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Organ

DS de Gobiermo

CONSEJO DE ADMINISTRACION. ANO 2008

Mandato: 5 afios. Edad Maxima: 75 afios (art. 24 Estatutos). Composicion: Minimo 10 - Maximo 20

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Cargo  Cardcter _ Primer Nombramiento _Ultimo Nombramiento
Roman Sanahuja Pons * Presidente Dominical 30/06/03 30/06/08
Jesus Garcia de Ponga ** C. Delegado Ejecutivo 04/12/07

Javier Sanahuja Escofet Vocal Dominical 30/06/03 30/06/08
Roman Sanahuja Escofet Vocal Dominical 30/06/03 30/06/08
Grupo de Empresas HC, S.A. (1) Vocal Dominical 28/02/07

Sacresa Terrenos Promocion, S.L. (2)  Vocal Dominical 28/03/07

José Maria Bueno Lidén Vocal Independiente 30/06/03 30/06/08
Carlos Conde Duque Vocal Independiente 04/12/07

Pablo José Ugarte Martinez Vocal Otros Externo 04/12/07

Arcadi Calzada i Salavedra Vocal Independiente 30/06/08

Pablo Usandizaga Usandizaga Secretario No Consejero 12/12/07

Manuel Liedo Alvarez Vicesecretario No Consejero 12/12/07

* Nombrado Presidente con fecha 4/12/2007

** Nombrado Consejero Delegado con fecha 12/12/2007

(1) Representada por Ricardo Sanahuja Escofet.

(2) Representada por Pablo Usandizaga Usandizaga

BAJAS EJERCICIO 2008. CONSEJO DE ADMINISTRACION

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Cargo . Caracter = Baja
José Manuel Lara Bosch Vocal Externo 30/06/08

CONSEJO DE ADMINISTRACION TRAS REESTRUCTURACION ACCIONARIAL DE FEBRERO 2009*

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Cargo ... Caracter _ Nombramiento
Vitalino Nafria Aznar * Presidente Externo 20/02/09
Eduardo Paraja Quirds Consejero Delegado Ejecutivo 20/02/09
JesUs Rodriguez Fernandez (1) Vocal Dominical 20/02/09
Josep Tarres Busquet (2) Vocal Dominical 20/02/09
Roman Sanahuja Pons Vocal Dominical 30/06/03
Juan Andrés Yanes (3) Vocal Dominical 25/02/09
Juan Delibes Liniers (4) Vocal Dominical 25/02/09
Antonio José Bejar Gonzalez (5) Vocal Dominical 25/02/09
Arcadi Calzada i Salavedra Vocal Independiente 30/06/08
Manuel Liedo Alvarez Vicesecretario No Consejero 12/12/07

* Nombrado Presidente con fecha 20/02/2009

(1) Nombrado en representacion del Banco Popular Espariol, S.A.

(2) Nombrado en representacion del Banco Sabadell, S.A.

(3) Nombrado en representacion del Banco Santander, S.A.

(4) Nombrado en representacion del Banco Espariol de Crédito, S.A.

(5) Nombrado en representacion de Anida Operaciones Singulares, S.L. (Grupo BBVA)
* Hechos relevantes comunicados a la CNMV el 20 y 26 de febrero de 2009
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Organ

DS de Gobiermo

Bajas Ejercicio 2009

Consejo de Administracion

.. Cargo Caracter | Primer Nombramiento | Uitimo Nombramiento | Baja
Jesus Garcia de Ponga * Vocal Externo 04/12/07 20/02/09
Javier Sanahuja Escofet Vocal Dominical 30/06/03 30/06/08 20/02/09
Roman Sanahuja Escofet Vocal Dominical 30/06/03 30/06/08 20/02/09
Grupo de Empresas HC, S.A. (1) Vocal Dominical 28/02/07 20/02/09
Sacresa Terrenos Promocion, S.L. (2)  Vocal Dominical 28/03/07 25/02/09
José Maria Bueno Lidén Vocal Independiente 30/06/03 30/06/08 25/02/09
Carlos Conde Duque Vocal Independiente 04/12/07 25/02/09
Pablo José Ugarte Martinez Vocal Externo 04/12/07 25/02/09
Pablo Usandizaga Usandizaga Secretario No Consejero 12/12/07 20/02/09

(1) Representada por D. Ricardo Sanahuja Escofet. (2) Representada por D. Pablo Usandizaga Usandizaga

*D. Jesus Garcia de Ponga presenté su dimision como Consejero Delegado y Vocal de la Comision Ejecutiva con fecha 12/02/2009, manteniendo su condiicion de Consejero con caracter Externo.

Dimite como Consejero con fecha 20/02/2009

COMISIONES DEL CONSEJO ANO 2008. COMISION EJECUTIVA ANO 2008

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Cargo ___________Nombramiento
Roman Sanahuja Pons Presidente 12/12/07
Jesus Garcia de Ponga Vocal 12/12/07
Javier Sanahuja Escofet Vocal 12/12/07
Roman Sanahuja Escofet Vocal 12/12/07
Sacresa Terrenos Promocion, S.L. (1) Vocal 12/12/07
Pablo Usandizaga Usandizaga Secretario

(*) Representada por Pablo Usandizaga Usandizaga

COMISION NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES. ANO 2008

Mandato: 2 afos, reelegibles. Composicion: Al menos 3 Consejeros.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Cargo  Nombramiento
José Maria Bueno Liddn Presidente 15/01/08
Carlos Conde Duque Vocal 12/12/07
Sacresa Terrenos Promocién, S.L. (1) Vocal 15/01/08
Pablo Usandizaga Usandizaga Secretario

(1) Representada por Pablo Usandizaga Usandizaga

COMISIONES DEL CONSEJO TRAS LA REESTRUCTURACION ACCIONARIAL DE FEBRERO 2009*
COMISION EJECUTIVA DEL 20 DE FEBRERO DE 2009

Anida Operaciones Singulares, S.L. (sociedad perteneciente al grupo de Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.), Banco Espafiol de Crédito, S.A.

Banco Popular Espariol, S.A., Banco de Sabadell, S.A., Banco Santander, S.A. y Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid (los Oes”) han

cerrado el acuerdo de reestructuracion con la familia Sanahuja y se acuerda modificar el Reglamento del consejo con objeto de eliminar

la Comision Ejecutiva.

Comision Nombramientos y Retribuciones tras la reestructuracion accionarial de febrero 2009*

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Cargo  Nombramiento
Antonio José Béjar Gonzalez Vocal 25/02/09
Juan Delibes Liniers Vocal 25/02/09
José Tarres Busquet Vocal 25/02/09

* Comunicado en hecho relevante a la CNMV el 20 y 26 de febrero 2009.
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Organgs de Gobiermo

COMISION AUDITORIA. ANO 2008

Mandato: 4 afos, reelegibles trascurrido un afio desde su cese. Composicion: Al menos 3 Consejeros.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Cargo  Nombramiento
Pablo José Ugarte Martinez Presidente 31/01/08
Sacresa Terrenos Promocion, S.L. (1) Vocal 26/07/07
Arcadi Calzada i Salavedra Vocal 30/07/08
Pablo Usandizaga Usandizaga Secretario

(1) Representada por Pablo Usandizaga Usandizaga

EQUIPO DIRECTIVO. ANO 2008

El modelo organizativo de Metrovacesa se definié en el 2007 para implantar en la Compafia una estructura flexible, dinamica y poco jerarquizada
capaz de afrontar una nueva estrategia de crecimiento y fortalecimiento de su liderazgo. A lo largo del afio 2008, el modelo organizativo ha
demostrado su capacidad de adaptacion a un entorno de mercado mas dificil y exigente. El fortalecimiento de la orientacion al cliente, el incremento

de la eficiencia en la gestion y las actividades de ventas de activos han sido, entre otros, resultado de una estructura organizativa mas eficaz.

En el 2008 la creacién de un Area de Diversificacion y Desinversion ha permitido dedicar recursos especializados al impulso de las ventas de activos

y reorientar la actividad hotelera.

El modelo organizativo de Metrovacesa consta de:
o Areas de negocio especializadas en productos y mercados que permiten mantener un alto nivel de conocimiento de negocio para apoyar
nuestra posicion de liderazgo.

« Areas de soporte corporativas que, de una manera centralizada, garantizan la coordinacién vy eficiencia en las operaciones internas.

A cierre del gjercicio 2008, el Grupo contaba con una plantilla de 478 personas, lo que supone un incremento del 1,3% frente al cierre del afio

anterior (472 personas).

El Comité de Direccion de Metrovacesa en 2008 lo constituyen quince personas. En este afo no se han realizado nuevas incorporaciones.

La edad media del Comité de Direccion es de 47 afos y su experiencia media en puestos directivos del sector supera los 10 afnos.

Para afrontar los retos de la Compafiia, el equipo directivo esté altamente comprometido con la creacién de valor y con la apuesta por un modelo

de gestion que garantice los buenos resultados, teniendo siempre presente la cultura empresarial y la responsabilidad social de Metrovacesa.

ORGANIGRAMA. ANO 2008*

PRESIDENTE

D. Roman Sanahuja Pons ‘

CONSEJO DE ADMINISTRACION

SECRETARIO CONSEJO AUDITORIA INTERNA

D. Pablo Usandizaga D. Joaquin Fernandez ‘

CONSEJERO DELEGADO

D. Jesus Garcia de Ponga ‘

OFICINAS ESPANA CENTROS COMERCIALES ESPANA DIVERSIFICACION/DESINVERSION  SUELO

PROMOCION FRANCIA REINO UNIDO ALEMANIA

RR. HH. Y TECNOLOGIA DESARROLLO CORPORATIVO FINANCIERA TECNICA JURIDICA
APOYO D. Juan Antonio del Rincon D2. ltziar Mendizabal D. Javier Moreno D. Alberto Arteaga D. Manuel Liedo

* E1 20 de febrero de 2009, se comunica a la CNMV el nombramiento de D. Vitalino Nafria Aznar como Presidente del Consejo de Administracion y de D. Eduardo Paraja Quirds como Consejero Delegado.
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Organgs de Gobiermo

RETRIBUCIONES DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION Y EQUIPO DIRECTIVO

Consejo de Administracion. Ailo 2008 (en €)

Equipo Directivo

D. Joaquin Fernandez del Rio

Cargo

Area Auditoria Interna

D. Miguel Valero Abad

Area Oficinas Espafia

D. Jorge Juan Boza Palacin

Area Centros Comerciales Espania

D. Javier Torres Arconada (1)

Area Hoteles

D?. Elena M. Escalona Lara

Area Diversificacion y Desinversién

D. Rodrigo Pedrazas Roales

Area Suelo

D. Rafael Valderrabano Gonzalez

Area Promocion

D. Nicolas Diaz Saldana

Area Francia

D. JesUs Vicente Asenjo

Area Reino Unido

D? Ursula Gruss

Area Alemania

D. Juan Antonio del Rincén Garcia

Area Recursos Humanos y Tecnologia

D2, ltziar Mendizabal Henares

Area Desarrollo Corporativo

Comision
Consejo Comision Comision Nombramiento Dietas

Consejeros Caracter __ Administracion | Ejecutiva __Auditoria__y Retribuciones ____ Viaje ___ Total
D. Roméan Sanahuja Pons Dominical 270.0000 282.000 7.667 559.667
D. Jesus Garcia de Ponga Ejecutivo 90.0000 94.000 184.000
Grupo de Empresas HC, S.A. Dominical 90.000 4.961 94.961

D. José Maria Bueno Lidén Independiente 90.000 135.000 6.765 231.765
D. Roman Sanahuja Escofet Dominical 90.000 94.000 7.667 191.667
D. Javier Sanahuja Escofet Dominical 90.000 94.000 7.667 191.667
Sacresa Terrenos Promocion, S.L.  Dominical 90.000 94.000 90.000 90.000 8.118 372.118
D. José Manuel Lara Bosch (1) Externo 45.000 45.000 90.000
D. Carlos Conde Dugue Independiente 90.000 90.000 180.000
D. Pablo José Ugarte Martinez Otros Externo 90.000 135.000 225.000
D. Arcadi Calzada i Salavedra Independiente 52.500 45.000 3.157 100.657
Total 1.087.500 658.000 315.000 315.000 46.002 2.421.502

D. Javier Moreno Escobar

Area Finanzas

(1) Cesé como miembro del Consejo de Administracion con fecha 30/06/2008

D. Alberto Arteaga Garcia

Area Técnica

D. Manuel Liedo Alvarez

Area Juridica

(1) A fecha 31/12/2008 no forma parte del equipo directivo

La remuneracion total del equipo directivo ha sido de 4.259.726,42 euros.
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Principales hitos 2008

En Enero - Abril 2008 se llevé a cabo la OPA en metélico de Undertake Options, S.L.U. (sociedad perteneciente al Grupo Sanahuja) sobre el 100%
de Metrovacesa a 83,21 €/ accion. El folleto fue admitido a tramite por la CNMV el 15 de enero de 2008 y aprobado el 12 de marzo de 2008.
El 3 de abril de 2008 fue comunicado por la CNMV el resultado final que supuso la aceptacion de la OPA por un nimero de 7.039.432 acciones,

representativas del 10,11% del capital social de Metrovacesa.

En 2008, los hitos y pasos pendientes para completar el Acuerdo de Separacion han sido los siguientes:
1) Aportacién de activos de Gecina a una sociedad cotizada francesa (Medea)

2) OPRA de reduccion de Gecina por intercambio de acciones con Medea

La OPRA de reduccion de Gecina por intercambio de acciones con Medea ha sido denegada temporalmente por el regulador francés Autorité
des Marchés Financiers, a la espera de que se aclaren los puntos referentes a la OPA obligatoria que deberian de realizar los sefiores Rivero
y Soler en el momento de reduccion de capital de Gecina. Con base en el Acuerdo de Separacion, se les ha solicitado a los sefiores Rivero y Soler

que busquen una solucién analoga en tiempo y forma adecuados.

ACUERDO DE LOS ACCIONISTAS DE CONTROL DE METROVACESA CON ENTIDADES ACREEDORAS

Con fecha 20 de febrero de 2009, la familia Sanahuja, accionista con el 80,62% de Metrovacesa, cierra un acuerdo con Anida Operaciones
Singulares, S.L. (Banco Bilbao Vizcaya Argentaria S.A.), Banco Espanol de Crédito S.A., Banco Popular Espanol S.A., Banco de Sabadell S.A.,
Banco Santander S.A. y Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid para la restructuracion parcial de la deuda financiera que ostentan las
entidades acreedoras frente al grupo de sociedades controlado por la familia Sanahuja, excluyendo Metrovacesa S.A. y sus sociedades dominadas.

El acuerdo contempla lo siguiente:

1. Dacién en pago a los acreedores de acciones representativas del 54,75% del capital social de Metrovacesa (38.137.147 acciones, que se encontraban

pignoradas en garantia de un crédito sindicado de fecha 31 de octubre de 2006 con tales acreedores) contra la amortizacion del saldo vivo de tal

sindicado y otras deudas financieras con los acreedores, mas el pago por estos de una cantidad en efectivo metdlico de manera que, junto con la

amortizacion de dichas deudas, resulta un precio de canje de 57€ por accion. La operacion se ha ejecutado entre los seis acreedores por sextos.

. Compra por parte de los acreedores de 7.500.000 acciones de Metrovacesa (representativas en total del 10,76% del capital) a 57€ por accion,

conforme al siguiente desglose: Anida Operaciones Singulares, S.L., Banco Popular Espafiol, S.A. y Banco de Sabadell, S.A. han adquirido,

cada uno, 1.250.000 acciones, en tanto que Banco Santander, S.A. ha adquirido 3.750.000 acciones.

. Concesion a un vehiculo controlado por don Roman Sanahuja Pons de una opcién de compra (sin prima) sobre las 7.500.000 acciones antes

referidas, ejercitable (total o parcialmente) en cualquier momento durante un plazo de 4 afios, a un precio de 57€ por accién mas un interés

anual acumulado del 3,5% menos los dividendos entretanto repartidos.

. Adquisicion a término (forward purchase prepagado) por un vehiculo controlado por don Roman Sanahuja Pons de 1.459.278 de acciones

de Metrovacesa (2,10% del capital de Metrovacesa) a un precio no superior a 57€ por accion (y que se adquiriran en dos plazos durante el mes
de febrero y marzo de 2009) y derecho a adquirir de ciertos vendedores 350.000 acciones adicionales (0,5% del capital de Metrovacesa),

todo ello a un precio no superior a 57€ por accion. La familia Sanahuja dispondra desde la Fecha de Cierre del derecho de voto sobre la totalidad
de las indicadas acciones (1.809.278 acciones) derechos que cedera a parte de los acreedores tal y como se expone en el punto siguiente.

A efectos de la normativa sobre ofertas publicas de adquisicion se deja constancia de que la participacion total de la familia Sanahuja se

ha reducido como consecuencia de la operacion descrita desde el 84,85%hasta aproximadamente el 30,10% incluyendo el 1,45% que ostenta

a través de la sociedad de Indicesa Llla, S.L. (con la que se ha declarado la existencia de concertacion).

. Compromisos de la familia Sanahuja (y cualesquiera personas relacionadas o que actlen concertadamente con ella):

No acudir a ninguna OPA sobre Metrovacesa que cualquiera de los acreedores o a la propia Metrovacesa pudiera venir obligado a realizar dentro

de los 5 anos siguientes a la fecha de cierre de la operacion.
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e No incrementar su participacion en el capital de Metrovacesa respecto de aquella que resulte de las operaciones contempladas en los apartados
anteriores durante un plazo de 5 afios 0 mayor si pervivieran ciertas obligaciones del Grupo Cresa-Sacresa a favor de los acreedores.

e Renuncia a su derecho de representacion proporcional en el consejo de administracion de Metrovacesa al que eventualmente tuvieran derecho
tras la reestructuracion durante un plazo de 5 afios 0 mayor si pervivieran obligaciones del Grupo Cresa-Sacresa a favor de los acreedores.
Lo anterior se entiende sin perjuicio de la permanencia en el consejo como vocal de don Roman Sanahuja Pons.

e Cesion a Anida Operaciones Singulares, S.L., Banco Popular Espariol, S.A., Banco de Sabadell, S.A. y Caja de Ahorros y Monte de Piedad
de Madrid, en los términos que se indican a continuacion, de los derechos de voto de las acciones de las que sean titulares la familia Sanahuja
(derechos que se ejerceran libremente por cada una de las entidades cesionarias sin seguir instruccion de voto alguna de dichos titulares
de las acciones) y cualesquiera personas que actien concertadamente con ella tras la reestructuracion durante un plazo de 5 afios 0 mayor
si pervivieran ciertas obligaciones del Grupo Cresa-Sacresa a favor de parte de los acreedores. La cesion se instrumenta mediante una
combinacion de un compromiso de la familia Sanahuja y personas relacionadas de no asistir a las Juntas, respecto del porcentaje de participacion
que asi sea solicitado para cada junta por cada una de las anteriores entidades, y un compromiso de delegar el derecho de voto a favor
de tales acreedores en los porcentajes que, en su caso, cada uno de ellos indique. Los derechos de voto cedidos, en combinaciéon con los
correspondientes a cada uno de los acreedores como consecuencia de la dacién en pago y la compra arriba referidas, no superara, para ningin
acreedor el 29% del capital de Metrovacesa. El acuerdo de cesion de derechos de voto se declarara como pacto parasocial entre las entidades

antes citadas y la familia Sanahuja en cumplimiento de lo previsto en el articulo 112 de la Ley del Mercado de Valores.

6. Compromiso de los acreedores entre si de no transmitir acciones de Metrovacesa a la familia Sanahuja (y cualesquiera personas relacionadas
0 que actlen concertadamente con ella) durante un plazo de 5 afios 0 mayor si pervivieran obligaciones del Grupo Cresa-Sacresa a favor
de los acreedores. Este compromiso se declarara como pacto parasocial entre los acreedores en cumplimiento de lo previsto en el articulo

112 de la Ley del Mercado de Valores.

% Atrire S, 225
2

it

20

27




Principales hitos 2008

]

T T
I8 NG . .

7. Ninguno de los acreedores alcanzara tras la operacion de reestructuracion una participacion en Metrovacesa igual o superior al 30% del capital.
Cada uno de los acreedores ejercitara sus derechos de voto en Metrovacesa de forma auténoma, sin que exista, ni vaya a formularse, acuerdo
de concertacion de voto entre tales acreedores o entre estos o cualquiera de ellos y la familia Sanahuja. El acuerdo de reestructuracion alcanzado
entre las partes no entra en ninguno de los supuestos de concertacion previstos en el articulo 5 del Real Decreto 1066/2007, de 27 de julio,
sobre ofertas publicas de adquisicion de valores. En consecuencia, ninguno de los acreedores vendra obligado a formular oferta publica

de adquisicion sobre Metrovacesa.

8. Cada acreedor designara libremente a los miembros del 6rgano de administracién de Metrovacesa que le corresponden en proporcion
a su participacion en el capital social. Simultaneamente al cierre se ha celebrado un consejo de administracion de Metrovacesa en el que
don Javier Sanahuja Escofet, Grupo de Empresas HC, S.A. (representada por don Ricardo Sanahuja Escofet), don Roman Sanahuja Escofet,
todos ellos consejeros dominicales de la familia Sanahuja, y don Jesus Garcia de Ponga, consejero ejecutivo, han presentado su dimision
y, previo informe favorable de la comisidon de nombramientos y retribuciones, se ha nombrado a don Vitalino Nafria Aznar (Presidente del consejo
de administracién, que tendra la consideracion de “otro consejero externo”), don Eduardo Paraja Quirds (consejero delegado, que tendra
la consideracion de “consejero interno o ejecutivo”), don Jesus Rodriguez Fernandez (consejero dominical propuesto por Banco Popular Espafiol,
S.A.) y don Josep Tarres Busquets (consejero dominical propuesto por Banco de Sabadell, S.A.) por cooptacion. Igualmente se ha acordado
modificar el Reglamento del consejo con objeto de eliminar la comisién ejecutiva. Esta previsto que los restantes acreedores propongan
el nombramiento de su representante en el consejo de administracion de Metrovacesa. Igualmente es intencion de los acreedores que
permanezcan al menos uno de los actuales consejeros independientes en el consejo y proponer el nombramiento de otros dos consejeros
independientes en al préxima junta general de accionistas. Los acreedores pretenden que Metrovacesa lleve a cabo una gestion independiente

dirigida por profesionales con experiencia en el sector.

9. Amortizacion total o parcial de otras financiaciones bilaterales concedidas al Grupo Cresa-Sacresa por los acreedores contra la dacion en pago

0, alternativamente, la compra de ciertos activos inmobiliarios.
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10. Es premisa fundamental de la operacion que Metrovacesa siga cotizando. Metrovacesa mantendra el contrato de liquidez celebrado el 7 de
noviembre de 2008 con Ibersecurities (hecho relevante nimero 99977, de 7 de noviembre de 2008) conforme a lo dispuesto en la Circular CNMV

3/2007, de 19 de diciembre.

VENTAS DE ACTIVOS

En el afio 2008, Metrovacesa ha llevado a cabo ventas de activos de patrimonio y suelo por 713,8 millones de euros para reducir el endeudamiento,
mejorar la solvencia, aumentar la liquidez de la Compafiia y optimizar la cartera inmobiliaria. Entre estas ventas destacan los centros comerciales

La Maquinista y Habaneras, 4 edificios de oficinas, 439 viviendas de proteccién oficial ubicadas en la Comunidad de Madrid, 11 locales comerciales,

varias residencias de ancianos y estudiantes, asi como los activos que la compafiia tenia en Chile y Argentina.

Venta de los centros comerciales La Maquinista y Habaneras
El 18 de julio de 2008 Metrovacesa firmé la venta de dos centros comerciales y un proyecto de ampliaciéon a Unibail-Rodamco.

El importe total de la venta de los centros comerciales La Maquinista y Habaneras asciende a 421,5 millones de euros.

VENTA DE LA TORRE HSBC

Metrovacesa ha vendido el 4 de diciembre de 2008 la torre sede de HSBC en Londres a esta entidad financiera por 838 millones de libras

(1.009,8 millones de euros). Esta operacion ha permitido cancelar el préstamo de 810 millones de libras (976 millones de euros) concedido por HSBC

para financiar esta compra e ingresar en efectivo 18 millones de libras (22 millones de euros), aumentando asi la liquidez de la compafiia.

METROVACESA Y LEGAL & GENERAL ACUERDAN EXTENDER EL PAGO DE WALBROOK Y FLEXIBILIZAR SU DISENO INICIAL
El proyecto Walbrook para la construccién de edificios de oficinas y locales comerciales en un solar de 13.000 m? ubicado en la City de Londres
se inicio en septiembre 2007, cuando Metrovacesa firmé la adquisicion de un derecho de arrendamiento sobre Walbrook Square por 250 afios

con Legal & General.

En el aflo 2008 Metrovacesa y Legal & General han acordado permitir variaciones en el proyecto inicial asi como un nuevo calendario de pagos.

El acuerdo alcanzado para flexibilizar el disefio inicial del proyecto tiene el objetivo de desarrollar un proyecto alternativo mas adecuado a las
necesidades del mercado de oficinas de Londres. El desarrollo inicial, formado por oficinas y locales comerciales, contaba con una edificabilidad

total de 130.000 m2, con una superficie sobre rasante de 88.000 mZ2.

El nuevo calendario de pagos acordado entre Metrovacesa y Legal & General, establece que el desembolso del importe total de 240 millones
de libras se realizara en cuotas trimestrales. El primer pago, ya realizado en el 2008, asciende a 30 millones de libras, a los que hay que sumar

otros 12 millones de libras pagados en el afio 2007. La fecha limite para completar la adquisicion de Walbrook Square sera Octubre 2010.

Metrovacesa y Legal & General han ratificado su compromiso de desarrollar este complejo, que se convertira en uno de los mayores proyectos

de oficinas de la City de Londres.
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CAPITAL SOCIAL

El capital social de Metrovacesa asciende a ciento cuatro millones cuatrocientos ochenta mil doscientos ocho euros (104.480.208 euros), y se halla
representado por sesenta y nueve millones seiscientas cincuenta y tres mil cuatrocientas setenta y dos (69.653.472) acciones ordinarias, de un euro
con cincuenta céntimos de euro (1,50 euros) de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas y que constituyen una Unica clase

y serie, por lo que atribuyen idénticos derechos politicos y econdémicos.

A fecha del cierre del presente ejercicio, no existe valor convertible o canjeable que pueda dar derecho a la adquisicidon o suscripcién de acciones

de Metrovacesa.

Durante el afio 2008 el capital social no ha sufrido variacion alguna.

De conformidad con el Ultimo pérrafo del articulo 5 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, para asistir a la Junta General se exige acreditar
la legitima titularidad de al menos diez (10) acciones. Los titulares de acciones que no alcancen la citada cifra podran agruparse para concurrir

a la Junta General bajo una sola representacion. Cada accion confiere a su titular o representante el derecho a un voto.

ACCIONARIADO A 31 DE DICIEMBRE 2008
A fecha 31 de diciembre de 2008, y a partir de la informacion que dispone la Sociedad, el 90,33% del capital social estd en manos de los siguientes

accionistas significativos:

Accionistas Significativos

Participacion Directa

Participacion Indirecta (1)

% Capital Social

D. Roman Sanahuja Pons - 56.155.357 80,62%
ING Groep N.V. - 4.665.192 6,70%
Citigroup Global Markets Limited 2.093.702 - 3,01%
Total 2.093.702 60.820.549 90,33%

(1) Detalle D. Roman Sanahuja Pons

N° Acciones

% Capital Social

Sacresa Terrenos Promocion, S.L. 5.729.396 8,23%
Cresa Patrimonial, S.L. 37.269.487 58,51%
Grupo de Empresas HC, S.A. 5.347.156 7,68%
Undertake Options, S.L. 7.809.318 11,21%
Total 56.155.357 80,62%

(1) D. Roman Sanahuja Pons es titular, indirectamente, de acciones representativas del 80,62% del capital social de Metrovacesa, ostentado el control, en el sentido del articulo 4 de la LMV y 42 del

Cddigo de Comercio, de Metrovacesa y de las sociedades del Grupo Sanahuja mencionadas en el cuadro anterior.

(1) Detalle ING Groep N.V.

N° Acciones

% Capital Social

ING Bank N.V. 4.102.590 5,89%
Otros 562.602 0,81%
Total 4.665.192 6,70%
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Detalle de los derechos de voto del Consejo de Administracion. Ao 2008

Nombre o denominacion Numero de derechos Numero de derechos % sobre el total
social del Consejero devotodirectos de voto indirectos 0 de derechos de voto.
D. Roman Sanahuja Pons - 56.155.357 80,62%
D. Jesus Garcia de Ponga 215 7.215 0,01%

D. Roméan Sanahuja Escofet - - _

D. Javier Sanahuja Escofet - - -

Grupo de Empresas HC, S.A. (1) 5.347.156 - 7,68%
Sacresa Terrenos Promocion, S.L. (1) 5.729.396 - 8,23%
D. Carlos Conde Duque 100 - -
D. José Maria Bueno Liddn 200 - -
D. Pablo José Ugarte Martinez 100 - -

D. Arcadi Calzada i Salavedra -

(1) Las participaciones directas de Grupo de Empresas HC, S.A. y de Sacresa Terrenos Promocion, S.L. estan recogidas dentro de la participacion indirecta representada por
D. Roman Sanahuja Pons, al formar parte ambas sociedades del Grupo Sanahuja.

() Detalle participacién indirecta de D. Jesus Garcia de Ponga

N° de Acciones % Capital Social

Aulén Capital, S.L. 7.215 0,01%

A parte de las acciones indicadas en el cuadro anterior, los miembros del Consejo de Administraciéon de la Sociedad no son propietarios, al cierre

del gjercicio 2008, de otros titulos o valores que den derecho de suscripcion o adquisicion de acciones de Metrovacesa.

Accionariado tras la reestructuracion accionarial de febrero 2009*

Accionista ] Participacion directa _____ Participacién indirecta Total sobre Capital Social
Roman Sanahuja Pons 0,01% 30,09% 30,10%
Banco Santander, S.A. 14,51% 14,51%
Banco Espafiol de Crédito, S.A. 9,13% 9,13%
Banco Popular Espafiol, S.A. 10,92% 10,92%
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. 10,92% 10,92%
Banco de Sabadell, S.A. 10,92% 10,92%
Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid 9,13% 9,13%
Otros 4,37%

* Seguin hecho relevante del 20 de febrero de 2009.

El nimero estimado del total de accionistas de la Sociedad es de 6.600. Esta estimacion esta basada en los datos proporcionados por lberclear
(Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores) con motivo de la celebracion de la Junta General

Extraordinaria celebrada el 30 de junio de 2008.

AUTOCARTERA
El nimero de acciones que al cierre del ejercicio 2008 Metrovacesa poseia en autocartera, era de 762.261 que representaban el 1,094% del capital

social, habiéndose generado una plusvalia de 84.456 euros con el movimiento de las acciones propias enajenadas durante el periodo.
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EVOLUCION DE LA COTIZACION BURSATIL Evolucién de la cotizacién bursatil afo 2008
— Metrovacesa — Epra Ibex 35
Las acciones de Metrovacesa estan admitidas a negociacion oficial en las Bolsas de Madrid, Barcelona, Valencia y Bilbao, y en negociacién en el 120
Servicio de Interconexién Bursétil (Mercado continuo) siendo su simbolo neménico MVC. La compafiia forma parte del indice General de la Bolsa 110 MVC 51,652 1 Feb. Ridp MVC 2007 1.Abril. Fin OPA Undertaks
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Durante 2008, las acciones de Metrovacesa han sufrido una correcciéon de cotizacion, que se explica en parte por la contraccion del crédito a nivel ‘\ AN~ v, X
70 AN Y N
mundial y las correcciones sufridas por todo el sector inmobiliario. A 31 de diciembre de 2008, la cotizacion de cierre de Metrovacesa fue de 36,98€, 14 Mayo. Rtdo MVC 1T08 \'\_\ r\l‘“\,‘(\]\_r
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un 54,71% inferior a la del aho 2007. En Europa, el indice de referencia inmobiliario (EPRA) ha caido durante el afio un 50,88% Y, en Espafa, el indice \\/L\'\
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de referencia de la Bolsa de Madrid, el Ibex 35, ha disminuido un 39,43%. 40 8 Julio- Rtda MVC 1508 A~ oA a7s v
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De la evolucion de la cotizacion de las acciones de Metrovacesa durante 2008, destaca la volatilidad sufrida por la compafiia en abril. Esta responde Dic Ene Feb Feb Mar Abr Abr May Jun Jun Jul Ago Ago Sep Oct Oct Nov Dic Dic
a la correccioén del valor tras el periodo de la OPA formulada por Undertake Options. En los meses posteriores, el valor se ha comportado en linea MVC -55% IBEX -39% EPRA -51%

Evolucion de la cotizacion bursatil en los ultimos 5 aihos
con el resto del sector.
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RESUMEN COTIZACION DURANTE EL ANO 2008
El volumen de contratacion durante 2008 se ha reducido considerablemente, con una media de 48.566 acciones diarias, un 87% inferior a la media de
2007. Igualmente, el volumen efectivo total durante 2008 ha descendido a 776 millones de euros, un 90% inferior al ejercicio anterior. A lo largo del afio

se contrataron en Bolsa un total de 12,3 millones de acciones, lo que representa una rotacion anual del 18% del nimero total de acciones de la compariia.

Dias Precio de Precio Medio Maximo* Minimo* Vol. Medio
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Cotizados __ Cierre (€) ___ Variacién _Ponderado (€) Precio(€) ___Fecha Precio(€) ___Fecha _ diario
Enero 22 82,55 1,1% 82,14 82,60 22-ene 81,70 08-ene 98.619
Febrero 20 82,50 -0,0% 82,66 82,75 13-feb 82,50 02-feb 139.848
Marzo 19 83,40 1,0% 82,99 83,40 31-mar 82,60 04-mar 76.221
Abril 22 69,60 -16,5% 73,96 96,95 02-abr 68,00 24-abr 121.778
Mayo 21 66,00 -5,1% 66,92 70,80 06-may 64,50 27-may 8.718
Junio 21 59,00 -10,6% 64,40 66,70 03-jun 59,00 30-jun 8.131
Julio 23 49,70 -15,7% 51,85 57,50 01-jul 48,44 25-jul 25.869
Agosto 21 52,00 4,6% 50,72 52,50 19-ago 48,74 08-ago 31.747
Septiembre 22 50,05 -3,7% 51,75 53,20 08-sep 49,53 18-sep 8.711
Octubre 23 55,00 9,8% 52,41 55,00 31-oct 49,50 07-oct 9.551
Noviembre 20 50,00 -9,0% 54,04 58,00 06-nov 50,00 28-nov 52.954
Diciembre 19 36,98 -26,0% 45,30 51,10 08-dic 35,77 29-dic 4,158
Total 2008 253 36,98 -54,7% 63,18 96,95 02-abr 35,77 29-dic 48.566
IBEX-35 253 9.195,80 -39,4% 11.880,57  15.002,50 02-ene 7.905,40 28-oct
EPRA 260 975,13 -50,8% 1.606,34  2.073,22 27-feb 913,60 21-nov

* Datos referidos a precios de cierre diarios.
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DIVIDENDOS Y RENTABILIDAD PARA EL ACCIONISTA
Durante 2008, Metrovacesa ha distribuido un dividendo bruto total de 2,01€ por accién con cargo a los resultados de 2007. EI 30 de abril
de 2008 se pago el dividendo a cuenta ordinario de 2,00€ y adicionalmente se ha abonado una prima de asistencia a la Junta General de 0,01€.

El importe total repartido como dividendo bruto y prima de asistencia ha ascendido a 139,9 millones de euros.

Evolucion del dividendo (euros por accion)*

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Dividendo a Cuenta 0,50 0,54 0,65 1,00 2,00 -
Dividendo Extraordinario 0,30 - 0,30 - - -
Dividendo Complementario 0,50 0,53 0,65 2,50 - -
Prima asistencia a Junta 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 -
Total dividendo por accion 1,31 1,08 1,61 3,51 2,01 -
Impote Total (millones de €) 76,11 75,8 163,9 375,1 139,9 -

* Datos referidos al ejercicio en el que se devenga el dividendo, no al afio de cobro.

RENTABILIDAD PARA EL ACCIONISTA

A fecha de cierre de la memoria de 2008 no se ha comunicado por parte de la Direccion ningun pago de dividendo con cargo al gjercicio 2008.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Rentabilidad por dividendo* 4,7% 4,8% 3,2% 3,1% 2,7% 2,5%
Revalorizacion del precio 34,4% 38,9% 72,2% 150,5% -36,5% -54,7%
Total Anual 39,1% 43,7% 75,4% 153,6% -33,8% -52,3%

* Rentabilidad por dividendo referida a la fecha de cobro.

CALENDARIO FINANCIERO Y PRINCIPALES HECHOS RELEVANTES

Primer trimestre 2008

e 7 de enero

e 7 de enero

* 15 de enero

e 7 de febrero

¢ 11 de febrero
¢ 11 de febrero
¢ 11 de febrero
* 11 de febrero
* 13 de febrero
* 12 de marzo
* 14 de marzo
* 14 de marzo

e 17 de marzo

UNDERTAKE OPTIONS, S.L.U., remite informacion complementaria sobre la Oferta Publica de Adquisicion
presentada sobre Metrovacesa

La sociedad UNDERTAKE OPTIONS, S.L.U., remite Oferta Publica de Adquisicion sobre la totalidad de las acciones
de Metrovacesa

La CNMV admite a tramite la OPA presentada por Undertake Options

Nombramiento del Presidente de la Comision de Auditoria

Plan Fénix 2008-2010 “Presentando la nueva Metrovacesa”

Informe Gobierno Corporativo 2007

Presentacion Resultados 2007

Acuerdos adoptados por el Consejo de Administracion

Convocatoria de Junta General Ordinaria y Extraordinaria

CNMV autoriza OPA de Undertake Options, S.L.U.

Acuerdos adoptados en la Junta General Ordinaria y Extraordinaria celebrada el dia 14 de Marzo

Informe de Administradores sobre la OPA formulada por UNDERTAKE OPTIONS, S.L.

CNMV informa del plazo de aceptacion de la OPA formulada por UNDERTAKE OPTIONS, S.L.

Segundo trimestre 2008

e 3 de abril
e 18 de abril

Resultado de la OPA de UNDERTAKE OPTIONS sobre Metrovacesa
Proyecto de Fusion por Absorcion de Sacresa Terrenos 2, S.L. (Sociedad Absorbida)

por Metrovacesa, S.A. (Sociedad Absorbente)
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e 18 de abril Aprobacién por Consejo Metrovacesa y por Administrador Unico de Sacresa Terrenos 2 del proyecto de fusion e 28 de noviembre Acuerdo sobre la Torre HSBC
por el que Metrovacesa absorbera a Sacresa Terrenos 2 e 2 de diciembre Negociaciones del accionista mayoritario con sus acreedores para el pago de deuda mediante cesion de acciones
e 24 de abril Anuncio de pago de Dividendo a Cuenta del ejercicio 2007 de Metrovacesa
¢ 14 de mayo Resultados Primer Trimestre 2008 e 3 de diciembre Negociaciones con bancos para amortizar deuda a cambio de acciones de Metrovacesa
¢ 19 de mayo Informacion sobre el edificio HSBC (Londres) y el proyecto Walbrook (Londres) e 4 de diciembre La Sociedad comunica acuerdo alcanzado entre accionistas y entidades bancarias
® 26 de mayo Sociedad comunica la concesion de 30 acciones a empleados de la Compania e 5 de diciembre Venta de la torre sita en 8 Canada Square, Canary Wharf, de Londres, sede del Banco HSBC
e 28 de mayo Convocatoria Junta General Extraordinaria - 28 y 30 de junio de 2008 e 22 de diciembre Posicién de la Companiia respecto al acuerdo de separacién suscrito por los Sres. Rivero y Soler de un lado
e 16 de junio Correccién error material de la Convocatoria de la Junta General Extraordinaria de accionistas y el Sr. Sanahuja de otro
e 30 de junio Acuerdos adoptados en la Junta General Extraordinaria e 30 de diciembre Efectos del acuerdo de dacion en pago de acciones a las entidades acreedoras del Grupo Sanahuja, en el compromiso

de distribucion de acciones de Metrovacesa

Tercer trimestre 2008

e 7 dejulio Aceptacién de la dimision de un Consejero Primer Trimestre 2009

e 18 de julio Venta de dos Centros Comerciales e 30 de enero Acuerdo de dacién en pago de acciones a las entidades acreedoras del Grupo Sanahuja

e 21 dejulio Complemento y aclaracion a venta de Centros Comerciales e 12 de febrero Ampliacion del plazo de ejecucion de la operacion a que se refiere el hecho relevante de fecha 30/01/2009

® 4 de agosto Acuerdos del Consejo de Administracion e 16 de febrero Dimision del Consejero Delegado

e 24 de septiembre Acuerdos del Consejo de Administracion e 19 de febrero Informacién de operaciones sobre acciones propias efectuadas entre el 31/11/2008 y el 12/02/2009

e 25 de septiembre Complemento al hecho relevante comunicado el 24.09.2008 ® 20 de febrero Informacidn sobre los términos del acuerdo de reestructuracion accionarial suscrito entre la familia Sanahuja y determinadas

entidades financieras

Cuarto trimestre 2008 e 20 de febrero Pacto parasocial entre el Grupo Sanahuja y determinadas entidades financieras relativo a la transmisibilidad de las acciones
® 9 de octubre Compromiso difusion del valor al menos del 25% del capital social de Metrovacesa

® 6 de noviembre El Grupo Sanahuja informa al Consejo de Metrovacesa e 20 de febrero Pacto parasocial entre el Grupo Sanahuja y las entidades financieras relativo a los derechos politicos del Grupo Sanahuja

e 7 de noviembre Comunicacion de suscripcion de contrato de liquidez con lbersecurities en Metrovacesa

* 14 de noviembre Resultados Tercer Trimestre 2008 e 20 de febrero Resultados correspondientes al segundo semestre de 2008
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Situacion de mercado

PRINCIPALES VARIABLES MACROECONOMICAS ESPANA 208 Fuente
ESPANA PIB (%) 1,2 2008 INE; 2009 Comision Europea
Tras mas de una década de crecimiento econémico, la tasa de incremento del Producto Interior Bruto (PIB) ha experimentado una desaceleracion Inflacion (%) 41 2008 Banco de Esparia ; 2009 Comisidn Europea
en el ejercicio 2008, situdndose en el 1,2%. El declive del ritmo de crecimiento del PIB a lo largo del afio 2008 se debe principaimente a la intensa Densidad hab./km? 86,5 EUROSTAT
ralentizacion de la demanda nacional (+ 0,4%). Para 2009, se espera una tasa negativa del PIB del 2,0%2, como consecuencia del deterioro Superficie Km? 505.990 EUROSTAT
significativo de los niveles de inversién y consumo. Precio medio alquiler oficinas (€/m%/mes)

Madrid 40,00 Jones Lang Lasalle
El indice de Precios al Consumo (IPC) de media en 2008 se situd en el 4,1%°. Sin embargo, el dato relativo al mes de diciembre (1,4%%), apunta a una Barcelona 25,00 Jones Lang Lasalle
estimacién muy inferior para 2009 (0,6%°), si continia la tendencia bajista de los precios de la energfa y el ritmo actual de la demanda interna. Precio medio viviendas (€/m? 2.019 Ministerio de Vivienda Esparia

Principales Plazas Madrid, Barcelona, Valencia

A pesar de las dificultades que atraviesa la economia espaniola, el sector de oficinas se ha mantenido estable en la zona prime de Madrid,
con un precio de alquiler de 40€/m?/mes®, si bien se percibe una presion a la baja generada por el incremento experimentado de la oferta.
En el entorno actual, de crisis financiera y aumento del desempleo, las ubicaciones prime son las mas preparadas para resistir el ajuste previsto

de la demanda, que en el corto plazo estara muy vinculada al grado de recuperacién de la confianza general en la economia.

En Barcelona, las rentas de oficinas han sufrido una presion bajista en todas las areas de Barcelona y periferia. A cierre de 2008, el nivel de renta
prime se ha situado en 25€/m2/mes’. Este descenso es el resultado del aumento en disponibilidad de superficie de oficinas de calidad y de mayor

agresividad de los inquilinos en la negociaciéon de contratos.
En relacion a la vivienda, Espafa ha registrado a lo largo del ejercicio un fuerte recorte producido por el ajuste ciclico del sector y agravado

por la coyuntura econémica y crediticia, que se ha traducido en una caida del 3% del precio de la vivienda libre en 2008.

(1) Fuente: Banco de Espana. (2) Fuente: Comision Europea. (3) Fuente: Banco de Espana. (4) Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE). (5) Fuente: Comision Europea.
(6) Fuente: Jones Lang Lasalle. (7) Fuente: Jones Lang Lasalle. (8) Fuente: Ministerio de la Vivienda.
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Situacion de mercado

ALEMANIA FRANCIA
Alemania ha alcanzado un crecimiento del PIB del 1,3% en 2008, el mas elevado de los mercados donde Metrovacesa esta presente. Sin embargo, Siguiendo la tendencia europea, el PIB francés ha aumentado un modesto 0,7%3 en 2008 y se espera que descienda un 1,8%74 en 2009.
la previsién para 2009 es de un descenso del 2,3%7%, motivada por el debilitamiento de las exportaciones y del consumo.

La inflacion cerrd 2008 en el 3,2%7° y se estima que en 2009 el crecimiento se modere al 0,8%6, en linea con la debilidad de la demanda interna.
Los precios tenderan igualmente a la baja, pasando de una inflacién del 2,8%77 en 2008 a niveles del 0,8%72 en 2009.

El mercado de oficinas francés se ha mantenido estable, mostrando un ligero incremento del 1%7 en las rentas prime, concentradas en Paris CBD,
El estancamiento de las rentas que ha registrado el mercado de oficinas en Alemania en los Ultimos ejercicios, unido a una alta tasa de vacio La Défense y la zona suroeste de la ciudad, fomentado por la escasa oferta de activos de alta calidad.
estructural y a la escasa oferta de activos de alta calidad, han favorecido un ligero crecimiento de las mismas durante 2008.

Sin embargo, el precio de la vivienda libre se ha comportado de forma analoga al resto de las principales economias de la Unién Europea, con una

Por otro lado, el precio de la vivienda ha mostrado una tendencia a la baja en 2008, en linea con el sector de promocidn europeo. caida del 2,5% '€ en 2008.
ALEMANIA 2008 Fuente FRANCIA 2008 Fuente
PIB (%) 1,3 Comision Europea PIB (%) 0,7 Comision Europea
Inflacion (%) 2,8 Comision Europea Inflacion (%) 3,2 Comision Europea
Densidad hab./Km? 230,9 EUROSTAT Densidad hab./Km? 115,6 EUROSTAT
Superficie Km? 357.030 EUROSTAT Superficie Km? 543.965 EUROSTAT
Precio medio alquiler oficinas (€/m?/mes) Precio medio alquiler oficinas (€/m?/mes)
Berlin 22,00 Jones Lang Lasalle Paris 69,17 Jones Lang Lasalle
Dusseldorf 22,50 Jones Lang Lasalle Precio medio viviendas (€/m?) 2.621 FNAIM: Fédération Nationale de I'lmmobilier*
Frankfurt 37,00 Jones Lang Lasalle Principales plazas Paris, Toulouse
Munich 30,50 Jones Lang Lasalle * Precio medio apartamentos.
Precio medio viviendas (€/m?) 2.332 Global Property Guide
Principales plazas Berlin, Frankfurt, Munich, Disseldorf
(9) Fuente: Comision Europea. (10) Fuente: Comision Europea. (11) Fuente: Comision Europea. (12) Fuente: Comision Europea. (13) Fuente: Comisién Europea. (14) Fuente: Comision Europea. (15) Fuente: Comision Europea. (16) Fuente: Comision Europea. (17) Fuente: Jones Lang Lasalle.

(18) Fuente: Fédération Nationale de I'lmmobilier (FNAIM).
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Situacion de mercado

REINO UNIDO
La tasa de crecimiento del PIB de Reino Unido se ha situado en el 0,7%?, castigada en gran medida por una fuerte caida de la inversion

y el debilitamiento de la demanda interna, siendo la previsién para 2009 de un decrecimiento del 2,8%2C.

La tasa de inflacién se ha situado en el 3,4%42, si bien en 2009 se espera una estabilizacién de los precios (0,1%%9) como consecuencia de la caida

de los precios de la energia y de la reduccién en impuestos indirectos practicada recientemente.

El mercado de oficinas en Londres ha sido el primero en Europa en sufrir las consecuencias de la crisis financiera internacional, especialmente

virulenta para la banca de inversién. En este entorno, las rentas prime han registrado una caida, en libras, del 17%2% en 2008.

Asimismo, contintia el empeoramiento del sector promocién, que en 2008 ha sufrido una caida, en libras, del 17%24 en el precio de la vivienda.

REINOUNDO 2008 Fuente
PIB (%) 0,7 Comisién Europea

Inflacion (%) 3,4 Comision Europea

Densidad hab./km? 248,5 EUROSTAT

Superficie Km? 243.069 EUROSTAT

Precio medio alquiler oficinas (€/m%/mes)

Londres 87,34 Jones Lang Lasalle
Precio medio viviendas (€/m?) 1.569 Nationwide
Principales plazas Londres, Manchester

(19) Fuente: Comisién Europea. (20) Fuente: Comision Europea. (21) Fuente: Comision Europea. (22) Fuente: Comision Europea. (23) Fuente: Jones Lang Lasalle. (24) Fuente: Nationwide.
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Situacion de mercado

PRINCIPALES MAGNITUDES DE MERCADO

En los siguientes cuadros se muestra la evolucion de las distintas lineas de negocio en los principales paises en los que el Grupo se encuentra

presente.
Espafa Madrid) 2007 ..2008 Fuente .
Oficinas Rentas de mercado prime (€/m%/afio) 480 480 Jones Lang Lasalle
Incremento en rentas de mercado (%) 16 0 Jones Lang Lasalle
Yield Neta (%) 4,5 6,0 Jones Lang Lasalle
Centros comerciales Rentas de mercado prime (€/m#/afio) 2.652 2.640 Jones Lang Lasalle
Incremento en rentas de mercado (%) 8 0 Jones Lang Lasalle
Yield Neta (%) 4,5 55 Jones Lang Lasalle
Hoteles Revpar (Ingresos totales por habitacion) (€) 100,5 80,6 STR Global (oct07-0ct08)
% de ocupacién 82,5 711 STR Global (0ct07-0ct08)
Promocioén residencial  Precio medio de la vivienda (€/m?) 2.086 2.019 Ministerio de Vivienda
Variacion precio de la vivienda (%) 4,8 3,0 Ministerio de Vivienda
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Situacion de mercado

Alemania(Berlin) 2007 2008 Fuente
Oficinas Rentas de mercado prime (€/m?/afio) 252 264 Jones Lang Lasalle

Incremento en rentas de mercado (%) 2 5 Jones Lang Lasalle

Yield Neta (%) 5,9 6,8 Jones Lang Lasalle
Shopping centres Rentas de mercado prime (€/m%/afio) 2.400 2.640 Jones Lang Lasalle

Incremento en rentas de mercado (%) 11 10 Jones Lang Lasalle

Yield Neta (%) 4,8 53 Jones Lang Lasalle
Hoteles Revpar (€) 72,9 81,1 STR Global (oct07-0ct08)

% de ocupacion 79,9 82,2 STR Global (oct07-o0ct08) Prime rents
Francia(Paris) 2007 2008 Fuente
Oficinas Rentas de mercado prime (€/m?/afio) 825 830 Jones Lang Lasalle

Incremento en rentas de mercado (%) 13 1 Jones Lang Lasalle

Yield Neta (%) 4,8 6,3 Jones Lang Lasalle
Centros comerciales Rentas de mercado prime (€/m?/afio) 6.500 7.500 Jones Lang Lasalle

Incremento en rentas de mercado (%) 6 15 Jones Lang Lasalle

Yield Neta (%) 4,0 55 Jones Lang Lasalle
Hoteles Revpar (€) 177,9 156,1 STR Global (oct07-0ct08)

% de ocupacion 88,2 82,9 STR Global (0ct07-0ct08)

Reino Unido (Londres) 2007 2008 Fuente
Oficinas Rentas de mercado prime (€/m#/afio) 1.685 1.048 Jones Lang Lasalle
Incremento en rentas de mercado (%) 11 -38 Jones Lang Lasalle
Yield Neta (%) 55 6,0 Jones Lang Lasalle
Centros comerciales Rentas de mercado prime (€/m%/afio) 6.177 6.002 Jones Lang Lasalle
Incremento en rentas de mercado (%) 2 -3 Jones Lang Lasalle
Yield Neta (%) 4,8 55 Jones Lang Lasalle
Hoteles Revpar (€) 151,7 129,0 STR Global (oct07-0ct08)
% de ocupacion 86,5 82,8 STR Global (0ct07-0ct08)
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Fosicionamiento

PRESENCIA GEOGRAFICA

Posicionamiento europeo

Metrovacesa se caracteriza por haber diversificado su presencia geografica a lo largo de los Ultimos afios. Esta expansion internacional junto

a su tamano ha llevado a la empresa a posicionarse como una de las mayores companias inmobiliarias europeas.

A 31 de diciembre de 2008, la compafiia cuenta con presencia principalmente en: Espafa, Francia, Alemania y Reino Unido.

DIVERSIFICACION
Posicionamiento patrimonialista

Metrovacesa se consolida en el afio 2008 como una de las grandes inmobiliarias europeas con presencia principalmente en Espana (79%),

Francia (19%) y Alemania (2%).

Desglose presencia geografica

N C Lo AL -
Espafa 7.963
Francia 1.894
Alemania 246

El Grupo tiene un caracter eminentemente patrimonialista, constituyendo un 70% de valor los negocios de alquiler. El desglose de este porcentaje

es el siguiente: 74% oficinas (incluyendo las oficinas de fuera de Espafia), 13% centros comerciales, diversificacion 13%.

Desglose segmentos

Patrimonio 7.057
Oficinas 5.240
Centros Comerciales 884
Diversificacion 933
Suelo y Promocién 3.046

Desglose Presencia Geografica Desglose Segmentos

Alemania: 2% Patrimonio: 70%

Francia:|[19% na: 79%

( Suelo y promacién: 30%
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Informe de Actividad

MAPA DE RIESGOS GLOBAL GRUPO METROVACESA

Riesgos Significativos / Prioridad

1

. Contraccion del mercado crediticio

. Ciclo bajista de la actividad inmobiliaria / Impacto en Valoraciones

Incertidumbre sobre la evoluciéon de pactos parasociales
Inversiones - Desinversiones

Cambios de Control / Gobierno Corporativo

. Estructura societaria compleja e internacional
. Gestion y Control de Sociedades Participadas

. Cambios normativos (Fiscal, legal, etc.)

Critico 5

Ato 4

Moderado 3

Bajo 2

No significativo 1

IMPACTO

Remota Posible Probable Muy Probable Cierta

PROBABILIDAD DE OCURRENCIA

Han sido considerados como riesgos significativos aquellos que tengan un impacto y probabilidad de ocurrencia medio-alto en la consecucion

de los objetivos estratégicos del Grupo y que implican la adopcion de medidas de control necesarias para prevenir que dichos riesgos se materialicen

y, para ello, se han disefiado los sistemas de control descritos a continuacion:

Riesgos Financieros

La crisis financiera internacional ha ocasionado un endurecimiento de las condiciones de financiacion y mayores restricciones de acceso
a la misma. Esta situacion ha afectado al Grupo Metrovacesa, que ha tenido que recurrir a ventas significativas de activos, asi como a la

renegociacion de préstamos y condiciones crediticias.

Como factor mitigante de los riesgos derivados de la contraccion del mercado crediticio, el Grupo mantiene relaciones estables con distintas
entidades financieras de prestigio, 10 que permite mayor fluidez en las negociaciones crediticias. Las decisiones de financiacion de
la Compafiia son llevadas a cabo de manera centralizada desde la Direccion Financiera que determina las necesidades de tesoreria utilizando

dos herramientas bésicas:

e Presupuesto de tesoreria con horizonte de 12 meses con detalle mensual y actualizacion también mensual, elaborado a partir de
los presupuestos de tesoreria de cada Area de Negocio.
® Presupuesto de tesoreria con horizonte 30 dias con detalle diario y actualizacion diaria, elaborado a partir de los compromisos de pago

incorporados a nuestro Sistema de Informacién financiera.

La Direccion Financiera realiza un seguimiento periddico del cumplimiento de los “Covenants” establecidos en los principales préstamos

de la Compania, asi como la negociacion de los mismos, a efectos del mantenimiento de la estabilidad financiera del Grupo.
Con el objeto de eliminar incertidumbres sobre el comportamiento y evolucion futura de los tipos de interés, y de acuerdo con el caracter

patrimonialista del Grupo, se han venido contratando determinadas operaciones de cobertura de riesgo de tipos de interés mediante “Swaps”

y/0 derivados.

Riesgos del Entorno
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Informe de Actividad

El ciclo bajista de la actividad inmobiliaria, unido a la contraccién del mercado crediticio, ha tenido un impacto negativo en las valoraciones de activos
inmobiliarios y la demanda de viviendas. Este caracter ciclico es mitigado por el Grupo mediante la diversificacién en mercados y productos, asi como

por una adecuada planificacion y control de costes.

La oferta de la Compania incluye productos de calidad y a la medida de los clientes, lo que permite la fidelizacion de la clientela. Esta politica coloca

al Grupo en una mejor situacion en el entorno competitivo en el que opera.

Para asegurar la estabilidad de una parte de las rentas de patrimonio, la Comparfia mantiene “swaps” de inflacién a una tasa anual fija acumulable,

que a cierre del ejercicio 2008 supone una mejora con respecto a la tasa oficial de inflacion.

Riesgos Legales y/o fiscales
El impacto de cambios en la normativa que regula la calificacion de suelos, la promocion de viviendas, la gestion del patrimonio y el medio ambiente
en los distintos paises en los que el Grupo desarrolla sus actividades, son solventados mediante el asesoramiento de especialistas -tanto internos,

como externos- en derecho regulado, civil, urbanismo, fiscal, financiero, societario y adquisiciones internacionales.

Riesgos Operativos
El modelo de gestion de riesgos del Grupo consta de una matriz de riesgos de los procesos operativos y de soporte que permite gestionar cada
uno de los riesgos identificados en los procesos, al objeto de que se evallen los controles establecidos por la Compania. Dicha matriz es revisada

y actualizada periédicamente.

Asimismo, el Area de Auditoria Interna ha disefiado e implantado un sistema de alertas basado en indicadores de negocio, lo que permite dar

seguimiento periddico sobre la evolucion de los riesgos del Grupo, asi como la implantacion de medidas correctivas para mitigar dichos riesgos.
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PRINCIPALES INDICADORES

Los principales indicadores por segmento se muestran en la siguiente tabla:

KPIs por Segmento 2008 2007 Variacién %
1. Actividad de Patrimonio

Ingresos por alquiler* (millones euros) 281 257 9,2%
EBITDA Alquiler (millones euros) 237 229 3,7%
% EBITDA/Ingresos 84,6% 89,0%

Superficie en m?2 1.487.649 1.800.781 -17,4%
% de Ocupacion 95,4% 97,6% -2,3%
2. Promocién Residencial

Ingresos (Venta contable) (millones euros) 418 611 -31,6%
EBITDA Promocién Residencial (millones euros) 109 173 -37,2%
% EBITDA/Ingresos Promocion 26,0% 28,3%

Unidades entregadas (Venta contable) 1.420 2179 -34,8%
€ por unidad entregada 294172 280.449 4,9%
3. Ventas de suelo

Ingresos (millones euros) 16 37 -56,0%
EBITDA Suelo (millones euros) 1 23 -95,8%
% EBITDA/Ingresos Suelo 6,1% 62,9%

Superficie en m?2 21.464 164.559 -87,0%
€ ingreso por m?2 763 226 237,6%

* Incluye alquiler de Oficinas, Locales, Centros Comerciales , Hoteles, Viviendas, Aparcamientos y Logistica

La actividad de patrimonio en renta ha tenido una evolucién positiva en el afio 2008. Los ingresos de 280,5 millones de euros han crecido un
9,2% y han permitido al area de negocio alcanzar un margen bruto operativo de 90,1% y un margen sobre EBITDA del 84,6%. Los indicadores

de gestion muestran que se han mantenido altas tasas de ocupacion, de media de un 95%.

El area de promocion residencial es la que ha sufrido de forma mas directa y acusada el impacto de un fuerte ajuste en el sector inmobiliario

en Espana. Los ingresos por ventas de viviendas de 417,7 millones de euros han disminuido un 31,6%. No obstante, el margen bruto operativo
de promocién residencial se mantiene a buen nivel superando el 30% y el margen sobre EBITDA del 26%. En el afio 2008 se han entregado
1.420 viviendas. La cartera total de viviendas en produccion a 31 de diciembre 2008 asciende a 2.463 unidades, de las cuales se encuentran

prevendidas 657, por lo que quedan 1.806 unidades cuya venta se espera materializar en el periodo 2009-2010.

Las ventas de suelo también se han visto afectadas por un drastico descenso de esta actividad de forma generalizada en todo el sector inmobiliario.
Metrovacesa ha vendido suelo por 16,4 millones de euros con un margen sobre ventas del 14,4%. Las ventas de suelo incluyen, entre otros, un solar

en Barcelona (La Guinardera) y otro en Valencia (Patraix).

PRINCIPALES MAGNITUDES FINANCIERAS

Los resultados del afio 2008 vuelven a reflejar una situacion transitoria para la Compafiia debido a la no finalizacion del Acuerdo de Separacion
Societaria y Empresarial de febrero 2007. Por ello, la participacion de Metrovacesa en Gecina del 26,92% deja de consolidarse como una sociedad
participada para con