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Resumen 2005

Resumen de la Cuenta de Resultados

» El beneficio neto del afio 2005 ha %
crecido un 74,4% hasta 381,9 Mn €. 2005 2004  Increm
Total ingresos 1.627,8 959,0 69,7%
o o . EBITDA 7772 3786  105,3%
» El beneficio por accion se Situa en resultados antes de impuestos 490,3 302,8 61,9%
4,34 €, con un crecimiento del Resultado Neto atribuible 381,9 2190  74,4%
47,3%. Cash Flow 4730 2574  83,8%
Beneficio por Accion (€) 4,34 2,94 47,3%
Cash Flow por Accion (€) 5,37 3,46 55,2%

} E| CaSh flOW pOf accién crece un NOTA: Cifras con criterio contable NIIF a coste histérico tanto 2005 como

55,2% hasta 5,37 €.

GAV y NAV

2005 2004 9% Crecim.

> GAV alcanza los 15.718 Mn €. GAV (Mn€) 157184 55396  183,7%
NAV Bruto por accion (€) 47,35 40,36 17,3%

NAV Neto por accion (€) 40,33 32,94 22,4%

» EI NAV neto asciende a 40,33 € por
accion, un crecimiento del 22,4%.
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Resumen 2005

» Los ingresos (incluyendo ventas de INgresos 20058 2004°%
activos) suman 1.627 Mn€, con un Alquiler 489,4 1825  168%
crecimiento del 70% sobre el 2004. Venta de Activos 4842 1431  238%

Ventas Promocion vivienda 578,0 433,1 33%
Ventas Suelo 65,2 195,8 -67%

» Las rentas netas han alcanzado los Ingresos Servicios 11,0 46 141%

| Total Ingresos 1.627,8 9590  70%|

416 Mn €y las plusvalias por ventas
de activos los 256 Mn€ (coste
histérico), de forma que el negocio

Margen Bruto

: ; Alquiler 416,2 160,2 160%

de Patrimonio Slalman 672 Mn€ de Venta de Activos 1954 115,3 69%
margen bruto (75/0 del tOtaI)' Ventas Promocion vivienda 256,1 70,5 263%
Ventas Suelo 16,7 84,4 -80%

L t q | i | | Ingresos Servicios 8,9 4,1 116%
a Cartera de alqulier aicanza 10sS | Total margen bruto 893,3 4347 105%|

4 01 Mn de m2 frente a 1,24 Mn m?2
en 2004.

Las ventas comerciales de vivienda

Datos Operativos

2005 2004 %
Cartera de alquiler (Mn m2) 4,01 1,24 222%

Cartera proyectos alquiler (Mn m2) 0,52

0,31 68%

(en Espaﬁa) siguen fuertes con un Tasa de ocupacion media (%) 93% 92% 1%
crecimiento del 37% grOWth frente Ventas comerciales de vivienda (Mn €) 741 540 37%
al 2004.

Reserva de suelo residencial (Mn m2) 244 246 -1%

N° empleados a final de afio

1,187 549 116%
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Cuenta de resultados 2005

Resumen de la Cuenta de Resultados Consolidada de Metrovacesa

TOTAL INGRESOS
MARGEN BRUTO TOTAL
Gastos generales y de personal
Variacién en valor de mercado de
activos
BENEF. OPERATIVO BRUTO (EBITDA)
Amortizaciones
Provisiones operativas
Gastos financieros (netos de ingresos)
Capitalizacion gastos financieros
Resultado financiero neto
Puesta en equivalencia
Otros
RESULTADO BRUTO
Impuestos
Minoritarios
RESULTADO NETO ATRIBUIBLE
Cash Flow (1)
Tasa fiscal efectiva
N° medio de acciones en circulacion (Mn)
2)
BPA (Eur) (2)

2005
NIFF
Coste
Histoérico
1.627,81
893,3
-116,1

777,2
-91,2
0,4
-252,8
42,1
-210,7
12,1
24
490,3
-76,1
-32,3
381,9
473,1
0,2

88,1
4,3

2004

NIFF Coste
Historico
959,0

434,7
-56,1

378,6
-38,4
2,2
-84,5
36,5
-48,0
6,9
16
302,8
-81,3
-2,6
219,0
2574
0,3

74,4
2,9

%
Crecimiento
70%
106%
107%

105%
137%
-82%
199%
16%
339%
80%
52%
62%
-6%
1161%
74%
84%

18%
47%

(1) Cash flowdefinido como beneficio neto mas amortizaciones
(2) Cifras ajustadas por la ampliacién de capital liberada 1x20 de mayo 2005
(3) Estimacioén provisional y no auditada de resultados bajo criterio de valor de

28 de febrero de 2005
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2005
NIFF Valor
de Mercado

©)
1.627,81
795,35
-106,96

291,19
980,3
-7,88
0,47
-252,83
42,14
-210,69
25,88
13,17
801,25
-121,82
=72
607,44

88,09
6,90

» El EBITDA crece
un 105% hasta
777 Mn €.

» El margen bruto
crece un 62%.

» Bajo criterio NIIF
a valor de
mercado (a
aplicar a partir de
2006), el beneficio
neto habria sido
de 607 Mn €, 0
6.9 € por accion

6
METROVACESA



Estructura financiera
Ratio de endeudamiento financiero %

64,5% %
52,6%
39,8% Tipo variable
30%
Tipo fijo
70%

Dic -04 Jun -05 Pro -forma Dic-05

P> La deuda financiera a diciembre de 2005 asciende a 8.272,5 millones de euros.

P El ratio de endeudamiento (loan-to-value) se situa en el 52,6% a siete meses después de la
adquisicion de Gecina.

P El nivel de endeudamiento se encuentra proximo al rango definido por la compafia a largo
plazo, 45-50%, lo que supone adelantar en 3 afios el compromiso adquirido con las entidades
financieras que suscribieron el préstamo sindicado para financiar la adquisicion.

» El periodo medio de vencimiento de la deuda es de 5,6 afos, y el 70% esta cubierta a tipo fijo

7
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Valoracion de los Activos 2005

» El valor de mercado de los activos de
alquiler suma 12.771 Mn € al final del Valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo (GAV- Mn €)

~ 2005 2004 %YoY % LFL
ano 2005’ un 82% del GAV total. Valor Activos de Patrimonio (2) 12.771 3.294 288% 7,9%
Espafia 3.978 3.294 21% 9,3%
. . . Francia / Gecina (1) 8.793 - 9% 7,2%
> Fuerte crecimiento I|ke-for_-l|_ke en Valor Activos de Promocion 2.948 2.246 31% 18,9%
Espaia, sobre todo en Oficinas. [Total Activos (GAV) (2) 15.718  5.540 184% 9,9%]

(1) Cifras de Crecimiento (Incre y LFL) Unicamente a nivel Gecina
(2) Media ponderada del crecimiento Like for Like.

» ElGAV total suma 15.718 Mn€, con un
creciimento homogéneo del 9,3% en
Espafia (y del 7,2% en
Francia/Gecina).

Residential
30%

Residential developmen

18% Offices

57%

Spain
43%

Others 4%
France
57%

Property
82% Hotels 2%

Shop. 7%
Centers
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NAV 2005

NAV Bruto por accién (£)

50,

Detalle NAV (Mn €)

dic-05 dic-04 % Crec
Fondos Propios (Metrovacesa) 1.851 704 163%
+ Plusvalias brutas Patrimonio 1.768 1.401 26%
+ Plusvalias brutas Promocion 1.272 915 39%
+/- Ajuste valor de mercado deuda finan -51 -48 6%
+/- Otros ajustes 53 50 7%
+/- Minoritarios -74 -19 286%
=NAV Bruto (antes de impuestos) 4.820 3.002 61%
- Impuestos sobre plusvalias -715 -552 30%
= NAV Neto 4.105 2.450 68%
NAV Bruto por acciéon (Euros) 47,35 40,36 17%
NAV Neto por accion (Euros) 40,33 32,94 22%
NuUmero de acciones (1) 101,8 74..38 37%

(1) Numero de acciones final ajustado en 2004 por ampliacion 1x20 Mayo 2005

+179% 47,35

40,361
401 37,53 _—
32,44
30
20
101
0 T T T

2002
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2004 2005

(1) Cifras ajustadas por la ampliacion de
capital liberada 1x20 de mayo 2005

2003

NAV Neto por accion (€)

27,81

30,45

il

22y 4033

32,940 ‘ ‘

2002

2003

2004 2005

(1) Cifras ajustadas por la ampliacion de
capital liberada 1x20 de mayo 2005
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Ill. Evolucion del Negocio
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N eg OCIO d e AI q u I Ier Detalle de la Renta por Segmentos

Sup.
» El Grupo ha alcanzado unas rentas de iffé’ J:fi Alqlrjr:?ble
489 Mn €, de las cuales el 49% Espaia
provienen de Oficinas, el 30% de Oficinas 87,7  89,2% 465
residencial y el 10% de Centros Centros Comerciales 492  98,7% 196
Comerciales. Hoteles 26,4 100,0% 115
Resto 28,2  93,0% 655

» Latasa de ocupacion a final de afio ha

. Rentas Espafia 1915 93,1% 1.430
0 1 1
sido del 93% France/ Gecina:
Oficinas 149.,8 94,0% 1.131
La superficie alquilada al final de afio Residencial 1458 98,5% 1.236
> ascierl?de a 4 I\/?n m2 Nuevos Productos 2,3 98,6% 211
' Rentas Francia 2979 96,7% 2.578
[Total Grupo 4894  92,9% 4.008|
Ingresos de Alquiler (Mn €) Ingresos de Alquiler por Segmentos
500, 489.4
Otros
4001 Hoteles 6%
5%
300-
Oficinas
30%
1001
Centros Comerciales
o 10%

2003 2004 2005
28 de febrero de 2005
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Rentas 2005

» La consolidacion de las
rentas de Gecina (7 meses)
explica la mayor parte del
crecimiento en 2005 vs.
2004.

» Las rentas homogéneas en
Espaina se han
Incrementado cerca de un
3% en Oficinas, 1,4% en
Centros Comerciales y
-0,7% en Hoteles.

P Para el resto de la cartera
el crecimiento en rentas
homogéneas ha sido del
3,5% en el 2005.

28 de febrero de 2005
Resultados 2005

Detalle del crecimiento de Rentas 2005 (Mn €)

182,38

+297,91 +12,13

+5,16

-8,24

+0,08

489,43

Rentas
2004

.Gecina

Nuevos

Homogéneos

I

Vetnas

Otros

Rentas
2005

Crecimiento Like for like (Datos Espafia)

2.8%

1.4%

Offices

Shop.
centers

-0.7%

Hotels

11.6%

3.5%

Other

Total
MVC/Spain
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Inversiones durante 2005

Total inversiones: 1.350 Mn €

Las inversiones totales del ano ascienden a 1.350

Inversiones Mn €; 1.101 Mn € en patrimonio y 249 Mn € en suelo.
Patrimonio

FEMEEICEsITE » 462,7 Mn € en el negocio de alquiler en Espafia:

99 Mn en adquisicion de activos y 364 Mn € en
inversiones en mantenimiento y proyectos en curso.

637,9 Mn €

Inversiones P Las inversiones en el negocio de alquiler en
Patrimonio Francia/Gecina han ascendido a 637,9 Mn €: 553
vt Mn € en adquisiciones de activos y 85 Mn € en

proyectos y mantenimiento.

Invesion Suelo

Espafia » Las inversiones en suelo han ascendido a 249
249.4 Mn € M €

28 de febrero de 2005 13
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Principales adquisiones en 2005

,“ ‘ﬁ%ﬂﬁir%ume
Sede Vodafone, Madrid 4 hoteles Club Med en Francia Oficinas Neuilly, Paris
Ubicacion: P.E. La Moraleja Ubicacion: Savoie & Provence Ubicacion: Avenida Charles de Gaulle
Inversion: 96,0 Mn € Inversion: 227,5 Mn € Inversion: 74,0 Mn €
_ Superficie alquilable: 25.812 m2 Superficie alquilable: 96.424 m2 Superficie alquilable: 13.000 m2
Unico inquilino con contrato en vigor 2010 Habitaciones: 1.569 Alquilados a Procter & Gamble hasta 2007

-'-'J'-i"i]l &1 kL -
b x
g |

3 Naves logisticas Orion, Edificio oficinas Levallois-Perret
Ubicacion: Region de Paris Ubicacion: Region de Paris.
Inversion: 89,0 Mn € Inversion: 196,0 Mn €
Superficie alquilable: 122.867 m2 Superficie alquilable: 96.424 m2

Ocupacion actual del 90% Totalmente arrendado

28 de febrero de 2005 14
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Desinversion de activos

Precio venta Superficie
Segmento Ubicacion (Mn €) m2
Edificio Espafia Oficinas Madrid 139 19.139
Hotel Plaza Hoteles Madrid 112 25.375
Océano | & Il Oficinas Barcelona 31 16.530
Proyecto HP Il Oficinas Madrid 38 11.104
6 Locales Comerciales Locales Comerciales Varios 6 4.037
Otros - 62 58.946
Total Espafia 387 135.131
Francia Residencial / Oficinas Francia 97 -
Total Consolidado 484 135.131

» Las plusvalias contables de la venta de activos (a coste histdrico) han sido de 256

Mn € en el 2005.

» El precio medio de venta en Francia/Gecina ha sido un 5% por encima de la Gltima
valoracion (en el momento de la venta). En Espafa el precio de venta ha sido un
16% superior a la valoracion de diciembre de 2004, o del 66% si se incluye el
Edificio Espana/Hotel Plaza en la media.

» La venta del Edificio Espafia/Hotel Plaza se ha realizado a un precio superior en

163 Mn € a la valoracion de dic-04 o0 1,6 € en términos de NAV Neto

28 de febrero de 2005
Resultados 2005
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Resumen de la Cartera de Proyectos

Superficie Inversién % inversion

Producto Proyectos Alquilable m2 Mn Eur a dic-05

Total Oficinas 8 265.928 711,89 49% 8,4%
Total Centros Comerciales 5 109.238 189,1 53% 10,4%
Total Hoteles 4 60.098 151,3 42% 8,0%
Total Inversion Espafia 17 435.264 1.052,3 49% 8,7%
Proyectos Francia (Gecina) 5 85.933 561,2 23% 7,9%
Total Grupo 22 521.197 1.613,6 40% 8,4%

» El Grupo cuenta actualmente con 17 proyectos en construccion en Espafiay 5 en
Francia, que sumaran 521.197 m2 a al cartera de alquiler: 435.264 m2 en Espafa y
85.933 m2 en Francia, con una inversion total estimada de 1.613 Mn €

» Estos proyectos supondran un incremento en rentas del 48% en Espafia y del 8,6%
en Francia, es decir, aportara un incremento total de rentas en el grupo del 27,8%.

28 de febrero de 2005 16
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Proyectos inaugurados en 2005

Centro Comercial Habaneras, Torrevieja (Alicante): Parque Empresarial Sanchinarro, Madrid:
Entrada en explotacion: Marzo 2005 Entrada en explotacion: Marzo 2005
Superficie alquilable: 24.058 m2 Superficie alquilable: 17.191 m2
Inversion: 46 Mn € Inversion: 47 Mn €
Yield: 10% Yield: 8%
Ocupacion: 100% Ocupacion: 100%
28 de febrero de 2005 17
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Proyectos que entraran en 2006

Superficie Inversion Fecha

Proyecto Segmento Ciudad Alquilable m2 Mn Eur finalizacion
Las Tablas Oficinas Madrid 27.073 49,65 172006
22@ Oficinas Barcelona 32.262 56,41 172006
P° Del Arte Hoteles Barcelona 15.098 40,25 172006
159, av Charles de Gaulle Oficinas Paris 3.826 28,09 172006
La Vital C. Comerciales Gandia (Valencia) 19.690 40,10 272006
Thader C. Comerciales Murcia 46.500 82,48 3T2006
122, Av du Gal Leclerc Oficinas Paris 11.411 37,4 272006
Total proyectos para 2006 155.860 334,3

P.E. Las Tablas, Madrid C.Comercial Thader, Murcia Hotel Paseo del Arte, Madrid

28 de febrero de 2005 18
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Proyectos adquiridos durante 2005

Superficie Inversion Fecha
Proyecto Segmento Ciudad Alquilable m2  Mn Eur finalizacién
Adequa Oficinas Madrid 123.146 383,4 172008
Cristalia Oficinas Madrid 11.748 46,4 172008
Diagonal 199 Oficinas Barcelona 6.198 21,3 312007
Novotel Glories Hoteles Barcelona 16.362 44.6 4T2008
Hotel Diagonal O Hoteles Barcelona 20.287 52,0 272009
Hines Proyecto Oficinas Paris 40.000 308,0 2007/2008
Total proyectos adquiridos 217.741 855,7

Proyecto Adequa, Madrid Proyecto Cristalia, Madrid

Edificio C2, Proyecto Hines, Paris

28 de febrero de 2005 19
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Promocion de viviendas (Espana)

Ventas contables de vivienda (Mn €)

(IAS => contabilizacion en la entrega)

Distribucion geografica de las ventas

800
700
600
500
400
300
200
100

T 27%
1 23%
L 16% 419
-+ 209
. ;
2002 2003 2004
B ingresos

% Margen

34%

578 T

2005

35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%

0%

Galicia Vo
46.3

Catalufia
93.8

pe
Valencia
34.9

Alicante
127.8

Castilla Le6n
38.4

Madrid
815

Murcia y
Almeria
20.2

» Las ventas contables han sido de 578 Mn €, un 33,5% mas que en 2004.

» Se entregaron 2.986 unidades través de 40 promociones

» El margen bruto crecié hasta el 33,8% en 2005, con respecto al 26,6% en 2004.

28 de febrero de 2005
Resultados 2005
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Promocion de viviendas (Espafia)

P Ventas comerciales (promociones todavia
no entregadas) en 2005 de 741 Mn €
(3.043 unidades), 37% superior al 2004.

741
459 540 . . .
» Efectiva estrategia comercial: 790
161 unidades fueron vendidas en 2005 (+26%)
B | a través de nuevos canales comerciales

(ferias inmobiliarias)

2002 2003 2004 2005

Stock de pre-ventas pendientes de Grado de seguridad de las

contabilizar ventas contables futuras Mn €
1,200 -
Stock pre-ventas dic-04 (PGC)
1,000 -
Stock pre-ventas dic-04 (IAS) 764
800 -
Ventas comerciales 2005 600 -
Ventas contables 2005 400 -
Stock pre-ventas dic-2005 927 200 1
O« 0
2006 2007 2008
Ventas contables previstas m Pre-ventas
28 de febrero de 2005 21
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Cartera de Suelo

Evolucion de la cartera de suelo *

(cifras en Mn m2)

* Excluyendo participadas

Castilla Le6n

ST 0.50
T 12
6,8
T 8
—0
2,4
I I |
0.09
- 0
2002 2003 2004 2005

mmm Cartera de suelo (Mn m2) —®—  Afios de ventas (escala dcha)

» La cartera de suelo consta de 2,4 Mn m2: 18.769 unidades de viviendas estimadas,
equivalente a 6,8 afnos de actividad futura (basado en la actividad 2005).

» Ademas, cuenta con una cartera de suelo de 0,7 Mn m2 (4.798 viviendas) a través de
participadas por puesta en equivalencia.

28 de febrero de 2005 22
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V. Perspectiva 2006

28 de febrero de 2005
Resultados 2005
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Consolidacion de Gecina en el Grupo

» En el 2005 la adquisicién de Gecinatal y como se comunico al
mercado ha sido:

» Neutral para los accionistas de Metrovacesa en términos de BPA
y positiva en términos de CF ordinario por accion (con un
Incremento de un 20%).

» Practicamente neutral en dilucion en términos de NAV neto por
accion

» Para el 2006 la participacion del 68.54% de Metrovacesa en
Gecina se consolidara por el aino completo, por lo caul se
espera que el impacto sea todavia mas favorable que el visto en
el ejercicio 2005.

» Al finalizar el afio el precio de Gecina superd en un 18% del
precio pagado por Metrovacesa ofreciendo mayor valor a
nuestros accionistas (ademas de la variacion del NAV).

28 de febrero de 2005 24
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Cuentas a valor de mercado de activos

» Metrovacesa ya ha anunciado que va a adoptar desde el 2006 el
criterio de valoracion a precios de mercado de las propiedades
de inversion para presentar sus cuentas.

P Este criterio ya esta siendo usado por otras empresas lideres
inmobiliarias en Europa. En Espafia ha sido la primera en
anunciar el uso de este criterio contable en los préoximos
ejercicios.

» El grupo piensa que las ventajas derivadas de usar este criterio
significan el tener una vision mas concretay correcta del valor
creado cada afno, y esto superaria a posibles desventajas.

» Internamente se mantendra el presupuesto operativo sin incluir
cambios potenciales en el valor de mercado de los activos, ya
gue las capacidades de afectar a este valor por los directivos es
muy limitado y especialmente en el corto plazo

28 de febrero de 2005 25
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Perspectivas para el 2006.

» 2006 sera un afio intenso para Metrovacesa:

» La demanda de vivienda continta solida, pero se van
a realizar por el grupo esfuerzos adicionales para
controlar y reducir su valor en riesgo (VaR) con un
objetivo de crecimiento en ventas del 15% .

» Siete nuevos proyetos que entraran en explotacion.

» Una oportunidad estratégica en Gecina, donde tanto el
plan de negocio como el presupuesto van a ver sus
frutos visibles ya en el 2006.

» El presupuesto para el grupo es de 471Mn€, sin
Incluir variaciones en plusvalias de inmuebles, un
30% por encima del 2005.

28 de febrero de 2005 26
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V. Apéndices
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Valoracion de Patrimonio

Detalle de valoracion de Negocio de Alquiier

Valor Dic-05 V alor Dic-04 %Crecimiento % Yield Valor

Mn € Mn € Total Homogéneo renta actual Eur/m2
Espafia:
Oficinas 1.708 1.399 22,1% 13,5% 5,9% 3.448
Centros comerciales 761 663 14, 7% 4,9% 6,3% 3.892
Hoteles 189 259 -27,2% -3,7% 6,5% 1.643
Total Otros 503 443 13,6% 9,9% 5,7% 1.401
Participadas 58 45 28,9% - - 1.101
Suelo y Proyectos en curso 759 484 56,8% - - 1.381
Total Activos Espafa 3.978 3.294 20,8% 9,3% 6,0% 3.452
Francia:
Oficinas 4.632 - - - 6,7% 4.727
Residencial 3.624 - - - 57% 2.886
Otros 281 - - - 7,2% 1.335
Proyectos en curso 255 - - -
Total Activos Francia 8.793 - - - 6,3% 3.834
TOTAL ACTIVOS ALQUILER 12.771 3.294 288,0% 6,2% 3.731
28 de febrero de 2005 28
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Valoracion de Promocidon y Suelo

Detalle de valoracién de Negocio de Promocién y Suelo

%  Superficie Valor N° uds
incr. m2 Eur / m2 vivienda
Andalucia Occidental 298,5 257,5 15,9% 665.979 448 5.954
Alicante 120,2 63,5 89,4% 108.680 1.106 1.098
Almeria 35,0 34,9 0,3% 47.729 733 389
Asturias 25,0 89,3 -72,0% 41.597 601 422
Catalufia 175,0 188,8 -7,3% 168.731 1.037 1.575
Madrid / Centro 267,7 257,9 3,8% 506.876 528 2.472
Galicia 55,0 53,3 3,3% 138.225 398 1.319
Mélaga 18,8 7,2 160,4% 21.300 883 145
Costa del Sol 82,4 78,3 5,2% 85.793 960 722
Murcia 87,8 35,9 144,3% 120.530 728 1.188
Valencia 14,0 11,6 20,7% 31.978 438 230
Valladolid 116,1 95,9 21,1% 498.767 233 3.254
Participadas (suelo) 268,6 187 43,5% 706.197 380 4.798
Total cartera de suelo 1.564,2 1.361,4 14,9%  3.142.383 498 23.567
Promociones en curso 1175,5 753,1 56,1%
Unidades terminadas 107,1 70,9 51,0%
Participadas (en curso) 101,2 60,6 66,9%
Total Area de Promocién y Suelo 2.947,9 2.246,0 31,2% 3.142.383 23.567
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Proyectos en curso Dic-2005

Superficie Inversion Fecha
PROYECTO i Localizacion alguilable m2 Mn Eur finalizacion

OFICINAS
Adequa Espafia Madrid 123.146 383,4 2008/2010
City Metrop. Espafa Barcelona 28.543 71,9 jul-08
22@ Espafa Barcelona 32.262 56,4 feb-06
Las Tablas Espafa Madrid 27.073 49,7 feb-06
Isla Chamartin | Espafa Madrid 18.797 41,3 ene-07
Isla Chamartin Il Espafa Madrid 18.161 41,5 ene-08
Diagonal 199 Espafa Barcelona 6.198 21,3 oct-07
Cristalia Espafia Madrid 11.748 46,4 ene-08
122, Av du Gal Leclerc Francia Boulogne 11.411 37,4 jun-06
159, av Charles de Gaulle Francia Neuilly 3.826 28,1 1T06
Figaro rue du Louvre Francia Paris 8.196 62,8 jun 08
Hines Project Francia La Defense & Boulogne 40.000 308,0 2007/2008
Total Oficinas 329.361 1.148,1

CENTROS COMERCIALES

Thader Espafa Murcia 46.500 82,5 sep-06
La Maquinista Espafa Barcelona 19.498 23,0 dic-07
La Vital Espafa Gandia 19.690 40,1 abr-06
Ferrol Espafia Ferrol 14.388 28,8 mar-08
Vialia Espafa Lérida 9.162 14,7 feb-08
Centre Beaugrenelle Francia Paris 22.500 125,0 40878
Total Centros Comerciales 131.738 314,1

HOTELES

P° Del Arte Espafia Madrid 15.098 40,2 feb-06
Manoteras Hotel Esparfia Madrid 8.351 145 jun-07
Novotel Glories Espafa Barcelona 16.362 44,6 dic-08
Hotel Diagonal Zero Espafia Barcelona 20.287 52,0 abr-09
Total Hoteles 60.098 151,3

TOTAL PROYECTOS 521.197 1.613,6
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Mercado Oficinas- Madrid

Tamano Rentas % Tasa Aloobendas§ Burgos
(M n m 2) €/m 2 VaC iO ' Tres Cantos

Distrito de Negocio 2,2 330 4,4

Distrito Norte Negocio 3,4 306 3.1 Ctra. de Colmenar S S Sordin

M-30 Periferia 2,1 204 11,0

M-40 Periferia 2,8 150 18,3

Media 10,5 259 9,0

Barajas [ Aeropuertc

Fuente: CBRE

Campo de Las Naciones
A Coruna

Chamartin
Zaragoza
4= | a5 Rozas

San Fernando
de Henares

P*de la Castellana

Chamberi

Pozuelo

Salamanca

O’Donnell

Casa de Campo

Méndez
Alvaro

Valencia

Extremadura

Toledo Andalucia
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Rentas de Oficinas-Madrid

Rentas € / m?2

Fuente: CB Richard Ellis
550 -

469

433

450 -

330

350 -

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 | 2005

Cambio en ciclo de oficinas: las rentas de mercado han empezado a recuperarse en 2005 (+7%)
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Oferta y Demanda de Oficinas-Madrid

Absorcion y Nueva Construccion (m?)

Fuente: CBRE / Aguirre Newman / Metrovacesa
1.000.000 -

800.000 -
600.000 -

400.000 -

200.000 4 I

ojllul

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 O6E OVE

BN Nuyeva Oferta (m2) —+— Absorcién Bruta (m2)

Buen equilibrio entre la oferta 'y la demanda para el 2005-2006
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Densidad de Centros Comerciales

Comparacion Internacional: Stock y Densidad

16 T Fuente: Cushman and Wakefield 2004 —+ 400
14 L 13,66 + 350
332
12+ 300
10 +
-+ 250
8.
-+ 200
6
4+ 166 T 150
2,98
2.1 02 l 1,74 —+ 100
0 1 1 1 1 I 1 } f . + 50
R.Unido Francia Alemania Espafa Italia Holanda Polonia Suecia  Portugal
mmm SBA(MNm2) o Densidad (SBA/1.000 hab europeo 05)
Nota: No incluye rentas de aparcamientos comerciales y factory outlets.
La densidad espafiola es similar a las principales ciudades europeas
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Mercado de Hoteles-Revpar

Evolucion del REVPAR en Madrid y Barcelona (€)

Fuente: TRI Hospitality Consulting/Metrovacesa
100 -
80,5 81,2
80 | 73,7 77,3 5 7
65,1 67,8 67,9 ’
60 -
40 -
20 -
0 - |
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005E
Revpar: Media entre € por habitacién y dia (Media en Barcelona y Madrid)

En 2005 el Revpar ha empezado arecuperarse
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Mercado espanol de la vivienda

Fuente: Ministerio de la Vivienda

2.000 1.824
1.800 7 1.618

1.600
1.400 - 1380
1.200 1 093 1.165

800 1 693 694 703 [>f

600 -

400 -

200

O ~ T T T T T T T 7 T

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 IDic-2005

Precio de la vivienda: crecimiento anual % en Espafa desde 1995
Fuente: Departamento de la Vivienda (4T2005)

20 - 18,5
18 17,3

12,8

0,2

—

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 Dic-2005
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Rentas de Oficinas-Paris

Valores nominales en
€ netos m2 anuales

900 - — Rentas prime Paris distrito de negocios
= Rentas prime La Défense
762 _ 3 _ 762
800 7 —— Media ponderada de la regién de Paris
700 A
639
600 A
500 - 493
400 ~
300 1 299
194
200 A
100 -
O T T T I I I I I I I T T T T T 1
90 91 92 93 94 95 96 97 o8 99 00 01 02 03 04 05

Nota de la metodologia: antes del 2001, las rentas prime corresponden al valor transaccional superior resgistrado en los edificios, excepto transacciones atipicas. De

sde 2001, rentas prime

corresponden a la media ponderada de el valor de alquiler de 10 transacciones, registradas durante el periodo de seis meses anterirores y con superficies iguales o mayores 500 m2.

Fuente: CB Richard Ellis
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Rentas Residencial-Paris

Niveles de renta entre 1998 y 2005

18 ~ 16,5

—=— Paris Region 15,7 15,9

16 A

13.3
14 - 1
12.1 12,5

12 -

€/m2

1998 1999 200 2001 2002 2003 2004 H1 2005

Fuente : CB Richard Ellis, UNPI
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Comportamiento de la accion

Evoluciéon bursatil 2005

dic-04 mar-05 jun-05 sep-05 dic-05
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Estructura accionarial de MVC

Roman
Sanahuja oaquin Rivero BANCAJA
(SACRESA) ; 6,0%

3ja Castillala |: Otros
Mancha : | miembros del
Corporacion |: Consejo
3,0% : 0,3%

Bautista Soler Ahorros del
5,4% :| Mediterraneo
: 3,9%

Resto

M METROVACESA | 41,8%
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NUumero de acciones

Movimiento en el numero de acciones en 2005

Operacion Acciones N° Acciones Totales
emitidas
NuUmero de acciones en circulacion en dic-2004 70.838.773
feb-05 42 conversion bonos convertibles 2.121 70.840.894
may-05 Ampliacion liberada 1x20 3.542.044 74.382.938
jul-05 Ampliacion de capital 7x19 (36,50 € accién) 27.404.237 101.787.175
NUmero de acciones en circulacion en dic-2005 101.787.175
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