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Informe de Rendicion de Cuentas
Fondo de Inversion Colectiva Cerrado Inmobiliario Grandes Superficies

Apreciado Inversionista:

Cumpliendo con lo dispuesto por el Decreto 2555 de 2010 y/o las normas que lo han actualizado
y/o hacen sus veces, este informe contiene una explicacion detallada acerca del desempefio del
Fondo de Inversion Colectiva Cerrado Inmobiliario Grandes Superficies (“FICI GS”, “FIC
Inmobiliario GS” o “Fondo de Inversion Colectiva”), durante el periodo del 1ro de julio al 31 de
diciembre de 2025 y tiene como objetivo principal proveer un analisis completo acerca de la
condicién financiera del Fondo de Inversién Colectiva, las actualizaciones en este y el resultado
de las operaciones.

FIC Inmobiliario GS

1. Objetivo de inversion

Busca darle mayor valor, comercializar y/o enajenar en el mediano plazo, los inmuebles
que actualmente forman parte del Fideicomiso Cadenalco 75 afios. Se enfoca en el
mantenimiento, proyectos de remodelacion, alquiler y en general cualquier actividad que
mejore el precio de venta global de los mencionados inmuebles.

Concentra sus inversiones en bienes inmuebles o derechos fiduciarios asociados a éstos,
arrendados o con destino renta, la rentabilidad depende de los canones de arriendo y
valorizacion, de la gestion de administracion que se adelante sobre cada uno de tales
inmuebles y del éxito en el proceso de negociacion y venta de los mismos.

2. Composicion del Fondo de Inversion Colectiva
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Evolucion de los Activos Bajo Administracion

FICI GS cuenta con la participacion, al cierre del mes de diciembre de 2025, del 83.1276% en
el Patrimonio Autonomo Cadenalco 75 afios administrado por FiduOccidente, Patrimonio
Auténomo que tiene como subyacente principal dos inmuebles (locales comerciales), en los
centros comerciales Salitre Plaza en Bogota D.C. y San Diego en Medellin, alquilados actualmente
a Almacenes Exito, representando cerca de 17.900 mt2 construidos en administraciéon. Debido
a que este FICI GS se encuentra mayoritariamente invertido (mas del 97%), en el PA Cadenalco
75 anos, a continuacion, se presenta la composicion del mencionado PA al cierre de noviembre
de 2025 (datos con los que se registro la inversion del FIC Grandes Superficies en el mencionado
PA al cierre de diciembre de 2025):

Resumen Estados Financieros

Nowv - 2024 Mov - 2025
ACTIVO
Inmueble Bogota 79,708,318,038 83,041,452,420 53.5% 4,2%
Inmueble headellin 41,428 355,922 39,529,432,334 30.2% -4.6%
FIC Fdo Estabilizacign - -
FIC a la vista 8,758,652, 438 7,589,050,825 6.1% -8.8%
Efectivo 71,478,523 10,323,273 0.0% -35.6%
CQuentas por cobrar 3,427 624 191,631,733
Otros Activos - -
TOTAL ACTIVO 129,970,232,555  130,761,890,585 0.6%
PASIVO - -
Cuentas por pagar 3,420,957,452 2,050,523,162
QOtros Inversionistas 185,995,629 185,999,629
PATRIMOMNIO
Patrimonio 1 126,355 847 840 128,520,967,794 1.7%
TOTAL PAT + OTROS INV 126,545,847, 469  128,710,967,423 1.7%
TOTAL PASIVO + PATRIMONIO 129,966,804 ,921 130,761,890,585 0.6%
Participacion FIC Grandes 105,194,493,093 106,836,362,704 6%

Superficies

83.13%

83.13%

Cifras del Patrimonio Auténomo al cierre de noviembre de 2025

Inversionistas del FICI GS a diciembre de 2025

Al cierre del mes de diciembre de 2025, los 28 inversionistas del Fondo de Inversién Colectiva
se encuentran clasificados de la siguiente manera:

304% 2149
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Otros comentarios a diciembre 2025:

Al cierre de diciembre de 2025, la vacancia del FICI GS es de 0% y cuenta con un arrendatario
(Almacenes Exito). Del valor de los inmuebles, aproximadamente el 68% corresponde al
localizado en Bogota D.C. y el 32% al ubicado en Medellin.

Estrategia de Inversion Segundo Semestre 2026

Kiruna Capital Partners (KCP) como asesor inmobiliario designado por los inversionistas del FIC
Inmobiliario GS, se ha enfocado en las siguientes actividades:

e Activa participacidn en los concejos de administracion de las copropiedades protegiendo
y velando los intereses de Almacenes Exito con el propdsito de asegurar su permanencia
en los locales y por supuesto, por los intereses de los inversionistas.

¢ Relacionamiento permanente con el arrendatario para entender el desempefio de cada
una de las tiendas en la postpandemia y en el entorno econdmico actual, asimismo,
mantener canales de comunicacion abiertos para poder reaccionar activamente a
necesidades coyunturales que se puedan presentar desde el arrendatario o la copropiedad
y/o potenciales solicitudes de negociacion con el arrendatario.

e Revisar los indicadores mas relevantes asociados con trafico, vacancia y desempefio de
las copropiedades de los centros comerciales, para entender el impacto en las inversiones
del fondo y gestionar de manera proactiva cualquier eventualidad que se de en las
inversiones.

- Otras actividades realizadas desde la gestion de FIC Inmobiliario GS incluyen:

e Durante el segundo semestre de 2025, los dias 16 de julio y 15 de octubre, Skandia
Fiduciaria S.A. realizé la entrega de excedentes de liquidez de ingresos recibidos en
el mes de junio y septiembre de 2025 del PA Cadenalco 75 afios, administrado
ahora por FiduOccidente (el Fideicomiso). El monto que recibieron los inversionistas
representd el 1.39% vy 1,42% respectivamente, del valor del FICI Grandes
Superficies al 31 de mayo de 2025 y 31 de agosto, equivalente al 5.69% E.A. y
5.79% E.A. respectivamente, corresponde a los ingresos netos resultado del pago
del 100% de los flujos de arrendamientos de los dos inmuebles del Fideicomiso en
el periodo comprendido entre el 1ro de marzo y el 31 de agosto de 2025.

e Igualmente, el préximo 21 de enero de 2026, Skandia Fiduciaria S.A. realizara la
entrega de excedentes de liquidez de ingresos recibidos en el mes de diciembre de
2025 del “El Fideicomiso”. El monto que recibiran los inversionistas representa el
2.12% del valor del FICI Grandes Superficies al 30 de noviembre de 2025,
equivalente al 8,75% E.A. y corresponde a los ingresos netos resultado del pago
del 100% de los flujos de arrendamientos menos los gastos de los dos inmuebles
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del Fideicomiso y el FICI, en el periodo comprendido entre el 1ro de septiembre y
el 30 de noviembre de 2025.

e Actividades administrativas de los inmuebles y de FIC Inmobiliario GS:

Se realiz6 la verificacién de los contratos de arrendamiento, pago de seguros e
impuestos prediales del afio 2025.

Al cierre del segundo semestre de 2025 la inversion en activos inmobiliarios
corresponde al 97.4% del valor administrado en el portafolio.

e Actividades relacionadas con el Reglamento y la duracién del FICI:

Durante el segundo semestre de 2025 se llevaron a cabo las siguientes actividades
con el objetivo de hacer principalmente dos ajustes al Reglamento del FICI (ampliar
la duracién 2 afios y ajustar la comisién de administracién del 1,5% EA al 1,35%
EA, cumpliendo el siguiente cronograma de actividades:
v" Asamblea Extraordinaria de Inversionistas. Realizada el 23 de septiembre
v" Junta Directiva, aprobacién ajuste al Reglamento y determinacion de la
afectacién negativa a los derechos econdémicos de los inversionistas.
Realizada el 26 de septiembre
v/ Comunicacion a la SFC 10 dias antes del envio de la comunicacién a los
inversionistas. Enviada el 8 de octubre
v Respuesta de la SFC. Recibida el 9 de octubre
v' Envio y publicacién de comunicacion a inversionistas. Realizadas el 23 de
octubre
v' Cumplimiento del plazo de un mes para radicar solicitudes de retiro.
Cumplido el 23 de noviembre
v" Envio de comunicacién a la SFC y publicacion de Reglamento en Pagina Web.
Realizado el 25 de noviembre.

Con el adecuado cumplimiento del cronograma anterior, se dio inici6 a la aplicacién
de los dos cambios del Reglamento, desde el 26 de noviembre de 2025, asi:
- 2 afos mas de duracién (al 25 de noviembre de 2027), y

- Comisidon de administracion el 1,35% EA

3. Riesgos asociados con el Fondo de Inversion Colectiva
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A. Riesgos asociados con el Fondo de Inversion Colectiva

De acuerdo con los controles perioddicos realizados al Fondo de Inversion Colectiva, se
realiza el seguimiento al cumplimiento de la regulacion y politica interna de
administracion de riesgos que le aplica. Igualmente, las decisiones tomadas en el Comité
de Inversiones han mitigado los diferentes riesgos a los que estan expuestos los activos
del Fondo de Inversion Colectiva. Sin embargo, estos activos pueden estar expuestos,
entre otros, a uno o varios de los siguientes riesgos:

De los activos inmobiliarios:

e Riesgo de precio: El sector inmobiliario, como todo sector econémico, esta sujeto
a cambios ciclicos en el precio de los activos. Los precios de los inmuebles pueden
variar negativamente o experimentar cambios en sus indices de valorizacion.
Aunque la valorizacion de la finca raiz en el pais y en el exterior ha mostrado
estabilidad en periodos largos de tiempo y el Fondo de Inversion Colectiva opera
sobre la base de mantener un portafolio adecuadamente diversificado y ser flexible
para adaptarse a los cambios ciclicos mencionados, pueden presentarse eventos
de caidas de precio o desvalorizaciones de los activos que componen el Fondo de
Inversion Colectiva, las cuales se reflejaran en el precio de las unidades que
conforman las participaciones. En todo caso, considerando tanto las tendencias
historicas como las perspectivas que muestra el sector, asi como la naturaleza
cerrada y plazo del fondo, se considera que este riesgo tendrd un impacto
moderado.

¢ Riesgo de contraparte en la compra y venta de inmuebles: Se refiere a la
probabilidad de que transacciones inmobiliarias no sean perfeccionadas por falta
de cumplimiento de la contraparte ya sea en los negocios preparatorios o el pago.
El Comité de Inversiones Inmobiliarias del Fondo de Inversidén Colectiva fijara
politicas claras que impidan la concentracién y exijan unos estandares minimos de
seguridad, con el fin de minimizar este tipo de riesgos, teniendo en cuenta lo cual
se considera que este riesgo tendra un impacto moderado en el Fondo de Inversion
Colectiva.

¢ Riesgo de liquidez: Este riesgo hace referencia a la liquidez de los activos del
Fondo de Inversion Colectiva, es decir la posibilidad de encontrar, cuando se
requiera y dada la politica de desinversion de este, compradores para los activos
que forman parte de su portafolio. La liquidez de los activos que componen el
objetivo principal del Fondo de Inversion Colectiva, como los bienes inmuebles, es
relativa y depende no sélo de la valorizacién de los mismos, sino de las condiciones
del mercado. Sin embargo, dado el término de duracion del Fondo de Inversion
Colectiva, ello no necesariamente implica un riesgo de liquidez, ya que solo hasta
la liquidacion del fondo de que se trate, se haria estrictamente necesaria la venta
de los activos. Teniendo en cuenta la estrategia de inversién y el proceso de
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seleccion e identificacion de activos inmobiliarios se considera que el impacto de
este riesgo sera moderado.

e Riesgo por deterioro y adecuacion de inmuebles: Hace referencia a la
posibilidad de que los inmuebles del Fondo de Inversidon Colectiva deban ser objeto
de reparacion o adecuacion, como consecuencia de su uso normal, de eventos
extraordinarios o de dafios intencionales, por encima de lo originalmente
presupuestado. Teniendo en cuenta los seguros que amparan los dafios en la
propiedad que seran tomados y renovados por el Fondo de Inversion Colectiva, se
considera que el impacto de este riesgo sera moderado.

¢ Riesgo juridico: Se refiere a la probabilidad de que surjan eventos que impidan
o perturben el ejercicio de los derechos del Fondo de Inversion Colectiva como
propietario de los inmuebles, por deficiencias en los titulos que acrediten la misma,
o0 actos de terceros tales como la invasién de los inmuebles, presentacion de
pruebas que acrediten posesion, la existencia de contratos de arrendamiento por
escritura publica, la tradicion del inmueble, etc. Le corresponde a la Sociedad
Administradora verificar la suficiencia legal de los titulos con los que se acredite la
propiedad de los inmuebles a adquirir. La Sociedad Administradora se asegurara
de que existan profesionales idoneos en el momento de la compra del respectivo
inmueble, a través de los cuales se adelante el correspondiente estudio de titulos,
con el fin de minimizar este riesgo, el cual en todo caso se considera de bajo
impacto.

e Riesgo de concentracion: El riesgo de concentracion y los limites de inversién
del Fondo sera el derivado del objetivo principal del Fondo, de destinar la mayoria
de sus recursos a la adquisicion de una sola clase de activos, como son los bienes
inmuebles o de los derechos fiduciarios asociados a éstos. Este riesgo se considera
de alto impacto en la medida en que el Fondo podra destinar la totalidad de los
aportes de los Inversionistas a la adquisicién de un Unico inmueble o de derechos
fiduciarios asociados a un Unico inmueble.

¢ Riesgo de vacancia: Es el riesgo al que esta expuesto un inmueble cuando, tras
haber sido adquirido, no es posible celebrar sobre él un contrato de
arrendamiento, o una vez vencido el contrato celebrado, no es posible lograr su
renovacion o celebrar un nuevo contrato con otra persona en un tiempo
determinado. Este riesgo impacta a los fondos cuya estrategia busque la obtencion
de rentas a través de arrendamientos.

La politica de inversidn y el conocimiento del equipo de la sociedad administradora,
o del Gestor Externo No Vigilado en caso de existir, permitiran tener una politica
de inversién que incluya activos que minimicen la ocurrencia de estos eventos. Asi



Informe de

o‘ skCIndICI Rendicion De Cuentas

Diciembre de 2025

por ejemplo la adquisicidon de inmuebles con caracteristicas especiales y escasas
en el mercado que los hagan altamente demandados, que cuenten al mismo
tiempo con contratos de arriendo a mediano plazo, con arrendatarios de probada
solvencia econdmica, minimizan la posibilidad de la ocurrencia de la vacancia del
inmueble.

Teniendo en cuenta las medidas y mecanismos que adoptard la Sociedad
Administradora o el Gestor Externo No Vigilado en caso de existir, para minimizar
el riesgo de vacancia, se considera que este riesgo tendrad un impacto medio o
moderado.

e Riesgo ASG:

La probabilidad de incurrir en pérdidas asociadas a los riesgos derivados de
factores ambientales, sociales y de gobierno corporativo (ASG) puede impactar
tanto el valor de las inversiones como el perfil de retorno ajustado al riesgo del
portafolio. Por lo tanto, se realiza una evaluacidn exhaustiva de los aspectos ASG
de los activos, considerando su clase y sector en el caso de nuevas inversiones.
Este analisis busca integrar y complementar la identificacion de factores ASG
dentro del proceso de evaluacion, paralelamente al analisis financiero, con el
propésito de identificar, minimizar y mitigar dichos riesgos de manera efectiva.

B. Informe a los Inversionistas acerca del cumplimiento de las politicas de
inversion y su injerencia dentro de los resultados obtenidos.

Al cierre del segundo semestre de 2025 los recursos del Fondo de Inversion Colectiva
Skandia Grandes Superficies fueron invertidos de acuerdo con la politica de inversién del
reglamento vigente y con la normatividad aplicable de la Superintendencia Financiera de
Colombia.

Al cierre del mes de diciembre, el fondo ha cumplido satisfactoriamente con cada uno de
los limites definidos permitiendo la adecuada estructuracién del objetivo de inversién
acorde con el perfil de riesgo establecido para el fondo. Adicionalmente, no se han
realizado inversiones en titulos emitidos o garantizados por Skandia Fiduciaria S.A., sus
matrices o subordinadas.

Al segundo semestre de 2025, los principales emisores y su respectiva participacion del
Fondo de Inversion Colectiva Cerrado Skandia Grandes Superficies, son los siguientes:

Diciembre 2025

Emisor %
Fideicomiso PA Cadenalco 75 Afos 97.36%
Bancolombia S.A 2.64%

Total 100%
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4. Informaciéon de Desempeio
4.1Comportamiento de la Rentabilidad

El siguiente es el comportamiento de la rentabilidad actual e histérica del Fondo Skandia
Grandes Superficies al cierre de diciembre de 2025:

11.1. Rentabilidad histdrica (E.A.) 11.2. Volatilidad histérica
Tipode Ultimo Ultimos Ao Ultimo Ultimos  Ultimos Ultimo  Ultimos Ano Ultimo  Ultimos  Ultimos
participacion mes 6 meses corrido ano 2 afios 3 afos mes 6 meses corrido afo 2 aios KELLH
Tipo A-800 22,802% 12,400% 7,795% 7.795% 3,964% 8,182% 3,744% 2,406% 3,843% 3,843% 8,417% 7.206%

A continuacidn, se muestra la grafica de la rentabilidad mensual del Fondo de Inversion
Colectiva Cerrado Inmobiliario Grandes Superficies, para el cierre de diciembre de 2025,
realizando el comparativo de datos brutos (sin descontar la comisidon de la Sociedad
Administradora y los gastos del Fondo de Inversién Colectiva) y datos netos (descontando
estos rubros).

Skandia Fic Grandes Superficies
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Durante el segundo semestre del 2025 la rentabilidad neta mensual del portafolio se ubicé
entre el 21,42% y 22,80%, principalmente por la variacion en en las cuentas patrimoniales
durante el segundo semestre de 2025 del PA Cadenalco 75 afios administrado por
Fiduciaria de Occidente y del cual el FICI Grandes Superficies es participe en el 83,13%.
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4.2 Perspectivas Comportamiento Principales Activos?

Durante el segundo semestre de 2025, el consumo de los hogares en Colombia contintio
mostrando una recuperacion sostenida, apoyado en la disminucion de la inflacién, una
mejora gradual en la confianza del consumidor y el fortalecimiento de algunas fuentes de
ingreso. A pesar de que persisten desafios estructurales que limitan el poder adquisitivo
de las familias, el ritmo de crecimiento del gasto de los hogares se mantuvo por encima
del observado en afios anteriores. De hecho, segun datos del DANE, en el tercer trimestre
de 2025 el gasto de consumo final aumenté un 5,7% anual.

Esta evolucion es consistente con los resultados mas recientes de Raddar, que muestran
que el gasto de los hogares retomé una tendencia al alza hacia el cierre del afio. Segun la
medicién, en noviembre de 2025 el gasto de los hogares alcanzé COP $101,4 billones, lo
que representa un crecimiento nominal del 8,93% frente al mismo mes de 2024. En
términos reales, el gasto crecié 3,44% anual, evidenciando una aceleracion frente a los
meses previos y confirmando una reactivacion asociada al inicio de la temporada navidefia.
En el acumulado enero-noviembre de 2025, el gasto real de los hogares presenté una
variacion positiva cercana al 4%, superando el desempefio observado en 2024 vy
consolidando una tendencia de recuperacién tras dos afilos marcados por una inflacién
elevada. En particular, Raddar destaca que la colocacion de crédito de consumo crecid
22,6% anual en noviembre de 2025, con un fuerte protagonismo de las tarjetas de crédito,
cuya colocacién aumentd 25,3% anual. Este mayor uso del crédito estuvo estrechamente
relacionado con eventos promocionales como Black Friday y la anticipacion de compras
navidefias, en los que el crédito actia como un mecanismo clave para sostener el consumo
de los hogares en un entorno de ingresos aun ajustados.

Dado que el FIC Inmobiliario Grandes Superficies concentra sus inversiones en locales
comerciales arrendados a Almacenes Exito, es fundamental evaluar la evolucion de este
principal inquilino durante la segunda mitad de 2025. Los resultados financieros del Grupo
Exito muestran que la compafiia mantuvo una senda de crecimiento moderado en ingresos
y una notable mejora en rentabilidad. Segun el reporte con corte a septiembre de 2025,
los ingresos consolidados acumulados a nueve meses alcanzaron los COP $15,8 billones,
lo que representa un aumento del 1,6% frente al mismo periodo de 2024. En particular, la
operacion en Colombia contribuyo6 con el 78,3% de los ingresos consolidados del grupo vy
presentd un crecimiento del 4,4% durante el tercer trimestre de 2025, acumulando un alza
de 4,6% en los ingresos del pais a septiembre de 2025 respecto al afio anterior. Este

1 Referencias.

Bancolombia. (2025). Informe econémico y sectorial Colombia - Perspectivas de consumo y comercio minorista 2025. Bancolombia S.A.

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE). (2025). Cuentas nacionales trimestrales: Producto Interno Bruto - Tercer trimestre de 2025. https://www.dane.gov.co
Galerfa Inmobiliaria. (2025). Reporte de disponibilidad y vacancia de centros comerciales - Bogota y Medellin, Q4 2025.
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dinamismo refleja el buen desempefio de categorias clave como alimentos frescos,
electrodomésticos y productos digitales, asi como el aporte creciente de las ventas
omnicanal, que ya representan cerca del 15% de las ventas en Colombia.

En términos de rentabilidad, Grupo Exito logré en el tercer trimestre de 2025 la utilidad
neta mas alta de la Ultima década para dicho periodo. Solo en ese trimestre obtuvo una
utilidad neta de COP $143.000 millones, y el acumulado a septiembre ascendi6 a $383.000
millones. Esta cifra supera con creces la utilidad lograda en todo el afio 2024, evidenciando
una importante recuperacion financiera.

En cuanto a los centros comerciales donde el FIC Inmobiliario GS tiene presencia (Salitre
Plaza en Bogota y Sandiego en Medellin), el comportamiento durante el segundo semestre
de 2025 ha sido en general positivo, en linea con la tendencia de recuperacion del consumo.
Ambos activos muestran indicadores favorables en trafico de visitantes, ventas registradas
y vacancia, aunque con matices en cada caso.

Salitre Plaza continud evidenciando crecimientos moderados pero sostenidos en trafico y
ventas. Al 30 de noviembre de 2025, el trafico acumulado de personas en el centro
comercial aumentd aproximadamente un 2,8% frente al mismo periodo del afo anterior.
En términos de ventas, los registros electréonicos reflejan una mejora: las ventas del
almacén Exito medidas a través de Redeban crecieron cerca de un 6% en el mes de
noviembre, comparadas con 2024. Un aspecto muy destacado de Salitre Plaza es la solidez
de su ocupacién. La vacancia del centro comercial se mantiene en niveles minimos: segun
la administracion de Salitre, a noviembre de 2025 la tasa de locales desocupados era
inferior al 0,5%, equivalente a una ocupacién del 99,5%. Esto refleja la sostenida demanda
por los espacios comerciales en el centro comercial.

En el caso del centro comercial Sandiego, en Medellin, los indicadores también muestran
un panorama estable con crecimiento moderado, acorde con las particularidades del activo
y su mercado local. El trafico de visitantes acumulado hasta el final de 2025 registra un
aumento aproximado del 1% en comparacion con el afio anterior, sefial de que se mantiene
el atractivo del centro comercial para los consumidores locales. En cuanto a la ocupacion,
Sandiego conserva una vacancia relativamente estable y controlada. Al cierre de 2025, la
tasa de locales vacantes se ubica alrededor del 9%.

Por su parte, las ventas en Sandiego, medidas por la plataforma Redeban, evidencian un
desempefio mixto. Por un lado, el gasto total de los consumidores via tarjeta tuvo un leve
crecimiento anual cercano al 1,6% a corte de agosto de 2025. No obstante, la categoria
de supermercado enfrentd algunos retos: en lo corrido del afio hasta octubre, las ventas
con tarjeta en este almacén presentaron una disminucion acumulada de alrededor del 5,2%
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frente al afio anterior. Aun con estas fluctuaciones, Sandiego mantiene indicadores
destacables en el contexto de Medellin, con un ticket de compra promedio entre los mas
altos de la ciudad y uno de los mayores niveles de ventas por metro cuadrado,
consolidandolo como un destino comercial lider en su categoria.

En conclusién, aunque 2025 continda siendo un ano desafiante para el comercio, el sector
mostré un desempefio positivo en el segundo semestre, reforzando las sefales de
recuperacion observadas desde inicios de afio. El consumo de los hogares se mantuvo
como el pilar del crecimiento econémico, beneficiandose de una inflacion mas baja y de
una mejora en la confianza de los consumidores. Los activos del FIC Inmobiliario GS han
tenido un comportamiento sélido, evidenciado en niveles de trafico al alza y vacancias
controladas.

Evolucion del Valor de la Unidad.

El siguiente ha sido el comportamiento de la NAV de FIC Inmobiliario GS, desde el inicio
del mismo fondo hasta el cierre del segundo semestre del 2025:

Evolucion NAV | FICI - Grandes Superficies

307112018 30/11/2019 30f11,/2020 30/11,/2021 30f11/2022 304112023 30/11/2024 30/11,2025

El comportamiento del valor de unidad del FIC Inmobiliario GS en los recientes 5 afios
refleja una variacion importante en los recientes dos periodos, 2024 y 2025, debido al
ajuste en los avallos comerciales de los dos activos inmobiliarios subyacentes del
portafolio, en los demas periodos, no se han registrado grandes variaciones (baja
volatilidad). Se evidencia un crecimiento importante en la NaV a inicios del afio 2020 por
el registro de los avallos comerciales con la firma de los nuevos contratos de
arrendamiento, sin embargo, desde ese momento (con excepcidn del 1er semestre de 2024
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y ler semestre de 2025), la pendiente es estable y creciente, como resultado del
comportamiento normal del portafolio que tiene como subyacente dos inmuebles que se
valoran mensualmente por el impacto de la UVR (inflacion mensual) y el flujo constante y
hasta ahora predecible, en los siguientes 5 afios del arrendatario Almacenes Exito.

6. Estados Financieros y sus notas.

Para informacion complementaria y detallada de los estados financieros y sus notas pueden
ser consultados en www.skandia.com.co

A continuacion, se presenta el Estado de Situacion Financiera y Estado de Resultados del
FICI GS al cierre de diciembre de 2025:

FIC INMOBILIARIO GRANDES SUPERFICIES

Estado de Situacion Financiera FIC Inmobiliario Grandes Superficies.

31 de diciembre 2025 31 de diciembre 2024
- - Saldo cierre A"':fliSis Saldo cierre Am’fliSis {mélisis

Cifras en miles de pesos (COP vertical * vertical * horizontal **
Activo

Efectivo 2.844.810 2,6% 2.397.509 2,3% 18,7%
Inversiones 104.875.062 97,1% 103.258.243 97,3% 1,6%
Cuentas por Cobrar 479.203 0,4% 587.987 0,6% -18,5%
Total Activos 108.199.075 106.243.739

Pasivo

Cuentas por pagar 121.469 0,1% 133.517 0,1% -9,0%
Otros pasivos 31.876 0,0% 20.749 0,0% 53,6%
Total Pasivos 153.345 154.266

Patrimonio
Bienes fideicomitidos 108.045.730 100% 106.089.473 100% 1,8%

Total pasivo y Bienes Fideicomitidos 108.199.075 106.243.739

*Para el analisis vertical se utiliza como parametro de comparacion el rubro de bienes fideicomitidos.

**Para el anadlisis horizontal se realizé la variacién del periodo actual con el periodo anterior.

Las notas a los estados financieros anuales pueden ser consultados en: https://www.skandia.co/fiduciaria/skandia-
fondos-de-inversion-colectiva/perfil-moderado/inmobiliario-grandes-superficies/estados-financieros-inmobiliario-
grandes-superficies

Al 31 de diciembre de 2025, el patrimonio (Bienes fideicomitidos) alcanzé $108.045.730,
mostrando un crecimiento del 1,8% respecto al afio anterior. Los activos totales, que
sumaron $108.199.075, presentaron un incremento moderado del mismo 1,8%,
manteniéndose practicamente equivalentes al patrimonio.

La estructura del activo se caracteriza por una alta concentracion en inversiones (97,1%),
seguida del efectivo con 2.6%.

Los pasivos totales representan solo el 0,1% de los bienes fideicomitidos.


http://www.skandia.com.co/
https://www.skandia.co/fiduciaria/skandia-fondos-de-inversion-colectiva/perfil-moderado/inmobiliario-grandes-superficies/estados-financieros-inmobiliario-grandes-superficies
https://www.skandia.co/fiduciaria/skandia-fondos-de-inversion-colectiva/perfil-moderado/inmobiliario-grandes-superficies/estados-financieros-inmobiliario-grandes-superficies
https://www.skandia.co/fiduciaria/skandia-fondos-de-inversion-colectiva/perfil-moderado/inmobiliario-grandes-superficies/estados-financieros-inmobiliario-grandes-superficies
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Estado de Resultados FIC Inmobiliario Grandes Superficies

31 diciembre de 2025 31 diciembre de 2024
- . Saldo cierre Ané_lisis Saldo cierre Ané_lisis I_\nélisis

Cifras en miles de pesos (COP Vertical* Vertical* horizontal **
Ingresos Operacionales

Intereses 30.046 0,3% 42.352 2,2% -29,1%
Ganancia (Perdida) valoracion en derechos fiduciarios 1.616.820 16,9% (5.938.487) -314,4% -127,2%
Ingresos por uso de inmuebles 7.913.443 82,8% 7.784.953 412,2% 1,7%
Pérdida deterioro cuentas por cobrar (3.018)' 0,0% (244) 0,0% 1136,9%
Total ganancia operacional 9.557.291 100,0% 1.888.574 100,0% 406,1%

Gastos Operacionales

Comisiones (1.558.392) 16,3% (1.583.800) 83,9% -1,6%
Otros gastos operacionales (50.780) 0,5% (45.662) 2,4% 11,2%
Total gastos operacionales (1.609.172) " 16,8% (1.629.462) 86,3% -1,2%
Rendimientos abonados 7.948.119 83,2% 259.112 13,7% 2967,4%

*Para el andlisis vertical se utiliza como parametro de comparacién el rubro de ingresos operacionales.
**Para el analisis horizontal se realizo la variacién del periodo actual con el periodo anterior.

Al 31 de diciembre de 2025, el Fondo registré una ganancia operacional de $9.557.291, lo
que representa un crecimiento del 406,1% respecto al afio anterior. Este resultado fue
impulsado por la recuperacién en la valoracion de los derechos fiduciarios, que generé una
ganancia de $1.616.820, y como consecuencia aumento en los rendimientos abonados, los
cuales ascendieron a $7.948.119 con un crecimiento del 2.967,4% respecto al afo

anterior.

7. Resumen de Gastos (expresados en miles de pesos)

Evolucidn de gastos

Cifras en miles de pesos (COP) Diciembre 2025. Diciembre 2024.
Gastos operacionales

Gastos bancarios 10.050 7.513
Custodia de valores 28.366 24.949
Honorarios auditoria 12.364 11.900
Aviso de prensa - 1.300
Total gastos operacionales (sin incluir comisién de admon.) A. 50.780 45.662
Comisidn de administracién 1.558.392 1.583.800
Total gastos operacionales. | 1.609.172 1.629.462
Valor promedio cartera (enero-diciembre) B. 105.840.433 105.748.201
Porcentaje gastos=A /B 0,05% 0,04%
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Evolucion del gasto FIC Skandia Grandes Superficies

30.000 28.366
24.949
25.000
20.000
15.000 12364 11 900
10.050
10.000 7513
5.000
1.300
- [
Gastos bancarios Custodia de valores Honorarios auditoria Aviso de prensa
| 2025 10.050 28.366 12.364 -
12024 7.513 24.949 11.800 1.300

7.1Analisis de Gastos

Al 31 de diciembre de 2025, los gastos operacionales totalizaron $1.609.172, presentando una
leve reduccion del -1.2% frente a 2024. Esta disminucién se explica principalmente por una
comisién de administracion estable, con un ligero descenso del -1.6%. Los gastos operativos sin
incluir la comisiéon de administracion ascendieron a $50.780, representando el 0.05% del valor
promedio de la cartera.

7.2 Cobro de Comision

Al cierre del mes de junio de 2025, la comision efectivamente cobrada para la participacion fue:
A: 1,37%.

Igualmente, al mismo cierre los gastos totales del Fondo incluyendo desvalorizacion, para la
participacion fue: A: 5.28%

Las obligaciones de la sociedad administradora del Fondo de Inversién Colectiva relacionadas con la gestion del Fondo
son de medio y no de resultado. Los dineros entregados por los inversionistas al Fondo de Inversion Colectiva no son
depdsitos, ni generan para la sociedad administradora las obligaciones propias de una institucion de depdsito y no estan
amparados por el seguro de depdsito del Fondo de Garantias de Instituciones Financieras FOGAFIN, ni por ninguno otro
esquema de dicha naturaleza. La inversién en el Fondo de Inversion Colectiva esta sujeta a los riesgos de inversion,
derivados de la evolucion de los precios de los activos que componen el portafolio del respectivo Fondo de Inversion
Colectiva.



