero que actle en nombre y por cuenta de uno o varios terceros, los porcentajes de
participacion y tributacion a los que se alude en este apartado seran los de los referidos terceros y no
los de la entidad depositaria.

(i) Una entidad extranjera a la que le resulte de aplicacion un régimen similar al previsto en la Ley de
SOCIMIs, los porcentajes de participacion y tributacion previstos en este apartado se referiran a los de
cada uno de sus accionistas.

(iii) Una entidad en atribucion de rentas (“look through entity”), los porcentajes de participacion y
tributacion previstos en este apartado se referirdn a los de cada uno de los socios, accionistas o
participes.

(b) Igualmente, como consecuencia de la participacién de Inmobiliaria Colonial en la sociedad francesa Société
Fonciere Lyonnaise (“SFL”), todo accionista que no sea persona fisica y que sea titular, directo o indirecto,
de acciones de Inmobiliaria Colonial en porcentaje igual o superior al 10% del capital social, debera
comunicar dicha circunstancia al Consejo de Administracién de Inmobiliaria Colonial. Junto a dicha
comunicacion, el referido accionista debera facilitar un certificado expedido por persona debidamente
autorizada acreditando el tipo de gravamen efectivo al que esta sujeto para el accionista el dividendo
distribuido por la Sociedad, junto con una declaracién de si es el beneficiario efectivo de dicho dividendo.
Esta obligacion de informacién se impone a los efectos de poner en conocimiento de la Sociedad si el tipo de
gravamen efectivo al que esta sujeto para dicho accionista el dividendo distribuido por la Sociedad da lugar
al devengo por parte de SFL del gravamen francés regulado en el 208.c del Code Général des Impots francés
(el “Code Général des Impots”).

En este sentido, conforme al Code Général des Impots, SFL debera abonar una tasa del 20% sobre el dividendo
que distribuya a Inmobiliaria Colonial cuando el dividendo que, a su vez, distribuya Inmobiliaria Colonial a
alguno de sus accionistas que no sean personas fisicas titulares de, al menos, el 10% de su capital social,
tribute en sede de dichos accionistas a un tipo inferior a un tercio (1/3) del tipo del Impuesto sobre Sociedades
francés esto es, el 11,15% en funcioén del tipo vigente.

Los porcentajes de participacion y tributacion indicados en el presente apartado (b) se corresponden con los
previstos en el Code Général des Imp0ts y, consecuentemente, se entenderan automaticamente modificados en
caso de que esta norma fuera modificada o sustituida por otra.

Cuando el titular de las acciones sea una entidad depositaria que aparezca formalmente legitimada como
accionista en virtud del registro contable, pero que actlie en nombre y por cuenta de uno o varios terceros, los
porcentajes de participacion y tributacion referidos en este apartado se referiran a los de los referidos terceros
y no a los de la entidad depositaria.

(c) Todo accionista, mientras se encuentre dentro de alguno de los supuestos previstos en los apartados (a) y (b)
anteriores, debera:

(i) comunicar al Consejo de Administracion toda adquisicidn o transmision de acciones de la Sociedad, con
independencia del nimero de acciones adquiridas o transmitidas;

(if) aportar, dentro de los 10 dias naturales siguientes a la fecha en que Inmobiliaria Colonial o SFL
acuerden en cada momento la distribucion de cualquier dividendo o importe analogo (e.g. reservas),
certificados de tributacion conforme a lo previsto en los apartados (a) y (b) anteriores. A estos efectos,
la Sociedad comunicara al mercado, mediante la publicacion del correspondiente hecho relevante,
cualquier acuerdo de distribucion de dividendos por parte de Inmobiliaria Colonial o SFL, indicando en
cada caso a qué fecha o fechas de referencia se debera referir la informacion contenida en los citados
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certificados, todo ello con el objeto de cumplir con las obligaciones tributarias vigentes en cada
momento; y

(i) suministrar (o solicitar a terceros para que suministren) por escrito al Consejo de Administracion la
informacién que la Sociedad le requiera en relacion con la titularidad efectiva de las acciones o el interés
sobre las mismas (acompafado, si la Sociedad asi lo exige, por una declaracion formal o notarial y/o
por pruebas independientes), incluida cualquier informacién que la Sociedad juzgue necesaria 0
conveniente a efectos de determinar si dichos accionistas o terceras personas son susceptibles de
encontrarse en alguno de los supuestos descritos en los apartados (a) y (b) anteriores. La Sociedad podra
efectuar dicho requerimiento en cualquier momento y podra enviar uno o mas requerimientos de
informacion sobre las mismas acciones.

(d) Lo dispuesto en los apartados (a) a (c) anteriores sera igualmente de aplicacién a aquellas personas que sean
titulares de derechos econdmicos, de derechos de voto o de instrumentos financieros sobre acciones de la
Sociedad en los porcentajes indicados en los apartados (a) y (b) anteriores.

(e) Si el obligado a informar incumpliera lo previsto en los apartados (a) a (c) anteriores, el Consejo de
Administracion entendera que el dividendo esta exento de tributacién para dicho accionista o que tributa a un
tipo de gravamen inferior a los previstos en los apartados (a) y (b) anteriores.

Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de Administracién podra solicitar, con cargo al accionista que
incumpliera las obligaciones de informacion previstas en los apartados anteriores, un informe juridico a un
despacho de abogados de reconocido prestigio en el pais en el que el accionista resida para que se pronuncie
sobre el tipo de gravamen efectivo al que esta sujeto para el accionista el dividendo distribuido por la
Sociedad. El gasto ocasionado a la Sociedad por la solicitud de dicho informe se considerara, en todo caso,
como indemnizacion a los efectos previstos en el presente articulo.

2. Obligaciones de indemnizacién para accionistas titulares de participaciones significativas

(a) En aquellos casos en los que, como consecuencia de que cualquiera de los accionistas que se encuentren en
alguno de los presupuestos establecidos en el epigrafe 1 del presente articulo de los Estatutos Sociales, se
ocasionara:

(i) laobligacion para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley de
SOCIMIs, o la norma que lo sustituya; o

(if) que la distribucion del dividendo de SFL a Inmobiliaria Colonial devengase el gravamen establecido en
el Code Général des Impéts, o en la norma que la sustituya,

los referidos accionistas tendran la obligacion de indemnizar a la Sociedad por el perjuicio causado, todo ello
conforme a lo previsto en los apartados siguientes.

(b) El importe de la indemnizacién para cada accionista que hubiera causado el perjuicio sera el resultado de la
suma de:

(i) el gasto por Impuesto sobre Sociedades que se derive para la Sociedad del pago del dividendo a dicho
accionista que se incluya en la base para el calculo del gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de
la Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya; y

(if) el importe que, conforme a lo establecido en los Estatutos Sociales de SFL, Inmobiliaria Colonial deba
satisfacer a SFL como consecuencia del gravamen devengado para SFL de conformidad con el Code
Général des Imp6ts, o la norma que la sustituya, a causa de la tributacion de los accionistas de
Inmobiliaria Colonial. Dicho importe se dividira entre el nimero total de accionistas de la Sociedad cuya
tributacién causé que Inmobiliaria Colonial tuviera que satisfacer el citado importe a SFL, si bien
prorrateado atendiendo a la participacion en el capital social de cada uno de ellos.

En todo caso, se deberd mantener completamente indemne a la Sociedad frente al perjuicio causado como

consecuencia del tipo de gravamen efectivo al que esté sujeto para los accionistas el dividendo distribuido por
la Sociedad. En este sentido, la indemnizacion incluird en todo caso la cantidad que, una vez deducido el
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impuesto sobre sociedades pudiese gravar el importe total de la indemnizacién, consiga compensar el gasto
derivado del perjuicio causado y de la indemnizacién correspondiente.

El importe de la indemnizacion sera calculado por el Consejo de Administracion, sin perjuicio de que resulte
admisible la delegacion de dicho célculo a favor de uno o varios consejeros, asi como a favor de terceros
independientes. Salvo acuerdo en contrario del Consejo de Administracion, la indemnizacion sera exigible el
dia anterior al pago del dividendo por parte de Inmobiliaria Colonial o SFL.

A efectos ejemplificativos, se incluye como Anexo | a estos estatutos férmulas para el calculo de la
indemnizacion.

(c) Se considerara obligado a indemnizar quien, por su participacion y particularidades tributarias, hubiera
ocasionado el perjuicio a la Sociedad conforme a lo previsto en el apartado (a) del presente epigrafe 2. A
estos efectos, el causante tendra la obligacidn de indemnizar, e Inmobiliaria Colonial el derecho a reclamarle,
el importe total correspondiente a la indemnizacién calculada conforme a lo previsto en el apartado (b) del
presente articulo, con independencia de que el accionista hubiera transmitido posteriormente todas o algunas
de sus acciones de la Sociedad.

(d) Las indemnizaciones previstas en los apartados anteriores seran compensadas con los dividendos presentes y
futuros que deba percibir el accionista en los términos dispuestos en el articulo 37 bis de estos Estatutos, asi
como con cualesquiera otros importes que le adeude la Sociedad. No obstante, Inmobiliaria Colonial podra
exigir, en caso de que lo considere conveniente, las indemnizaciones previstas en los apartados anteriores en
cualquier momento y a traves de cualquier método admitido en derecho.

(e) El deber de indemnizacion previsto en el presente epigrafe 2 se aplicara igualmente a los accionistas que, con
independencia del tipo de gravamen al que esté sometido para dicho accionista el dividendo que reciba de la
Sociedad, hubiera incumplido las obligaciones de informacion previstas en el epigrafe 1 anterior del presente
articulo.

() En aquellos casos en los que la satisfaccion total de la indemnizacién pueda causar un perjuicio a la Sociedad,
el Consejo de Administracién podra compensar o exigir en un mismo ejercicio un importe menor al importe

1

calculado de conformidad con lo previsto en el apartado (b) de este articulo.”.
b) REGLAS ESPECIALES PARA LA DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS

Adicionalmente, sin perjuicio de que las indemnizaciones previstas en el articulo 8 bis de los Estatutos Sociales
pueden ser exigidas por Colonial en cualquier momento y a través de cualquier método admitido en derecho, los
Estatutos Sociales de Colonial incluyen, a su vez, una serie de reglas especiales de distribucién de dividendos y de
cantidades analogas a los dividendos (e.g. reservas), todo ello con el objeto de retener y, en su caso, compensar
los potenciales dividendos que distribuya la Sociedad con las posibles indemnizaciones que se devenguen para los
accionistas titulares de participaciones significativas:

“Articulo 37 bis. Reglas especiales para la distribucién de dividendos

1. Tendran derecho a la percepcidn del dividendo quienes figuren legitimados en los registros contables de la
Sociedad de Gestidn de los Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacién de Valores, Sociedad Andnima
Unipersonal (Iberclear) en el dia o fecha que determine la Junta General o, de ser el caso, el Consejo de
Administracion, que haya acordado la distribucién.

2. Salvo acuerdo en contrario, el dividendo seré exigible y pagadero a los 30 dias hébiles siguientes a la fecha
gue se determine en el acuerdo de distribucion de dividendos adoptado por la Junta General o, en su caso, el
Consejo de Administracion.

3. Una vez aprobado el dividendo por la Junta General de Accionistas o, en su caso, por el Consejo de
Administracion, serd este ultimo, sin perjuicio de que resulte admisible la delegacion a favor de uno o varios
consejeros, asi como a favor de terceros independientes, el encargado de calcular el importe que
correspondiera a cada accionista considerando, en su caso, lo dispuesto a continuacién.
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A los efectos de calcular el importe a satisfacer a los accionistas en concepto de dividendo, el Consejo de
Administracion tendra en cuenta el importe de la indemnizacién que debieran a la Sociedad aquellos
accionistas de conformidad con lo establecido en el articulo 8 bis de estos Estatutos, todo ello a los efectos de
compensar el importe de la indemnizacidn con el dividendo que tendria derecho a percibir.

En este sentido, los dividendos presentes y futuros que deba percibir el accionista seran compensados con
cualesquiera cantidades que debiera dicho accionista a la Sociedad de conformidad con lo establecido en el
articulo 8 bis de estos Estatutos.

4. En aquellos casos en los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos dados para el
cumplimiento de las prestaciones accesorias detalladas en el articulo 8 bis de estos Estatutos, la Sociedad
podra retener a aquellos accionistas de la Sociedad que no hayan facilitado todavia la informacion y
documentacidn exigida una cantidad equivalente al importe de la indemnizacion que, eventualmente, debieran
satisfacer conforme a lo establecido en el epigrafe 2 del articulo 8 bis de estos Estatutos. Una vez cumplida la
prestacion accesoria que corresponda, la Sociedad reintegrara las cantidades retenidas al accionista que no
tenga obligacién de indemnizar a la Sociedad conforme a lo establecido en el epigrafe 2 del articulo 8 bis de
estos Estatutos.

5. En la medida en que resulte aplicable, las reglas establecidas en el presente articulo seran también de
aplicacion en los supuestos de distribucion a los accionistas de cantidades analogas a los dividendos (e.g.

reservas).”

19.2.3 Breve descripcion de cualquier disposicion de las cldusulas estatutarias o del reglamento interno
del emisor que tenga por efecto retrasar, aplazar o impedir un cambio en el control del emisor.

No existe ninguna disposicién en los Estatutos Sociales ni en los reglamentos internos de la Sociedad que tenga
por efecto retrasar, aplazar o impedir un cambio en el control de Colonial.

20. CONTRATOS RELEVANTES

No existen contratos significativos al margen de los contratos celebrados en el desarrollo corriente de la actividad
empresarial.

21, DOCUMENTOS DISPONIBLES

Durante el periodo de validez del presente Documento de Registro Universal (12 meses desde su fecha de
inscripcion), los siguientes documentos de la Sociedad podran ser consultados en las paginas web indicadas:

Pagina web Pagina web
Documento Colonial® CNMV®@
EStALULOS SOCIAIES. ... vecveiviieieiiete ettt ettt ettt ettt et e et e e be et et e st e et e s beerseste st e ebesreereenseneenes (enlace) No
Reglamento de la Junta General de ACCIONISIAS .........cvoviueeiiiriiieiiiiieee e (enlace) Si
Reglamento del Consejo de AdMINISTACION..........c.covoiiriieiiiniieii e (enlace) Si

(1) www.inmocolonial.com
(2) www.cnmv.es

La escritura de constitucion de la Sociedad esté disponible en el Registro Mercantil de Madrid.
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https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-11/col_estatutos_sociales_21_octubre_2021.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-08/24_jgo_2020_texto_refundido_reglamento_de_la_junta.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-11/col_texto_refundido_rca2021_0.pdf
http://www.inmocolonial.com/
http://www.cnmv.es/

22. DOCUMENTOS INCORPORADOS POR REFERENCIA

A continuacién se indican los documentos incorporados por referencia al presente Documento de Registro
Universal, con el enlace correspondiente para acceder a dichos documentos.

DOCUMENTOS INCORPORADOS POR REFERENCIA Pagina web Colonial®
Cuentas anuales individuales, informe de gestion e informe de auditoria correspondiente a los ejercicios 2021

(enlace), 2020 (ENIACE) Y 2019 (ENIACE).......c.curuieiereeeririreeieie ettt ettt Si

Cuentas anuales consolidadas, informe de gestion consolidado e informe de auditoria correspondiente a los

ejercicios 2021 (enlace), 2020 (enlace) Y 2019 (ENIACE) .......cvrueiriiriririe ettt e Si

Informe anual de gobierno corporativo de las sociedades andnimas cotizadas correspondiente a los ejercicios

2021 (enlace), 2020 (enlace) Y 2019 (BNIACE)........vuveueiriririiiiiiteieie sttt ettt Si

Informe anual sobre remuneraciones de los consejeros de sociedades anénimas cotizadas correspondiente a

los ejercicios 2021 (enlace), 2020 (enlace) Y 2019 (BNIACE) .....cvevrvereririiieie ettt Si
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https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2022-03/CCAA%20Individuales%202021.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-09/cc.aa_._2020_individual.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-09/cc.aa_._2019_individual.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2022-03/CCAA%20Consolidadas%202021.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-09/cc.aa_2020_consolidadas.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-09/cc.aa_._2019_consolidadas.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2022-03/Informe%20Anual%20de%20Gobierno%20Corporativo%202021.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2022-03/Informe%20Anual%20de%20Gobierno%20Corporativo%202020_0.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2022-03/Informe%20Anual%20de%20Gobierno%20Corporativo%202019.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2022-02/IAR%202021_%20CNMV_0.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-09/iar_2020.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-09/iar_2019_0.pdf

En Madrid, a 4 de mayo de 2022.

Firmado en representacion de Inmobiliaria Colonial, SOCIMI, S.A.
P.P.

D. Pedro Vifiolas Serra
Consejero Delegado
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Anexo |: Glosario de Medidas Alternativas de Rendimiento

El presente Documento de Registro Universal incluye magnitudes y ratios financieras que tienen la consideracion
de Medidas Alternativas de Rendimiento (las “MAR”) de conformidad con las Directrices de la European
Securities and Markets Authority (ESMA) publicadas en octubre de 2015, que Colonial ha seguido para su
elaboracion. La Sociedad considera que sigue y cumple con las recomendaciones de ESMA relativas a las MAR.

Las MAR se presentan para una mejor evaluacion del rendimiento financiero, los flujos de efectivo y la situacion
financiera del Grupo en la medida que son utilizadas por Colonial en la toma de decisiones financieras, operativas
0 estratégicas del Grupo. No obstante, las MAR no estan auditadas ni se exigen o presentan de conformidad con
las NIIF-UE y, por tanto, no deben ser consideradas de forma aislada sino como informacion complementaria de
la informacion financiera auditada preparada de conformidad con las NIIF-UE. Asimismo, estas medidas pueden
diferir, tanto en su definicidn como en su calculo, de otras medidas similares calculadas por otras sociedades vy,
por tanto, podrian no ser comparables.

A continuacion se incluye el detalle de las MAR utilizadas en el presente Documento de Registro Universal, asi
como la conciliacién de las mismas con los estados financieros consolidados, salvo por Like for like Valoracion,
Loan to Value Grupo, Loan to Value Holding, EPRA NTA (EPRA Net Tangible Assets), EPRA NTA por accidn,
Resultado recurrente por accion y valor de mercado excluyendo costes de valoracion (Gross Asset Value (GAV)
ecluding transfer costs), que se detallan en el apartado “Medidas Alternativas de Rendimiento (European
Securities and Markets Authority)” del Informe de Gestidn consolidado de la Sociedad correspondiente a los
ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2021 (enlace) de 2020 (enlace) y 2019 (enlace) y que se incorporan por
referencia al presente Documento de Registro Universal.
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https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2022-03/CCAA%20Consolidadas%202021.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-09/cc.aa_2020_consolidadas.pdf
https://www.inmocolonial.com/sites/default/files/uploaded-files/2021-09/cc.aa_._2019_consolidadas.pdf

Conciliacion con los Estados

Medida Financieros Consolidados/Calculo
Alternat_lva de Definicion/Relevancia Forma de célculo 31/12/2021 | 31/12/2020 | 31/12/2019
Rendimiento

(millones de euros)
EBITDA Indicador de la capacidad | Calculado como el “Beneficio de Véase apartado 11 del punto 5.1.1
analitico de generacion de | explotacién”  ajustado  por las “Descripcién de las principales
(Earnings Before beneficios del Grupo | “Amortizaciones”, “Variaciones de | actividades y principales categorias de

Interest, Taxes,
Depreciation and
Amortization)

considerando Unicamente
su actividad productiva,
eliminando las dotaciones
a la amortizacion, el
efecto del endeudamiento
y el efecto impositivo.

valor de las inversiones inmobiliarias”,
“Variacion neta de provisiones” y
“Resultado por variacion de valor de
activos y por deterioros”, asi como los
gastos incurridos en la “Amortizacion”,
y “Resultado financiero” derivado del
registro de la normativa “NIIF 16
arrendamientos financieros”, asociado
al negocio flexible (co-working).

productos vendidos y/o servicios
prestados” del presente Documento de
Registro Universal.

EBITDA rentas

Indicador de la capacidad
de generacién de
beneficios del Grupo
considerando Unicamente
su actividad de
arrendamiento, antes de
las dotaciones a la
amortizacion,
provisiones, el efecto del
endeudamiento y el efecto
impositivo.

Calculado ajustando al EBITDA
analitico “los gastos generales” y
“extraordinarios”, no asociados a la
explotacion de los inmuebles.

Véase apartado Il del punto 5.1.1
“Descripcion de las principales
actividades y principales categorias de
productos vendidos y/o servicios
prestados” del presente Documento de
Registro Universal.

Endeudamiento
financiero bruto
(EFB)

Magnitud relevante para
analizar la  situacion
financiera del Grupo

Calculado como la suma de las partidas
“Deudas con entidades de crédito y
otros Pasivos financieros”, “Emisiones
de obligaciones y valores similares”, y
“Emisiones de pagarés” excluyendo
“Intereses” (devengados), “Gastos de
formalizacion” y “Otros pasivos
financieros” del estado de situacion
financiera consolidado.

Véase punto 8.1 “Informacion relativa a
los recursos de capital del emisor a
corto y largo plazo” del presente
Documento de Registro Universal.

Endeudamiento
financiero neto
(EFN)

Magnitud relevante para
analizar la  situacion
financiera del Grupo.

Calculado ajustando en el
Endeudamiento financiero bruto (EFB)
la partida de “Efectivo y medios
equivalentes”.

Véase punto 8.1 “Informacion relativa a
los recursos de capital del emisor a
corto y largo plazo” del presente
Documento de Registro Universal.

Otros ingresos
analiticos

Magnitud relevante para
analizar los resultados del
Grupo.

Calculado como la partida de “Otros
ingresos” del estado de resultado
consolidado y ajustado por “Otros
ingresos correspondientes al segmento
de corporativo”, “Importe neto de la
cifra de negocio y Gastos de personal y
Otros gastos de explotacion eliminados
en el proceso de consolidacion
asociados  al  negocio  flexible”,
“Importe neto de la cifra de negocio
eliminado en el proceso de
consolidacién asociados al negocio
flexible”, “Amortizacion derivada del
registro segin normativa NIIF 16
arrendamientos  financieros” y
“Resultado financiero derivado del
registro segin normativa NIIF 16
arrendamientos financieros”.

Véase apartado Il del punto 5.1.1
“Descripcion de las principales
actividades y principales categorias de
productos vendidos y/o servicios
prestados” del presente Documento de
Registro Universal.
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Conciliacion con los Estados

Medida Financieros Consolidados/Célculo
Alternat_lva de Definicion/Relevancia Forma de célculo 31/12/2021 | 31/12/2020 | 31/12/2019
Rendimiento

(millones de euros)
Gastos Magnitud relevante para | Calculado como la suma de las partidas Véase apartado Il del punto 5.1.1
estructura analizar los resultados del | “Otros  ingresos”,  “Gastos de “Descripcion de las principales
analiticos Grupo. personal” 'y  “Otros gastos de actividades y principales categorias de

explotacion” del estado de resultado
consolidado y ajustado por “Gastos de
explotacion netos analiticos”, “Gastos
de personal y Otros gastos de
explotacion asociados a la generacion
de los ingresos del negocio flexible”,
“Gastos de personal y Otros gastos de
explotacion no asociados al negocio
flexible”, “Gastos de personal y Otros

gastos de explotacion
extraordinarios”, “Variacion neta de
provisiones”,  “Otros  gastos de

explotacion eliminados en el proceso de
consolidacién asociados al negocio
flexible” y “Otros ingresos asociados
al negocio de arrendamiento”.

productos vendidos y/o servicios
prestados” del presente Documento de
Registro Universal.

Extraordinarios
analiticos

Magnitud relevante para
analizar los resultados del
Grupo.

Calculado como la suma de las partidas
“Gastos de personal“y “Otros gastos
de explotacion” del estado de resultado
consolidado y ajustado por “Gastos de
explotacion netos analiticos”, “Gastos
de personal y Otros gastos de
explotacion asociados al segmento
corporativo”, “Gastos de personal y
Otros gastos de explotacion asociados
a la generacion de los ingresos del
negocio flexible”, “Otros gastos de
explotacion eliminados en el proceso de
consolidacién asociados al negocio
flexible” 'y  “Variacion neta de
provisiones”.

Véase apartado Il del punto 5.1.1
“Descripcion de las principales
actividades y principales categorias de
productos vendidos y/o servicios
prestados” del presente Documento de
Registro Universal.

Revalorizaciones
y margen de
ventas de
inmuebles
analiticos

Magnitud relevante para
analizar los resultados del
Grupo.

Calculado como la suma de las partidas
“Resultados netos por venta de activos”
v “Variaciones de valor en inversiones
inmobiliarias” del estado de resultado
consolidado.

Véase apartado Il del punto 5.1.1
“Descripcion de las principales
actividades y principales categorias de
productos vendidos y/o servicios
prestados” del presente Documento de
Registro Universal.

Amortizaciones
y provisiones

Magnitud relevante para
analizar los resultados del

Calculado como la suma de las partidas
“Amortizaciones” Yy “Resultado por

Véase apartado Il del punto 5.1.1
“Descripcion de las principales

analiticos Grupo. variacion de valor de activos y por actividades y principales categorias de
deterioro” del estado de resultado productos vendidos y/o servicios
consolidado y ajustado por prestados” del presente Documento de
“Amortizacion derivada del registro Registro Universal.
seguin normativa NIF 16
arrendamientos financieros” y por la
“Variacion neta de provisiones”.
Resultado Magnitud relevante para | Calculado como la suma de las partidas Véase apartado Il del punto 5.1.1
financiero analizar los resultados del “Ingresos financieros” Yy “Gastos “Descripcion de las principales
analitico Grupo. financieros” del estado de resultado actividades y principales categorias de

consolidado 'y ajustado por el
“Resultado  financiero derivado del
registro segin normativa NIIF 16
arrendamientos financieros .

productos vendidos y/o servicios
prestados” del presente Documento de
Registro Universal.
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Se incluye a continuacion una conciliacion de aquellas medidas alternativas de rendimiento cuyo origen no deriva,
en su totalidad, de partidas de las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad.

(miles de euros)

EBITDA analitico

2021 2020 2019
Beneficio de explotacion 674.408 185.365 1.110.870
Ajuste: “Amortizaciones” 8.112 7.142 6.940
Ajuste: “Resultados netos por venta de activos” 1.261 -1.614 -19.924
Ajuste: “Variacion neta de provisiones” 758 -917 -6.960
Ajuste: “Variaciones de valor en inversiones inmobiliarias” -444.226 79.052 -873.699
Ajuste: “Resultado por variacion de valor de activos y por deterioro” 1.012 -543 61.894
Ajuste: "Extraordinarios" 10.267 4.894 3.389
Ajuste: “Amortizacion derivada del registro segin normativa NIIF 16 arrendamientos 2,305 _ _
financieros” '
Ajuste: “Resultado financiero derivado del registro segln normativa NIIF 16 793 _ _
arrendamientos financieros”
EBITDA analitico 248.474 273.379 282.510

(miles de euros)

EBITDA rentas

2021 2020 2019
Importe neto de la cifra de negocio 316.719 341.669 354.514
Ajuste: “Ingresos del negocio flexible” -8.721 -6.958 -5.485
Ajuste: “Importe neto de !a c’lfra de negocio eliminado en el proceso de consolidacion 5923 5780 2874
asociados al negocio flexible
Ingresos por rentas analiticos 313.921 340.491 351.903
Gastos de personal -37.377 -31.313 -29.916
Otros gastos de explotacion -44.105 -45.936 -48.134
Ajuste: “_Gaftos de personal y Otros gastos de explotacion no asociados al segmento 43310 44.981 49.297
corporativo
AJu_ste:""Gastos de personal y Otros gastos de explotacién no asociados al negocio 5033 4393 2913
flexible
Ajuste: “Gastos de personal y Otros gastos de explotacion extraordinarios” 10.267 4.894 3.389
Ajus_te: “Otros gast‘os de gxpl’c’)tacién eliminados en el proceso de consolidacion 1.366 1137 308
asociados al negocio flexible
Ajuste: “Variacion neta de provisiones” 758 -917 -6.960
Gastos explotacion netos analiticos -20.748 -22.761 -29.713
EBITDA rentas 293.173 317.730 322.190

(miles de euros)

Otros ingresos analiticos
2021 2020 2019
Otros ingresos 5.330 4.982 9.617
Ajuste: “Otros ingresos correspondientes al segmento de corporativo” -1.915 -977 -2.155
Ajuste: “Importe neto de la cifra de negocio y Gastos de personal y Otros gastos de
L 7 . - o, 5.561 4.621 -
explotacion eliminados en el proceso de consolidacion asociados al negocio flexible
Ajuste: “Importe neto de la cifra de negocio eliminado en el proceso de consolidacion
] ; S -7.289 -6.917 -
asociados al negocio flexible
Ajuste: “Amortizacion derivada del registro segin normativa NIIF 16 arrendamientos 2395 _ _
financieros” ’
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(miles de euros)

Otros ingresos analiticos
2021 2020 2019
Ajuste: “Resultado financiero derivado del registro segin normativa NIIF 16 793 _ _
arrendamientos financieros”
Otros ingresos analiticos -1.431 1.709 7.462
(miles de euros)
Gastos estructura analiticos
2021 2020 2019
Otros ingresos 5.330 4,982 9.617
Gastos de personal -37.377 -31.313 -29.916
Otros gastos de explotacion -44.105 -45.936 -48.134
Ajuste: “Gastos de explotacion netos analiticos” 20.748 22.761 29.713
Ajuste: “Gastos de personal y Otros gastos de explotacion asociados a la generacion
: - e 3.160 2.337 --
de los ingresos del negocio flexible
Ajuste: “Gastos de personal y Otros gastos de explotacién no asociados al negocio _ _ 2913
flexible” ’
Ajuste: “Gastos de personal y Otros gastos de explotacion extraordinarios” 10.267 4.894 3.389
Ajuste: “Variacion neta de provisiones” 758 -917 -6.960
AJus_te: “Otros gastos dAe efplotacmn eliminados en el proceso de consolidacion 1.366 1.137 308
asociados al negocio flexible
Ajuste: “Otros ingresos asociados al negocio de arrendamiento” -3.415 -4.005 -7.462
Gastos estructura analiticos -43.268 -46.060 -47.142
(miles de euros)
Extraordinarios analiticos
2021 2020 2019
Gastos de personal -37.377 -31.313 -29.916
Otros gastos de explotacion -44.105 -45.936 -48.134
Ajuste: “Gastos de explotacion netos analiticos” 20.748 22.761 29.713
Ajuste: ‘jGa},stos de personal y Otros gastos de explotacion asociados al segmento 43.310 44.981 49,297
corporativo
Ajuste: “Gastos de personal y Otros gastos de explotacion asociados a la generacion
de los ingresos del negocio flexible” 5.033 4.393 2.213
AJus_te: Otros gastos d§ e)iplotacwn eliminados en el proceso de consolidacion 1.366 1137 308
asociados al negocio flexible
Ajuste: “Variacion neta de provisiones” 758 -917 -6.960
Extraordinarios analiticos -10.267 -4.894 -3.389
(miles de euros)
Revalorizaciones y margen de ventas de inmuebles analiticos
2021 2020 2019
Resultados netos por venta de activos -1.261 1.614 19.924
Variaciones de valor en inversiones inmobiliarias 444.226 -79.052 873.699
Revalorizaciones y margen de ventas de inmuebles analiticos 442.965 -77.438 893.623
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Amortizaciones y provisiones analiticos

(miles de euros)

2021 2020 2019
Amortizaciones -8.112 -7.142 -6.940
Resultado por variacion de valor de activos y por deterioro -1.012 543 -61.894
Ajuste: “Amortizacion derivada del registro segiin normativa NIIF 16 arrendamientos 2305 N _
financieros” '
Ajuste: “Variacion neta de provisiones” -758 917 6.960
Amortizaciones y provisiones analiticos -7.557 -5.682 -61.874

(miles de euros)

Resultado financiero analitico

2021 2020 2019
Ingresos financieros 9.400 1.132 2232
Gastos financieros -120.434 -121.690 -98.320
Ajuste: “Resultado financiero derivado del registro segin normativa NIIF 16 793 _ _
arrendamientos financieros”
Resultado financiero analitico -110.241 -120.558 -96.088
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