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AVIsSOo Importante

Este documento contiene estimaciones de mercado asi como proyecciones y datos financieros,
obtenidas de diversas fuentes y que se refieren a la situacion financiera, resultados operativos,
estrategia y planes de futuro de Metrovacesa y de Gecina y de sus respectivas filiales.

Estas estimaciones no garantlzan el comportamiento futuro de estas compaifias, ya que las
previsiones pueden verse afectadas por diversos factores y contingencias, de forma que el
resultado final podria ser sustancialmente distinto del mencionado en este documento.

Se advierte a los analistas y a los inversores de que estas estimaciones y proyecciones son
sélo representativas de la situacion actual, a la fecha de elaboracion de este documento. Ni
Metrovacesa ni Gecina estaran obligados a hacer publica la revision de sus estimaciones que
pudieran derivarse de circunstancias nuevas posteriores a la fecha de esta presentacion
(especialmente, cambios en la estrategia o el nhegocio de ambas compaiiias) o de
acontecimientos inesperados.
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Delegado, Gecina

M METROVACESA
Y Geclna



Dia del Inversor

OBJETIVOS DIA DEL INVERSOR

» Explicar el nuevo Plan de Negocio y Objetivos del Grupo ala
comunidad inversora.

» Explicar las diferencias entre nuestro Grupo y otras empresas
del sector:

» A nivel estratégico de grupo, y

» A nivel de cada linea de negocio.

» Facilitar un acercamiento a nuestro equipo formado por
directivos clave y experimentados.

» Mostrar la calidad de la cartera de activos de Gecina a través
de un tour por Paris.

- :
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¢ Qué es una buena compania?

UNA BUENA UN BUEN UNA BUENA
COMPANIA EQUIPO HUMANO + ESTRATEGIA

- )
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Un buen equipo Directivo

CONOCIMIENTO DEL NEGOCIO

» Realizar proyecciones realistas
» Tomar decisiones

CAPACIDADES DE GESTION

UN BUEN > Para la ejecuciéon y consecuciéon de

EQUIPO objetivos
HUMANO IMPLICA ...

CORAJE Y AMBICION

»Afrontar ambiciosos desafios

COMPROMISO

» Superar las dificultades derivadas de
estos ambiciosos objetivos

- :
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Una buena estrategia

DEFINE OBJETIVOS con la participacion

Esta basada en la EXPERIENCIA y
conocimiento del mercado

UNA BUENA  £5 AQUELLA QUE ...
ESTRATEGIA

Tiene en cuenta la evolucidon presente y
futura de los mercados financieros

Es LOCAL, tiene en consideracion las

caracteristicas de cada mercado

- :
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Enfoque de grupo dinamico

» El grupo aplica un enfoque dinamico e intenta
maximizar la generacion de oportunidades de negocio:

Factores de Cambio: [IIMIRECERAlternativas Estratégicas:
Factores Politicos

Factores Econdmicos

Factores Comerciales

Riesgos

- :
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Diversificacion

1. DIVERSIFICACION

POR SEGMENTO DE POR PAIS:
PRODUCTO: Las tendencias son
Los ciclos son diferentes diferentes

Por ejemplo: oficinas vs residencial Crecimiento econémico, regulacion,
etc.

v

LA DIVERSIFICACION PROPORCIONA FLEXIBILIDAD
Y REDUCE EL PERFIL DE RIESGO

LOS CICLOS Y LOS PAISES PROPORCIONAN
OPORTUNIDADES
PARA REALIZAR ARBITRAJES DE PRODUCTO

- :
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Rotacion de Activos

2. ROTACION DE ACTIVOS, Intentamos crear nuevas
oportunidades en un entorno cambiante:

CICLO DEL PRODUCTO
Oficinas / Residencial / Centros Comerciales / Hoteles / Logistica

UBICACION CICLO DEL ACTIVO
Perspectivas de crecimiento y Localizacion/tamano/eficiencia/
valor calidad

OPTIMIZACION DE LA
CARTERA Y RECICLAJE

- .
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Organizacion funcional del grupo

» Laorganizacion del grupo trata de armonizar un
enfoque dinamico a nivel corporativo y ejecutivo:

PRESIDENTE

J.Rivero

Operaciones Corporativas
Plan de Negocio/control
Nivel Corporativo Relacion con Inversores
Auditoria Interna

Nivel Ejecutivo ESPANA FRANCIA
Consejero Delegado Consejero Delegado
M.Gonzéalez J.Rivero

F'C”\'u ENTROS OFICINAS RESIDENCIAL
COMERCIAL | J | J
r HOTELE J
FMOCION rJEVO
ARTICIPADAS SUELO__y PRODUCTO

- :
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Perfil de Negocio del Grupo

» El Grupo Metrovacesa posee una cartera con un
valor de mercado por encimade los 15,5 bn € (valor
estimado a Dic-2005)

Por tipo de Negocio Segmentos de renta

Residencial

Espafia
43%

., 30%
Prom00|108r2)/& Suel Oficinas
’ 57%
Otros 4%
Francia Alquiler
57% 82% Hoteles 2%

C. Comerciales 7%

- :
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Apoyo de los Accionistas

Estructura del accionariado de Metrovacesa

Sanahuja PGGM BANCAJA oaquin Rivero
(SACRESA) 8,2% 6,0% 5,7%
24,3%

Otros
miembros del

: aja de a Castillala ):
Bautista Soler | :|" Ahorros del |: Mancha
:| Mediterrdneo |: | Corporacion

3,9% :

consejo
0,5%

2,996

Free Float
43,3%

M METROVACESA

» Unacombinaciéon equilibrada de empresarios, Cajas de Ahorro e
inversores institucionales.

- )
M METROVACESA ¢ GECLNA 10



M METROVACESA
Y Geclna




Antonio IElR

Adjunto al Presidente
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Un valor patrimonial creciente

Mn € 31.12.05E 31.12.04 05/04 (%)

Valoracion de Activos (GAV) 8.800.0 8.068.0 +9 1%
Valor Bloque? o o ’

Valor Neto Activos (Net Asset Value -NAV)

Valor Bloquel n.d. 4.673,9 n.a.

1 Basado en valoracion en bloque realizada por los expertos independientes. Valores netos de precio de venta

Un nivel de endeudamiento

Balance provisional estimado
31.12.05 (Bn €) @ (3

controlado
Deuda Financiera/ GAV (LTV)

37% 37%

Fondos
Propios

5,0

Activo
Inmovilizado
8,8
Deuda
Financiera
3%

Otras

Ac. Circulante Deudas 0,8 2004 2005E

0,2
(@ Resultados estimados de cierre 2005, no auditados y sujestos a modificaciones segtin cierre contable final 2005.
©®) Antes de ajustes de valor de mercado
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Margen para el crecimiento

Fuentes de Financiacion equilibradas Un coste de endeudamiento que disminuye

Leasings 4,72% . 4,63%
Bonos
42%
Bancos
33%
Billetes de 1S 2005 2S 2005 Media
Tesoreria 2005
12%
Margen Bruto (Rentas Netas s/ Brutas)

88%

(1) Datos 2005 estimados provisionales, no

2004 2005E auditados y sujetos a modificaciones.

87%
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La Cartera de Activos de Gecina

Patrimonio Total Total Activos (GAV)

Superficie Total (1) 2,35 Mn m?
N° de activos (1) 370
Rentas Anuales 2005 E 515 Mn €
GAV Block (Dic-05 E) 8.800 Mn €
Tasa de Ocupacion 96,8%

Hoteles
(4/ 1.569 hab.)
3% Logistica

) ) 1%
Residencial

42%

Oficinas
54%

Superficie (m?)

Hoteles
(4/1.569 hab.)
3% Logistica
5%
Residenci

46% o
Oficinas

46%

Patrimonio Residencial

Superficie Total

1,20 Mn m?

N° de activos

200 (18.000 apart.)

Rentas Anuales 2005E

204 Mn €

Tasa de Ocupacién

98,1%

Residencial por region

% valor bloque

Otros

Lyon 0.3%

Paris 6%
Region
33%

Paris
61%

Residencial por de tipo activos

% valor bloque

Post. 1975
19%

Haussman‘l%o-lws
1

8% 63%

Patrimonio Terciario

Superficie Total (1) 1,15 Mn m2
N° de activos (1) 170
Rentas Anuales 2005 E 310 Mn €
Tasa de ocupacion 95,5%

Terciario por region

% valor bloque

Paris Lyon
Region 2%

34%
Paris

64%

Terciario por tipo de activos

% valor bloque

1960-1975

i 14%
Post. 19

68%

Haussmann
18%

1 Las adquisiciones recientes de activos hoteleros / logisticos/ terciarios no estan incluidos. Datos estimados sujetos a cambios en funcién del cierre contable final a 31/12/2005
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Gecina —un valor de inversion atractivo

Capitalizacion Bursatil de Gecina a 14 Enero 2006 :
6.054 Mn €

Dividendo por accién

3,70€

3,35€

g

Wz
&
Q

Composicion del accionariado de Gecina a Diciembre 2005

16.447 accionistas / 62.210.448 acciones

$ & & $
& S &
0"509 ’L&Q’Q Nb\@ ’bd& 'LGQP(

2004 2005
5,65 Total Dividend
15,65% otal Dividendo
’ L 221 Mn €
A”fof’éi‘&era distribuido en 2005
i Metrovacesa
500, 50 045,

{ Gecina 5



Una nueva organizacion orientada hacia los objetivos

PRESIDENTE - CEO

INTEGRACION CORPORATIVA
ADJUNTO AL PRESIDENTE

PLANIFICACION Y CONTROL, AUDITORIA

ASESOR JURIDICO INTERNA Y COMUNICACION FINANCIERA

| |

DIRECCIONES FUNCIONALES DIRECCIONES OPERACIONALES
FINANCIERA & ADMINISTRACION DESARROLLO ESTRATEGICO L
RECURSOS HUMANOS OFICINAS/TERCIARIO 2;
ASESORIA JURIDICA RESIDENCIAL N

Metrovacesa ha introducido una nueva dinamica:

» Las direcciones estan agrupadas en divisiones “operativas” y “funcionales”.
» El presidente y CEO se apoya, para la gestion del grupo, sobre:
» El control de gestion, la auditoria interna y la comunicacion financiera que le reporta directamente.
» El adjunto al Presidente, a cargo de la integracion corporativa, que coordina la direccion del
grupo.
» Las direcciones operativas que tienen la responsabilidad de sus areas de actividad.
» El sistema de remuneracion basado en el cumplimiento de objetivos.

{ Gcecina 6



Una nueva organizacion orientada hacia los objetivos

Total Personal de Gecina: 725

Locare (Paris + Lyon): O |

| Organizacion anterior ™ Nueva Organizacion |

Asesoria Juridica: 26

Terciario / Oficinas: 104

Residencial: 425 _

Planificacion y Control, Auditoria Interna y
Comunicacion Financiera: 12

Desarrollo Estratégico: 8 :

Recursos Humanos: 35

Oficina Regional Lyon: 45

Financiera y Administracion: 64

Direccion General: 6

—

Reorganizacion del equipo: 0 50 100 150 200 250 300 350 400 450

» Locare, que engloba la comercializacion y servicios del grupo, ha sido reasignada a cada
area o division de negocio.

» La Direccion de Desarrollo Estratégico se concentrara en nuevas lineas de productos, como
hoteles o logistica.

{ Gcecina .



Consejo de Administracion y Comites

Consejo de Administracion

» Sr. Joaquin RIVERO VALCARCE,
Presidente del Consejo — Director General,

» Sr. Antoine JEANCOURT-GALIGNANI, Certificate of Membership
Co-Presidente, by (o
» Sr. Roman SANAHUJA PONS, Vice-Presidente T

ST e S

» Entotal, 18 miembros del consejo de los cuales mas de un
tercio son independientes.

» 12 reuniones en 2005 con una tasa de participacion del 93%. ‘
Comités del Consejo de Administracion FTSE4Good

Index Series

» Comité de Auditoria (5 reuniones por afo)
» Comité de Nombramientos y Retribuciones L e

(3 reuniones por afno) I e e
» Comité de Calidad y Desarrollo Sostenible

(3 reuniones afno) i b Mg, s
Comites internos
» Comité Ejecutivo
Comité de Inversiones Gecina ha S'ﬁ'g F(ijem'ada
N i por su calidad y su
Comité Financiero compromiso en materia de
Comité de Resultados responsabilidad social

s P corporativay ha pasado a
Comite Juridico integrar el indice FTSE4

Comité Informatico / Tecnoldgico Good
Comité de Patrimonio

vV vvyvVvyvyywy
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Datos Clave

Resumen Cuenta de Resultados 2005E

Mn € Preliminar, 9°/04 %
Rentas brutas 494 515 4,3%
Margen rentas brutas 431 453 5,2%
Plusvalia por la venta de activos 7 22 214,0%
EBITDA (included capital gains) 396 407 2,6%
B° neto (antes de variacion valor mercado.) 238 244 2,3%
Variacion de valor de mercado 424 409 -3, 7%
Beneficio neto IAS (valor de mercado) 662 652 -1,5%

A Crecimiento en rentas: efecto del arbitraje / gestion de compras y ventas de activos.

A EBITDA: estable en 2005 respecto a 2004 como resultado de los gastos no recurrentes ligados a la
OPA (aprox. 15 Mn £€).

() Resultados estimados de cierre 2005, no auditados y sujestos a modificaciones segun cierre contable final 2005.
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Operaciones Principales en 2005

INVERSIONES (YA ANUNCIADAS) DE 885 Mn € DURANTE EL 4T DE 2005

GLA Inversion
INVERSIONES Sector m2 (Mn €) Yield POR SEGMENTO:
u 0 101

4Club Med Villages  Hoteles  96.424 22759  7,0% 64% en Oficinas

. - = 26% en Hoteles
Levallois-Peret Oficinas  33.000 186,8 6,4% L

_ = 10% en Logistica

Neuilly Oficinas  13.000 74,0 6,6%
Orion portfolio Logistica 122.867 89,0 7,4% POR TIPOLOGIA:
Hines projects Oficinas  40.000 308,0 n.a. = 65% en activos en renta
TOTAL 305.291 885 3 6.8% = 35% en nuevos proyectos

ALTA RENTABILIDAD:
= Yield Medio del 6,8%

‘_7 ALTA EFICIENCIA:
= Activos modernos, de

Ventas Unitarias:134 Mn €, 27.000 m2 tamafio grande y de

VENTAS DE ACTIVOS ESTIMADAS DE 516 Mn €

Ventas en Bloque: 270 Mn €; 78.350 m2 calidad.

Ventas de Stocks: 10 Mn €; 1.500 m2

Venta de La Rente Immobiliere: 91 Mn €, 20.000 m2

(1) Incluye 33 Mn € para reformas y mejoras

Suelo Patrimonial: 11 Mn €. 21.000 m2 (2) Estimaciones 2005, no auditadas y sujetas a modificaciones
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Cartera de Proyectos incrementada recientemente

CARTERA DE PROYECTOS

Superficie Inversiones Fecha Yield (E)
PROYECTOS Ubicacion Alquilable (m2) Mn € Finalizacién %
122, Av du Gal Leclerc Boulogne 11.411 37,4 Jun-06
159, av Charles de Gaulle Neuilly 3.826 28,1 Dic-05
Le Figaro - rue du Louvre Paris 8.196 62,8(1) Jun 08
Beaugrenelle shopping centre(l) Paris 22.500 125,0 2009
Total Hines projects 40.000 308,0
Edificio Al Hines Boulogne 11.000 2008
Edificio D2 Hines Boulogne 20.000 2008
Edificio C2 Hines La Defense 9.000 2009
Total GECINA 85.933 561,3 7,4%

(1) Incluye el coste de adquisicion del inmueble: 29 Mn €
(2) % en propiedad de Gecina (50% de la superficie e inversion del proyecto).

{ Gcecina 1



Objetivos / Presupuesto Gecina 2006

Resumen de Ingresos

2005 (1)
Mn € Preliminar
Ingresos por rentas 515
Ingresos por venta de activos 516
Total Ingresos 1.022

Resumen de EBITDA

2005 () 2006 %

Mn € Preliminar Budget Var.
Margen de Rentas 453 509 12%
Margen Bruto Recurrente 453 509 12%
Plusvalia por venta de activos 22 81 275%
Margen Bruto de Ventas 22 81 275%
Total Margen Bruto Patrimonio 475 590 24%
Gtos. Generales / Personal - 68 -53 -22%
EBITDA (incluye plusvalias) 407 537 32%
Resultado Neto 0
(antes de variacion de valor activos) 244 360 48%

—

2006

562
601

1.163

» Resultado Neto 2006 objetivo

de Gecina (antes de
variacion de valor de los
activos) de 360 Mn €, un 48%
de crecimiento.

Crecimiento estimado del
Margen Bruto de las
actividades de Patrimonio
del 24%.

Objetivo de crecimiento del
EBITDA 2006 (incluyendo
plusvalias por venta de
activos) del 32%.

() Resultados estimados de cierre 2005, no auditados y sujestos a modificaciones segun cierre contable final 2005.

{ Gecina

12



Inversiones y Desinversiones

925
M Nuevos Activos m Proyectos Il Desinversiones Yield
Estimado

Yield oot

Estimado

Yield 6,75%

Estimado
5,50% 200

375

Yield
Estimado
4 50%
50 57
—
-24
Residefci Terciario / ©Ofi TOTA Rentas

-306 @ 263 Anualizadas

Exit Yield Exit Yield Exit Yield
Estimado Estimado Estimado
3,10% - 3,50% 3,50 — 6,00%

3,3%-4,7%

-601

() De los 306 Mn €, 81 Mn € corresponden a programas de ventas comenzados ya en 2005, y el resto, 225 Mn €, se
corresponden con nuevos programas de ventas a comenzar.

@ Incluye proyectos actuales (aprox. 30,5 Mn €) y nuevos proyectos (aprox. 25 Mn €)
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Enrique [EIEHE!

Director
Estrategia Corporativa
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Plan Negocio Gecina
2006-2010.

Porfolio y posicionamiento
estrategico futuro.




Descripcion de la Cartera

Proyectos
COMPOSICION DEL PATRIMONIO Programas venta 2006
6%

» GAV estimado dic-2005E de
aproximadamente 8.800 Mn € (bloque).

» Por tipo: El 91% del patrimonio esta en

explotacion, el 6% corresponde a Explotacion
programas de venta en curso (oficinas 91%

o residencial) y el 3% a proyectos en

d esarro | | o) Logistica/Hoteles

3%

» Por segmento: del patrimonio en
explotacion, 54% son oficinas/comercial,
3% logistica/hoteles y 43% residencial.

Residencial
43%

Oficinas
54%

{J Gecina 3



Descripcion de la Cartera

RENTABILIDAD 2002-2005

» Rentabilidad total cartera
9.5% anual de media entre

2002-2005: Yield Neto vs. plusvalias
> 56% por yieId neto (tamafio representa GAV)
» 3,9% por plusvalias. 7,0% Oficinas

Yield Neto 6,4%
6,5%

1 ' Plusvalias: 1,2%
6,0%-

» Oficinas: rentabilidad total

del 7,8/%med|o anual: g Residencial .. YO
. -5 5’5%7 H . (9) . L]
» 6,4% de yield ne’go o Yield Neto:4,9% o, | - lias: 13,7%
» 1,2% por plusvalias 5,0%

Plusvalias:6,2%
Q
4,5%

» Residencial: rentabilidad .
. 0 ,U7% T T T T T T
medla anual del 10’6/0 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%

> 4’9% de yleld netO Media Plusvalias
> 6 2% de plusvall'as (variacion en valoracion de mercado))

g Gecina 4



Residencial
Valor (€/m?2):

» Desaceleracidon después de 7 afios
de fuerte crecimiento

» Los Distritos “emergentes” (Paris
13°y 14°) se comportaran mejor
gue los consolidados (Paris 1°-4°)

Rentas:

» Estables

Oficinas

Rentas:

» Actualmente en fase de estabilizacion

» Esperamos que mejore gradualmente
a partir de 2006/07

Yields:

» Continuarala compresion de yields
de inversion

g Gecina

Vision Respecto al Futuro

Ciclo de Oficinas de Jones Lang LaSalle

Moscow

Brussels

Lento
crecimiento
RENIES

Frankfurt

Crecimiento Descenso
Acelerado moderado
RENIES Rentas — Milan, Amsterdam
Berli
Budapest ° Diisseldorf
Madrid, London West Erma

Paris, Oslo, Dublin Helsink :
Warsaw, Lisbon, Hamburg,
Barcelona, Lyon, Prague copenhagen

Stockholm, Luxembourg,
Athens, Edimburgh

Fuente: Joned ang LaSalle European Researc, 2T2005




Posicionamiento de Gecina

» Nuevo posicionamiento de Gecina para buscar el crecimiento y la rentabilidad
en el actual entorno inmobiliario

p— p—

PRINCIPALES RETOS POSICIONAMIENTO
(a nivel inmobiliario) DE GECINA

Reduccidn de exposicion al
producto residencial en las
ubicaciones mas consolidados.

Residencial: en fase de
ralentizacion. Oferta atomizaday
escasa

Alquiler de oficinas
al comienzo del

: ; » Aumento de la exposicidon a proyectos
ciclo alcista

de desarrollo de patrimonio.

Oficinas sera clave
en el crecimiento.

Combinacidén con
inversiones de

Fuerte competencia mayor yield.
en el mercado de
inversion

‘ » Entrada en nuevos productos

» Todavia existe importante recorrido
en valor de trophy assets.

{J Gecina 6



Potencial de optimizacion

» Gecina cuenta con un fuerte potencial de optimizacion de su portfolio

» Supondra una fuente de crecimiento adicional que se suma a la anterior
(posicionamiento estratégico en el actual entorno inmobiliario)

Ejemplos:

» 900 Mn € de activos residenciales » Rotacion segun ciclo de maduracion

tienen un net yield inferior al 3,5%. normal mas ventas adicionales

» 1.900 Mn € de activos tienen un » Financiacion del plan de inversiones
margen sobre rentas inferior al de la empresa.
85%. » Mejora progresivas en eficiencia y

» 106 activos tienen un tamano margen bruto

inferior a 2.500m?2.

{ Gecina .



PALANCAS ESTRATEGICAS

Estrategia Dirigida a Gecina

Incremento de

la rotacion de
activos
Inversion en

nuevos activos y
enajenacion de
activos maduros

Incremento

cuantitativo
Saldo neto

positivo en el
mercado franceés
de inversion

Diversificacion

Incremento de

...hacia nuevos
segmentos de
mercado

la cartera de

productos
con objeto de

crecer con mas
rentabilidad

.

. =

. =

. =

g Gecina




Plan de Negocio de Gecina
2006-2010.
Plan de inversiones.




Inversiones

INVERSION EN PATRIMONIO (% Mn €)

4,6 Bn € del 2006-2010

Yield Neto Promedio

Inversion = 6,6% Residencial 9%

Activos en Renta 85%

2
=]
3
c
®
=2
®
(7]
0
5
X
)
>
—
@
I
S
N
3

Oficinas 55%

=Proyectos Actuales = 8,8%

=Proyectos Futuros = 8%/9% ,
________________________ Proyectos 15%

Por tipo Por segmento

Objetivos:

» Activos con mayor yield (diversificacion y entrada de nuevos productos)
» Activos con mayor potencial de incremento del yield (proyectos como ‘Hines’)

{J Gecina 10



OPTIMIZACION DEL PORTFOLIO DE ACTIVOS (% Mn €)

3,1 Bn € ventas en 2006-2010

» Optimizacion del Porfolio (rotacion de

. : _ : .
Residencial 63% activos), especialmente en Residencial.

» Criterios de rotacion basados en la
eficiencia, el tamafio y la localizacion.

Oficinas 37%

[

YIELD ESTIMADO PROMEDIO DESINVERSIONES (2006 — 2010) = 4,1%

|

{J Gecina 1



Resumen objetivos

TACCyYy %
Acumulado
2005 - 2010

GECINA HOY GECINA FUTURO
(2005) (2010)

Crecim.

Homogéneo*

515 Mn € 710/ 720 Mn £ + 40% acumulado + 3,4% afio

(+7% aino)

+ 47% acumulado

453 Mn € 665/ 675 Mn € (+8% afio) +3.5% afio

+ 36% acumulado

8.800 - 8.900 12.000 — 12.150 (& 6.5% afio) +3.2% afio

Mn € Mn €

* Crecimiento Homogéneo = Crecimiento considerando Unicamente los activos existentes al inicio del periodo considerado

g Gecina 12



Mix de negocio

2005E Negocio Alquiler 2010E Negocio Alquiler
por segmento (% GAV) por segmento (% GAV)

Nuevos Productos
3% Nuevos Productos
16%

Residencial
25%

Residencial
43%

Comercial
54%

Comercial
59%

{ Gecina 13



Plan de Negocio de Gecina
2006-2010.

Lineas estrategicas de la
Politica Financiera.




Apalancamiento y flexibilidad financiera

» Ratio LTV (Loan-to-value):

» Estimacion del entorno 36-
37% en Dic-2005E

» Objetivo a largo plazo en el
rango de 35-40%, pudiendo
amgnza,. ol 459 ge Seseell ESTRUCTURA FINANCIERA GECINA (LTV %)

temporal.
”[

36,5% 36-37%

» Alta nivel de flexibilidad en la
obtencion de financiacion, 35.3%
en caso de que surjan
oportunidades de inversion :

» Unicamente el 5% de la
deuda esta garantizada /

hipotecada.
» Posibilidad  de mayor 2003 2004 2005E Politica
apalancamiento mediante de referencia

vehiculos independientes,
sin que se vea afectada la
calidad crediticia.

v Gecina 15



Estructura de la deuda

% DE DEUDA CUBIERTA vs. NO CUBIERTA
» Riesgo limitado a variaciones

del tipo de interés: 20-30%

» 84% de la deuda es fija’ o
bien esta cubierta (2005E).

» El objetivo a largo plazo
pasa por reducir el nivel de
deuda cubierta, si bien no
se hara hasta que no varie

. 2004 2005 Politica
el entorno de tipos de de referencia

Interes. VIDA MEDIA DE LA DEUDA

» Incremento de la vida media taros 46 ai0s afos
de ladeuda ’ /
» Incremento gradual desde
la vida media actual (4,6
anos) hasta el objetivo de 6-
/ anos.

Politica
2004 2005 de referencia

{J Gecina 16



Politica de dividendos

» Politica de dividendos guiada por los minimos del SIIC
Status:

» 85% de los ingresos por alquileres.
» 50% de las plusvalias por ventas (en 1-2 anos).

» 3,7 € por accidn pagados en 2005 a cuenta de los
resultados del 2004 (219,7 Mn € distribuidos)

» Esta cantidad supuso el 92% del beneficio neto recurrente
(antes de la variacion del valor de mercado), que alcanzo6
los 237,9 Mn €.

» Objetivo: incremento de los dividendos en linea con el
crecimiento del beneficio neto recurrente.

» Este objetivo implicaria un crecimiento del 10% en el pago
de dividendos.

{J Gecina 17



Plan de Negocio de Gecina
2006-2010.
Resumen de Objetivos




Resumen de Objetivos 2006 - 2010

Inversiones: ) 4.6 Bn € (yield objetivo 6,6%)
Desinversiones: mmmmm)p 3,1 Bn € (yield objetivo 4,1%)
Ingresos por rentas: mmmmm)p 40% acumulado (7% CAGR)
EBITDA 0 0

(antes de revalorizacién) ‘ 98% acumulado (9,5% CAGR)
EBITDA

(con revalorizacion) ‘ 15% acumulado (3% CAGR)
Beneficio Neto mmmmd>  100% acumulado (15% CAGR)

(antes de revalorizacion)

Beneficio Neto - 20% acumulado (3% CAGR)

(con revalorizacion)

Apalancamiento (%LTV): ===  Rango objetivo de 35-40%
Dividendos: B 10% aprox. crecimiento

v Gecina 19
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Andreé [ET[e]¥

Director Area de Oficinas
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Principales Magnitudes

Total area 1.153.352 m2

Principales Magnitudes

NUumero de inmuebles 170

Rentas anualizadas (2005 E) 305 Mn €

GAV (Jun-05) 4.475 Mn €

Tasa de ocupacion fisica 95,5%

Por Tamano

% de rentas

< 2.000 m2

> 10.000 m2 8%

41%

> 2.000 m2
< 5.000 m2
> 5.000 m2 19%
<10.000 m2
32%

% del Valor en bloque

Lyons
2,3%
Alrededores
de Paris )
34.4% Paris
63,3%

Por tipo de Inmueble

% del Valor en bloque

Inmuebles tipo
Post-1975 Haussmann

67,5% 18,1%

1960-1975
14,4%

g Gecina



Cartera de Oficinas en Paris

Palusy = 40 000 m?*

> 10 000 m* et < 40 000 m*
13 572 m*
Cousbsvain
8 681 m*
Fiaailly
La Dufense
. 30 765 m*
Rupil Mudmainn
42 954 m? e
® ) / L Bl T8 349 m*
Surginai 4 :
15 314 m* ) i 14 926 m" Q

15 11d m*

48 398 m*

Bagnalet
850 m*

Montreail
1250 m*

26 0949 m*

K
AN 215m 10 497 m*
Varreirh

ey ey 4 342 m®
58 Crisntin @d Yvaline LRI E
. 112 317 m* 5 405 m* -
Monkrauge
17 137 m? .
] % Erétmil
prbiory mur Orge 15 442 m? S
Hantes 17 139 m*

1239 m*
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Cartera de Oficinas en Lyons
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Mercado de Oficinas

> Tendencias recientes

> El mercado de alquileres se estabilizo a finales de
2005, después de varios anos de debilidad.

> En el mercado de inversiones se han producido
descensos continuados en yields.

> Perspectivas para el 2006

> El mercado de alquileres deberia permanecer
estable en 2006 y comenzar a subir a partir de

entonces.

> Los yields deberia continuar con tendencias a
la baja y el valor de los activos al alza.

{ Gecina 5



Rotacion de Activos

/ NUEVAS INVERSIONES: \

Preferencias

Tamano:
- Mas de 5.000 m2

Calidad:
- estdndares modernos
- Reciente construccion

Inquilinos:
- Preferencia por un anico inquilino

Ubicacion:
- Paris centro y distritos del oeste

/ DESINVERSIONES: \

Preferencias

» Tamano:
- Pequeios Inmuebles

Multi-propietarios

Rentabilidad:
- Yield neto bajo

- Bajas expectativas de crecimiento
en valor

- Potencial de rehabilitacion
limitado

Marketing:
klntegrado en el area de Oficinay

Qbicacién: No estratégica /

Para mejorar la rentabilidad, eficienciay crecimiento potencial de la cartera

g Gecina



Objetivos de Inversion - Desinversion

/ PLAN DE INVERSIONES: \ ﬂLAN DE DESINVERSIONES\

Objetivos Objetivos

2.500 Mn € 1.150 Mn €
de inversiones en de desinversiones en
Oficinas Oficinas
in 2006-2010 in 2006-2010
(500 Mn € anuales) (220 Mn € anuales)

Las inversiones realizadas en el 4°

T ¢ b : o del Objetivo en precio = 10% por
rimestre son tn buenh ejemplo de encima de la ultima tasacion
tipo de inversiones-obijetivo.

Inversion neta de 1.350 Mn € en oficinas francesas en los proximos 5 afios

{J Gecina 7



Inversion en Levallois

» Levallois-Peret: unainversién con una generacion
iInmediata de cash-flow

« Adquirido en: Noviembre 2005

e Ubicacion: 140-146, rue Anatole France
(Levallois — Paris Oeste)

e Inversion: 186,8 Mn €

e GLA: 33.000 m2

e Renta Anual: 11,9 Mn €

e Yield: 6,4%

* Inquilino: Azur-GMF hasta 2014

g Gecina



Inversion en Neuilly

» Neuilly-sur-Seine: generacion de cash-flow
Inmediata con potencial adicional por rehahilitacion

« Adquirido en: Diciembre 2005
e Ubicacion: 96-104, av. Charles de Gaulle

(Neuilly-sur-Seine, Paris Oeste)

e |Inversion: 74,0 Mn €

e GLA: 13.000 m2

 Renta Anual: 4,9 Mn €

* Yield: 6,6%

* Inquilino: Procter & Gamble hasta 2007

g Gecina




Inversion en el Proyecto Hines

» Proyecto Hines: Nuevos desarrollos en curso

e

L
" -

i

9.000 m2 (2007)

o ﬂ'_". 4 — -
] "".--—_'_' - o

Edificio C2-La Défense (Courbevoie)

R

Ei-‘“
RN/

leudon

i -~
Edificio A1-Boulogne
11.000 m2 (2008)

: et

=5 L Ll R

Edificio D2-Boulogne
20.000 m2 (2008)

*Anunciado en: Dic-2005
sInversion:

308 Mn €

(al término: 2007-08)
*Total GLA:

40.000 m2

*Desarrollo llave

en mano: Hines
*Disefiadores principales:
Pei Cobb Freed
Jean-Paul Viguier
Norman Foster

*Opcion:

Posibilidad de adquirir
mas proyectos de Hines

g Gecina
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Crecimiento en la cartera de Proyectos

PROYECTOS EN CURSO DE OFICINAS

Superficie Inversion Fin de
PROYECTO Ubicacion Alquilable (m2) Mn € Proyecto
159, Av. Charles de Gaulle Neuilly 3.826 28,1 Dic-05
122, Av. du Gal Leclerc Boulogne 11.411 37,4 Jun-06
37, rue du Louvre (Le Figaro) Paris 1st 8.196 62,8 Jun 08
Total Proyectos Hines 40.000 308,0 2007-2008
Edificio C2 La Défense 9.000 2007
Edificio Al Boulogne 11.000 2008
Edificio D2 Boulogne 20.000 2008
Total GECINA 63.433 436,3

., “'%ﬁiin--

3 ¢ - o |
Av.Charles de Gaulle-Neuilly Le Figaro —rue du Louvre Av. Du Gal Leclerc-Boulogne

g Gecina 1



Rehabilitaciones

e Superficie Inversion Fin de
PROYECTO Ubicacion Alquilable (m2) Mn € Proyecto
120-122, rue Réaumur Paris 2nd 6.500 33 2008
31, quai de Grenelle Paris 15th 7.755 13 2007-2008
Total Rehabilitacién GECINA 14.235 46

31, quai de Grenelle

120-122, rue Réaumur

g Gecina 12



Organizacion Interna

Director Area Oficinas

Desarrollo Direccion de Técnico / .
‘ deNegocioJ Activos J ConstrucciéHJ‘ Marketing J‘ Controller J

» Un equipo de 66 personas, sin incluir 43 conserjes

{J Gecina 13
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Yves DI IEEE T

Director de Area Residencial
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Principales Magnitudes

CARTERA RESIDENCIAL - PRINCIPALES MAGNITUDES

N° de apartamentos

S

Total area — 1,2 Mn m2
N° de edificios de viviendas 4 =~ 200
= 18.000

(= 17.000 parking)

Rentas anualizadas (2005 E) - 2045 Mn €
GAV (Jun-05) 4 3.650 Mn €
Numero de empleados 4 155

(mas 300 conserjes)

g Gecina




Principales magnitudes

CARTERA RESIDENCIAL - PRINCIPALES MAGNITUDES

Tasa de rotacion L 4 15,7%
Duracion media L 4 7,9 anos
Tasa de Ocupacion — 98,1%
Paris/IDF/Lyons 98,5/97,4/98,1
Renta media — 13,5 €/m2
Paris/IDF/Lyons 16,3/12/7,9

Renta media renovaciones
Paris/IDF/Lyons > 17,6/12,3/83

g Gecina




% valor en bloque

Lyons Otros
59% 0,3%

Alrededore
De Paris
33,2% Paris

60,6%

Por tipo de Inmueble

% valor en bloque

Inmuebles tipo

1960-1975 Haussman
62,4% 18,3%
‘ Post-1975

19,3%

g Gecina

Cartera Residencial Gecina

Dentro de Paris:
=8.500
apartamentos
= 560.000 m? hab

XVIII

14 .089 m? hab.
2 Inmuebles
236 apts

X
IX | 15412 m2h

130 Igts 4 Inmuebles

244 apts

VIl

21 638 m? hab.
20 Inmuebles }
213 apts

4 Inmuebles
195 apts




Cartera Residencial Gecina

95

Maisons-Laffitte
e 9 2 Asniéres
Chnion Courbevoie
Levallois
Neuilly
305.707 m?
78 42 Inmuebles
4.398 apts
90.532 m?
16 Inmuebles
1.251 apts
Garches
La Celle 5t Cloud
i St-Cloud
Versailles Boulogne
Issy les
Ville d*Avray Moulineaux Vanives
Cavios Meudon
Le Plessis Robinson
Chatenay-Malabry
58.111 m?
2 Inmuebles
801 apts 91

g Gecina

Antony

St-Michel-sur-Orge

134.863 m? | /
16 Inmuebles i - B '
1.731 apts | I T

Saint-Mandé

Saint-Maurice

St-Maur

Maisons-Alfort

30.168 m?

5 Inmuebles
428 apts

Créteil

94



Buen comportamiento y buena oportunidad

Total Rentabilidad (Cartera Residencial Gecina)
14% - 13,3%
12% A
10% -
8% -
6% -
4% -
2% -
0% -

Un activo
rentable (y
estable) en los
ultimos anos

2003 2004 Jun-05
(y-o-y)

[
Yield de renta Incremento en o0 rentabilidad

Valoracion Activos

Valor potencial de la Cartera

} Una gran

4.890 € / m2
4.260 € / m2
3.607 €/ m2 oportunidad
J de crear
valor
(valor on bloque) Civalor Unitario) moroad on Parts ()

(@) Fuente: Colegio de Notarios de Paris

{J Gecina 6



Negocio Residencial

ORGANIZAR LA VENTA
DE ACTIVOS SELECCIONADOS

OPTIMIZAR LA CARTERA DE
INMUEBLES EN ALQUILER

{ Gecina 7



Activos a Desinvertir

CRITERIOS:

Edificios Medianos / Grandes

Edificios Pequenos
(<2.000 m2)

= Si el yield neto < 4,5%

(> 2.000 m2)

» Si el yield neto < 4,0%

0 0
= Si la inversion en mantenimiento » Si el yield neto es 4,0-4,5%, con
es alta inversion en mantenimiento alta

EXCEPCIONES:

Activos ubicados en Activos en los que el

distritos en yield tiene previsto
crecimiento crecer en el corto plazo

Activos con
rehabilitacion potencial

| —

OBJETIVO A 5 ANOS:
VENDER

VENTA GAV 1,3 Mn €

aprox. 5.000

APARTAMENTOS UNITARIA

{J Gecina g



Proyecto “ Danae”
Proyecto « Danae »: 5.000 apartamentos en 5 anos

Un objetivo alcanzable:
187.000 apartamentos se venden
anualmente en laregion de Paris.

Los Activos a desinvertir
seran gestionados
por un equipo dedicado en exclusiva.

]

Nos apoyaremos en la experiencia de LOCARE
en el proceso de venta de apartamentos ...

... complementado con agentes externos

Formacion especifica para el nuevo equipo
y los agentes comerciales.

Negociaciones abiertas y constructivas
con los ayuntamientos de Paris y otras ciudades

Y
WYY

{J Gecina 9



Gestion de Activos Residenciales

Creando Valor: Desarrollo y gestion de la marca y las relaciones con el cliente

PRODUCTO

ATENCION AL CLIENTE

“Una vivienda limpia y bien mantenida,
un estilo y calidad de vida”

“ Una prontay eficiente respuesta
a sus necesidades”

RED:
Intranet /
Extranet

Call Center:
“Gecina Security”

= Coordinacion de los servicios ofrecidos Estudios de

Satisfaccion

» Ejecucion de programas de calidad Formacion a los

Acciones de empleados en
comunicacion servicio al
cliente

Una oferta en linea con una promesa...

CONTROL
PROMESA GRS DEL ; :
NEGOCIO : e

- @ cecina

... a través de estrictas reglas de gestion para controlar nuestro negocio

{J Gecina 10



Criterios de inversion

De 50 a 100 Mn €, TIR > 8% sin apalancamiento:

» Desarrollo de viviendas en lugares que ya pertenecen al grupo
(Lyons, Gerland...)

= Los edificios de viviendas se construiran y venderan unidad por unidad o se alquilaran por
un periodo de 10 a 15 anos.

» Desarrollo de viviendas en lugares adquiridos a precios “controlados”

» (Gecina espera establecerse como socio en los proyectos desarrollo urbano de las ciudades
(ZAC, GPRU : grandes proyectos de desarrollo urbano)

» Adquisicion de carteras residenciales

= Carteras ubicadas en sectores en los que exista potencial creacion de valor, apremiando que
Gecina, con su experiencia, incremente los ingresos por rentas y la revalorizacion de los activos

» (Gecina utilizara las ventajas en exencion de impuestos derivadas de SIIC para atraer vendedores.

g Gecina 1



Negocio Residencial

Construccion

=
Ventas &

Soporte
4 Administrativo

NEGOCIO
RESIDENCIAL

Desarrollo
de Negocio Gestion de Activos

_ Residenciales

\.

(
b
i
|
.

T B

e

g Gecina 12
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Meka [=1g¥al=]

Direccion de Desarrollo Estrategico
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Introduccion

Es necesaria una mayor diversificacion de la cartera

» Para beneficiarse de la maduracion global del mercado inmobiliario
francés

» Para mejorar la rentabilidad de la cartera, mientras que los yields
disminuyen en los mercados tradicionales de Gecina ( residencial y oficinas)

» Para optimizar el riesgo de la cartera

Desglose del GAV de Gecina por Areas de Negocio

2005 2010

Residencial
25%

Residencial 44% Comercial
59%

—

Nuevos Productos
16%

Comercial 53% Otros 3%




Introduccion

Un nuevo equipo especializado para llevar a cabo este reto

» Conocimiento de nuevos mercados

> Expertos en busqueda de inversiones

> Gestion de Activos de nuevas areas a través de equipos especializados: hoteles,
logistica, centros comerciales, etc.

Funciones de apoyo
- Marketing
- Reporting

Departamento Nuevos Desarrollos

- Gestién de activos
Gestion de

Inversion

Hoteles Logistica Centros Comerciales Otros




Area de Centros Comerciales

» Beaugrenelle: Un primer paso importante en el mercado de Centros

Comerciales

SBA ‘
Propiedad ‘

Duracién ‘
Localizacién ‘

Contratos ‘
firmados con

45.000 m?

50% con Apsys

2009

En la mejor area de
afluencia de Paris

Clientes importantes:
Virgin, Darty, Celio,
Go Sport, Esprit

{y Gecina




Mercado de Hoteles

Francia, principal destino turistico Mejora del mercado:
de Europa Tiempo de Invertir

2004 Turismo internacional (Mn visitantes) RevPAR crecimiento en el mercado hotelero de Paris

80+ 10%-
60+ 5%-
0%-

407 506 2004 2005
I l H B

4* 3* 2*
0l . -15%. m 4 3'm
Francia Espafa lItalia Alemania Austria Polonia -20%:-
Fuente: World Tourism Organization Fuente: BDO-Tourism

Un mercado de inversion en desarrollo:
Mas Atractivo, Mas Liquido

Volumen de Operaciones (Mn €)

Millions €

Fuente: Jones Lang LaSalle Hotels

{y Gecina



Posicionamiento de Gecina en Hoteles

Clave de éxito

* Una buena diversificacion de activos » Asociarse con los mejores del sector

Importancia estratégica para Gecina

» Estabilidad de rentas en el caso de rentas fijas + » Rentas fijas principalmente
» Fuerte potencial para detectar oportunidades » Desarrollo de nuevos hoteles

» Oferta limitada (CDEC) * Invertir en el momento oportuno

—— ——

OBJETIVOS DE INVERSION PARA GECINA

L L == L

Posicionamiento en

Alta calidad Mejores Zonas R cirnifinatl :
- s e Tamafio significativo seguridad /
Activos e Inquilinos pe
q Turisticas rentabilidad
*Mejores zonas de negocio «Grandes activos *Seguridad:
*Mejores zonas de ocio urbano alto nivel
i sConsistente cartera
(nieve, playa) -Rentabilidad:

Productos de rango medio




Adquisicion de 4 hoteles de |la cadena Club Mediterranee

» Una oportunidad de entrar en el mercado con una conocida cadena
hotelera en la principal zona resorts de Francia

4 ClubMed villages 1569 habitac.
Total invertido ‘ 297 6 Mn £
(costes incluidos) !

en mantenimiento NEEp 33 Mn €
Renasparacl gl Gwne
gRgrnaJL[r?;zadas ‘ Hasta 2016

Rentabilidad Neta ‘ 7%




Mercado logistico

VENTAJAS

Figura : CBRE — Enero 2006

<« Principales ejemplos
> Principales puntos

- P
7'

Reino Unido

Rentas : 192 €

E‘L Yields : <6 %

L, Lot

Francia
Rentas : 55 €
Yields : <7 %

?"«

R i
Alemania

" A"' j Rentas : 71 €
‘v‘" Yields : 7,5%

m -

Italia

Rentas : 57 €
Yields : 7,75 %

Espafa
Rentas : 78 €
Yields : 7 %




Area logistica

Importancia estratégica para Gecina Clave de éxito

. . o _ e Relacién con clientes
e Buenadiversificacion de activos

+ * Desarrollo de nuevos productos

* Altatasade retorno
» Gestion Medioambiental (ICPE)

* Un mercado en desarrollo _ _
» Consistencia entre la carteray su
alcance geografico

— a

OBJETIVOS DE INVERSION PARA GECINA

= = = L

Localizacion Moderno A-Class : : Suelo para
logistica 6ptima Activos de calidad Activos alquilados desarrollo
* Paris
* Lyons

* Norte y Marseilles




Area logistica

» Cartera de Orion

La FY

3 Clase-A Naves Total de
industriales 122.867 m2

en la periferia

de Paris
Inversion
(incl. costes de ‘ 90 Mn € \ £):
operaciones) o’ Roissy en Brie
Tasa de Ocupacion ki
en la fecha de adquisicion 63%
(Nov-05)
Tasa de Ocupacién
incl. alquileres recientes ‘ 90%
(Ene-06)
AW o -
¢y Gecinad
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Otras Areas — nuevas oportunidades

Otras oportunidades de diversificacion

» Comercial (tiendas, centros comerciales, ...)
» Residencias de Tercera Edad

» Aparcamientos

Objetivo: jugar un papel importante en todos los

mercados en los que invirtamos

» Adquisicidon de una cartera de activos de calidad / consistente
» Asociarse con los mejores especialistas de cada area

» Un enfoque global (financiero, comercial, industrial), para
proporcionar a nuestros inquilinos servicios de alta calidad

Y Gecina
! 11
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