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Cuenta de Peérdidas y Ganancias

Resumen Cuenta de Resultados

(Mn Eur) 2007 2006 % Crec. Incremento del 35% en Ingresos,
principalmente por el incremento
de las rentas de Patrimonio (+27%)

Total Ingresos 14913 1.101,2 y la estabilidad en las ventas de
EBITDA antes de revalorizacion de activos 470,5 422,0 viviendas
EBITDA después de revaloriz. de activos 954,9 910,0 \ .,

- . _ Excelente  evolucion de los
E:tzu(l’;a)do por actividades interrumpidas 11827 32.4% margenes operativos
Beneficio antes de impuestos 695,2 7455 ) o

Gecina como “Actividad

Beneficio Neto Atribuible 1.255,0 1.791,5 -29,9% Interrumpida”
Beneficio Neto sin revalorizacién de activos 312,6 516,0 -39,4% En 2007 solo se incorpora su

resultado del primer semestre del

: : : ano (vs. 12 meses en 2006)
N° medio de acciones ajustado (Mn)@ 88,3 106,9 -17,4%

Beneficio por accion (€) 14,22 16,76 -15,2%

(1) Cifras 2006 Proforma en base a la clasificacion de Gecina como “Actividad interrumpida”
(2) El numero de acciones de 2006 esta ajustado por la ampliacion liberada 1x20 de enero 2007

Excelente evolucion de los Ingresos y de los margen  es operativos EBITDA
El Beneficio Neto atribuible de 1.255 Mn €, s6lo inc  orpora 6 meses del resultado de Gecina

El Beneficio por Accidn se sitla en 14,22€
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Cuenta de Pérdidas y Ganancias (1)

Cuenta de Resultados Consolidada

Ventas de activos por 578 Mn €

— -~ — e con una plusvalia contable de
Ingresos de alquiler 256,9 202 27,1% 92 Mn €
Ventas de Activos @) 1793 222,3% Ventas de oficinas en Madrid a
Ventas Promocion Residencial 61,1 6218 AT% Bami Newco S.A. segun el
Ventas Suelo 372 024 50.79% Acuerdo de Separacion.
e 8 " o Venta de dos edificios de
TOTAL INGRESOS Lk Al 35:4% viviendas en alquiler (San
Francisco de Sales y General
ergen bt Alulres s 00 _— Ibafiez Ibero), uno de oficinas
(Margués Urquijo) y un edificio
Vargen bruo Ventas de Actos %20 o3 027 en Berlin (Zimmerstrasse)
Margen bruto Promocion Residencial 196,5 2354 -16,5%
Margen bruto Suelo 24,7 54,6 -54,7%
Margen bruto Servicios 6,6 2,9 125,0%
MARGEN BRUTO TOTAL 561,3 4972 12,9%
Gastos generales y de personal 90,7 75,2 20,6%
EBITDA antes de revalorizacion de activos 470,5 4220 11,5%
Variacion de valor de propiedades de inversion 484 4 488,0 -0,7%
EBITDA después de revalorizacion de activos 9549 910,0 4,9%
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Cuenta de Pérdidas y Ganancias (2)

EBITDA después de revalorizacion de activos

Amortizaciones
Provisiones operativas

Otros

Gastos financieros (netos de ingresos)
Capitalizacion gastos financieros
Resultado financiero neto
Puesta en equivalencia

RESULTADO BRUTO

Impuestos
Resultado de actividades interrumpidas, neto ()

Minoritarios

RESULTADO NETO ATRIBUIBLE

Beneficio Neto sin revalorizacion de activos®

Tasa fiscal efectiva

N° medio de acciones ajustado (Mn)®@
BPA total (Eur)

BPA sin revalorizacion de activos (Eur)

6,9
-13
3,3

-341,2
50,3
-290,9
42,7
695,2
-222,0

799,9
-18,1
1.255,0

312,2

31,9%

88,27
14,22
3,54

6,5

2241
52,2
-171,9
13,1
7455
-130,6

1.182,7
6,1

1.791,5

106,88
16,76
4,83

6,7%
11,3%
-263,9%

-3,7%

69,2%

7

226,9%

-6,7%
70,0%

-32,4%
198,2%
-29,9%

-17.4%
-15,2%

-26,7%

Incremento de los gastos
financieros por mayor deuda
Coste medio de la deuda 4,8%

Fuerte crecimiento en la
aportacion de las compafias

consolidadas por puesta en
equivalencia  debido, entre
otros, a la aportacibn de
Globamet  S.A. que ha

incrementado sus ventas de
suelo.

Incremento de la tasa impositiva
debido a que en el aio 2006 se
produjo una reversion parcial de

Impuestos diferidos de
ejercicios anteriores (por
cambio legislativo que
disminuye el Impuesto de

Sociedades gradualmente del
35% al 30%)
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Beneficio Neto

Calculo de beneficio sin revalorizacion de activos _

Mn € 2007 2006 % Crec.
Beneficio neto 1.255,0 1.791,5 -29,9%

Variacion de valor de inmuebles (sin Gecina):

Variaciéon de valor de inmuebles (bruta) 484.,4 488,0 -0,7%
Impuestos -145,3 -146,4 -0,7%
Minoritarios -14,6 24  520,9% Se incorpora solo la variacion
Total efecto de la variacién de valor (sin Gecina) 324,4 339,2 -4,4% de valor de los inmuebles de

Gecina correspondiente a los
primeros seis meses del afo
2007 (vs. 12 meses en 2006)

Variacién de valor de inmuebles (Gecina):
Variacion de valor inmuebles (neta de impuestos)
Minoritarios

Total efecto de la variacion de valor (Gecina)

= Variacion de valor de inmuebles NETA (Total)

Beneficio neto sin variacion de valor de inmuebles 312,6 516,0 -39,4%

El Beneficio Neto sin revalorizacion de activos alc anza los 312,6 millones de euros
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Patrimonio

Contribucion bruta Patrimonio

i 2007 | 2006 | % Crec. Mejora en el margen bruto operativo de
Ingresos de Alquiler 256,9 202.1 27.1% Patrimonio por .fuerte crecimiento en
Costes directos 152 131 171% g

Contribucién bruta Alquiler
(rentas netas)

% Margen bruto / rentas 94,0% 93,5%

2415 189,0 27,8%

. Detalle de ingresos de alquiler por segmento
Fuerte crecimiento en Centros d S rl)

Comerciales y Hoteles Rowas RS Crec OL‘]‘;:C Superf,

Incorporacion de las rentas (7 Mn Eur Mn Eur % % Mies m?
meses) del edificio de oficinas de Espafia:
Londres (HSBC) Oficinas 709 4,2% 93.6% 537.6
, ) C. Comerciales 0,0 97,6% 265,3
Rentas por area de negocio, en %
13% Hoteles 216 12,1 100,0% 159,9
0
Diversificacion 338 237 3,8% 91,4% 733,6
Total Espafta 2223 146,7 9,9% 94,4% 1.696
13% 40% Reino Unido:

Oficinas 100,0% 104,5
@ Oficinas Total Reino Unido - - 100,0% 104,5
8% @ Centros Comerciales|  Tota] Metrovacesa 256,9 2021 27.1% 94,6% 1.800

0O Hoteles

O Diversificacion
26% B Reino Unido, HSBC
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Promocion Residencial

Contribucion bruta Promocion de Vivienda

En 2007 se han vendido 2.179 viviendas (vs.
Mn Eur 2007 2006 % Crec. 2.538 en 2006) con una facturacion por
ventas de 611,1 Mn €.

Ventas promocion de vivienda 611,1 621,8 1,7%
Coste ventas vivienda -414.6 -386,5 7,3%
Contribucion bruta Promocién 196,5 2354  -16,5%
% Margen bruto / ventas 32,1% 37,9%
N° uds Ventas Margen Margen
Delegacion vengigg? Mn Eur Mn Eur Bruto %
Evolucién Cartera de Preventas, en mill € Alicante 70 20,1 6,1 30,3%
Almeria 40 8,5 3,7 43,1%
Cartera inicial preventas (dic 2006) 1.018 Andalucia Occid. 244 68,9 15,7 22,7%
Ventas comerciales 2007 Castilla Leon 424 84,5 28,3 33,5%
Catalufia 282 103,3 33,7 32,7%
entas Conables 2007 Madrid / Centro 349 1315 438 333%
Cartera final preventas (dic-2007) e Costa del Sol 129 50,5 24,3 48,0%
Malaga 82 28,6 8,3 29,0%
Las pre-ventas, de 656,9 Mn € equivalen Murcia 121 248 6.4 258%
a 13 meses de facturacion Valencia 370 7038 20,1 28,4%
Otros 62 19,6 6,1 31,3%
Total ventas contables 2179 611,1 196,5 321%
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Gestion y Venta de Suelo

Contribucion bruta Suelo

Mn Eur 2007 2006 % Incr. Ventas de su’elo por 32,7 Mn € con
plusvalias de 24,7 Mn €

Ventas de suelo 37,2 924 -59,7%
Coste ventas suelo 125 378  -66,9% Incremento del margen bruto
Contribucién bruta Suelo 4.7 54,6 -54. 7%

% Margen suelo 66,4% 9.1%

Castilla-Leon
26%

25% Andalucia
Occidental

Valencia 5%
4% Alicante

Murcia 6%
22% Madrid / Centro
Mal 1%

alaga 4%

7%
Costa del Sol
Catalufa
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GAV

GAV - Valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo

Mn €

Valor Activos de Patrimonio
Metrovacesa (excl. Gecina)
Gecina (actividad interrumpida)

Valor Activos de Promocién y Suelo

Total activos (GAV) Grupo Metrovacesa

Evolucion del GAV, en mill €

Dic-2007

9.680
7.352
2.328

3.199

12.879

20.116

eﬁ;\(\a

Ty
8.068 ca

Dic-06

12.879

Dic-07

M METROVACESA

Dic-2006 % incr. % ingr.
total homogéneo
16.833 n.a. n.a.
4.786 53,6% 16,9%
12.048 n.a. n.a.
3.283 -2,6% 4.0%
20.116 n.a. n.a.

Disminucion del GAV por disminucion
de la aportacién de Gecina.

Sin tener en cuenta Gecina el GAV de
MVC ha aumentado




GAYV Patrimonio

Detalle de valoracion de Negocio de Alquiler (sin Gecina)

Valor dic-07  Valor dic-06 %Crecimiento %Yield Valor
Mn € Mn € Total Homogéneo  Rentaactual  Eur/m2
Oficinas 4.165 2.063 104,1% 17,5% 5,1% 6.487
Centros comerciales 1.191 999 19,1% 19,1% 5,9% 4.489
Hoteles 294 270 8,6% 10,4% 6,4% 1.836
Otros segmentos 613 963 4,7% 13,8% 4,8% 1.424
Proyectos en curso 926 761 21,7% - - -
Filiales participadas 163 129 26,5% - - -
TOTAL ACTIVOS ALQUILER 7.352 4.786 53,6% 16,9% 5,3% 4.181

(1)Rentas actuales (asumiendo 100% de ocupacion) dividido entre el valor de los inmuebles

Valoracion Alquiler por segmentos Otros
Hoteles 7%
4%

Crecimiento del GAV de Patrimonio
(sin Gecina), por la adquisicion del

Centros
Comerciales

13% edificio de oficinas del HSBC en

Londres y de dos complejos de
oficinas en Alemania

Oficinas
76%

M METROVACESA 10




GAV Promocion Residencial y Suelo

Detalle de la Valoracion de Suelo y Promocién

Valoracion ~ Valoracién % incr.  Superficie Valor N° uds

Dic-07 Dic-06 total m2 Eur/m2  vivienda
Cartera de suelo (total) 1.875 1.715 9,3%  3.174.491 591 21.929
Metrovacesa — por consolidacion global 1.612 1.346 15,7%  2.565.205 628 17.818
Filiales participadas 263 368 -18,4%  609.285 431 4110
Promociones en curso (total) 1.324 1.568 -15,6%
Metrovacesa — por consolidacion global 1.235 1.457 -15,2%
Filiales participadas 88 111 -20,7%
TOTAL AREA DE PROMOCION Y SUELO 3.199 3.283 -4.8%  3.174.491 21.929

Incremento en el valor de la cartera de suelo

Disminuye la valoracion de las promociones por habe rse reducido el volumen de las
nuevas promaociones iniciadas
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NAV y NNAV

Cambios en los FFPP en 2007

1. Ampliacion de capital liberada
(1x20) en enero, sin efecto en
NAV 2007*

2. Ampliacibn de capital por
6.808.894 acciones en

Datos en Mn € % Crec

Diciembre-2007 Diciembre-2006

Calculo del NAV Bruto:

Fondos Propios ajustados (sin minoritarios) n OVi em b re

+ Plusvalias Brutas Patrimonio (netas minoritarios) 2.448 2.581 n.a. 3 . Red UCCi(')n de Capita| por
+/- Ajuste valor de mercado de la deuda financiera 0 25 n.a. inte rcam bIO de aCCioneS de
+/- Impuesto diferido por dividendos en Francia (SIIC4) 4 71 n.a. Gecina (44 .031.955 aCCioneS)

+/- Otros ajustes 77 84 n.a.

NAV Bruto (antes de impuestos) 5.243 7212 na. => Resultado: 69.653.472 acciones

Evolucion del NAV, en € por accion

Célculo del NAV Neto:
NAV Bruto (antes de impuestos) 5.243 7272 n.a. 75,27
+ /- Impuestos por plusvalias -893 752 na. 40,90 06,04 59,79 61,36
+/- Impuestos por valor de mercado de la deuda financiera 0 - n.a. : 43,20 l
+/- Impuesto diferido por dividendos Francia (SIIC 4) -4 -71 n.a. J
+- Impuestos de otros ajustes -35 -59 na. 2005 2006 2007
m NAV Bruto NAV Neto
NAV Neto (después de impuestos) 4.274 6.390 n.a.

NNAYV no comparables por cambios en FFPP
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Balance

Balance de Situacion

Activo (Mn €) Dic-2007 Dic-2006 Pasivo (Mn €) Dic-2007 Dic-2006
Inmov. material e inmaterial 7.016,1 15.358,0 Capital 104,5 152,7
Inmov. financiero 209,3 207,0 Reservas 1.318,7 2.667,8
Impuestos anticipados 29,3 33,3 Resultados 1.255,0 1.7915
Derivados a largo plazo 70,5 68,9 Dividendo a cuenta -139,3 -101,8
Deudores a largo plazo 04 0,0 Minoritarios 49,3 1.972,2
Total Inmovilizado 7.3255 15.667,3 Fondos Propios 2.587,5 6.482,4
Fondo de comercio 95,1 2519 Provisiones riesgos y gastos 218 58,0
Ingresos a distribuir varios. ejer. 1,2 1,2
Existencias 1.660,3 1.749,1
Deudores 161,0 4526 Otros acreedores largo plazo 996,6 977 1
Disponible y derivados a ¢/p 2452 416,4 Deuda financiera L/P 5.3324 8.5484
Otro Circulante 10,1 8,9 Otros acreedores corto plazo 811,9 1.064,0
Activos para la venta (Gecina) - Deuda financiera C/P 1.931,8 1.415,1
Total Circulante 4.262,6 2.627,0 Pasivos para la venta (Gecina)
Total Activo 11.683,2 18.546,2 Total Pasivo 11.683,2 18.546,2

Nota: Cifras con criterio contable NIIF a valor de mercado de las propiedades de inversion

Cambio en el método de consolidacién de Gecina, que consolida en 2007 por puesta en

equivalencia por el valor de nuestra participacion a junio 2007
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Deuday LTV

Loan To Value

Deuda bruta*: 7.153 Mn €

Deuda con Recurso: 5.888 Mn €

LTV 53,9% - Sindicado 3.210 Mn €
LTV 50,9% - Otros 2.678 Mn €

Deuda sin Recurso: 1.265 Mn €

- HSBC 1.104 Mn €

- Nueva financiacién 161 Mn €

Sin derivados ni intereses devengados

Deuda neta*: 6.948 Mn €
LTV con total LTV con Deuda Neta
Deuda Neta sin Recurso
Vencimiento medio de la deuda: 4,9 afnos
Coste medio de la deuda: 5,1%
60% tipo fijo 40% variable

* En 2007 la deuda financiera neta no incluye la de uda de Gecina
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Inversiones

INVERSION 2007: 2.740 Mn €

Inversion Patrimonio: 4% Inversion Suelo: 97 Mn €

1. Inversiones en Proyectos y
mantenimiento: 561 Mn€

2. Adquisicion inmuebles en
explotacion: 2.082 Mn €

Adquisicion
Inmuebles

Proyectos,
Mantenimiento

Suelo

Activos en explotacion adquiridos en 2007

Nombre Segmento  Localizacion  Superficie (m2)
Sede HSBC Oficinas Londres 101.493
Konigsallee Oficinas Dusseldorf 53.303
Access Tower Oficinas Frankfurt 20.389
Loinsa Oficinas Barcelona 12.847
Ed. Arturo Soria, 343 Oficinas Madrid 10.706
Ed Medixon Oficinas Barcelona 7.592
Total Inmuebles adquiridos 206.330
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