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El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, el
“Mercado” o el “MAB”), en su segmento de Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (en adelante, el “MAB-SOCIMI”), de la sociedad Elaia Investment Spain
SOCIMI, S.A. (en adelante, “Elaia” o la “Sociedad”) y sociedades dependientes (en adelante, el
“Grupo”), ha sido redactado de conformidad con el modelo previsto en el Anexo I de la Circular del
MAB 14/2016, de 26 de julio, sobre los Requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacion y
exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansion y por
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario y modificada por la Circular
20/2016 del 5 de diciembre y por la Circular 1/2017 del 11 de abril (en adelante, “Circular del MAB
14/2016”) designandose a Renta 4 Corporate, S.A., como Asesor Registrado, en cumplimiento de lo
establecido en la referida Circular del MAB 14/2016 y la Circular del MAB 16/2016, de 26 de julio,
sobre el Asesor Registrado en el MAB (en adelante, “Circular del MAB 16/2016”).

Los inversores de empresas negociadas en el segmento MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que
asumen un riesgo mayor que el que supone la inversiéon en empresas que cotizan en las Bolsas de
Valores. La inversion en empresas negociadas en el segmento MAB-SOCIMI debe contar con el

asesoramiento de un profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo de
Incorporacion al MAB (en adelante, el “Documento Informativo™”) con anterioridad a cualquier

decision de inversion relativa a los valores negociables a los que el mismo se refiere.

Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores han aprobado o
efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido de este Documento

Informativo.
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Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid y provista de N.L.F.
numero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio
11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el MAB, actuando en tal condicion respecto a
Elaia, entidad que ha solicitado la incorporaciéon de sus acciones al MAB, a los efectos previsto en la
Circular del MAB 16/2016,

DECLARA QUE

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, ha
comprobado que la Sociedad cumple con los requisitos exigidos para que sus acciones puedan ser

incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacion y redaccion del Documento
Informativo, de acuerdo con lo exigido por la Circular del MAB 14/2016.

Tercero. Ha revisado la informacion que la Sociedad ha reunido y publicado y entiende que cumple
con la normativa y las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables, no omite

datos relevantes y no induce a confusion a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido por razéon de su incorporacion en el segmento MAB-
SOCIMI, asi como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el eventual incumplimiento
de tales obligaciones.
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RESUMEN DE INFORMACION UTILIZADA PARA LA DETERMINACION
DEL PRECIO DE REFERENCIA POR ACCION Y PRINCIPALES RIESGOS
DE INVERSION

En cumplimiento de lo previsto en la Circular del MAB 14/2016, se debe presentar un informe
de wvaloracion realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se haya
realizado una colocacion de acciones o una operacion financiera que resulten relevantes para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la
Sociedad.

Con el objetivo de establecer un rango de valoracion de la Sociedad, con fecha 13 de septiembre
de 2017 el Consejo de Administracion de la Sociedad ha tomado como referencia el precio de la
compra de 7.453.375 acciones que ha llevado a cabo la sociedad Batipart Immo Long Terme,
S.a r.l. (en adelante, “BILT”) a Eurosic SIIC SA (en adelante, “Eurosic SA”) por importe de
10,551193 euros por accion (redondeado a 10,55 euros por accioén) con fecha 29 de agosto de
2017, equivalente a una participacion del 66% en el capital social. El montante total de la
operacion asciende a 78.642.000 euros. De esta manera la valoracion de los fondos propios de la
Sociedad ascienden a un total de 119.135.031 euros. A modo meramente informativo, la
mencionada valoracidén se encuentra en linea con la valoracion de los fondos propios de la
Sociedad a 30 de junio de 2016 realizada por Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. (ver apartado

1.6.5. del presente Documento Informativo).

A la fecha de este Documento Informativo de Incorporacion, el capital social de la Sociedad es
de 11.292.420 euros, representado por 11.292.420 acciones, de un euro (1 €) de valor nominal
cada una de ellas, de una sola clase y serie y con iguales derechos politicos y econdmicos. El
capital social de la Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado.

Principales riesgos de la inversion

La inversion en la Sociedad entrafia riesgos potenciales relacionados con el negocio, el sector, la

financiacion y los valores emitidos.

Por ello, ademas de toda la informacién expuesta en el presente Documento Informativo y antes
de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta,
entre otros, los riesgos que se enumeran en el apartado 1.23 del presente Documento
Informativo, los cuales podrian afectar de manera adversa al negocio, a los resultados a las
perspectiva o a la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad y, en tultima

instancia, a su valoracion.

e Nivel de endeudamiento

El Grupo, a 30 de junio de 2017, tiene una deuda financiera bruta de 43.743 miles de euros. En

el caso de que el Grupo no generase caja suficiente o no consiguiese refinanciar la deuda



podria tener dificultad en el cumplimiento del pago de la misma. Dicho incumplimiento podria
tener un efecto negativo en la situacién financiera, proyecciones, resultados y en la valoracion

del Grupo.

e Riesgo de no ejecucion de las previsiones

Tal y como se detalla en el apartado 1.14 del presente Documento Informativo, la Sociedad ha
incluido previsiones para los ejercicios 2017 y 2018. El cumplimiento de las mismas estara
condicionado por, entre otras cuestiones, la materializacion de las asunciones contempladas. El
potencial inversor debe tener en cuenta que existe una serie de factores de riesgo, detallados en
dicho apartado, que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las previsiones de la
Sociedad, lo que afectaria negativamente a la situacion financiera, proyecciones, resultado y

valoracion de la Sociedad.

o Potencial conflicto de interés como consecuencia de que el accionista ultimo de la
Sociedad es una sociedad vinculada al accionista ultimo de la sociedad encargada de la

gestion de los activos.

La gestion de la cartera de inmuebles propiedad de la Sociedad se ha encomendado a Elaia

Management Spain, S.L.U. (ver apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo).

Tanto Elaia Management Spain, S.L.U. como la Sociedad tienen un accionista mayoritario

comun, la entidad Batipart Immo Eurospe, S.ar.1.

A la vista de lo anterior, y a pesar de que los servicios prestados estan contractualmente
definidos, en determinadas circunstancias Batipart Immo Eurospe, S.a r.l. podria anteponer los
intereses de Elaia Management Spain, S.L.U. como proveedor de servicios frente a los de la

Sociedad, o viceversa.

e Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad estd operada externamente

Tal y como se indica en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo, la Sociedad
esta gestionada por la empresa vinculada Elaia Management, sociedad participada al 100% por
BIE Management Lux, S.a.r.l.. En consecuencia, una gestion incorrecta por parte de dicha
empresa podria afectar a la situacion financiera, proyecciones, resultados y la valoracion de la
Sociedad.

e Riesgo como consecuencia de la elevada concentracion de los ingresos en dos clientes.

En el momento de la publicacion del presente Documento Informativo, la mayor parte de los
ingresos (2.954 miles de euros a 30 de junio de 2017) proceden de dos clientes, a saber, PV y
ONA, con quienes la Sociedad ha firmado unos contratos de arrendamiento para los activos
turisticos (hoteles y apartamentos turisticos). Si dichos inquilinos atravesaran circunstancias

financieras desfavorables que les impidiesen atender a sus compromisos de pago debidamente,



podria tener un efecto negativo en la situacion financiera, resultados y en la valoracion de la
Sociedad.

e Riesgo de concentracion del negocio en Esparia

Segun la politica de inversién de la Sociedad, la totalidad de su actividad se desarrollard en
Espaiia, razon por la cual sus resultados estaran en mayor o menor medida vinculados a la
situacion econdmica del pais, e incluso de la situacion excepcional de alguna comunidad

autonoma como es Cataluiia.

La existencia de condiciones econdmicas desfavorables podria afectar negativamente a la
demanda de alquiler de los inmuebles residenciales (Atocha y Bailén) de la Sociedad e incluso
impedir a los inquilinos satisfacer sus obligaciones de pago y provocar una disminucion en la

tasa de ocupacion de los inmuebles alquilados por la Sociedad.

Los activos turisticos no estan tan expuestos a las variaciones en la economia espafiola, ya que
los contratos de arrendamiento se determinan como un porcentaje del coste de adquisicién y no

estan vinculados a la tasa de ocupacion de los inmuebles.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a la economia espafiola o la de la comunidad
autonoma de Catalufia podria tener un impacto negativo en el consumo, en los niveles de
desempleo, en los ingresos por alquileres, en los ratios de ocupacion de los inmuebles y en el
valor de los activos inmobiliarios y, como consecuencia, tener un impacto sustancial negativo

en la situacion financiera, proyecciones, resultados y en la valoracion de la Sociedad.
e Riesgo de falta de liquidez
Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociacion en ningun mercado regulado

ni sistema multilateral de negociacion por lo que no existen garantias respecto al volumen de

contratacion que alcanzaran las acciones ni de su nivel de liquidez.
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1.2.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA SOCIEDAD Y A SU
NEGOCIO

Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador, responsables de la
informacion contenida en el Documento. Declaracion por su parte de que la misma, segiin
su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omision

relevante

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad (D.* Philippine Sophie Marie
Joseph Derycke, D. Nicolas Alexandre Ruggieri, D. Yan René¢ Paul Perchet, D. Raphael Pierre
Nicolas Joseph Andrieu, D. Jean Louis Charon, D. Nicolas Boulet, D. Jean-Pierre Alain
Dominique Quatrhomme y D. Alain Ansaldi) asumen la responsabilidad del contenido del
presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo I de la Circular MAB
14/2016, en ejercicio de la delegacion conferida por la Junta General celebrada el 22 de mayo de
2017.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informaciéon contenida en el mismo es, segun su

conocimiento conforme con la realidad y no incurre en ninguna omision relevante.
Auditor de cuentas de la Sociedad

La auditoria de las cuentas anuales individuales de la Sociedad correspondientes a los ejercicios
cerrados a 31 de marzo de 2016, 31 de diciembre de 2016 y de las cuentas anuales consolidadas
a 31 de diciembre de 2016 asi como la Revision Limitada de los Estados Financieros
Individuales a 30 de junio de 2017 y Estados Financieros consolidados a 30 de junio de 2017 la
ha llevado a cabo Ernst & Young, S.L. (en adelante, indistintamente “Ernst&Young” o “EY”),
sociedad inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 12749, Libro 0, Folio 215, pagina
M-23123 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el niimero S-0530.

Las cuentas anuales individuales de la Sociedad correspondientes a los ejercicios comprendidos
entre el 3 de diciembre de 2015 al 31 de marzo de 2016 (cuentas abreviadas), 1 de abril de 2016
al 31 de diciembre de 2016 asi como los estados financieros a 30 de junio de 2017 han sido
elaboradas de conformidad con el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad. Por su
parte, las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el
31 de diciembre de 2016 y a los estados financieros consolidados a 30 de junio de 2017 han sido
elaboradas en conformidad con el Cédigo de Comercio 10/2007 de 4 de julio, Plan general de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 20 de noviembre, el RD 115/2010 de
17 de septiembre por el que se aprueban las normas de formulacion de Cuentas Anuales
Consolidadas y el RD 602/2016 de 2 de diciembre por el que se modifica el PGC de 2007 asi
como el resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

En octubre de 2016, el entonces Accionista Unico decidid de forma voluntaria contratar a EY

como auditor de las cuentas anuales individuales para llevar a cabo auditorias voluntarias de los
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ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2017 (nombramiento que
no fue inscrito en el Registro Mercantil). En la Junta de Accionistas de 22 de mayo de 2017 se
nombrd formalmente a EY auditor de cuentas individuales y consolidadas para los ejercicios
finalizados el 31 de diciembre de 2017, 2018 y 2019.

Identificacion completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio, etc.) y objeto social

Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. es una sociedad andnima cotizada de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI), con NIF A-87436846, y domicilio social situado en Calle
Conde Aranda 22, 5° Izda, 28001, Madrid (Espaia).

Fue constituida con caracter unipersonal bajo la denominacion social Eurosic Investment Spain
SOCIMI, S.A. por tiempo indefinido en virtud de escritura publica autorizada por el Notario de
Madrid, D. Andrés Dominguez Nafria, con fecha 3 de diciembre de 2015, bajo el nimero 4.257
de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 17 de diciembre de 2015
en el Tomo 34.195, Folio 1, Hoja M-615.106 e Inscripcion 1.

El 22 de diciembre de 2015 la Sociedad comunico6 a la Administracion Tributaria su opcion para
la aplicacion del régimen fiscal especial para SOCIMI (ver Anexo I).

El objeto social de la Sociedad se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales (en adelante,
los “Estatutos”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en
consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante, la “Ley de
SOCIMI”), y su posterior modificacion en la Ley 16/2012 de 28 de diciembre, es el siguiente:

“Articulo 2.- Objeto social

2.1  La Sociedad tendra como objeto social principal:

(i) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre,

del Impuesto sobre el Valor Aniadido.

(ii)  La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") o en el de otras
entidades no residentes en territorio espaiol que tengan el mismo objeto social
que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las
SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de

beneficios.

(iii)  La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espaniol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los

requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.



2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

(iv)  Junto con la actividad economica derivada del objeto social principal, podra
desarrollar otras actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como
tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del veinte (20) por
ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que

puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

De manera accesoria al objeto social principal, la Sociedad podra tener de acciones o
participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley
35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma que la

sustituya en el futuro.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos

que no puedan ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades que integran el objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad
total o parcialmente, bien de forma directa o indirecta, en cualquiera de las formas
admitidas en Derecho y, en particular, a través de la titularidad de acciones o de

participaciones en sociedades con objeto idéntico o analogo.

Si alguna de las actividades incluidas en el objeto social estuviera reservada o se
reservare por Ley a determinada categoria de profesionales, debera realizarse a través

de persona que ostente la titulacion requerida.

Si por Ley se exigiere para el inicio de alguna de las actividades indicadas la obtencion
de licencia administrativa, la inscripcion en algun registro publico o cualquier otro
requisito, no podra la Sociedad iniciar la citada actividad especifica hasta que dicho

requisito quede cumplido conforme a la Ley.

La Sociedad tiene CNAE 6820.”

Asimismo, la Sociedad es la dominante de un grupo SOCIMI en el que actualmente se integran 4

sociedades 100% participadas por la Sociedad y que también han optado por el régimen especial

previsto en la Ley de SOCIMI. Cabe mencionar que a 30 de junio de 2017 habia dos sociedades

que todavia no se han acogido al régimen de SOCIMI (Apartamentos Surfing Playa, S.A.U. y
Flen, S.L.U.).

El detalle de dichas sociedades es el siguiente:

a)

b)

Hotel Mar-Bell, S.L.U., con domicilio social en Calle Alcala, 95, 7° izquierda, 28009,
Madrid (Espafia). Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 35146, folio
15, hoja M-632059 (en adelante, “Hotel Mar-Bell”’). Hotel Mar-Bell se acogid al régimen
especial de SOCIMI el 27 de septiembre de 2016.

Promociones Atocha 40, S.L.U., con domicilio social en con domicilio social en Calle
Alcala, 95, 7° izquierda, 28009, Madrid (Espaiia). Consta inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, al tomo 32429, folio 20, hoja M-583719 (en adelante, “Promociones Atocha
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40”). Promociones Atocha 40, S.L.U. se acogio al régimen especial de SOCIMI el 29 de
septiembre de 2016.

c) Apartamentos Surfing Playa, S.A.U., con domicilio social en Calle Alcala, 95, 7°
izquierda, 28009, Madrid (Espafia). Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al
tomo 34961, folio 59, en la Hoja M-628798 (en adelante, “Apartamentos Surfing
Playa”). Apartamentos Surfing Playa, S.A.U. se acogio6 al régimen especial de SOCIMI el
28 de septiembre de 2017.

d) Flen, S.L.U., con domicilio social en Calle Alcala, 95, 7° izquierda, 28009, Madrid
(Espaiia). Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al tomo 29.453, folio
180, hoja B-59854042 (en adelante, “Flen”). Flen, S.L.U. se acogi6 al régimen especial de
SOCIMI el 28 de septiembre de 2017.

Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos mas
relevantes

1.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacion social actual de la Sociedad es Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. La

Sociedad no cuenta con ninglin nombre comercial.
1.4.2. Acontecimientos mas importantes en la historia de la sociedad

Principales hitos de la Sociedad:

Principales hitos durante 2015

El 3 de diciembre de 2015 se constituyd la Sociedad cuya denominacion social inicial fue
Eurosic Investment Spain SOCIMI, S.A.U. en virtud de escritura publica autorizada por el
notario D. Andrés Dominguez Naftria, bajo el nimero 4.257 de su protocolo, e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 17 de diciembre de 2015, en el Tomo 34195, Folio 1,
Inscripcion 1 con hoja M-615106.

El capital social en el momento de la constituciéon ascendié a cinco millones de acciones
(5.000.000) de caracter nominativo, con un valor nominal de un euro (1 €) cada una de ellas,
numeradas correlativamente del uno (1) al cinco millones (5.000.000), todas ellas inclusive. El
capital social quedo totalmente suscrito e integramente desembolsado por el accionista fundador,
Eurosic SA, sociedad francesa cotizada en Euronext Paris (ver apartado 1.17 del presente

Documento Informativo) mediante aportacion dineraria.

Con fecha 3 de diciembre de 2015, Eurosic SA en calidad de accionistas Uinico en aquel
momento nombro como consejeros de la Sociedad por un periodo de 6 afios a D. Adrien Sylvain
Blanc, D. Nicolas Alexandre Ruggieri, D. Yan René Paul Perchet, D. Raphaél Pierre Nicolas
Joseph Andrieu y D. Jean-Louis Charon, este ultimo como consejero independiente.



El mismo dia de la constitucion de la Sociedad (3 de diciembre de 2015) se celebré un Consejo
de Administracion por el cual se nombré a D. Adrien Blanc como Presidente y Consejero
Delegado del Consejo de Administracion, a D. Luis Fernando Zurera como Secretario no
consejero y D. Nasif Hamed Mohamed como Vicesecretario no consejero. La correspondiente
escritura publica se elevo a publico ante el notario D. Andrés Dominguez Nafria el 3 de
diciembre de 2015, bajo el nimero 4.258 de su protocolo, y se inscribe en el Registro Mercantil
de Madrid el 17 de diciembre de 2015 en el Tomo 34195, Folio 4, Inscripcion 2 con hoja M-
615106.

El dia 18 de diciembre de 2015, Eurosic SA decidié que la Sociedad se acogiese al régimen
fiscal especial de las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMIs) para todos los periodos impositivos que concluyan con posterioridad a la
comunicacion del acogimiento a dicho régimen. Con fecha 22 de diciembre de 2015, dicha

solicitud fue presentada a la Agencia Estatal de Administracion Tributaria.

En fecha 21 de diciembre de 2015, el accionista unico en aquel momento constituy6 una cuenta
corriente con la Sociedad para financiar parcialmente o en su totalidad (en funcion de cada caso)

las adquisiciones a acometer.

Con fecha de 23 de diciembre de 2015, la Sociedad adquiri6 221 habitaciones del hotel El Puerto
en Fuengirola, dividido en propiedad horizontal, por un importe all in cost (se entiende por
precio de adquisicion all in cost a la suma del precio de adquisicion del inmueble mas los gastos
asociados a dicha adquisicion) a 30 de junio de 2017 de 14,7 millones de euros. La Sociedad
financio parcialmente la adquisicion con un préstamo hipotecario por importe de 7,96 millones
de euros. La financiacion restante provino de la cuenta corriente constituida el 21 de diciembre
de 2015 por el accionista unico en aquel momento. En el momento de la adquisicion se firmé un

contrato de arrendamiento a largo plazo con el operador Pierre et Vacances.

En fecha 28 de diciembre de 2015 se adquirid el activo residencial Bailén en Madrid. El precio
de adquisicion all in cost a 30 de junio de 2017 asciende a 4,9 millones de euros. La adquisicion

de Bailén se llevo a cabo sin financiacion bancaria.

En fecha 29 de diciembre de 2015 se adquirid el activo turistico de apartamentos “Festa” en
Girona (respecto del cual se firmé un contrato de arrendamiento a largo plazo con el operador
Pierre et Vacances). El precio de adquisicion all in cost a 30 de junio de 2017 asciende a 16,2
millones de euros. La Sociedad financi6 parcialmente la adquisiciéon de Festa con un préstamo

hipotecario por importe de 10,1 millones de euros.

Principales hitos durante 2016:

El 21 de abril de 2016 se adquirié Las Terrazas, activo turistico de apartamentos en Manilva
(respecto del cual se firmd un contrato de arrendamiento a largo plazo con el operador Pierre et
Vacances). El precio de adquisicion all in cost a 30 de junio de 2017 asciende a 19,8 millones de

euros. La Sociedad financid parcialmente la adquisicion con un préstamo hipotecario por importe



de 9,5 millones de euros. La financiacion restante provino de la cuenta corriente constituida el 21

de diciembre de 2015 por el accionista unico en aquel momento.

Con fecha 22 de junio de 2016 se celebr6 un Consejo de Administracion donde se tomod
conocimiento de la dimisiéon de D. Luis Fernando Zurera y D. Nasif Hamed Mohamed como
Secretario y Vicesecretario no consejeros, respectivamente, del Consejo. Asimismo, se nombré a
dofia Denise Bejarano como Secretaria no consejera y a D. Francisco Javier Gomez de Miguel
como Vicesecretario no consejero. La correspondiente escritura se elevé a publico ante el notario
D. Andrés Dominguez Nafria, el dia 22 de julio de 2016, bajo niimero 2.519, y se inscriben en el
Registro Mercantil de Madrid el 7 de septiembre de 2016 en el Tomo 34195, Folio 5, Inscripcion
5, hoja M-615106.

El 29 de junio de 2016 la Sociedad adquiri6 la sociedad Hotel Mar-Bell, S.L.U., propietaria del
hotel Marbell en Soller. El precio de adquisicion de las participaciones a 30 de junio asciende a
3,8 millones de euros. En el momento de la adquisicién de dicha sociedad se firmé un contrato
de arrendamiento sobre el hotel Marbell con el operador ONA. Hotel Mar-Bell, S.L.U. ha
financiado las obras de reforma con un préstamo hipotecario de hasta 3,3 millones de euros,
habiéndose dispuesto a 30 de junio de 2017 un total de 1,4 millones de euros del mismo. Para la
adquisicion de la sociedad Hotel Mar-Bell S.L.U. no se solicita ningun préstamo bancario. La
adquisicion de la sociedad se financio con la cuenta corriente constituida el 21 de diciembre de

2015 por el accionista tnico en aquel momento.

El 27 de julio de 2016 la Sociedad adquiri6 el activo hotelero de Tropicana en Torremolinos. El
precio de adquisicion all in cost a 30 de junio asciende a 6,7 millones de euros. La adquisicion se
financié parcialmente con un préstamo hipotecario por importe de 3,6 millones de euros. La
financiacion restante provino de la cuenta corriente constituida el 21 de diciembre de 2015 por el
accionista Unico en aquel momento. En el momento de la adquisicion del activo éste se
encontraba arrendado a la sociedad Explotaciones Turisticas Tropicana, S.L. contrato que fue
renovado y modificado el 21 de marzo de 2017, por una duracion obligatoria para la Sociedad de

tres anos.

El 15 de septiembre de 2016, Eurosic SA, como accionistas unico en aquel entonces, acordd
modificar el ejercicio social. Desde dicho momento se determino el cierre de cada ejercicio a 31
de diciembre de cada afio natural. De esta manera, el ejercicio social de la Sociedad comienza el
1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de cada afo. Con anterioridad a esta modificacion, el
ejercicio social de la Sociedad daba comienzo el 1 de abril y finalizaba el 31 de marzo del afo
siguiente. La correspondiente escritura se elevo a publico ante el notario D. Andrés Dominguez
Nafria, el 3 de octubre de 2016, bajo el nimero 3.120 de su protocolo, y se incorpora al Registro
Mercantil de Madrid el dia 19 de octubre de 2016, en el Tomo 34195, Folio 6, inscripcion 6 con
hoja M-615106.

El 29 de septiembre de 2016 la Sociedad adquirié la sociedad Promociones Atocha 40, S.L.U.
que cuenta en su balance con un activo residencial. El precio de adquisicion de la participacion

ascendid a 3,2 millones de euros. No se solicitd financiacion bancaria para la adquisicion de la



Sociedad, ya que la misma provino de la cuenta corriente constituida el 21 de diciembre de 2015

por el accionista tinico en aquel momento.

Eurosic SA, con fecha de 13 de diciembre de 2016, decididé aprobar la realizacion de una
aportacion directa a los fondos propios de la Sociedad (sin que por ello supusiese un aumento del
capital social de la Sociedad) por un importe de 41,2 millones de euros, en base a las cuantias
que habian sido previamente transferidas a través de la cuenta corriente formalizada con la
Sociedad el 21 de diciembre de 2015. Dicha aportacién se llevd a cabo en concepto de

aportacion directa de accionista.

Asimismo, el 13 de diciembre de 2016, Eurosic SA aprobo6 una ampliacion del capital, hasta la
fecha fijado en la cifra de 5.000.000 euros, en la cuantia de 1.568.192 euros, quedando fijado la
nueva cifra del capital social en 6.568.192 euros, mediante la creacion de 1.568.192 nuevas
acciones de idéntica clase y serie a las existentes, numeradas de la 5.000.001 a la 6.568.192,
ambas inclusive, de 1 euro de valor nominal cada una. Dicho aumento conllevé una prima de
emision total de un importe de 13.431.809,93 euros, lo que supuso una prima por accioén de 8,57
euros. La ampliacion de capital se elevo a publico ante el notario D. Andrés Dominguez Naftria
el dia 13 de diciembre de 2016, bajo el numero 4.034, y se incorpord al Registro Mercantil de
Madrid con fecha 3 de enero de 2017, en el Tomo 34195, Libro 0, Folio 6, Inscripciéon 7, Hoja
M615106.

Euler Hermes Reinsurance AG y Allianz Invest Pierre, sociedades filiales del grupo Allianz,
suscribieron la totalidad de la ampliacion de capital, adquiriendo 1.568.192 acciones,
acumulables e indivisibles, habiendo efectuado el desembolso de la totalidad del valor nominal y
de la prima de emision por importe de 13.431.809,93 euros. Como consecuencia de dicha accion,

se modifico el articulo 5.1 de los Estatutos Sociales referente al capital social de la Sociedad.

Tras la ampliacion de capital, el accionariado de la Sociedad estaba compuesto por Eurosic SA
con una participacion de 76,2%, Euler Hermes Reinsurance AG con una participacion del 14,3%

y Allianza Invest Pierre con una participacion de 9,5%.

Asimismo, el 13 de diciembre de 2016 se nombré como consejeros de la Sociedad por un plazo
de seis aflos a D. Nicolas Boulet, D. Jean-Pierre Alain Dominique Quatrhomme y D. Alain
Ansaldi. Dichos nombramientos quedaron recogidos ante notario D. Andrés Dominguez Naftia,
bajo el nimero 4.036, e inscrito en el Registro Mercantil de Madrid el 17 de enero de 2017 en el
Tomo 35.377, Folio 104, Inscripcion 11, Hoja M-615106.

Tras la ampliacion de capital, la Sociedad perdid el caracter unipersonal. Dicha decision se elevo
a publico ante el notario D. Andrés Dominguez Nafria con niimero 4037 inscribiéndose en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 18 de enero de 2017 en el Tomo 35.377, Folio 105,
Inscripcion 2 y Hoja M-615106.

Asimismo, se aprobo la modificacion de los siguientes articulos de los Estatutos Sociales:



Articulo 6: Prestaciones accesorias

Articulo 11: Lugar de Celebracion de la Junta general de accionistas
Articulo 12: Junta General de Accionistas

Articulo 15: Adopcién de acuerdos

Articulo 16: Administracion y representacion de la Sociedad
Articulo 17: Duracion del cargo y retribucion

o O O O O O O

Articulo 25: Resolucion de conflictos

Dicha modificacion estatutaria se elevé a publico ante el notario D. Andrés Dominguez Nafria el
13 de diciembre de 2016, con el niimero 4.035, ¢ inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 4
de enero de 2017 en el Tomo 34.195, Folio 7, Inscripcion 8, Hoja M-615106.

Asimismo, con igual fecha de 13 de diciembre de 2016, Eurosic SA delegé a favor del Consejo
de Administracion la facultad de acordar el aumento del capital social de la Sociedad, en una o
varias veces, sin previa consulta a la Junta General, siendo el importe maximo de la ampliacion
de capital autorizada la mitad del capital social a dicha fecha, esto es, hasta un importe de
3.284.096 euros.

Principales hitos durante 2017:

Con fecha 26 de enero de 2017, el Consejo de Administracion aprobd, de acuerdo con el poder
otorgado por el Accionista Unico el 13 de diciembre de 2016, una ampliacion de capital de
1.568.193 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de 1.568.193 nuevas acciones, de
la misma clase y serie, numeradas correlativamente de la 6.568.193 a la 8.136.385, ambas
inclusive, de un euro de valor nominal cada una. Dicha ampliacion de capital se realizé con una
prima de 8,57 euros por accion, siendo el importe de la prima total 13.431.807 euros. De esta
manera, el importe total de la ampliacion de capital, incluyendo la prima de emision, ascendi6 a
15 millones de euros. Las nuevas acciones fueron suscritas e integramente desembolsadas por los
accionistas de la Sociedad, en la misma proporcion a su participacion en el capital social. De esta
manera Eurosic SA, suscribio 1.193.778 nuevas acciones y Euler Hermes Reinsurance AG y
Allianz Invest Pierre suscribieron un total de 374.415 nuevas acciones. En relacion a dicha
ampliacion de capital se modifico el articulo 5.1 de los Estatutos Sociales referentes al numero
de acciones y al capital social. Dicha decision se elevo a publico el 21 de marzo de 2017 antes el
notario D. Andrés Dominguez Nafria con numero 830 y se inscribié en el Registro Mercantil de
Madrid con fecha 18 de abril de 2017, en el Tomo 35.377, Folio 105, Seccion 8, Hoja M-
615106, Inscripcion 13.

El 31 de enero de 2017 la Sociedad adquirié los activos turisticos de Cecilia (apartamentos
turisticos y hotel) y Vistamar (hotel) ubicados en Porto Colom en Mallorca. Los precios de
adquisicion all in cost a 30 de junio ascienden a 6,1 y 10,8 millones de euros respectivamente.
En el momento de la adquisicion de los activos se firmé un contrato de arrendamiento de larga
duracion con el operador Pierre et Vacances tanto del hotel como de los apartamentos turisticos.
La adquisicion se financié parcialmente con dos préstamos hipotecarios: préstamo por importe

de 2,9 millones de euros para Cecilia y préstamo de 5,6 millones de euros para Vistamar.



El 1 de febrero de 2017 se adquirio el activo hotelero de Monterrey en Roses (Girona). El precio
de adquisicion all in cost a 30 de junio asciende a 10,5 millones de euros. La adquisicion se
financio parcialmente con un préstamo hipotecario por importe de 5,5 millones de euros. En el
momento de la adquisicion se formalizo un contrato de arrendamiento de larga duracion con el

operador Pierre et Vacances.

Con fecha de 15 de febrero de 2017, el Consejo de Administracion aprobd aumentar el capital
social de la Sociedad en la cuantia de 99.319 euros, emitiendo 99.319 nuevas acciones,
acumulables e indivisibles, de la misma clase y serie, numeradas correlativamente de la
8.163.386 a la 8.235.704, ambas inclusive, de un euro de valor nominal cada una de ellas. Las
nuevas acciones se emitieron con una prima de emision de 8,57 euros por accion. Por tanto, la
prima de emision total correspondiente al aumento de capital es de 850.684,7 euros. De esta
manera, el importe total de la ampliacion de capital, incluyendo la prima de emision asciende a
950 mil euros. Los accionistas a dicha fecha, esto es, Eurosic SA, Euler Hermes Reinsurance AG
y Allianz Invest Pierre, renunciaron expresamente a sus respectivos derechos de suscripcion
preferente de las nuevas acciones. Dichas acciones fueron suscritas e integramente
desembolsadas por 7 personas fisicas y por la sociedad JRBC SAS, sociedad de nacionalidad

francesa, quien suscribi6 52.274 nuevas acciones.

Como consecuencia de la ampliacion de capital se modificd el Articulo 5.1 de los Estatutos

Sociales, los cuales hacen referencia al nimero de acciones y capital social de la Sociedad.

Dicha decision se elevd a publico con fecha 21 de marzo de 2017 ante el notario D. Andrés
Dominguez Nafria, con domicilio en Madrid y se inscribio en el Registro Mercantil de Madrid
con fecha 18 de abril de 2017 en el Tomo 35.377, Folio 107, Seccién 8, Hoja M-6151006,

Inscripcion 14.

El 24 de febrero de 2017 la Sociedad adquiri6 la sociedad Apartamentos Surfing Playa, S.A.U.
que cuenta en su balance con un activo turistico de apartamentos en Santa Ponsa en Mallorca. El
precio de adquisicion de la participacion a 30 de junio asciende a 5,1 millones de euros. En el
momento de la adquisicion se formalizo un contrato de arrendamiento de largo plazo sobre el
activo con el operador ONA. La adquisicion de la sociedad Apartamentos Surfing Playa, S.A.U.
no ha sido financiada.

Con fecha 20 de abril de 2017, el Consejo de Administracion, en virtud del poder otorgado por el
Accionista Unico el 13 de diciembre de 2016, decidié aumentar el capital social de la Sociedad,
fijado hasta la fecha en 8.235.704 acciones, en la cuantia de 1.616.584 de euros, a través de la
emision de 1.616.584 nuevas acciones, acumulables e indivisibles, de la misma clase y seria,
numeradas correlativamente de la 8.235.705 a la 9.852.288, ambas inclusive, de 1 euro de valor
nominal cada una de ellas. Las nuevas acciones se emitieron con una prima de emision de 8,83
euros por accion. Por tanto, la prima de emision total correspondiente al aumento de capital es de
14.278.930 euros. El importe total desembolsado en dicha ampliaciéon de capital, incluido la

prima de emision, asciende a 15.895.514 euros. Los accionistas Eurosic SA, Euler Hermes



Reinsurance AG y Allianz Invest Pierre suscribieron la totalidad de la ampliacion de capital, con

renuncia de los demas accionistas a su derecho de suscripcion preferente.

Como consecuencia de la ampliacion de capital se modificd el Articulo 5.1 de los Estatutos

Sociales, los cuales hacen referencia al nimero de acciones y al capital social de la Sociedad.

Dicha decision se elevo a publico con fecha 18 de mayo de 2017 ante el notario de Madrid. D.
Andrés Dominguez Nafria con numero 1.435 y se inscribié en el Registro Mercantil de Madrid
el dia con fecha 30 de mayo de 2017 en el Tomo 35.377, Folio 109, Seccién 8, Hoja M-615106,
Inscripcion 16.

Con fecha 22 de mayo de 2017, en la Junta General Ordinaria de Accionistas se aprobd una
ampliacion de capital en la cuantia global de 2.904 miles de euros (capital y prima) con la
consiguiente modificacion del articulo 5 de los estatutos sociales. De esta manera el capital

social de la Sociedad quedo¢ fijado en la cuantia de 10.151.886 euros.

La Junta General de Accionistas acordé que la Sociedad emitiese 299.598 nuevas acciones
representadas mediante titulos nominativos, acumulables e indivisibles, de la misma clase y
serie, numeradas correlativamente de la 9.852.289 a la 10.151.886, ambas inclusive, de 1 euro de
valor nominal cada una de ellas, con los mismos derechos que las ya existentes. Las nuevas
acciones se emitieron con una prima de emision de 8.69 euros por accion. La prima de emision
total ascendi6 a 2.605 miles de euros.

Las nuevas acciones fueron suscritas e integramente desembolsadas por Eurosic SA, Euler
Hermes Reinsurance AG y Allianz Invest Pierre, con renuncia de los demas accionistas a su

derecho de suscripcion preferente.

Dicha ampliacion de capital se elevo a publico con fecha 27 de junio de 2017 ante el notario D.
Andrés Dominguez Nafria con nimero de protocolo 2.068 y fue inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, con fecha 19 de julio de 2017 en el Tomo 35.377, Folio 118, Seccion 8, Hoja M-
615106, Inscripcion 22.

Asimismo, en la Junta General de Accionistas de 22 de mayo de 2017 se delegod en el Consejo de
Administracion la facultad de aumentar el capital social mediante la emision de nuevas acciones

ordinarias.

Con fecha 14 de junio de 2017, el Consejo de Administracion aprobd, en conformidad con la
delegacion de ampliacion del capital social conferida por la Junta General de Accionistas
celebrada el 22 de mayo de 2017, aumentar el capital social de la Sociedad en la cuantia de
1.140.534 euros. De esta manera el capital social de la Sociedad ascendi6 a 11.292.420 euros. La
Sociedad emitié 1.140.534 nuevas acciones, acumulables e indivisibles, de la misma clase y
serie, numeradas correlativamente de la 10.151.887 a la 11.292.420, ambas inclusive, de 1 euro
de valor nominal cada una de ellas. Las nuevas acciones se emitieron con una prima de emision

de 8,69 euros por accion. Por tanto, la prima de emision total correspondiente al aumento de



capital ascendio a 9.916 miles de euros. Los accionistas de la Sociedad renunciaron a su derecho

de suscripcion preferente. La ampliacion la suscribieron 12 nuevos accionistas.

Dicha ampliacion de capital se elevo a publico con fecha 29 de junio de 2017 ante el notario D.
Francisco Miras Ortiz con numero 1.716 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, con fecha 20 de julio de 2017 en el Tomo 35.377, Folio 119, Seccion 8, Hoja M-
615106, Inscripcion 23.

Asimismo, con fecha 14 de junio de 2017, el Consejo de Administracion nombrdé como
consejera, presidente y consejera delegada del Consejo de Administracion de la Sociedad por
cooptacion a dofia Philippine Sophie Marie Joseph Derycke, en sustitucion de don Adrien
Sylvain Blanc cuya dimision fue presentada en dicha fecha. Dicho nombramiento quedo
recogido ante notario D. Andrés Dominguez Nafria, bajo el nimero 2.077, e inscrito en el
Registro Mercantil de Madrid el 19 de julio de 2017 en el Tomo 35.377, Foliol17, Hoja M-
615106, Inscripcion 21.

El 18 de julio de 2017, la Sociedad adquiri6 la sociedad Flen, S.L.U. que cuenta en su balance
con un activo turistico de apartamentos en Barcelona. El precio de adquisicion de las
participaciones asciende a 6,8 millones de euros. En el momento de la adquisicion se formalizod
un contrato de arrendamiento de largo plazo sobre el activo con el operador Pierre et Vacances.
La adquisicion de la sociedad Flen, S.L.U. se llevé a cabo sin financiaciéon bancaria. La

adquisicion se financid con los fondos propios de la Sociedad.

Con fecha 29 de agosto de 2017 la sociedad luxemburguesa Batipart Immo Long Terme, S.a r.l.
(grupo Batipart) adquiri6 de Eurosic SA la totalidad de la participacién de ésta ultima en la
Sociedad, esto es, un total de 7.453.375 acciones de la Sociedad (66% del total del capital social)
por un importe de 78.642.000 euros, esto es, 10,55 euros (redondeo) por accion. De esta manera
Eurosic SA dejo de ser accionista de la Sociedad siendo sustituida como accionista de referencia
en su totalidad por Batipart Immo Long Terme, S.a.r.l, una empresa de reciente creacion
perteneciente al grupo Batipart. El grupo Batipart fue creado en 1988 y es propiedad de la
familia Ruggieri, con reconocida experiencia en el sector inmobiliario y en la rehabilitacion de
viviendas. Grupo Batipart tiene una clara estrategia de crecimiento basada en la diversificacion y
en la colaboracién con sus “socios” operadores, teniendo como objetivo, el crear lideres del
mercado y plataformas de desarrollo. Esta estrategia se ve reflejada en las exitosas operaciones
realizadas en el pasado con empresas tales como Fonciére des Regions, Fonciére des Murs,
Eurosic SA y Korian (el mayor operador de residencias de ancianos de Europa). En relacion con
Eurosic SA, Batipart ostentd una participacion del 23% de su capital social, la cual se redujo,
aproximadamente, al 5% tras la venta a Gecina (inmobiliaria francesa cotizada en Euronext) que

tuvo lugar a finales de agosto de 2017.

Con fecha 13 de septiembre de 2017, la Junta General de Accionista en sesion extraordinaria
decidi6 (i) modificar la denominacion social de la Sociedad pasando la misma de Eurosic
Investment Spain SOCIMI, S.A. a ser Elaia Investment Spain Socimi, S.A. Dicha modificacion
se recoge en la escritura publica elevada a publico el 19 de septiembre de 2017 ante el notario D.



1.5.

Andrés Dominguez Nafria, con nimero de protocolo 2.957, e inscrita en el Registro Mercantil el
11 de octubre de 2017 en el Tomo 35.377, Folio 213, Hoja M-615106, Inscripciéon 27; y
(i1) ratificar la nominacioén de D.* Philippine Sophie Marie Joseph Derycke como miembro del
Consejo de Administracion, acordada por cooptacion por el Consejo de Administracion de 14 de
junio de 2017. Dicha modificacion se recoge en la escritura publica elevada a publico el 19 de
septiembre de 2017 ante el notario D. Andrés Dominguez Nafria, con nimero de protocolo
2.958, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 11 de octubre de 2017 en el Tomo 35.377,
Folio 212, Hoja M-615106, Inscripcion 26.

Asimismo, en fecha 13 de septiembre de 2017 el Consejo de Administracion acordo (i) modificar
el domicilio social de la Sociedad, estableciendo como nuevo domicilio la calle Conde de
Aranda n® 22, 5° Izda, 28001, Madrid. Dicha modificacién se recoge en la escritura publica
elevada a publico el 19 de septiembre de 2017 ante el notario D. Andrés Dominguez Nafria, con
namero de protocolo 2.957, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 11 de octubre de
2017 en el Tomo 35.377, Folio 213, Hoja M-615106, Inscripcion 27, y (ii) ratificar la
nominacion de D.* Philippine Sophie Marie Joseph Derycke como Presidente y Consejera
Delegada del Consejo de Administracion, acordada por cooptacion por el Consejo de
Administracion de 14 de junio de 2017. Dicha modificacion se recoge en la escritura ptblica
elevada a publico el 19 de septiembre de 2017 ante el notario D. Andrés Dominguez Naftria, con
namero de protocolo 2.958, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 11 de octubre de
2017 en el Tomo 35.377, Folio 212, Hoja M-615106, Inscripcion 26.

Con fecha 16 de septiembre de 2017, la Sociedad adquiri6 a Batipart Immo Long Terme, S.ar.l.,
accionista mayoritario, 28.437 acciones para formar autocartera por importe de 300.010,35 euros
(10,55 euros por accion). Dichas acciones se adquirieron con objeto de ponerlas a disposicion del

proveedor de liquidez.

Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion a negociacion en el MAB-
SOCIMI

Las principales razones que han motivado a la Sociedad a solicitar la incorporacion a
negociacion en el MAB-SOCIMI son:

(i) Proporcionar liquidez a las acciones de la Sociedad asi como una valoracion objetiva de

las mismas para los accionistas de la Sociedad;

(i1) Incrementar la notoriedad, imagen de marca, transparencia y solvencia, no solo ante la
comunidad inversora, sino también ante futuros clientes, proveedores, acreedores

financieros, Hacienda Publica o Seguridad Social;

(ii1) Aumentar la capacidad de captacion de recursos mediante acceso a los mercados de

capitales;

(iv) Cumplir con los requisitos exigidos por la Ley de SOCIMI, en virtud de la cual se

establece que las acciones de la SOCIMI deberan estar incorporadas a negociacion en



un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de
cualquier otro Estado miembro de la Union Europea o del Espacio Econémico Europeo,
o bien en un mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo
intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo

impositivo.

Descripcion general del negocio de la Sociedad, con particular referencia a las actividades
que desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y a su posicion en los
mercados en los que opera.

1.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacién,
concesion o gestion. En su caso, se ofrecera informacion detallada sobre la obtencion
de licencias de edificacion del suelo urbano consolidado. También se informara del
estado en que se encuentra la promocion del mismo (contrato con la empresa

constructora, avance de las obras y prevision de finalizacion, etc).

1.6.1.i. Descripcion de los activos inmobiliarios

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con una cartera de inversion
directa o indirecta (a través de filiales) compuesta por 2 edificios residenciales, 6 activos
compuestos por apartamentos turisticos y 4 hoteles.

El periodo de amortizacion de las construcciones asciende a 50 afios, las obras a 20 afios y las

instalaciones técnicas a 20 afios.

Los precios de adquisicion de los inmuebles que se mencionan a continuacion son all in cost a 30
de junio, el cual recoge el precio de adquisicion del activo mas los gastos asociados a dicha
adquisicion realizados hasta el 30 de junio de 2017. Para el caso de los activos de Atocha, Sants,
Marbell y Surfing Playa se habla, al tratarse de operaciones estructuradas como compraventa de
sociedades y no de inmuebles, se habla de precio de adquisicion de la totalidad de la

participacion.

A continuacion se detallan los principales datos de los activos:

A) Descripcion de los activos residenciales

En el momento de la publicacion del presente Documento Informativo, la Sociedad es
propietaria, directa o indirectamente, de dos activos residenciales que se describen en la presente
seccion, de los cuales se resumen los datos principales a 30 de junio de 2017:

Superficie Precio adq.* Inversiéon

Activo Ubicacion Clasificacion ) ('000€) ('000€) Inversion/m2
Bailen Madrid Residencial 2.445 4.942% 9.634 3.940
2 Atocha Madrid Residencial 3.058 3.240%* 12.565 4.109

* Precio de adquisicion all in cost a 30 de junio de 2017
** Precio de adquisicion de la participacion a 30 de junio de 2017



A.1) Calle Bailén 37, Madrid

Este activo, ubicado en la calle Bailén n® 37 de Madrid, en el histérico barrio madrilefio de
Palacio (localizacion premium en el centro de Madrid), se encuentra compuesto por dos
edificios de apartamentos con un local. Fue adquirido por la Sociedad el 28 de diciembre de

2015. El precio de adquisicion all in cost a 30 de junio asciende a 4.942 miles de euros.

El activo, construido en 1890, cuenta con un total de 23 apartamentos y 1 local comercial,
con una superficie total construida de 2.445 m?. La superficie media por apartamento es de
102 m2,

En el momento de la publicacion del presente Documento Informativo, el activo se
encuentra en proceso de rehabilitacion, habiendo comenzado las obras de demolicion en
agosto de 2016. El coste total estimado de la rehabilitacion asciende a 4.680 miles de euros,

siendo el importe total estimado a invertir en el activo de 9.634 miles de euros (all-in cost).

Los ingresos de Bailén sobre el total de ingresos del Grupo a 30 de junio de 2017

representaron el 0% (Bailén no se ha arrendado durante los primeros 6 meses de 2017).

A la fecha del presente Documento Informativo, este inmueble se encuentra vacio,
habiéndose obtenido recientemente la licencia de obra necesaria para iniciar las obras de
reforma de los apartamentos, las cuales han comenzado en octubre de 2017, tras completar
el proceso de licitacion de la ejecucion de las obras. A partir del 2018, una vez finalizadas
las obras de reforma, se prevé alquilar las viviendas y locales por el minimo periodo legal
permitido.

La inversion por metro cuadrado se estima asciende a 3.940 euros.



A.2) Calle Atocha 40, Madrid

Este activo, ubicado en la calle Atocha n° 40 de Madrid, también con fachada a la calle
Magdalena n° 27, se compone de dos edificios de apartamentos y locales comerciales, en

pleno centro historico de Madrid, con acceso a las principales zonas turisticas de la ciudad.

La sociedad Promociones Atocha 40, propietaria del activo, fue adquirida integramente por
la Sociedad el 29 de septiembre de 2016. El precio de adquisicion de las participaciones a

30 de junio asciende a 3.240 miles de euros.

El activo, construido en 1880, cuenta con un total de 16 unidades y se espera incrementar el
numero de unidades a 21, a través de un proyecto de rehabilitacion (17 seran apartamentos
y 4 locales comerciales). La superficie total del inmueble es de 3058 m?, esto es, una
superficie media por unidad (indistintamente de si se trata de un apartamento o local

comercial) de 191 m?2

Actualmente, el activo se encuentra en proceso de rehabilitacion. Dicho proceso de
rehabilitacion se estd llevando a cabo por fases, teniendo en cuenta que el activo se
encuentra parcialmente arrendado (concretamente, a fecha del presente Documento
Informativo, 1 local comercial). La duracion estimada de la reforma es de un afio y siete
meses, finalizando esta en diciembre de 2018. A fecha del presente Documento
Informativo, se encuentra en proceso de obtencion de la licencia de obras para llevar a cabo
la reforma integral del inmueble, llevandose a cabo en paralelo el proceso de licitacion de la
ejecucion de las obras. El coste de la rehabilitacion asciende a 5.279 miles de euros (all-in

cost).

Los ingresos de Atocha sobre el total de ingresos del Grupo a 30 de junio de 2017
representaron el 5%.



El importe total estimado a invertir (incluyendo precio de adquisicion y plan de reformas
previstas) por la Sociedad es de 12.565 miles de euros. La inversion por metro cuadrado se
estima que asciende a 4.109 euros.

B) Descripcion de los activos turisticos (apartamentos turisticos y hoteles):
En el momento de la publicacion del presente Documento Informativo, la Sociedad es

propietaria, directa o indirectamente, de 10 activos turisticos (hoteles y apartamentos

turisticos) que se describen a continuacion en la presente seccion, de los cuales se resumen

los datos principales a continuacion:

Precio adq. * Inversién

# Activo Ubicacion Clasificacion Superficie (m2) ('000€) ('000€) Inversion/m2
1 El Puerto Malaga Hotel 6.408 14.709 14.709 2.295
2 Festa Gerona Apartamento turistico 11.064 16.156 20.941 1.893
3 Las Terrazas Malaga Apartamento turistico 12.616 19.773 19.773 1.567
4 Cecilia Isla de Mallorca  Apartamento turistico 5.181 6.088 9.065 1.750
5 Vistamar Isla de Mallorca Hotel 9.766 10.765 10.765 1.102
6 Monterrey Gerona Hotel 7.513 10.526 12.679 1.688
7 Sants 387 Barcelona Apartamento turistico 3.864 6.844%** 9.700 2.510
8 Marbell Isla de Mallorca Hotel 4.531 3.779%* 10.825 2.389
9 Surfing Playa  Isla de Mallorca ~ Apartamento turistico 3.489 5.088%* 7.618 2.184
10 Tropicana Malaga Hotel 3.315 6.713 6.843 2.064

* Precio de adquisicion all in cost a 30 de junio de 2017
** Precio de adquisicion de la participacion a 30 de junio de 2017

Tal y como se menciona al comienzo del presente apartado, los precios de adquisicion de los
inmuebles que se mencionan a continuacion son precios de adquisicion all in cost a 30 de junio,
los cuales recogen el precio de adquisicion del activo mas los gastos asociados a dicha
adquisicion realizados hasta el 30 de junio de 2017.

B.1) El Puerto, Fuengirola




El hotel “El Puerto” es el inmueble turistico mas emblematico del Paseo Maritimo de
Fuengirola (Malaga), ubicado en el Paseo Maritimo, n° 31 en la Costa del Sol. La Sociedad
adquiri6 221 apartamentos de este hotel el 23 de diciembre de 2015. El precio de
adquisicion all in cost a 30 de junio asciende a 14.709 miles de euros. Para la adquisicion
del activo se solicitdo deuda financiera por importe de 8,0 millones de euros. A 30 de junio

de 2017 la deuda pendiente de amortizar ascendia a 7,0 millones de euros.

Los ingresos de El Puerto sobre el total de ingresos del Grupo a 30 de junio de 2017

representaron el 17%.

El hotel, construido en 1974, se encuentra dividido en propiedad horizontal. Cuenta con una
superficie total de 6408 m? distribuidos en dos torres (Torre Sancho y Torre Quijote) dando
cabida a un total de 279 apartamentos de los cuales 221 pertenecen a la Sociedad, todos
ellos con sus correspondientes derechos accesorios. La Torre Sancho cuenta con 11 plantas
y terraza con piscina en la parte superior del edificio. La Torre Quijote cuenta con un total
de 18 plantas. A 30 de junio de 2017, la Sociedad ha vendido dos de los 221 apartamentos

que tiene en propiedad.

El hotel dispone, a pie de ambas torres, con zonas comunes distribuidas entre el vestibulo,
planta principal, primera y segunda planta. Las zonas comunes cuentan con una piscina en

la azotea, zona de recepcion, hall, 2 bares y un restaurante buffet, entre otros.

El hotel ha sido arrendado al operador Pierre et Vacances, bajo un contrato tipo de
arrendamiento (c.f. seccion 1.6.1.ii siguiente) por un periodo de 10 afios de obligado
cumplimiento. Todos los gastos del activo son a cargo del arrendatario, incluyendo los
gastos de gestion, impuestos, seguros, obras adicionales y de mantenimiento, entre otros
(contrato “triple net”). El contrato de arrendamiento con el operador se firmo el 23 de
diciembre de 2015 y expira el 23 de diciembre de 2025.

El hotel ha sido reformado a través del arrendatario. Las obras de reforma realizadas por el
arrendatario finalizaron el 18 de mayo de 2017, la cual incluyd la renovacion de las

habitaciones del hotel.

Asimismo, la Sociedad ha suscrito con otras entidades del grupo Pierre et Vacances (i) un
contrato de asesoramiento en relacion con la adquisicion del activo y a su explotacion por el
Grupo Pierre et Vacances, y (ii) un contrato de comercializaciéon para la venta de las

unidades adquiridas del hotel.

La inversion estimada por metro cuadrado asciende a 2.295 euros.



B.2) Festa, Estartit

“Festa” es un complejo de apartamentos turisticos ubicado en L’Estartit, Gerona, en la
Costa Brava, localizado a aproximadamente 65 kilometros de la frontera entre Espafia y
Francia, por lo que suele ser objeto de turismo francés. La Sociedad adquirié 199 unidades
del complejo el 29 de diciembre de 2015. El precio de adquisicion all in cost a 30 de junio
asciende a 16.156 miles de euros. Para la adquisicion del activo se solicité deuda financiera
por importe de 10,1 millones de euros. A 30 de junio de 2017 la deuda pendiente de

amortizar ascendia a 9,6 millones de euros.

Los ingresos de Festa sobre el total de ingresos del Grupo a 30 de junio de 2017

representaron el 25%.

El complejo turistico “Festa”, construido en 1986, se encuentra dividido en propiedad
horizontal. Cuenta con una superficie total construida de 11.064 m? y un total de 209

unidades. La superficie media por finca registral es de 56 m?.

Las zonas comunes del complejo incluyen aparcamiento, recepcion, servicio de lavanderia,

bar-restaurante y piscina, entre otras.

“Festa” ha sido arrendado al operador Pierre et Vacances, bajo un contrato tipo de
arrendamiento (c.f. seccién 1.6.1.ii siguiente) por un periodo de 10 afios de obligado
cumplimiento. Todos los gastos del activo son a cargo del arrendatario, incluyendo los
gastos de gestion, impuestos, seguros, obras adicionales y de mantenimiento, entre otros
(contrato “triple net”). El contrato de arrendamiento con el operador se firmo el 29 de
diciembre de 2015 y finaliza el 29 de diciembre de 2025.



La Sociedad ha previsto un plan de reformas asumido en su totalidad por la Sociedad por
importe de 4.785 miles de euros, acordado y gestionado conjuntamente con el operador
Pierre et Vacances, por medio de la suscripcion de un contrato de gestion delegada del
proyecto de reformas. A fecha del presente Documento Informativo, el plan de reformas ya

ha sido ejecutado en su totalidad.

Las obras de reforma realizadas incluyeron la renovacion de los apartamentos en dos fases,

tras la adquisicion del activo por la Sociedad.

Asimismo, la Sociedad ha suscrito con otras entidades del grupo Pierre et Vacances (i) un
contrato de asesoramiento en relacion con la adquisicion del activo y a su explotacion y a
su explotacion por el Grupo Pierre et Vacances, y (ii) un contrato de comercializacion para

la venta de las unidades adquiridas del complejo “Festa”.

La inversion total en Festa asciende a 20.941 miles de euros. La inversion estimada por

metro cuadrado es de 1.893 euros.

B.3) Las Terrazas, Manilva

p
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“Las Terrazas” es un complejo de apartamentos turisticos ubicado en la Costa del Sol en
Malaga (Andalucia), a 500 metros de la playa del Toro-Pesca. “Las Terrazas” se encuentra
a 20 kilometros de Estepona y a 50 kilometros de Malaga. La Sociedad adquirié 166
apartamentos y 60 plazas de parking del complejo el 21 de abril de 2016. El precio de
adquisicion all in cost a 30 de junio asciende a 19.773 miles de euros. Para la adquisicion
del activo se solicitdo deuda financiera por importe de 9,5 millones de euros. A 30 de junio

de 2017 la deuda pendiente de amortizar ascendia a 8,5 millones de euros.

Los ingresos de Las Terrazas sobre el total de ingresos del Grupo a 30 de junio de 2017

representaron el 23%.

El complejo turistico “Las Terrazas”, construido en 2008, se encuentra dividido en
propiedad horizontal. “Las Terrazas” cuenta con una superficie total de 12.616 m? y 328
apartamentos y 120 plazas de parking, de los cuales 221 han sido adquiridos por la
Sociedad. La superficie media por apartamento asciende a 57 m?. El complejo cuenta con



tres tipos diferentes de apartamentos (para 4, 6 y 8 personas) con una superficie entre los 45
y 84 m? y entre 2 y 4 estancias. Los apartamentos estan equipados con diferentes servicios
entre los que se incluye wifi, aire acondicionado, lavavajillas, etc.

Las zonas comunes del complejo incluyen dos piscinas, una zona para actividades
deportivas, club para nifios y jovenes, una plaza de espectaculos, supermercado pequefio,

jardin, terraza, restaurante y bar, entre otras.

“Las Terrazas” ha sido arrendado al operador Pierre et Vacances, bajo un contrato tipo de
arrendamiento (c.f. seccion 1.6.1.ii siguiente) por un periodo de 15 afios de obligado
cumplimiento. Todos los gastos del activo son a cargo del arrendatario, incluyendo los
gastos de gestion, impuestos, seguros, obras adicionales y de mantenimiento, entre otros
(contrato “triple net”). El contrato de arrendamiento con el operador se firma el 21 de abril
de 2016 y finaliza el 21 de abril de 2031.

La Sociedad no tiene previsto llevar a cabo ningtin plan de reformas en el activo, debido a
la reciente fecha de construccion del activo.

Asimismo, la Sociedad ha suscrito con otras entidades del grupo Pierre et Vacances (i) un
contrato de asesoramiento en relacion con la adquisicion del activo y a su explotacion por el
grupo Pierre et Vacances, y (ii) un contrato de comercializacion para la venta de las
unidades adquiridas del complejo “Las Terrazas”.

La inversion estimada por metro cuadrado asciende a 1.567 euros.

B.4) Clubhotel Cecilia, Porto Colom:




El complejo “Cecilia” es un activo compuesto de apartamentos turisticos y un hotel ubicado
en la zona este de la isla de Mallorca, destino turistico por excelencia en Espaiia, a escasos
metros de la Cala de Margal. El activo fue adquirido por la Sociedad el 31 de enero de
2017. El precio de adquisicion all in cost a 30 de junio asciende a 6.088 miles de euros.
Para la adquisicion del activo se solicitd deuda financiera por importe de 2,9 millones de
euros. A 30 de junio de 2017 la deuda pendiente de amortizar ascendia a 2,8 millones de

euros.

Los ingresos de Cecilia sobre el total de ingresos del Grupo a 30 de junio de 2017

representaron el 4%.

El complejo “Cecilia”, construido en 1983, se encuentra dividido en propiedad horizontal.
El activo cuenta con una superficie construida de 5.181 m? y un total de 138 apartamentos,
de los cuales 104 han sido adquiridos por la Sociedad. La superficie media de cada

apartamento es de 50 m?.

Las zonas comunes del complejo incluyen recepcidn, piscina, parque infantil, instalaciones

deportivas, restaurante buffet, bar y snack bar en piscina, entre otras.

“Cecilia” ha sido arrendado al operador Pierre et Vacances, bajo un contrato tipo de
arrendamiento (c.f. seccién 1.6.1.i1 siguiente) por un periodo de 15 afios de obligado
cumplimiento. Todos los gastos del activo son a cargo del arrendatario, incluyendo los
gastos de gestion, impuestos, seguros, obras adicionales y mantenimiento, entre otros
(contrato “triple net”). El contrato de arrendamiento se firmo el 31 de enero de 2017 y
finaliza el 31 de enero de 2032.

La Sociedad tiene previsto llevar a cabo un plan de reformas en el activo con un coste
estimado de 2.964 miles de euros, acordado y gestionado conjuntamente con el operador
Pierre et Vacances, por medio de la suscripcion de un contrato de gestion delegada del

proyecto de reformas.

Este activo se encuentra a la espera de obtener las licencias de obras correspondientes para
poder iniciar las obras de reforma tras el cierre de la temporada, estimandose se obtengan,

aproximadamente, en el mes de noviembre.

Asimismo, la Sociedad ha suscrito con otras entidades del grupo Pierre et Vacances (i) un
contrato de asesoramiento en relacion con la adquisicion del activo y su explotacion por el
grupo Pierre et Vacances, y (ii) un contrato de comercializacion para la venta de las

unidades adquiridas del complejo “Cecilia”.

La Sociedad tiene previsto invertir un total de 9.065 miles de euros (precio de adquisicion -
all-in cost- 'y ejecucion de obras) siendo la inversion estimada por metro cuadrado de 1.750

euros.



B.5) Vistamar, Porto Colom

El hotel “Vistamar” es un activo hotelero de 4 estrellas ubicado en primera linea de playa
en el Puerto de Colom, en la zona este de la Isla de Mallorca, destino turistico por
excelencia en Espafia. El activo fue adquirido por la Sociedad el 31 de enero de 2017. El
precio de adquisicion all in cost a 30 de junio asciende a 10.765 miles de euros. Para la
adquisicion del activo se solicité deuda financiera por importe de 5,6 millones de euros. A

30 de junio de 2017 la deuda pendiente de amortizar ascendia a 5,4 millones de euros.

Los ingresos de Vistamar sobre el total de ingresos del Grupo a 30 de junio de 2017

representaron el 9%.

El hotel “Vistamar”, construido en 1974, cuenta con una superficie edificada de 9766 m* y

un total de 148 habitaciones. La superficie media de las habitaciones es de 66 m?.

Las zonas comunes del hotel incluyen la zona de recepcion, un restaurante, dos piscinas al
aire libre, piscina cubierta con jacuzzi, pista de tenis y spa, jardin, terraza, restaurante, bar y

snack bar, entre otras.

El hotel ha sido arrendado al operador Pierre et Vacances, bajo un contrato tipo de
arrendamiento (c.f. seccion 1.6.1.ii siguiente) por un periodo de 15 afios de obligado
cumplimiento. Todos los gastos del activo son a cargo del arrendatario, incluyendo los
gastos de gestion, impuestos, seguros, obras adicionales y mantenimiento, entre otros
(contrato “triple net”). El contrato de arrendamiento se firmé el 31 de enero de 2017 y
finaliza el 31 de enero de 2032.

La Sociedad no tiene previsto llevar a cabo ninglin plan de reformas en el activo, dado su

buen estado para la categoria hotelera que posee (4 estrellas).
Asimismo, la Sociedad ha suscrito con otra entidad del grupo Pierre et Vacances un
contrato de asesoramiento en relacion con la adquisicion del activo y su explotacion por el

grupo de Pierre et Vacances.

La inversion estimada por metro cuadrado asciende a 1.102 euros.



B.6) Monterrey, Roses
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El hotel “Monterrey” es un activo hotelero de 3 estrellas ubicado en primera linea de playa
en Roses (Gerona), en la Costa Brava. El activo fue adquirido por la Sociedad el | de
febrero de 2017. El precio de adquisicion all in cost a 30 de junio asciende a 10.526 miles
de euros. Para la adquisicion del activo se solicitd deuda financiera por importe de 5,5
millones de euros. A 30 de junio de 2017 la deuda pendiente de amortizar ascendia a 5,3
millones de euros.

Los ingresos de Monterrey sobre el total de ingresos del Grupo a 30 de junio de 2017

representaron el 8%.

El hotel, construido en 1969, cuenta con una superficie construida de 7.513 m? con un total
de 135 habitaciones, distribuidas en 6 plantas. La superficie media por habitacion es de 56

mZ

Las zonas comunes del hotel cuentan con una amplia recepcion, piscina con vista al mar,

restaurante buffet, jardin, gimnasio, entre otras.

El hotel ha sido arrendado al operador Pierre et Vacances, bajo un contrato tipo de
arrendamiento (c.f. seccion 1.6.1.ii siguiente) por un periodo de 15 aflos de obligado
cumplimiento. Todos los gastos del activo son a cargo del arrendatario, incluyendo los
gastos de gestion, impuestos, seguros, obras adicionales y mantenimiento, entre otros
(contrato “triple net”). El contrato de arrendamiento se firmé el 1 de febrero de 2017 y
finaliza el 1 de febrero de 2032.

La Sociedad ha llevado a cabo un plan de reformas con un coste de 2.098 miles de euros,
acordado y gestionado conjuntamente con el operador Pierre et Vacances, por medio de la
suscripcion de un contrato de gestion delegada del proyecto de reformas. Se han finalizado
obras en junio de 2017 que incluyeron la reforma de habitaciones y de elementos comunes
del activo.

Asimismo, la Sociedad ha suscrito con otra entidad del grupo Pierre et Vacances un
contrato de asesoramiento en relacion con la adquisicion del activo y a su explotacion por el

grupo Pierre et Vacances.
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La inversion total es de 12.679 miles de euros, siendo la inversién estimada por metro
cuadrado de 1.688 euros.

B.7) Sants 387, Barcelona

o,

El edificio situado en la calle Sants 387 es un edificio residencial con uso de apartamentos
turisticos ubicado en Barcelona, una de las ciudades principales de Espafia con alta

demanda turistica. La adquisicion se financio con los fondos propios de la Sociedad.

Los ingresos de Monterrey sobre el total de ingresos del Grupo a 30 de junio de 2017

representaron el 0% (el activo se adquiri6 con posterioridad al 30 de junio de 2017).

La sociedad Flen, S.L.U., propietaria del activo, fue adquirida integramente por la Sociedad
el 18 de julio de 2017. El precio de adquisicion de las participaciones asciende a 6.844
miles de euros.

El activo, construido en 2012, se encuentra dividido en propiedad horizontal y cuenta con
una superficie total construida de 3.864 m’® y 49 apartamentos y 2 locales comerciales y 1
local de oficinas pertenecientes a Flen, S.L.U., distribuidos en 8 plantas. La superficie

media por apartamento es de 76 m?.

“Sants 387 ha sido arrendado al operador Pierre et Vacances, bajo un contrato tipo de
arrendamiento (c.f. seccion 1.6.1.ii siguiente) por un periodo de 12 afios de obligado
cumplimiento. Todos los gastos del activo son a cargo del arrendatario, incluyendo los
gastos de gestion, impuestos, seguros, obras adicionales y mantenimiento, entre otros

(contrato “triple net”).

La Sociedad no tiene previsto llevar a cabo ningtin plan de reformas en el activo, debido a
la reciente fecha de construccion del activo, encontrandose aun a fecha del presente
Documento Informativo dentro del plazo de cobertura de la garantia de seguro decenal

correspondiente a su construccion.

Asimismo, la Sociedad ha suscrito con otras entidades del grupo Pierre et Vacances (i) un
contrato de asesoramiento en relacioén con la adquisicion del activo y su explotacion por el
grupo Pierre et Vacances, y (ii) un contrato de comercializacion para la venta de los

apartamentos que componen el activo.



B.8) Mar Bell, Soller

El hotel “Marbell” es un activo hotelero de 3 estrellas ubicado en el puerto de Soller en la
zona noroeste de la Isla de Mallorca, a 35 km del acropuerto de Palma de Mallorca, en la
playa d’en Repic, a 700 metros de la zona portuaria y a 3,5 km del centro del pueblo de
Séller. La adquisicion se financioé con fondos propios de la Sociedad. Para llevar a cabo las
reformas del inmueble se solicitdé un préstamo hipotecario por importe de 3,3 millones de

euros, habiéndose dispuesto a 30 de junio un total de 1,4 millones de euros.

Los ingresos de Marbell sobre el total de ingresos del Grupo a 30 de junio de 2017
representaron el 2%.

La sociedad Hotel Mar-Bell, S.L.U., propietaria del activo, fue adquirida integramente por
la Sociedad el 29 de junio de 2016. El precio de adquisicion de las participaciones a 30 de
junio asciende a 3.779 miles de euros.

El hotel, construido en 1952, cuenta con una superficie construida de 4.531 m? y un total de

90 habitaciones, distribuidas en 6 plantas. La superficie media por habitacion es de 50 m?.

Las zonas comunes del hotel incluyen una piscina exterior, zona wellness, restaurante, bar,

alquiler de bicicletas, recepcion y parking, entre otras.

El hotel ha sido arrendado al operador ONA Hotels, bajo un contrato tipo de arrendamiento
(c.f. seccion 1.6.1.1i siguiente) por un periodo de 15 afios de obligado cumplimiento. Todos
los gastos del activo son a cargo del arrendatario, incluyendo los gastos de gestion,
impuestos, seguros, obras adicionales y mantenimiento, entre otros (contrato “triple net”).
El contrato de arrendamiento se firmoé el 29 de junio de 2016 y finalizara el 29 de junio de
2031.

La Sociedad tiene previsto llevar a cabo un plan de reformas con un coste estimado de
6.206 miles de euros, acordado y gestionado conjuntamente con el operador ONA Hotels,
por medio de la suscripcion de un contrato de gestion delegada del proyecto de reformas. A

finales de mayo de 2017 se finalizaron parcialmente las obras de reforma, las cuales



incluyen la reforma de la totalidad de las habitaciones del hotel, asi como areas de las zonas

comunes.

Asimismo, la Sociedad ha suscrito con el arrendador un contrato de asesoramiento en

relacion con la adquisicion del activo y a su explotacion por ONA Hotels.

La inversion total prevista en el activo ascendera a 10.825 miles de euros, siendo la

inversion estimada por metro cuadrado de 2.389 euros.

B.9) Surfing Playa, Santa Ponsa

“Surfing Playa” es un conjunto de apartamentos turisticos ubicado en Santa Ponsa,
Mallorca, destino turistico por excelencia en Espana.

La sociedad Apartamentos Surfing Playa, S.A.U., propietaria del activo, fue adquirida
integramente por la Sociedad el 24 de febrero de 2017. El precio de adquisicion de la
participacion a 30 de junio asciende a 5.088 miles de euros. La adquisicion no se financid

con deuda bancaria.

Los ingresos de Surfing Playa sobre el total de ingresos del Grupo a 30 de junio de 2017
representaron el 4%.

El activo, construido en 1982, cuenta con una superficie total construida de 3.489 m? y 74
apartamentos, distribuidos en tres bloques de apartamentos. La superficie media por

apartamento es de 47 m?.

Las zonas comunes del conjunto de apartamentos cuentan con una recepcion, piscina con

vista al mar, jardines, terraza, bar y parking, entre otras.

“Surfing Playa” ha sido arrendado al operador ONA Hotels, bajo un contrato tipo de
arrendamiento (c.f. seccién 1.6.1.ii siguiente) por un periodo de 15 afios de obligado
cumplimiento. Todos los gastos del activo son a cargo del arrendatario, incluyendo los

gastos de gestion, impuestos, seguros, obras adicionales y mantenimiento, entre otros



(contrato “triple net”). El contrato de arrendamiento se firmé el 24 de febrero de 2017 y
finalizara el 24 de febrero de 2032.

La Sociedad tiene previsto llevar a cabo un plan de reformas con un coste estimado de
1.734 miles de euros, acordado y gestionado conjuntamente con el operador ONA Hotels,
por medio de la suscripcion de un contrato de gestion delegada del proyecto de reformas. A
fecha del presente Documento Informativo, una primera fase de las obras ha sido ejecutada,
incluyendo la reforma de algunas zonas comunes, estando previsto el inicio de una segunda

fase de obras en el mes de octubre de 2017.

Asimismo, la Sociedad ha suscrito con el arrendador un contrato de asesoramiento en

relacion con la adquisicion del activo y a su explotacion por ONA Hotels.

La inversion total prevista asciende a 7.618 miles de euros, esto es, una inversion estimada

por metro cuadrado de 2.184 euros.

B.10) Tropicana, Torremolinos

El hotel “Tropicana” es un activo hotelero de 4 estrellas ubicado en primera linea de playa

en el Paseo Maritimo de La Carihuela, en Torremolinos, en el sur de la provincia de
Malaga. El activo fue adquirido por la Sociedad el 27 de julio de 2016. El precio de
adquisicion all in cost a 30 de junio asciende a 6.713 miles de euros. Para la adquisicion del
activo se solicité deuda financiera por importe de 3,6 millones de euros. A 30 de junio de

2017 la deuda pendiente de amortizar ascendia a 3,4 millones de euros.

Los ingresos de Monterrey sobre el total de ingresos del Grupo a 30 de junio de 2017

representaron el 6%.

El hotel, construido en 1961, cuenta con una superficie construida de 3.315 m? y un total de
85 habitaciones, distribuidas en 7 plantas, con una superficiec media de 39 m? por
habitacion.

Las zonas comunes entre las que cabe destacar una piscina, restaurante, bar y snack bar,

jardin, terraza, bar de playa y club privado, entre otras.

El hotel ha sido arrendado al operador MS Hoteles (Explotaciones Turisticas Tropicana,
S.L.), bajo un contrato de arrendamiento con fecha de 21 de marzo de 2017 por un periodo



de 3 afios de obligado cumplimiento para el arrendador (hasta el 31 de Octubre de 2019).
Los gastos del activo son a cargo del arrendatario, incluyendo impuestos, seguros y

mantenimiento, entre otros (contrato “triple net”).

La Sociedad no tiene previsto ningtn plan de inversion en el activo. El activo se encuentra

actualmente en uso y explotacion por parte del arrendatario.

La inversion estimada por metro cuadrado asciende a 2.064 euros.

1.6.1.ii. Valoracion de los activos:

La Sociedad ha solicitado a Catella Property Spain S.A. (en adelante, “Catella”) una valoracion
de los activos a fecha de 30 de junio de 2017, la cual se encuentra en el Anexo VI del presente

Documento Informativo.

La valoracion se ha preparado de acuerdo a las Normas Profesionales 2014 — establecidas por la
Royal Institue of Chartered Surveyors (RICS), las cuales a su vez se han desarrollado conforme a
las Normas Internacionales de Valoracion (NIV), desarrolladas por el Comité Internacional de
Valoracion (IVSC).

Para la realizacion de dicha valoracion Catella ha visitado todas las propiedades que comprende

el portfolio, interna y externamente.

Metodologia de valoracion: Para llegar a una opinion de valor sobre los activos, Catella ha
utilizado el Método de Descuentos de Flujo de Caja (DFC). Este método consiste en descontar
con una tasa de descuento los ingresos netos estimados que la propiedad tendra en un periodo de
tiempo, normalmente de 10 afios. Los cash flows para cada afio son calculados principalmente de

acuerdo a lo siguiente:

o  El ingreso se especifica sobre un periodo de proyeccion para mostrar el estado de la
entrada de ingresos

o  El cash flow incluye ajustes de crecimiento de ingresos basados en suposiciones de
mercado, incluyendo todos los gastos habituales (no recuperables, gastos operativos —
reparaciones, seguros, gastos de gestion, y gastos de capital- como costes anticipados de
reforma o reposicion para el periodo proyectado de elementos constructivos, plantas asi
como cualquier otra carga aparte finalmente asociada al periodo de cash flow neto.

o  Una evaluacién basada en el precio de reventa del activo al final del cash flow
incluyendo implicitamente el riesgo de salida y bonificaciones.

o  La tasa de descuento empleada para determinar el actual valor del cash flow neto esta
especificada y establecida en base a supuestos de mercado.

A continuacion se muestra la tabla resumen de la valoracidon de cada uno de los activos (en miles

de euros):



Valor de

Método de valoracion

mercado
Bailen DCF 5.566 5.306
Atocha DCF 7.770 7.355
El Puerto DCF 16.620 14.211
Las Terrazas DCF 20.260 18.992
Festa DCF 21.130 20.234
Cecilia DCF 6.100 6.066
Vistamar DCF 11.850 11.020
Monterrey DCF 12.700 12.383
Surfing Playa DCF 5.910 4.619
Marbell DCF 6.270 5.199
Tropicana DCF 7.660 6.774
Sants - - -
Total 121.836 112.159

El activo turistico “Sants 387” no se ha incluido dentro del ambito de valoraciéon de Catella
realizado con fecha 30 de junio de 2017 ya que Flen, S.L.U., sociedad propictaria del
mencionado activo, fue adquirida con fecha 18 de julio de 2017, fecha posterior a la fecha de

valoracion de los activos.

1.6.1.iii. Gestion de los activos v de la Sociedad

La Sociedad esta gestionada externamente por la sociedad Elaia Management Spain S.L. (en
adelante “Elaia Management” o “la Gestora”), perteneciente al mismo grupo de empresas de la
Sociedad, con la cual se ha suscrito un contrato para la gestion y administracion de la Sociedad,
asi como para la administracion y gestion de los activos propiedad del Grupo (el “Contrato de
Gestion”). El Contrato de Gestion se firmo el 21 de abril de 2016.

Elaia Management es una filial, participada al 100%, de BIE Management Lux, S.a.r.l., sociedad
luxemburguesa participada a su vez al 100% por la sociedad luxemburguesa Batipart Immo
Europe, S.ar.l.

A. Servicios prestados por Elaia Management bajo el Contrato de Gestion

Los servicios prestados por Elaia Management incluyen principalmente, (i) el asesoramiento en
la adquisicion y en la venta de bienes inmuebles de la Sociedad y de sus filiales, (ii) la gestion de
dichos bienes inmuebles (asset y property management), y (iii) asistencia estratégica y gestion
administrativa, juridica, contable y financiera de la Sociedad y sus filiales. En concreto, los
mencionados servicios incluyen:



1. Asesoramiento en la adquisicion de activos de la Sociedad y sus filiales

La Gestora asesora en la identificacion, negociacion y adquisicion de activos inmobiliarios

en Espafia. Algunas de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a titulo enunciativo y

no limitativo, son las siguientes:

v
v

Investigacion, identificacion y seleccion de los proyectos.

Elaboracion de un business plan para cada uno de los activos, incluyendo el potencial
plan de reformas.

Asistencia en la redaccion de cartas de oferta y de exclusividad y de acuerdos de
confidencialidad.

Estructuracion de la operacion.

Gestion de las auditorias (especialmente juridicas, fiscales, medioambientales, fisicas,
administrativas y técnicas).

Gestion pericial de los bienes y derechos de los inmuebles

Gestion en la redaccion de los contratos relativos a la adquisicion y la negociacion de
su contenido.

Seleccion de los asesores responsables de la due diligence financiera, legal,
inmobiliaria, etc., asi como coordinacion y revision del trabajo resultante.

Redaccion de las ofertas vinculantes y de los contratos de compra-venta.

Negociacion de contratos relativos a la financiacion.

2. Gestion de los bienes inmuebles (asset y property management)

La Gestora presta los servicios de gestion de los activos (incluyendo los servicios de asset y

property management). Algunas de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a titulo

enunciativo y no limitativo, son las siguientes:

v

la elaboracion, validacion y aplicacion del Plan empresarial por activo y/o del
Presupuesto anual;

el seguimiento pericial de los bienes inmuebles segun la normativa aplicable;

el seguimiento de la comercializacion de potenciales alquileres, que incluye la
seleccion de los agentes inmobiliarios mandatarios encargados del alquiler, la
supervision de la elaboracion de los modelos de arrendamiento y de mandatos de
comercializacion, la asistencia a los agentes inmobiliarios para determinar los
alquileres de presentacion y la estrategia de comercializacion, la elaboracion de
ofertas de arrendamiento, la negociacion del arrendamiento y los anexos, todo ello, en
su caso, con la ayuda de los proveedores externos designados por la Sociedad. Debe
sefialarse que los arrendamientos iran firmados por la Sociedad;

la gestion del patrimonio que comprende en concreto:

o lanegociacion de los arrendamientos, los alquileres y otras cargas y condiciones;
o la aplicacion de las disposiciones de los arrendamientos, en concreto el

seguimiento de la ejecucion de todos los trabajos de los que se encargan los



v

arrendatarios u ocupantes, la gestion de los permisos y la renovaciones de
arrendamientos;

o la facturacion y el cobro de todas las cantidades en relacion con los
arrendamientos que deban pagar los arrendatarios (alquileres, derechos de
entrada, suplementos de alquiler, indemnizaciones de ocupacion y otros,
impuestos y tasas, seguros, gastos de alquiler, depdsitos de garantia, sanciones e
intereses, accesorios, canones, etc.);

o el seguimiento y el cobro de los alquileres vencidos, asi como la aplicacion de
las clausulas financieras particulares de los arrendamientos;

o lanegociacion de las clausulas adicionales y renovaciones de los arrendamientos;

o la gestion contable, a saber, la elaboracion de un presupuesto analitico estimativo
de las cargas del proximo afio;

o la gestion técnica de los bienes inmuebles y el control del mantenimiento de los
mismos;

o la gestion de los archivos de los arrendatarios;

o el archivado de los documentos recibidos;

o larepresentacion ante las administraciones;

o el seguimiento juridico de los contratos;

el seguimiento de la relacion con los arrendatarios;

el seguimiento de todos los contenciosos y litigios correspondientes concretamente
relativos a los bienes inmuebles, los arrendatarios, los arrendamientos o los trabajos;
la gestion medioambiental del patrimonio;

la negociacion y el seguimiento de cualquier contrato de construccion (contrato de
obra, contrato de asistencia al promotor, contrato de promotor delegado, contrato de
promocioén inmobiliaria, contrato publico de obras, contrato de agrupacion, contrato
de subcontratacion, etc.); y

el seguimiento de los seguros de la Sociedad, de su patrimonio y de los arrendatarios.

Asesoramiento en la venta de los activos

La Gestora presta los servicios de asesoramiento en la venta eventual de los activos.

Algunas de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a titulo enunciativo y no

limitativo, son las siguientes

AR NEE NI NI

<

Identificacion y seleccion de los activos inmobiliarios objeto de venta.

Organizacion del expediente de venta.

Asistencia en la redaccion de cartas de exclusividad y acuerdos de confidencialidad.
Gestion pericial de los activos inmobiliarios.

Gestion de la redaccion de contratos relativos a la venta y la negociacion de su
contenido con el comprador.

Gestion de la redaccion de los documentos sociales necesarios para la venta.

Seleccion de los consejeros y partes externas (abogados, notarios, peritos, técnicos,
auditores,...).

Validacion y seguimiento del presupuesto relativo a cada proyecto de venta.



4.  Servicios relativos a la gestion administrativa, juridica, contable y financiera de la

Sociedad y sus filiales

La Sociedad y sus filiales delegan en la Gestora las tareas administrativas, juridicas,

contables y financieras relativas a dichas sociedades, que incluiran a titulo enunciativo:

v La gestion de la contabilidad general y de los estados financieros trimestrales,
semestrales y anuales.

Prevision y rendicion de cuentas.

Gestion de la tesoreria.

Establecimiento y seguimiento de la financiacion interna y externa.

Asesoria juridica y cumplimiento normativo.

D NN N NN

Asistir a la Sociedad en el marco del establecimiento de todas las declaraciones

fiscales, legales y sociales.

<

Asistir a la Sociedad en el establecimiento de un sistema de control de su gestion

y, en concreto, realizar un seguimiento de la rentabilidad de la Sociedad.

5. Servicios de reporting

La Gestora presta los servicios de reporting financiero y arrendaticio de los bienes

inmuebles, asi como de los diversos aspectos societarios de la Sociedad y sus filiales.
Dentro de sus labores, se encuentra entre otros la elaboracion y verificacion de la
informacion financiera, juridica, arrendaticia y técnica de los bienes inmuebles y de las
Sociedades que se transmite con una periodicidad regular a la Sociedad.

B. Retribucion de Elaia Management bajo el Contrato de Gestion

Por el desempefio de los servicios descritos, Elaia Management percibira la siguiente

remuneracion:

e Remuneracion base: Elaia Management percibe una remuneracion anual del 2% sobre
los fondos aportados por los accionistas a la Sociedad (capital social, primas de emision
y préstamos de socios de cualquier tipo). La Sociedad podra refacturar a las filiales el

importe correspondiente por los servicios de Elaia Management prestados a las mismas.

La remuneracion basica se calculara el Gltimo dia de cada trimestre natural y se pagara a

trimestre vencido.

A modo explicativo, en caso de que los fondos aportados por los accionistas
ascendiesen a 100 millones de euros, la retribucion anual de Elaia Management seria del

2%, esto es, de 2 millones de euros.



e Remuneracion extraordinaria con base en el rendimiento interno (TIR) del portfolio:

Elaia Management percibird una remuneracion extraordinaria en caso de superar los
objetivos establecidos en el plan de negocio de las inversiones de la Sociedad. Dicha
remuneracion extraordinaria se calcula sobre el 20% del exceso de tesoreria neta (se
entiende por tesoreria neta al total de flujos generados por una inversion en concepto de
alquileres descontando trabajos, honorarios, impuestos y en general cualquier gasto
asumido por la Sociedad) por encima de lo establecido en el plan de negocio, para los

siguientes objetivos contemplados en el mismo:

v' Una Tasa Interna de Retorno (TIR) del 12% anual para el conjunto del
portfolio de activos adquiridos con los 100 primeros millones de euros de
fondos propios (incluyendo el capital, las primas de emision y los préstamos de
socios que en su caso existan). La remuneracion extraordinaria devengada por
Elaia Management sera del 20% sobre el exceso de tesoreria neta anual por

encima de la mencionada TIR del 12% sobre el conjunto del portfolio.

v Una Tasa Interna de Retorno (TIR) por activo del 12% para aquellos activos
que hayan sido adquiridos con fondos propios adicionales a los 100 primeros
millones de euros. La remuneracion extraordinaria serd del 20% sobre el
exceso de tesoreria neta anual por encima de una TIR del 12% por cada uno de
los activos adquiridos con fondos propios adicionales a los 100 primeros

millones de euros.

A continuacion se ejemplifica el calculo de una remuneracion extraordinaria con base
en la TIR del portfolio:

TIR anual (hipotética): 14%
Exceso de tesoreria sobre el 12% (hasta el
14% de resultado hipotético):

1.000.000 €

Hipotética remuneracion extraordinaria a
. ) 1.000.000 x 20% = 200.000 €
percibir por Elaia Management:

En ambos casos, la Sociedad pagara el incentivo (junto con el IVA aplicable) en el
plazo de los 30 dias siguientes a la aprobacion de las cuentas del ejercicio, en el que se
registren los rendimientos extraordinarios del porfolio en los flujos de tesoreria netos
generados por las inversiones de la Sociedad por encima de los objetivos marcados en el

plan de negocio.

En el periodo de 9 meses comprendido entre el 1 de abril y 31 de diciembre de 2016, la
remuneracion devengada por Elaia Management ascendid a 704 miles de euros (sin IVA).
Adicionalmente, en el periodo de 6 meses comprendido entre el 1 de enero y 30 de junio de
2017, la remuneracion ascendié a 808 miles de euros (sin IVA).



C. Duracion y renovaciones del Contrato de Gestion

El Contrato de Gestion, en vigor desde el 23 de diciembre de 2015, ha sido suscrito por un
periodo inicial que finaliza el 31 de diciembre de 2025.

El Contrato de Gestion se renovara automaticamente por periodos sucesivos de 5 afos, salvo
resolucion por cualquiera de las partes por medio de preaviso de 6 meses con anterioridad a la
finalizacion de cada periodo de renovacion. En cualquier caso, el Contrato de Gestion no podra

ser objeto de mas de 5 renovaciones, salvo acuerdo expreso entre las partes.

En caso de incumplimiento por parte del Gestor de cualquiera de las obligaciones esenciales
asumidas con arreglo al Contrato de Gestion, la Sociedad podra resolver el Contrato de Gestion.

En dicho caso, la Sociedad no tendria que pagar ninguna indemnizacion a la Gestora.

No se contempla en ningun caso la posibilidad de rescindir de forma voluntaria y unilateralmente

el contrato durante el periodo de vigencia del mismo.

1.6.1.iii Otros contratos relevantes relativos a los activos

Segun la tipologia de activo (turistico o residencial), cabe mencionar brevemente los siguientes

contratos relevantes relativos a los activos:

A. Activos turisticos

Un elemento de la estrategia de la Sociedad es establecer relaciones duraderas y de colaboracion
con operadores conocidos y que cuenten con amplia experiencia en el segmento de mercado

inmobiliario de turismo objeto de inversion de la Sociedad.

Para ello, la Sociedad suscribe acuerdos marco de colaboracion con operadores, bajo los cuales,
la Sociedad y cada uno de los mencionados operadores pactan las directrices generales sobre la
manera en la que cada una de la partes apoyara a la otra en el crecimiento de su negocio en el
marco de los acuerdos de colaboracion y los términos y condiciones en lo que ello se llevara a
cabo. A fecha del presente documento, la Sociedad ha suscrito acuerdos marco con Pierre et
Vacances y ONA Hotels.

Como breve referencia, Pierre et Vacances es la filial espafiola del grupo francés Pierre et
Vacances Center Parcs, operador de apartamentos turisticos y otros activos. Ha gestionado mas
de 300 activos turisticos, teniendo al nivel de grupo en Francia una facturacion de c. 1.424
millones de euros. PV cuenta con una amplia red para la comercializacion de los activos,
principalmente entre turistas espafoles y franceses. En Espafia opera actualmente con 32 activos

turisticos en zonas costeras, de los cuales 14 son activos de nueva apertura.



ONA Hotels, por su parte, es un operador espaiiol de hoteles con sede en Barcelona,
especializado en la gestion de hoteles de 3 y 4 estrellas. Dicha Sociedad se funda en 1996 y

actualmente gestiona un total de 2.477 habitaciones.

Como referencia general, a continuacion se muestra una tabla con la relacion de operadores por

cada uno de los activos turisticos:

Activo Tipo activo Sub segmento Contrato Arrendamiento
El Puerto Turistico Hotel PV
Las Terrazas Turistico Apartamentos turistico PV
Festa Turistico Apartamentos turistico PV
Cecilia Turistico Apartamentos turistico PV
Vistamar Turistico Hotel PV
Monterrey Turistico Hotel PV
Sants Turistico Apartamentos Turistico PV
Surfing Playa Turistico Apartamentos Turistico ONA
Marbell Turistico Hotel ONA
Tropicana Turistico Hotel MS Hotels

Bajo el acuerdo marco suscrito con Pierre et Vacances y con Ona Hotels, la Sociedad y cada uno
de los mencionados operadores han pactado varios contratos tipo, los cuales se suscriben, para
cada activo, de (a) un contrato de asesoramiento (business agreement), y (b) un contrato de
arrendamiento. Adicionalmente y, segun el caso y el activo concreto, se ha acordado la
suscripcion de (c) un contrato de comercializacion (solo con Pierre et Vacances), y/o (d) un

contrato de delegacion de ejecucion de obras.

Destacar que dichos contratos se firman durante un periodo determinado de tiempo durante el
cual no se contempla la rescision voluntaria y unilateral del mismo, contemplandose unicamente

una posible rescision en caso de incumplimiento de lo pactado.

El contenido de dichos contratos tipo es adaptado a cada inversion en el marco de la relacion de

colaboracion, describiéndose a continuacion los términos principales de los mismos:

(a) Contrato de asesoramiento (business agreement)

La Sociedad ha firmado contratos de asesoramiento en relacion con los activos turisticos que los
operadores Pierre et Vacances y ONA Hotels explotaran en régimen de arrendamiento, en el cual
se regulan, entre otros, los servicios de asesoramiento y elaboracion del plan de negocio en el
momento de la adquisicion de los activos, la evaluacion de posibles propuestas de obras sobre el

activo y sobre los posibles escenarios de venta de los activos.



Dichos contratos establecen las condiciones de remuneracion del operador por su asistencia en el
proceso de adquisicion, por la ejecucion de las obras y en los posibles escenarios de venta de los

activos, que se describen en este apartado.

A fecha del presente Documento Informativo, se han firmado contratos de asesoramiento con
Pierre et Vacances Development Espana S.L. (en adelante, “PV Development™) y con Clubotel
la Dorada, S.L. (“ONA Hotels”), para cada una de las operaciones de adquisicion de activos

turisticos, salvo en lo que respecta al activo de Tropicana, en Torremolinos.

Servicios: El asesoramiento incluye, entre otros, los siguientes servicios:

e Elaboracion y preparacion de la oferta no vinculante (NBO).

e Asistencia en el proceso de due diligence y verificacion de las condiciones legales y
fiscales del activo.

e Presentacion y entrega a la Sociedad del Infomemo y los diferentes documentos de due
diligence.

e  Preparacion y entrega del business plan inmobiliario, financiero y operativo.

e Preparacion de los documentos necesarios para la adquisicion del activo.

e Asistencia en el momento del cierre de la operacion.

e  Estudios de mercado.

e Asistencia legal para la adaptacion de los activos adquiridos para la venta futura de los
mismos, en su caso.

e Propuestas y asesoramiento sobre las posibles obras a ejecutar para realizar mejoras en
los activos (posibilidad de firmar un contrato especifico para ese servicio, ver punto (d)
del presente apartado).

e  Analisis de los posibles escenarios de venta del activo.

Duracion y resolucion del contrato: Tiene una duracion inicial obligatoria de entre 10 y 15 afios.

Sin perjuicio de las causas legales para la resolucion del contrato, se establece que el contrato
puede ser resuelto por la Sociedad en caso de negligencia por parte del prestador de los servicios
o incumplimiento de las obligaciones acordadas en el contrato. Adicionalmente, se prevé una
clausula de resolucion por incumplimiento cruzado (“cross default”), por medio de la cual la
Sociedad tiene la posibilidad de resolver del contrato en caso de incumplimiento de obligaciones
por parte del operador correspondiente bajo cualesquiera otros contratos relacionados con el

activo en cuestion.

Remuneracion del asesor: El contrato de asesoramiento, segun el activo, puede establecer una

remuneracion fija y puntual por el asesoramiento en la adquisicion del activo, asi como una
remuneracion extraordinaria en funcion del rendimiento del activo y/o en funcidn de la venta del

mismo, los cuales resumimos a continuacion:

e Remuneracion fija por el asesoramiento en la adquisicion del activo, calculado como

un porcentaje sobre el precio neto de adquisicion, tal y como se define en cada caso



en la escritura o documentacion de la compraventa del activo. El porcentaje aplicado
para el célculo de la remuneracion fija varia historicamente entre el 0% y el 2%.

Esta remuneracion se devenga en el momento de la adquisicion del activo.

e Para el caso en que se firme un contrato de coordinacion y ejecucion delegada de las
obras del activo con el operador, se pacta que el mismo establecera una remuneracion
fija calculada como un porcentaje sobre el presupuesto inicial de obra. El porcentaje
aplicado para el célculo de la remuneracion fija varia histéricamente entre el 4% y el
6%.

e Remuneraciéon por margen de venta (“margin sharing”) como incentivo para el
operador en el caso de venta del activo, con base en la suscripcion por parte del
operador de un nuevo contrato de arrendamiento el nuevo comprador. La
remuneraciéon por margen de venta se calcula esencialmente como un reparto (al
50%) del incremento en el valor del precio de venta que tenga el incremento de la
renta del operador en el momento de la venta del activo. Esta remuneracion se

devenga en el momento de la venta del activo. Como ejemplo:

- EIS compra una unidad a 64.000 euros.

- El precio minimo de venta a un tercero es de 85.000 euros y la renta que
generaria seria de del 5%, es decir 4.500 euros al afio.

- Entre 64.000 euros y 85.000 euros, no se generaria ningiin marging sharing.

- Si la sociedad vendiera la unidad a un precio de 100.000 euros, al ser superior
al precio minimo de venta mencionado de 85.000 euros, entonces el marging
sharing seria distribuido entre EIS y el operador en base a la proporcion 50%-
50%: 50% x (100.000 euros - 85.000 euros) = 7.500 euros para el operador.

- En caso de que hubiese una comision por venta, dicho aumento por comision

se reduciria del marging sharing.

(b) Contratos de arrendamiento

Hasta el momento, la Sociedad ha suscrito contratos de arrendamiento sobre los activos turisticos
con Sociedad de Explotacion Turistica Pierre et Vacances Espafia S.L. (en adelante,
indistintamente “Pierre et Vacances” o “PV”), Clubotel la Dorada SL (en adelante “ONA
Hotels”) y Explotaciones Turisticas Tropicana S.L. (en adelante “MS Hoteles”). Los contratos
firmados con Pierre et Vacances, asi como con ONA Hotels responden a un contrato tipo,
pactado previamente con dichos operadores, los cuales tienen una duracion de obligado
cumplimiento de entre 10 y 15 afios de duracion.

El contrato de arrendamiento se firma de costumbre simultineamente a la compra de los activos
turisticos, sin perjuicio de los casos especificos en los que la existencia de un operador previo
permita mantener el contrato existente en vigor, de manera que los activos turisticos nunca

quedan desarrendados.



Los contratos de arrendamiento firmados con cada uno de los operadores establecen la asuncion
por parte del operador de todos los gastos y obras adicionales asociados al activo (contratos

“triple net”).

En algunos casos, los operadores ya venian gestionando los activos adquiridos por la Sociedad o
sus filiales. En dichas situaciones, en el momento de la firma del contrato de arrendamiento con
la Sociedad o sus filiales, los contratos de arrendamiento existentes se resuelven, firmandose

nuevos contratos de arrendamiento.

El tipo de prorroga de los contratos difiere seglin el activo turistico y de la configuracion del
mismo (en concreto, segun si existe distribucion horizontal o no sobre el mismo). Para los
activos que cuenten con distribucion horizontal, la renovacion es tacita de afio en afio y para los
demas activos la renovacién es por periodos equivalentes a la duracion inicial. En ambos casos,

la duracién maxima pactada es de 30 afios en total.

La renta abonada por los operadores bajo los contrato de arrendamiento es principalmente una
renta fija minima garantizada, que se determina en el caso por caso como un porcentaje
(normalmente entre el 6% y 9,5%), tomando como base el precio de adquisicion del activo (all-

in cost).

A modo de ejemplo, en caso de que el precio de adquisicion all-in-cost de un activo hotelero
ascendiese a 100 millones de euros, el importe que percibiria la Sociedad en concepto de
arrendamiento ascenderia a 6 millones de euros anuales (en caso de que el porcentaje pactado
fuese del 6%).

No obstante lo anterior, en casos puntuales se ha llegado a pactar una renta variable (a dia de hoy
solo existe en los activos Clubotel Cecilia, Vistamar y Monterrey), la cual se calcula como la
diferencia entre la renta minima garantizada y el 70% del gross operating profit (GOP),

entendido como el beneficio operativo del activo, descontando los gastos operativos.

A modo de ejemplo, en caso de que el gross operatin profit (GOP) ascendiese en un afio puntual
a 1 millon de euros y la renta minima fuese de 600.000 euros, la renta variable percibida por la
Sociedad seria de 100.000 euros, esto es, la diferencia entre el 70% de 1 milloén (700.000 euros)
y 600.000 euros.

En el periodo de 9 meses comprendido entre el 1 de abril y 31 de diciembre de 2016, la renta
percibida por la Sociedad bajo los contratos de arrendamiento ascendié a 2.353 miles de euros.
Adicionalmente, en el periodo de 6 meses comprendido entre el 1 de enero y 30 de junio de
2017, las rentas percibidas por la Sociedad bajo los contratos de arrendamiento ascendi6 a 2.486
miles de euros.

Garantias: Todos los contratos de arrendamiento firmados con los operadores turisticos cuentan
con garantias de diversa naturaleza, otorgadas por parte del operador y/o de la sociedad matriz

del grupo del operador, las cuales vienen a garantizar el adecuado y puntual cumplimiento de las



obligaciones del operador bajo los contratos de arrendamiento (especialmente, el pago de la renta
periodica bajo los mismos). Todas las garantias se mantendran en vigor durante la vigencia del

contrato de arrendamiento.

En el caso de PV existe una primera garantia de afianzamiento solidario sujeta a derecho espaiiol
otorgada por Pierre et Vacances, Sociét¢é Anonyme, matriz del grupo. En caso de haber
prorrogas, la garantia quedaria renovada por la duracion de la prorroga. Asimismo, existe una
segunda garantia a primer requerimiento sujeta a derecho francés otorgada por Pierre et
Vacances, Société Anonyme la cual se encuentra en vigor hasta la terminacion del contrato de

arrendamiento.

En el caso de ONA Hotels, existe una primera garantia de afianzamiento solidario sujeta a
derecho espaiiol otorgada por la sociedad matriz del grupo operador. Asimismo, existe un aval

bancario a primer requerimiento sujeto a derecho espafiol.

Opcion de compra: la Sociedad otorga un derecho de opcioén de compra en relacion con activos
que cuentan con division horizontal. Por medio de esta opcion de compra, el operador
correspondiente tiene una opcion de compra sobre cada una las unidades que conforman los
inmuebles que permanezcan bajo gestion del operador a la finalizacion el periodo de obligado
cumplimiento del contrato de arrendamiento. El derecho se puede ejercitar por parte del operador
al final del plazo de arrendamiento siempre y cuando asi se lo comunique a la Sociedad con al

menos 12 meses de antelacion.

El precio que tendra que pagar el Arrendatario por las unidades a adquirir bajo la opcion de
compra serd el equivalente al precio medio por metro cuadrado que se haya pagado por las
ultimas diez unidades del activo que hayan sido vendidas a terceros, seglin el precio minimo de
venta fijado en base al contrato de comercializacién conforme a la rentabilidad pactada con el
Arrendatario.

Resolucion del contrato: Sin perjuicio de las causas legales para la resolucion del contrato, se

establece que el contrato puede ser resuelto por la Sociedad en caso de negligencia por parte del
prestador de los servicios o incumplimiento de las obligaciones acordadas en el contrato.
Adicionalmente, se prevé una clausula de resolucién por incumplimiento cruzado (“cross
default”), por medio de la cual la Sociedad tiene la posibilidad de resolver el contrato en caso de
incumplimiento de obligaciones por parte del operador, o cualquiera de las sociedades de su
Grupo, correspondiente bajo cualesquiera otros contratos relacionados con el activo en cuestion.

Mantenimiento de los activos: Como ya se ha mencionado con anterioridad, los contratos de

arrendamientos tienen una naturaleza “friple net”, de manera que los operadores se comprometen
a realizar las labores de mantenimiento y obras adicionales del mismo, incluyendo de la totalidad
de las instalaciones, de forma que los activos estén en todo momento en adecuado estado de uso

y mantenimiento para la actividad a la que se los destina.



El operador se compromete a no ejecutar ninguna obra o reforma que modifique la distribucién
de los activos sin previa autorizacion por parte de la Sociedad. Dependiendo del estado fisico del
activo y de las necesidades de reposicionamiento del mismo en el mercado, la Sociedad puede
acordar la realizacion de obras de rehabilitacion en el activo, las cuales seran ejecutadas por el
operador siendo objeto de un contrato de obras delegadas individualizado (c.f. seccion E
siguiente). Los operadores estan en disposicion de amueblar el activo y llevar a cabo las obras

necesarias dentro del mantenimiento ordinario del activo.

Breve mencion al contrato de arrendamiento del Hotel Tropicana

El activo turistico de Tropicana cuenta con un contrato de arrendamiento “triple net” a corto
plazo con el operador MS Hoteles, que no se corresponde con los contratos de arrendamiento
“tipo” descritos. El contrato establece un plazo de obligado cumplimiento para el arrendador
hasta el 31 de octubre de 2019 y facultativo para el operador, que podra optar por su renovacion

afio a afio hasta la fecha de vencimiento antes mencionada.
A continuacion se resumen los elementos clave del contrato tipo por activo:

e Activos distribuidos en propiedad horizontal:

Caracteristicas

contratos Estartit El Puerto Las Terrazas Cecilia
Duracién de los Duracion obligatoria entre 10 y 15 afios
contratos

L Renovaciones anuales hasta que se venda la tltima unidad o se ejerza el derecho de compra por parte del
Renovacion * -, - L . . ~

operador*, hasta alcanzar una duracion maxima global (duracién inicial mas renovaciones) de 30 afos.

Renta fija garantizada Si Si Si Si Si
Renta variable No No No (70% GOP - R. fija) No
Garantias Si Si Si Si Si

*Ver descripcion de la opcion de compra en la descripcion del Contrato de Arrendamiento tipo.

e Activos no distribuidos en propiedad horizontal:

Caracteristicas

Mar Bell Monterrey Surfing Playa Vistamar Tropicana
contratos * *
3 afios
Duracion de los . . . N obligatorios
Duracion obligatoria de 15 afios para la
contratos .
propiedad
(hasta 2019)
Renovacién de los Renovaciones automaticas de 15 afios No
contratos
Renta fija garantizada Si Si Si Si Si
Renta variable No (70% GOP - R. fija) No (70% GOP - R. fija) No
Garantias Si Si Si Si Si

(¢) Contratos de comercializacion

Adicionalmente, la Sociedad y Pierre et Vacances Inversion Inmobiliaria S.L. (en adelante, “PV

Inmobiliaria”) ha suscrito contratos de comercializacion, en el cual se regulan principalmente



los servicios de asesoramiento y comercializacion de los activos divididos en propiedad
horizontal, con una estrategia de comercializacion de venta por unidades individuales.

A fecha de publicacion del presente Documento Informativo, la Sociedad ha formalizado un
contrato de comercializacion para cada uno de los siguientes activos: El Puerto, Las Terrazas,

Festa, Cecilia y Sants 387, con un total global de 726 unidades.

PV Inmobiliaria es una sociedad con experiencia nacional e internacional previa en la
comercializacion de activos turisticos, incluyendo hoteles, apartamentos turisticos, y forma parte

del grupo Pierre et Vacances.

Servicios: Los servicios que la Inmobiliaria se compromete a prestar son:

e Identificacion, de potenciales compradores de los activos inmobiliarios.

e  Preparacion del plan de marketing para las unidades susceptibles de ser vendidas.

e Preparacion de una due diligence comercial para presentar a los potenciales
compradores.

e Seleccion de potenciales inversores de manera eficiente con el fin de optimizar las
probabilidades de éxito de venta del activo.

e Responder a todas las preguntas que pudieren surgir a los inversores.

e Negociacion y redaccion de los documentos pertinentes tales como acuerdos de

confidencialidad, ofertas no vinculantes, carta de intenciones.

La Sociedad y sus filiales informan del nimero de unidades objetivo a vender para cada afio, sin
que las unidades en proceso de reforma, en caso de haberlas, puedan ser comercializadas antes
de la finalizacion de las obras correspondientes. A partir del décimo afio, PV Inmobiliaria tendra

el mandato de vender la totalidad de las unidades restantes en propiedad de la Sociedad.
En el momento de la venta de las unidades, el comprador habra de firmar un nuevo contrato de
arrendamiento con Pierre et Vacances, con el objeto de asegurar la gestion conjunta de los

activos por un solo operador.

Precio de venta de los activos: La Sociedad y PV Inmobiliaria han acordado un rango de precios

de venta para cada una de las unidades, indicando un precio minimo de venta y un precio
recomendado. PV Inmobiliaria tendra la autonomia para determinar el precio de venta siempre y
cuando se encuentre entre por encima del precio minimo de venta. La Sociedad se reserva en
todo caso el derecho de modificar el precio minimo de venta a la baja o al alza.

El precio minimo contemplado en el contrato de comercializacién se encuentra por encima del
coste de adquisicion del mismo (suma del precio de adquisicion —all in cost - mas las reformas
llevadas a cabo por la Sociedad) de manera que la Sociedad pueda beneficiarse en la venta de las
unidades. El comprador asumird todos los costes asociados a la adquisicion, exceptuando el
impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana (IIVTNU) (plusvalia

municipal), que sera asumido por la Sociedad.



La estrategia de la Sociedad recoge la venta de los activos una vez transcurrido el periodo
minimo de tres aflos de mantenimiento en cartera establecido por la Ley SOCIMI. Puntualmente,

la Sociedad vendera algiin activo antes del cumplimiento de los tres afios.

Duracion del contrato: La duracion obligatoria inicial del contrato se establece por un periodo

de entre 10 a 15 afios desde la firma del mismo. En caso de que al final de dicho plazo no se
hubiese vendido la totalidad de las unidades en propiedad de la Sociedad, el contrato se
renovaria tacitamente por periodos anuales con un maximo de 30 afios. En caso de que se

vendiesen la totalidad de las unidades el contrato quedaria automaticamente extinguido.

Remuneracion: Se establecen unos honorarios de éxito para PV Inmobiliaria calculado como un
% sobre el precio de venta de cada una de las unidades, que histéricamente no supera el 12%. A
dia de hoy, dicha remuneracion oscila entre un 10 y 12% sobre el precio de la venta. El 25% de
dicho importe sera pagadero en el momento en el que se reciba el Documento de Reserva por
parte del potencial comprador. El 75% restante sera pagadero en el momento en que la Sociedad
reciba la factura de los servicios prestados por PV Inmobiliaria tras la venta del activo. En caso
de que por algun motivo, mas alla de que la Sociedad descarte la operacion, la transaccion no
llegase a buen término, PV Inmobiliaria se veria en la obligacion de reembolsar el importe de su

remuneracion abonado por la Sociedad.

Resolucion del contrato: Sin perjuicio de las causas legales para la resolucion del contrato, se

establece que el contrato puede ser resuelto por la Sociedad en caso de negligencia por parte del
prestador de los servicios o incumplimiento de las obligaciones acordadas en el contrato.
Adicionalmente, se prevé una clausula de resolucion por incumplimiento cruzado (“cross
default”), por medio de la cual la Sociedad tiene la posibilidad de resolver del contrato en caso
de incumplimiento de obligaciones por parte del operador, o cualquiera de las sociedades de su

Grupo, correspondiente bajo cualesquiera otros contratos relacionados con el activo en cuestion.

(d) Contrato de delegacion de obras

Para los casos en los que se ha previsto un plan de obras para la reforma y reposicionamiento del
activo, cabe distinguir entre los activos residenciales (esto es, los inmuebles residenciales de
Atocha 40 y Bailén 37), cuyo proceso de renovacion es coordinado por la Sociedad, y los activos
turisticos, que a su vez conforman la mayoria del portfolio, cuyo proceso de renovaciéon es
coordinado por el operador correspondiente, siendo de su responsabilidad la correcta ejecucion

de las obras, de conformidad con el presupuesto y calendario establecidos.

En lo que respecta a los activos turisticos, hasta la fecha del presente Documento Informativo la
Sociedad ha suscrito contratos de delegacion de obra tipo con PV Development y ONA Hotels

sobre los siguientes activos: Festa, Cecilia, Monterrey, Mar Bell y Surfing Playa.

Para el caso en que se firme un contrato de coordinacion y ejecucion delegada de las obras del

activo con el operador, se pacta que el mismo establecera una remuneracion fija calculada como



un porcentaje sobre el presupuesto inicial de obra. El porcentaje aplicado para el calculo de la

remuneracion fija varia historicamente entre el 4 y el 6%.

B. Activos residenciales

La Sociedad y sus filiales tienen previsto arrendar los inmuebles residenciales a particulares,
bajo un contrato de arrendamiento modelo que se establecera en el momento de finalizar las
obras. A fecha del presente Documento Informativo, los apartamentos que componen los
mismos se encuentran vacios debido a las obras de reforma que se estan desarrollando en los

inmuebles.

C. Informacioén clave resumida

A modo de resumen se muestra en la siguiente tabla los contratos que la Sociedad ha firmado

respecto de cada uno de los activos turisticos:

Activo Tipo activo Sub segmento Distribucién Contrato Contrato Contrato
P g horizontal Arrendamiento Asesoramiento Comercializacion
El Puerto Turistico Hotel Si PV Si Si
o Apartamento
Las Terrazas Turistico turistico Si PV Si Si
_r Apartamento
Festa Turistico turistico Si PV Si Si
. L Apartamento
Cecilia Turistico turistico i PV i Si
Vistamar Turistico Hotel No PV Si No
Monterrey Turistico Hotel No PV Si No
L Apartamento
Surfing Playa Turistico Turistico No ONA si No
Marbell Turistico Hotel No ONA Si No
Tropicana Turistico Hotel No MS Hotels No No
e Apartamento
Sants 387 Turistico Turistico i PV i i

1.6.1.iv Polizas de seguro

De conformidad con los estados financieros intermedios consolidados a 30 de junio de 2017, es
politica del Grupo contratar pélizas de seguros que se estiman necesarias para la cobertura de los
posibles riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias (bien directamente, bien por
medio de la exigencia a los operadores de inmuebles turisticos con contrato tipo que suscriban
una poliza de seguros que cubra daflos al inmueble, con valor de reposicion a nuevo).
Actualmente, dichas poélizas suscritas por los operadores se encuentran contratadas con RSA
(Royal & Sun Alliance Group) y Allianz Insurance Seguros, de los cuales la sociedad propietaria
del activo es beneficiaria. El Grupo, por su parte, tiene contratada (i) una poliza de dafios que
cubre los activos residenciales, y el hotel Tropicana y Mar Bell, y (ii) una péliza de
responsabilidad civil para la totalidad de los activos con CHUUB (anteriormente ACE), siendo el
Grupo beneficiario de la misma.



El valor global de cobertura de los inmuebles (directa o indirectamente segiin el esquema antes
indicado) asciende a la cantidad total de 134.146.384 euros.

1.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

En relacion con el eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario de los
activos que conforman el portfolio del Grupo de la Sociedad, ha de diferenciarse entre los

activos de uso residencial y los activos de uso turistico.

En lo que respecta a los activos residenciales, se prevé lo siguiente:

a. Inmueble situado en la calle Bailen nimero 37 de Madrid se encuentra actualmente
vacio, y en fase de ejecucion de las obras de reforma con un presupuesto de 4,7
millones de euros. La Sociedad estima que a partir de 2018, el eventual coste de
puesta en funcionamiento no sea relevante dado que se trataran de viviendas

recientemente reformadas, siendo el principal gasto la comercializacion de los pisos.

b. Inmueble situado en la calle Atocha numero 40 de Madrid, se encuentra vacio (a
excepcion de un arrendatario en un local comercial). La Sociedad desea realizar una
rehabilitacion integral de la parte residencial del mismo, lo que supone una inversion
de 5,3 M euros. La Sociedad estima que a partir de 2019, el eventual coste de puesta
en funcionamiento no sea relevante dado que se trataran de viviendas recientemente

reformadas, siendo el principal gasto la comercializacion de los pisos.

La Sociedad ha subcontratado a la sociedad Lopez-Brea Inmobiliaria para que apoye a la

Sociedad en la gestion actual de los activos de Bailén y Atocha.

La duracion media estimada para la rehabilitacion de los inmuebles y busqueda de los

arrendatarios es de dos afios.

En cuanto a los activos turisticos, la gran mayoria se encuentran arrendados a Pierre et Vacances
y ONA Hotels mencionados en el punto 1.6.1. por un periodo minimo obligatorio de 10 afos,
con al menos 2 niveles de garantias. Dado que la estrategia de la Sociedad prevé desinversiones a
partir del 5° aflo, no se prevé coste alguno por cambio de arrendatario para dichos activos a
excepcion de Tropicana, en el que se estima que el coste eventual de puesta en funcionamiento
no sea significativo dado que el activo se encuentra en una localizacion Premium en

Torremolinos.

1.6.3. Informacion fiscal

Con fecha 22 de diciembre de 2015, la Sociedad comunico a la Administracion Tributaria su
opcion por la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI previsto en la Ley de
SOCIMI. En consecuencia, el régimen fiscal especial de las SOCIMI resulta aplicable a la
Sociedad con efectos desde la fecha de su constitucion, es decir, el 3 de diciembre de 2015 en

adelante.



Adicionalmente, de conformidad con el articulo 4 de la Ley de SOCIMI, la obligacion de
negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién espaiiol o en el
de cualquier otro Estado miembro de la Uniéon Europea o del Espacio Econdémico Europeo,
unicamente se exige respecto de las SOCIMI reguladas en el articulo 2.1.a) de la Ley de
SOCIML.

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafa a
las SOCIMLI, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espaiiola,
se derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espafa, tanto personas fisicas
como juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posible transmision de las

acciones de la Sociedad.

La descripcion contenida en el presente apartado se basa en la normativa fiscal aplicable a la
fecha del presente Documento Informativo.

El presente apartado no pretende ser una descripcién comprensiva de todas las consideraciones
de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decision de adquisicion de las
acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias fiscales aplicables a
todas las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas
especiales.

Es recomendable que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones de la Sociedad
consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un asesoramiento
personalizado.

a) Fiscalidad de las SOCIMI

(i) Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, las SOCIMI que cumplan los
requisitos previstos en dicha ley podran optar por la aplicaciéon en el Impuesto sobre
Sociedades (en adelante, "IS") del régimen fiscal especial en ella regulado. También podran
optar por dicho régimen aquellas sociedades que, aun no siendo sociedades andnimas
cotizadas, residan en territorio espafiol y se encuentren dentro de las entidades referidas en la
letra c) del apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMI. No se detallan en el presente
Documento Informativo los requisitos necesarios para la aplicacion del régimen. En el apartado
1.23.5.1 de este Documento Informativo se sefialan las causas principales por las que la
Sociedad perderia el régimen especial, asi como las consecuencias legales mas resaltables de

una eventual pérdida del mismo.

A continuacion se resumen las caracteristicas principales del régimen fiscal especial aplicable a
las SOCIMI en el IS (en todo lo demaés, las SOCIMI se rigen por el régimen general):

(a) Las SOCIMI tributan a un tipo de gravamen del 0%.



(b)

(©)

(d)

(e)

¢

(@

De generarse bases imponibles negativas, a las SOCIMI no les resulta de aplicacion el
articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (en
adelante, “LIS”). No obstante, la renta generada por la SOCIMI que tribute al tipo
general (del 25%) en los términos que se exponen a continuacidn, si que puede ser
objeto de compensacion con bases imponibles negativas generadas antes de optar por el

régimen especial SOCIMI, en su caso.

A las SOCIMI no les resulta de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, Il y I'V del Titulo VI de la LIS.

El incumplimiento del requisito de permanencia, recogido en el articulo 3.3 de la Ley de
SOCIMI, en el supuesto de los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad,
supone la obligacion de tributar por todas las rentas generadas por dichos inmuebles en
todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen
fiscal especial. Dicha tributacion se producira de acuerdo con el régimen general y el
tipo general de gravamen del IS, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la
LIS.

El incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de acciones o participaciones
supone la tributacion de la renta generada con ocasion de la transmision de acuerdo con
el régimen general y el tipo general del IS, en los términos establecidos en el articulo
125.3 de la LIS.

En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar por otro
régimen distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres afios,
procederd la regulacion referida en los puntos (d) y (e) anteriores, en los términos
establecidos en el articulo 125.3 de la LIS, en relacion con la totalidad de las rentas de
la SOCIMI en los afios en los que se aplicé el régimen.

Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%
sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a
los socios cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%
(en adelante, "Socios Cualificados"), cuando dichos dividendos, en sede de dichos
socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (siempre que el
socio que percibe el dividendo no sea una entidad a la que resulte de aplicacion la Ley
de SOCIMI). Dicho gravamen tiene la consideracion de cuota del IS y se devengara, en
su caso, el dia del acuerdo de distribuciéon de beneficios por la junta general de
accionistas u o6rgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el
plazo de 2 meses desde la fecha de devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o participaciones
en beneficios sean percibidos por entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que las SOCIMI y que estén sometidas a un régimen
similar en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribuciéon de

beneficios, respecto de aquellos socios que posean una participacion igual o superior al



5% en el capital social de aquéllas y tributen por dichos dividendos o participaciones en
beneficios, al menos, a un tipo de gravamen del 10%.

En relacion con el referido gravamen especial del 19%, los Estatutos Sociales prevén
que los accionistas que causen el devengo de dicho recargo (es decir, aquellos Socios
Cualificados que no soporten una tributacion de al menos 10% sobre los dividendos
percibidos), vendran obligados a indemnizar a la Sociedad en la cuantia necesaria para
situar a la misma en la posicion en que estaria si tal gravamen especial no se hubiera

devengado.

(h) El régimen fiscal especial es incompatible con la aplicacion de cualquiera de los
regimenes especiales previstos en el Titulo VII de la LIS, excepto el de las fusiones,
escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de
una Sociedad Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de un Estado miembro a
otro de la Unién Europea, el de transparencia fiscal internacional y el de determinados

contratos de arrendamiento financiero.

A los efectos de lo establecido en el articulo 89.2 de la LIS, se presume que las
operaciones de fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canjes de valores
acogidas al régimen especial establecido en el Capitulo VII del Titulo VII de la LIS, se
efectiian con un motivo econdémico valido cuando la finalidad de dichas operaciones sea
la creacion de una o varias sociedades susceptibles de acogerse al régimen fiscal
especial de las SOCIMI, o bien la adaptacion, con la misma finalidad, de sociedades

previamente existentes.

Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del régimen fiscal
especial de las SOCIMI y que estuviesen tributando por otro régimen distinto (régimen
de entrada) y también para las SOCIMI que pasen a tributar por otro régimen del IS

distinto, que no detallamos en el presente Documento Informativo.

(i1) Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMI en el Impuesto sobre Transmisiones

Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (en adelante, “ITP-AJD”)

Las operaciones de constitucion y aumento de capital de las SOCIMI, asi como las
aportaciones no dinerarias a dichas sociedades, estan exentas en la modalidad de Operaciones
Societarias del ITP-AJD (esto no supone ninguna diferencia respecto al régimen general

vigente).

Por otro lado, existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITP-AJD por la adquisicion de
viviendas destinadas al arrendamiento y por la adquisicion de terrenos para la promocion de
viviendas destinadas al arrendamiento, siempre que, en ambos casos, cumplan el requisito de
mantenimiento (articulo 3.3 de la Ley de SOCIMI).



b) Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMI

(1) Imposicidn directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de las

SOCIMI

(a)

(b)

Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en adelante,
“IRPF”)

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracion de rendimientos integros
del capital mobiliario (articulo 25 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del IRPF, en
su redaccion dada por la Ley 26/2014, de 27 de noviembre).

Para el calculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los gastos de
administracion y depésito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestion
discrecional e individualizada de carteras de inversion. El rendimiento neto se integra
en la base imponible del ahorro en el ejercicio en que sean exigibles, aplicaindose los
tipos impositivos vigentes en cada momento. Los tipos del ahorro aplicables en 2016
son iguales al 19% (hasta 6.000 euros), 21% (hasta 50.000 euros) y 23% (50.001 euros
en adelante).

Finalmente, cabe sefialar que los rendimientos anteriores estan sujetos a una retencion a
cuenta del IRPF del inversor, aplicando el tipo vigente en cada momento, que sera

deducible de la cuota liquida del IRPF segtin las normas generales.

Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (en
adelante, “IRNR”) con establecimiento permanente (en adelante, “EP”).

Finalmente, cabe sefalar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una
obligacion de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencion vigente
en cada momento (19% en el ejercicio 2016 en adelante), que serd deducible de la cuota

integra segun las normas generales.

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integrardn en su base imponible el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la
titularidad de las acciones de las SOCIMI, asi como los gastos inherentes a la
participacion, en la forma prevista en la LIS, tributando al tipo de gravamen general

(25% en el ejercicio 2016 en adelante).

Respecto de los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de
los que se haya aplicado el régimen fiscal especial de SOCIMI, al inversor no le sera de
aplicacion la exencion por doble imposicion establecida en el articulo 21 de la LIS, en
lo que respecta a las rentas positivas.



(©)

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores
personas fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacion el régimen
fiscal especial para trabajadores desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos
por contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacion por dicho impuesto al
tipo de gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (19%

en el ejercicio 2016 en adelante).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRNR
del inversor al tipo vigente en cada momento (ver arriba), salvo en el caso de que el
inversor sea una entidad cuyo objeto social principal sea andlogo al de la SOCIMI y
esté sometida al mismo régimen en cuanto a politica de distribucion de beneficios e
inversion (ver articulo 9.4 de la Ley de SOCIMI por remision al 9.3 y al 2.1.b) de la

misma).

El régimen fiscal anteriormente previsto serd de aplicacion, siempre que no sea
aplicable una exencion o un tipo reducido previsto en la normativa interna espafiola (en
particular, la exencion prevista en el articulo 14.1.h) del Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre la Renta de no Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo
5/2004, de 5 de marzo (en adelante, “LIRNR”) para residentes en la Unién Europea) o
en virtud de un Convenio para evitar la Doble Imposicion (en adelante, “CDI”) suscrito
por Espafia con el pais de residencia del inversor.

(i1) Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmisién de las acciones de las

SOCIMI

(a)

(b)

Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de
las SOCIMLI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinarad como la diferencia entre
su valor de adquisicion y el valor de transmision, determinado por su cotizacion en la
fecha de transmision o por el valor pactado cuando sea superior a la cotizaciéon (ver
articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusion de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. Las ganancias patrimoniales
derivadas de la transmision de las acciones de las SOCIMI no estan sometidas a
retencion a cuenta del IRPF.

Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en las SOCIMI se

integrara en la base imponible del IS o IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR,



respectivamente, tributando al tipo de gravamen general (25% en el ejercicio 2016 en

adelante, con algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmision o reembolso de la participacion en el
capital de las SOCIMI que se correspondan con reservas procedentes de beneficios
respecto de los que haya sido de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMI, al
inversor no le serd de aplicacion la exencion por doble imposicion (articulo 21 de la

LIS), en lo que respecta a las rentas positivas obtenidas.

Finalmente, la renta derivada de la transmision de las acciones de las SOCIMI no esta

sujeta a retencion a cuenta del IS o IRNR con EP.
(¢) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores
personas fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacion el régimen

fiscal especial para trabajadores desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no
residentes en Espaiia sin EP estdn sometidas a tributacion por el IRNR, cuantificdndose
de conformidad con lo establecido en la LIRNR vy tributando separadamente cada

transmision al tipo aplicable en cada momento (19% en el ejercicio 2016 en adelante).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de
las SOCIMI, no les serd de aplicacion la exencion prevista con caracter general para
rentas derivadas de las transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados
secundarios oficiales de valores espafioles y obtenidas por inversores que sean
residentes en un estado que tenga suscrito con Espafia un CDI con clausula de

intercambio de informacion (ver articulo 14.1.1) de la LIRNR).

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasion de la transmision de las

acciones de las SOCIMI no estan sujetas a retencion a cuenta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacion siempre que no sea aplicable
una exencion o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito por Espafia con el

pais de residencia del inversor.

(iii) Imposicion sobre el patrimonio (en adelante, “IP”)

La actual regulacion del IP se establecidé por la Ley 19/1991, de 6 de junio, resultando
materialmente exigible hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre por la
que se suprime el gravamen del IP a través del establecimiento de una bonificacion del 100%

sobre la cuota del impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo impositivo 2011, se ha restablecido la exigencia

del impuesto, a través de la inaplicacion temporal de la citada bonificacion, resultando por



tanto exigible el Impuesto para los periodos impositivos desde 2011 hasta la actualidad, con las
especialidades legislativas especificas aplicables en cada Comunidad Auténoma.

A este respecto, el Real Decreto-Ley 3/2016, de 3 de diciembre, vuelve a prorrogar para 2017 y
con duracion indefinida, la inaplicacion de la mencionada bonificacion. En consecuencia, para
el periodo impositivo 2017, el IP resultara exigible, debiéndose tributar, en su caso, por el
mismo con sujecidon a la normativa especifica de cada Comunidad Autéonoma. No es posible
descartar que dicho mecanismo (inaplicacion temporal de la bonificacion) se mantenga en
2018.

No se detalla en el presente Documento Informativo el régimen de este impuesto, siendo por
tanto recomendable que los potenciales inversores en acciones de la Sociedad consulten a este
respecto con sus abogados o asesores fiscales, asi como prestar especial atencion a las
novedades aplicables a esta imposicion y, en su caso, las especialidades legislativas especificas

de cada Comunidad Auténoma.

(iv) Imposicion indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de las SOCIMI

Con caracter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmision de las acciones de las
SOCIMI estara exenta del ITP-AJD y del Impuesto sobre el Valor Afnadido (ver articulo 314
del Real Decreto Legislativo 4/2015, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Mercado de Valores).

1.6.4. Descripcion de la politica de inversion y de reposicion de activos. Descripcion de
otras actividades distintas de las inmobiliarias

La Sociedad invierte directa o indirectamente en activos inmobiliarios que puedan dar
aproximadamente una rentabilidad anual que oscile entre el 6% y el 9,5% sobre el precio de

adquisicion (all-in cost). El tipo de activos en los que invierte la Sociedad son:

e Activos residenciales: en ubicaciones estratégicas en grandes poblaciones (Madrid y

Barcelona) que puedan ser adquiridos a precios competitivos y con posibilidad, en su

caso, de reposicionamiento por medio de un proceso de rehabilitacion.

e Apartamentos turisticos: la Sociedad invierte asimismo en apartamentos turisticos en

zonas turisticas de costa (primera linea de playa), mas de 100 habitaciones, y con
posibilidad, en su caso, de reposicionamiento por medio de un proceso de
rehabilitacion. Las ubicaciones en las que se centra la Sociedad son Catalufia (area de la
Costa Brava), Valencia, zona costera de Andalucia, Islas Baleares y las Islas Canarias.

e Hoteles: con categoria de entre 3 y 4 estrellas ubicados en zonas turisticas de costa que,
al igual que los apartamentos turisticos, podrian llegar a necesitar un reposicionamiento
en el mercado por medio de un proceso de rehabilitacion. Las localizaciones de los
hoteles son Cataluia (area de la Costa Brava), Valencia, zona costera de Andalucia,

Islas Baleares y las Islas Canarias.



La estrategia de financiacion para las adquisiciones de la Sociedad es la siguiente:

Loan to Value (LTV) de entre el 50% y el 65%.
o La financiacién se solicitard a bancos con presencia en Espafia con condiciones
favorables.

o Minimizar las obligaciones (covenants).

Dichos puntos son el objetivo de la estrategia de financiaciéon y no tienen por qué ser

condiciones de facto.

La estrategia de la Sociedad es liquidativa por lo que se contempla a medio y largo plazo la
venta de la totalidad de los activos tanto residenciales como turisticos que conforman la cartera

de activos.

El asesoramiento de los activos, tal y como se indican en el apartado 1.6.2 del presente
documento, se ha delegado en Elaia Management, conjuntamente con los posibles contrato de
comercializaciéon para la venta que puntalmente se pudieran suscribir (con operadores y/o

eventuales terceros), tal y como se describe en el apartado antes mencionado.

La Sociedad no desarrolla otras actividades mas alla de la actividad inmobiliaria. E1 100% de
los ingresos de la Sociedad provienen de las rentas bajo los contratos de arrendamiento de los
inmuebles en propiedad.

1.6.5. Informe de valoracién realizado por un experto independiente de acuerdo con
criterios internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a
la solicitud se haya realizado una colocacion de acciones o una operacion financiera
que resulten relevantes para determinar un primer precio de referencia para el
inicio de la contratacion de las acciones de la Sociedad

En cumplimiento de lo previsto en la Circular del MAB 14/2016, se debe presentar un informe
de wvaloracion realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se haya
realizado una colocacion de acciones o una operacion financiera que resulten relevantes para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la
Sociedad.

Con el objetivo de establecer un rango de valoraciéon de la Sociedad, con fecha 13 de
septiembre de 2017 el Consejo de Administracion de la Sociedad ha tomado como referencia el
precio de la compra de 7.453.375 acciones que ha llevado a cabo la sociedad Batipart Immo
Long Terme, S.a r.l. a Eurosic SA por importe de 10,55 euros por accion (montante total de
78.642.000 euros) con fecha 29 de agosto de 2017, equivalente a una participacion del 66% en
el capital social. De esta manera la valoracion de los fondos propios de la Sociedad ascienden a
un total de 119.135.031 euros.



1.7.

A la fecha de este Documento Informativo de Incorporacion, el capital social de la Sociedad es
de 11.292.420 euros, representado por 11.292.420 acciones, de un euro (1 €) de valor nominal
cada una de ellas, de una sola clase y serie y con iguales derechos politicos y econéomicos. El

capital social de la Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado.

A modo meramente informativo, resaltar que la Sociedad encargé de manera voluntaria a
Gesvalt una valoracion independiente de los fondos propios de la Sociedad a 30 de junio de
2017 de acuerdo con la metodologia “Triple NAV”, todo ello con anterioridad a la ejecucion de
la mencionada operacion, resultando en una valoracion de los fondos propios de la Sociedad a
30 de junio de 2017 cuyo rango oscila entre 111 y 117 millones de euros, en linea con el precio
de la operacion. Para este ejercicio de valoracion, Gesvalt partié de la valoracion de los activos
realizada por Catella (ver informe en Anexo VI del presente Documento Informativo) de
acuerdo a las Normas Profesionales 2014 -establecidas por la Royal Institue of Chartered
Surveyors (RICS)- a 30 de junio de 2017 asi como de los estados financieros consolidados
intermedios sujetos a revision limitada por Ernst & Young, S.L. Tras realizar un analisis de
sensibilidad sobre la valoracion de los activos de Catella y contemplar un ajuste derivado de
los costes de estructura, Gesvalt determiné el rango de valoracion de los fondos propios antes

mencionado.
Estrategia y ventajas competitivas de la Sociedad

La Sociedad ha sido creada con el objetivo de ofrecer a sus inversores la posibilidad de invertir
en el sector inmobiliario espafiol de arrendamiento de inmuebles relacionados con el turismo vy,
puntualmente, en oportunidades de inmuebles residenciales estratégicamente localizados en las

principales ciudades de Espafia (Madrid y Barcelona).

La Sociedad tiene como estrategia el seguir expandiendo su portfolio de activos turisticos,

principalmente localizados en Islas Canarias, Baleares, el levante espafiol o la Costa del Sol.

La estrategia de la Sociedad se concreta para cada una de las fases de la cadena de valor:

adquisicion de activos, gestion de activos y estrategia de desinversion de los activos.

v’ Adquisicion de activos:

Tal y como se menciona en el apartado 1.6.4. del presente Documento Informativo, la Sociedad
busca adquirir activos inmobiliarios a precios competitivos con un claro angulo de
reposicionamiento del activo a través de una reforma integral del inmueble. La Sociedad estima
en su plan de negocio un plazo de dos afios para la adquisicion de la totalidad de sus activos
desde el momento de la constitucion de la sociedad.

La Sociedad invierte en activos turisticos, ya sean hoteles de 3 o 4 estrellas o apartamentos
turisticos ubicados en zonas costeras con una prevision de crecimiento de la actividad turistica
significante para los proximos afios. Estas zonas son, en consideracion de la Sociedad, Cataluiia,

Valencia, Andalucia, Islas Baleares y las Islas Canarias. La Sociedad busca adquirir activos a



precios que permitan obtener aproximadamente una rentabilidad entre el 6% y el 9,5% sobre el
precio de adquisicion (all-in cost). A fecha del presente Documento Informativo, la cartera de

activos turisticos representa en torno al 83% de la inversion realizada hasta la fecha.

Asimismo, la Sociedad invierte, de manera puntual, en activos urbanos en buenas ubicaciones en
Madrid y Barcelona, a precios competitivos que estén en buenas ubicaciones y que necesiten de
una rehabilitacion integral del inmueble. Estos activos representan en torno al 17% de la

inversion realizada hasta la fecha.

v' Gestidn de activos:

Tal y como se detalla en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo, la Sociedad ha
firmado un acuerdo con Elaia Management para la gestion de los activos adquiridos, directa o

indirectamente, por la Sociedad.

Parte integral de la gestion de los activos es la rehabilitacion de los mismos. Si bien, contempla
un proceso de remodelacion de varios activos, no lo contempla en la totalidad de los mismos.

Dicho proceso puede llegar a tener una duracion de hasta tres afios.

Para el caso de los activos turisticos, se toma ventaja de la estacionalidad del negocio de los
operadores de cara a procurar que el activo nunca esté completamente inhabilitado para su
explotacion por parte de los mismos. Asimismo, la Sociedad ha formalizado un contrato marco
de colaboracion con los operadores Pierre et Vacances y ONA Hotels, de manera que éstos
operan los activos desde el momento de la adquisicion por parte de la Sociedad. No existe, por

tanto, riesgo de desocupacion de los hoteles y apartamentos turisticos.

La Sociedad apuesta por relaciones de colaboracion duraderas con los operadores de los activos

turisticos.

Tal y como se menciona en el apartado 1.6.2 del presente Documento Informativo, la renta anual
de los activos turisticos se determinan como un porcentaje del coste de adquisicion, entendido
como la suma del precio de adquisicion (all-in cost) mas las reformas inicial llevadas a cabo por
la Sociedad. De esta manera, las rentas son fijas y no dependen del grado de ocupacion que

pueda tener el activo turistico.

En el caso de los activos residenciales (Bailén y Atocha), la Sociedad ha subcontratado a la
sociedad Lopez-Brea Inmobiliaria para que apoye a la Sociedad en la gestion de dichos activos.
La duracion media estimada para la rehabilitacién y busqueda de los arrendatarios es de dos

anos.

v Desinversion de los activos:

La estrategia de la Sociedad es liquidativa por lo que contempla la venta a medio o largo plazo

de lo totalidad de los activos, ya sean residenciales o turisticos.



1.8.

Para los activos turisticos con distribucion horizontal (aquellos que estan segmentados en
unidades), la Sociedad contempla la venta individual de los mismos con el objetivo de
maximizar el precio de venta. Para aquellos activos turisticos que no cuenten con distribucion

horizontal, la Sociedad contempla la venta del activo en su conjunto.

En el caso de los activos El Puerto, Las Terrazas, Festa, Cecilia y Sants 387 la Sociedad y/o sus
filiales ha llegado a un acuerdo de comercializacion con PV Inmobiliaria para la venta de los

activos.

La Sociedad busca mantener los activos en cartera un minimo de tres afios con el objetivo de
cumplir los requerimientos exigidos por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan
las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. En algin caso

puntual, la Sociedad contempla la venta de activos en un plazo inferior a los 3 afios.

Se estima una venta escalonada y progresiva de los activos a partir del 5° afo.

v Ventajas competitivas de la Sociedad

La ventaja competitiva de la Sociedad se basa en su estrategia de adquisicion en inmuebles
principalmente turisticos (sector en expansion y que se estima tiene margen de crecimiento) y en
la mejora de las instalaciones para el reposicionamiento de los inmuebles en el mercado, todo
ello con una rentabilidad esperada, base a acuerdos suscritos con operadores especializados en el

sector turistico para la explotacion de los inmuebles.

Asimismo, la Sociedad apuesta por establecer una relacion y duradera con los operadores de
activos turisticos, buscando en todo momento minimizar los riesgos, estableciendo una renta
minima garantizada y de dos a tres niveles de garantias, tal y como se explica en el apartado 1.6

del presente Documento Informativo.

Adicionalmente, la Sociedad ha formalizado un contrato de gestion con Elaia Management,
Sociedad que cuenta con un equipo en Madrid especializado en los diversos aspectos de los
procesos de adquisicion, gestion y, ulteriormente, venta de los inmuebles.

En su caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares

Para el activo de Cecilia se esta a la espera de obtener las licencias correspondientes para llevar a
cabo las reformas del activo.

Adicionalmente a dichas licencias, no existe ninguna otra dependencia a patentes, licencias,
derechos de propiedad intelectual o similar que afecte de manera esencial al modelo de negocio

desarrollado por la Sociedad.

La Sociedad no es titular registral de ninguna marca nacional, comunitaria o internacional.



1.9.

Nivel de diversificacion (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacion sobre

posible concentracion en determinados productos...)

Los principales clientes y proveedores del Grupo y de su grupo a 31 de diciembre de 2016 y 30
de junio de 2017 son los siguientes:

Clientes principales a 31 de diciembre de 2016:

Explotaciones Turisticas Pierre et Vacances 2.365 miles de euros 92,3%
Clubotel La Dorada (ONA) 30 miles de euros 1,2%
Otros 167 miles de euros 6,5%
Total ingresos 2.562 miles de euros 100%

Clientes principales a 30 de junio de 2017:

Explotaciones Turisticas Pierre et Vacances 2.476 miles de euros 83,8%
Clubotel La Dorada (ONA) 163 miles de euros 5,5%
Otros 315 miles de euros 10,7%
Total ingresos 2.954 miles de euros 100%

Asimismo, el desglose de los ingresos a 30 de junio de 2017 segun la Comunidad Auténoma en

la que estan ubicados los activos es:

Catalufia 956 miles de euros 32,4%
Andalucia 1.337 miles de euros 45,3%
Madrid 137 miles de euros 4,6%
Baleares 523 miles de euros 17,7%
Total ingresos 2.954 miles de euros 100%

Como se ha mencionado en el Apartado 1.6 del presente Documento Informativo, el Grupo
cuenta con contratos de arrendamiento para cada uno de sus activos turisticos de larga duracion,
gracias a los cuales percibe una renta anual fija y, en algunos de los activos una retribucion
variable. Los dos principales operadores con los que colabora el Grupo son P&V y ONA que
representan a 31 de diciembre de 2016 un 92% y 1% respectivamente. A 30 de junio de 2017
dichos porcentajes eran del 84% y 6% respectivamente.

Proveedores principales a 31 de diciembre de 2016:

Elaia Management Spain 403 miles de euros 51,6%

Otros gastos de explotacion 378 miles de euros 48,4%

Total Otros Gastos de Explotacion 781 miles de euros 100%




1.10.

Proveedores principales a 30 de junio de 2017:

Elaia Management Spain 553 miles de euros 47,1%
Otros gastos de explotacion 620 miles de euros 52,9%
Total Otros Gastos de Explotacion 1.173 miles de euros 100%

Tal y como se explica en el apartado 1.6 del presente Documento Informativo, la Sociedad ha
firmado un Contrato de Gestién con Elaia Management Spain para la gestion de la misma. Por
tal concepto, Elaia Management Spain percibié una retribucion de 403 miles de euros
(representando un 51,6% del total de Otros Gastos de Explotacion) y 553 miles de euros
(representando un 47,1% del total de Otros Gastos de Explotacion) a 31 de diciembre de 2016 y
30 de junio de 2017, respectivamente. En concepto de Tributos la Sociedad pago en el ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2016 un total de 102 miles de euros (representando un 13,1% de
Otros Gastos de Explotacion) y a 30 de junio de 2017 un total de 214 miles de euros

(representando un 18,2% de Otros Gastos de Explotacion).

Principales inversiones del Sociedad en cada uno de los tres ultimos ejercicios y ejercicio en
curso, cubiertos por la informacion financiera aportada (ver puntos 1.13 y 1.19) y
principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento. En el caso de
que exista oferta de suscripcion de acciones previa a la incorporacion, descripcion de la

finalidad de la misma y destino de los fondos que vayan a obtenerse.

1.10.1. Principales inversiones de la Sociedad en los ejercicios comprendidos en los
ejercicios 2015y 2016 y aiio en curso

A continuacion se muestra el detalle de cada una de las adquisiciones llevadas a cabo por la
Sociedad.

Tal y como se menciona en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo, los precios
de adquisicion de los inmuebles que se mencionan a continuacion son precios de adquisicion
all in cost a 30 de junio de 2017, los cuales recogen el precio de adquisicion de cada activo mas

los gastos asociados a dicha adquisicion hasta dicha fecha.

a) Ejercicio 2015:

La Sociedad adquiri6 3 activos a lo largo del 2015. El precio de adquisicion all in cost a 30 de
junio de los tres activos asciende a 35,8 millones de euros. El plan de negocio de la Sociedad
recoge invertir 9,4 millones de euros, de los cuales 4,7 corresponden a las reformas en Festa las
cuales finalizaron en mayo de 2017.

v El Puerto: con fecha de 23 de diciembre de 2015, la Sociedad adquiri6 el activo de
apartamentos en Fuengirola en la Costa del Sol. El precio de adquisicion all in cost a 30
de junio asciende a 14,7 millones de euros. El operador llevo a cabo una serie de

reformas en el activo a su costa, segiin lo previsto en el momento de la adquisicion.



v

v

b)

Bailén: con fecha de 28 de diciembre de 2015, la Sociedad adquirid el activo residencial
de la calle Bailén en Madrid. El precio de adquisicion all in cost a 30 de junio asciende
a 4,9 millones de euros. Asimismo, la Sociedad estd en fase de inversion de 4,7
millones de euros adicionales para la rehabilitacion del mismo (364 mil euros en el

2016 y 110 mil euros esta en fase de inversion en el 2017).

Festa: con fecha 29 de diciembre de 2015, la Sociedad adquirié el activo de
apartamentos turisticos Festa, en L Estartit en la Costa Brava. El precio de adquisicion
all in cost a 30 de junio asciende a 16,2 millones de euros. Adicionalmente, la Sociedad
tiene previsto invertir 4,8 millones de euros para la remodelacion del activo (2.447

miles euros en el 2016 y 2.338 miles euros esta en fase de inversion en el 2017).

Ejercicio 2016:

La Sociedad adquiri6 a lo largo del 2016 un total de 4 activos. El precio de adquisicion all in

cost a 30 de junio de los cuatro activos adquiridos asciende a 33,5 millones de euros. La

Sociedad tiene previsto llevar un plan de reformas en algunos de los activos con un coste

estimado de 11,5 millones de euros para la remodelacion. El importe total invertido en dichos

activos en el 2016 ascendio a 321 miles de euros.

v

v

v

Las Terrazas: con fecha de 21 de abril de 2016, la Sociedad adquiri6 el activo de
apartamentos de las Terrazas ubicado en Manilva (Costa del Sol). El precio de
adquisicion all in cost a 30 de junio asciende a 19,8 millones de euros. La Sociedad no

tiene previsto llevar a cabo reformas en el activo.

Mar Bell: con fecha de 29 de junio de 2016, la Sociedad adquiri6 la sociedad Hotel Mar
Bell S.L.U. que cuenta en su balance con el activo hotelero Mar Bell en Soller
(Mallorca). El precio de adquisicion de las participaciones 30 de junio asciende a 3,8
millones de euros. La Sociedad tiene previsto invertir hasta 6,2 millones de euros para
remodelar el activo (225 miles de euros en el 2016 y 1.368 miles de euros estd en fase
de inversion en el 2017). La cuantia total que la Sociedad prevé invertir en Marbell

asciende a 11 millones de euros.

Tropicana: con fecha de 27 de julio de 2016, la Sociedad adquiri6 el activo hotelero
Tropicana ubicado en Torremolinos en la Costa del Sol. El precio de adquisicion all in
cost a 30 de junio asciende a 6,7 millones de euros. La Sociedad no tiene previsto llevar

a cabo ningln plan de reformas en el activo.

Atocha 40: con fecha 29 de septiembre, la Sociedad adquirié la sociedad Promociones
Atocha 40, S.L.U. que cuenta en su balance con el edificio residencial ubicado en la
calle Atocha n°® 40, en Madrid el dia 29 de septiembre de 2016. El precio de adquisicion
de las participaciones a 30 de junio asciende a 3,2 millones de euros. Asimismo, la
Sociedad tiene previsto invertir 5,3 millones de euros adicionales para la remodelacion

del edificio. Se prevé invertir un importe de 489 miles de euros en el 2017.



¢)

Ejercicio 2017:

Hasta la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad ha adquirido un total de 5

activos. El precio de adquisicion all in cost a 30 de junio asciende a 39,3 millones de euros,

segun el siguiente detalle:

v

1.10.2.

Cecilia: con fecha de 31 de enero de 2017, la Sociedad adquiri6 el activo Cecilia
ubicado en Porto Colom (Mallorca). El precio de adquisicion all in cost a 30 de junio
asciende a 6,1 millones de euros. La Sociedad tiene previsto invertir 2,9 millones de

euros para remodelar el activo.

Vistamar: con fecha del 31 de enero, la Sociedad adquirio el hotel de Vistamar en Porto
Colom. El precio de adquisicion all in cost a 30 de junio asciende a 10,8 millones de

euros. La Sociedad no tiene previsto llevar a cabo un plan de remodelaciones del activo.

Monterrey: con fecha del 1 de febrero, la Sociedad adquirié el activo hotelero de
Monterrey ubicado en Roses (en la Costa Brava). El precio de adquisicion all in cost a
30 de junio asciende a 10,5 millones de euros. Asimismo, la Sociedad ha invertido 1,9

millones de euros adicionales para las reformas del mismo.

Surfing Playa: con fecha 24 de febrero, la Sociedad adquirié la sociedad Apartamentos
Surfing Playa, S.A.U. que cuenta en su balance con el activo de apartamentos turisticos
Surfing Playa ubicado en Santa Ponsa en Mallorca. El precio de adquisicion de la
participacion a 30 de junio asciende a 5,1 millones de euros. La Sociedad tiene previsto
llevar a cabo un plan de remodelacion del activo con un coste aproximado de 1,7
millones de euros (694 miles de euros en el 2017 y la cantidad restante en los afios

posteriores).

Sants 387: con fecha 18 de julio, la Sociedad adquirié la sociedad Flen, S.L.U. que
cuenta en su balance con el activo de apartamentos turisticos ubicado en Barcelona. El
precio de adquisiciéon de la participacion asciende a 6,8 millones de euros. No estd
previsto realizar ninglin tipo de reforma en este activo al ser el mismo de reciente

construccion.

Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento

Informativo

La Sociedad, en el momento de la publicacion del presente Documento Informativo, no cuenta

con inversiones futuras comprometidas.
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1.12.

1.13.

Breve descripcion del grupo de sociedades de la Sociedad. Descripcion de las caracteristicas

y actividad de las filiales con efecto significativo en la valoracion o situacion del Sociedad

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad es sociedad dominante de un grupo de
sociedades compuesto por 4 filiales participadas al 100%.

A continuacion se detallan dichas sociedades participadas:

ELAIA INVESTMENT
SPAIN SOCIMI, SA

(EIS)
100% 100%
100% 100%
HOTEL MAR-BELL, PROMOCIONES

S.L.U. ATOCHA 40, S.L.U.

APARTAMENTOS

FLEN, S.L.U. SURFING PLAYA,

S.A.U.

El objeto social de todas las sociedades filiales consiste principalmente en la adquisicion y
promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo la

rehabilitacion de edificaciones. Todas las filiales han optado por el régimen SOCIMI.

Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del Sociedad

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo

ni realiza actividades medioambientales.

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos,
activos ni provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la
Sociedad.

Informaciéon sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes del
Sociedad desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del Documento

A continuacion se incluye la cuenta de explotacion consolidada sujeta a revision limitada (ver
Anexo II del presente Documento Informativo), correspondiente al periodo de seis meses cerrado
a 30 de junio de 2017, comparada con el periodo de 3 meses comprendido entre el 1 de abril de
2016y 30 de junio de 2016, la cual no ha sido auditada:



Cuenta de Pérdidas y Ganancias ("000 €) 30/06/2016* 30/06/2017

Importe neto de la cifra de negocios 707 2.954
Aprovisionamientos 0 -2
Otros ingresos de explotacion 0 6
Gastos de personal -94 -16
Otros gastos de explotacion -173 -1.173
Amortizacion del inmovilizado -120 -641
Deterioro y resultado por enajenaciones del

. - 0 538
inmovilizado

Otros resultados 0 -156
Resultado de explotacion 319 1.509
Resultado financiero -160 -555
Resultado antes de impuestos 159 954
Impuesto sobre beneficios 0 -103
Resultado consolidado del ejercicio 159 851

* Informacion relativa al periodo de 3 meses comprendidos entre el I de abril y 30

de junio de 2016
Importe neto de la cifra de negocios:

El importe neto de la cifra de negocios a 30 de junio de 2017 recoge los ingresos por
arrendamientos de los activos del Grupo (2.762 miles de euros en 2017) asi como ingresos por
refacturacion de gastos (191 miles de euros en 2017). El importante crecimiento de un afio a otro
se debe, por un lado, a que el ejercicio del 2016 comprende unicamente tres meses (desde el 1 de
abril a 30 de junio) mientras que el ejercicio del 2017 comprende los 6 primeros meses del afio.
En segundo lugar, el crecimiento se debe al incremento de inmuebles (principalmente turisticos)

que se han adquirido y arrendados a terceros (principalmente PV y ONA).
La totalidad de los ingresos de la Sociedad son realizados en Espafia.
Gastos de personal:

Durante el ejercicio comprendido entre el 1 de enero y 30 de junio de 2017, el Grupo cuenta
unicamente con un empleado. Del importe total, 11.475 euros corresponde a sueldos y salarios,

3.649 euros a cargas sociales y 439 euros a otros gatos sociales.

La variaciéon experimentada respecto al mismo periodo del ejercicio 2016 se debe a que, en ese
aflo, se adquirieron sociedades en funcionamiento. En unidad de acto con la adquisicion, la
Sociedad procede a ajustar su estructura de costes, racionalizando recursos y optimizando los

activos y pasivos laborales.
Otros gastos de explotacion:
La partida de otros gastos de explotacion recogen los conceptos de servicios exteriores, tributos,

pérdidas por deterioro y otros gastos de explotacion. A continuacion se detalla cada uno de los

conceptos para cada uno de los periodos analizados:



1.14.

Otros gastos de explotacion (000 €) 30/06/2016 30/06/2017

Servicios exteriores 185 950
Tributos -12 214
Pérdidas por deterioro 0 0
Otros gastos de gestion 0 9
Total 173 1.173

El concepto de Servicios exteriores recoge los servicios prestados por Elaia Management para la
gestion de la sociedad. Adicionalmente, el Grupo devengd unos tributos por importe de 214

miles de euros.

Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado:

El resultado por enajenaciones de inmovilizado corresponde a la venta puntual de unidades de El

Puerto, Festa y las Terrazas por importe de 538 miles de euros.

Resultados financieros:

Los gastos financieros del Grupo por importe de 555 miles de euros corresponden a intereses de
deuda.

Impuesto sobre beneficios:

El Grupo ha devengado un gasto por importe de 103 miles de euros en concepto de Impuesto de
Sociedades por la venta anticipada de varias unidades de los activos del Puerto, Festa y las

Terrazas al no haber cumplido el periodo minimo de tres afios en arrendamiento.
Previsiones o estimaciones de caricter numérico sobre ingresos y costes futuros

De acuerdo con la Circular 14/2016 del MAB, en relacion con los requisitos de incorporacion al
MAB, se sefiala que las sociedades que en el momento de incorporar a negociacion sus acciones
no cuenten con dos ejercicios completos auditados deberan presentar unas previsiones o
estimaciones relativas al ejercicio en curso y al siguiente en las que, al menos, se contenga la
informacion numérica, en un formato comparable al de la informacion periddica, sobre ingresos
o ventas, costes, gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de

impuestos.

Por ello y cumpliendo con lo estipulado en la mencionada circular, se considera oportuno aportar
las siguientes previsiones consolidadas para los ejercicios 2017 y 2018 aprobadas por el Consejo
de Administracion con fecha de 13 de septiembre 2017.

La cuenta de explotacion para el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2017 y 31 de

diciembre de 2018 se muestra a continuacion:



Principales partidas 2.017 2.018

Importe neto de la cifra de negocios 6.439 10.469
Sueldos y Salarios -16 0
Aprovisionamientos -2 0
Otros gastos de explotacién -3.268 -3.156
Amortizacidn -1.227 -1.447
Enajenacién inversiones inmobiliarias 1.907 1.651
EBIT 3.833 7.517
Resultado financiero -1.188 -2.334
BAI 2.645 5.183
Impuesto Sociedades -358 -496
Resultado del Ejercicio 2.287 4.687

Futuras inversiones:

Durante el periodo proyectado la Sociedad contempla llevar a cabo un plan de crecimiento de

cara a alcanzar el objetivo de inversion de 215.000 miles de euros.

Concretamente, la Sociedad pretende llevar a cabo 5 nuevas adquisiciones entre el cuarto
trimestre de 2017 y el primer trimestre de 2018. Dichas adquisiciones seran Unicamente de

activos turisticos (no se contempla la adquisicion de activos residenciales).

El calendario tentativo para llevar a cabo las adquisiciones son:

e 4T 2017: adquisicion de tres activos

e 1T 2018: adquisicion de dos activos

El precio de adquisicion (all-in cost) de los activos que se estiman adquirir en el cuarto
cuatrimestre de 2017 ascendera a 30.948 miles de euros en conjunto. Asimismo, el precio de
adquisicion de los activos (all-in cost) que se estiman adquirir en 2018 ascendera en conjunto a

15.503 miles de euros.

El precio total de las adquisiciones se estima ascienda a 68.563 miles de euros.

Capex (plan de reformas):

Como ya se indica en el apartado 1.7 del presente Documento Informativo, la estrategia de la
Sociedad contempla realizar un proceso de reformas en algunos de los activos adquiridos. De
esta forma, la Sociedad ha presupuestado en concepto de reformas un total de 7.067 miles de
euros en el segundo semestre de 2017 y 15.732 miles de euros en 2018. El coste total estimado

del plan de reformas asciende a 22.800 miles de euros.



Ingresos:

De acuerdo con el régimen de SOCIMI, los ingresos principales de la Sociedad provienen de las
rentas contractuales de sus inmuebles. Asimismo, la Sociedad contempla rotar la cartera,

estimando generar ingresos derivados de las ventas:

e La prevision de ingresos por arrendamiento se estima que aumente conforme avance 2017 y
2018, derivados de las nuevas rentas generadas por los activos que se estan adquiriendo y la
actualizacion de las rentas existentes en base a los contratos. De esta manera, la prevision de
ingresos por arrendamiento para el segundo semestre de 2017 ascienden a 3.484 miles de

euros, y para el afio 2018 se prevé que asciendan a 10.469 miles de euros.

Los ingresos por arrendamiento de las unidades correspondiente a los nuevos activos (a
partir del 30 de junio) se estima ascienda a 505 miles de euros en el segundo semestre de
2017 (un 14% del total de los ingresos) y 3.651 miles de euros en el 2018 (35% del total).

e Dada la estrategia liquidativa de la Sociedad, se contempla la desinversion total de los
activos en un horizonte temporal que se prevé finalice en 2022. Consecuentemente, se
buscara la venta de los activos por unidades con el objetivo de maximizar el precio de venta.
la Sociedad pretende vender en los proximos meses un total de 78 unidades. El plan de
desinversion por activo se muestra en la tabla siguiente:

2017 2018 Total
Desinversion (unidades) 33 45 78

De acuerdo con la Ley de SOCIMIs, la Sociedad pretende vender las unidades una vez hayan
cumplido el tiempo minimo de 3 afos en cartera (con el consiguiente impacto en los ingresos por
ventas). Puntualmente, se contempla la venta de unidades en un periodo inferior aunque dicha

venta no se beneficie de las ventajas fiscales del régimen de SOCIMIs.

Otros gastos de explotacion:

Dichos gastos corresponden al managament fee que percibe Elaia Management Spain por la
gestion de la Sociedad. Se estima que dichos gastos asciendan a 1.885 miles de euros en 2017 y a

2.155 miles de euros en 2018 (68% sobre el total de Otros gastos de explotacion).

Amortizacion:

La amortizacion se realiza de manera sistematica y racional en funcion de la vida util de los
bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacion que normalmente sufran por su
funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o
comercial que pudiera afectarlos. Las vidas utiles estimadas de los distintos componentes

identificados bajo el epigrafe de inversiones Inmobiliarias son:



e  Construcciones: 50 afios
e  QObras: 20 afios

e Instalaciones técnicas: 20 afos

Resultado financiero:

La Sociedad contempla solicitar deuda financiera adicional para llevar a cabo las nuevas
adquisiciones, manteniendo el Loan To Value de la Sociedad en un rango comprendido entre el
50% y 65% (para mas informacion sobre la estrategia de financiacion remitirse al apartado 1.7

del presente Documento Informativo).

La deuda estima se incremente en 2017 en 42.486 miles de euros (neto de amortizaciones) y a lo
largo de 2018 en 8.333 miles de euros (neto de amortizaciones), lo que implicaria un incremento

neto total del apalancamiento de la Sociedad en 50.819 miles de euros.

Como consecuencia del nuevo endeudamiento, el resultado financiero de la Sociedad es mas

negativo, dado el incremento de gastos financieros.

1.14.1. Que se han preparado utilizando criterios comparables a los utilizados para la
informacion financiera histérica

Las previsiones presentadas han sido preparadas siguiendo, en lo aplicable, los principios y
normas recogidas en el plan general contable vigente y son comparables en términos de
criterios contables con la informacion financiera historica de la Sociedad correspondiente a las
cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 que han sido objeto de
auditoria y los estados financieros intermedios a 30 de junio de 2017 que han sido objeto de
revision limitada, presentados en el apartado 1.19 y 1.13, respectivamente, del presente
Documento Informativo, al haberse elaborado con arreglo a los mismos principios y criterios

contables aplicados por la Sociedad.

1.14.2.  Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al

cumplimiento de las previsiones o estimaciones

Las principales asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de
las previsiones o estimaciones se encuentran detallados en el apartado 1.23 del presente
Documento Informativo. Entre los que cabe destacar los siguientes:

*  Concentracion geografica del producto y mercado.

* Riesgos derivados de la posible oscilacion en la demanda para los inmuebles y su

consecuente disminucion en los precios de alquiler.

* Riesgo de dafios de los inmuebles.



1.14.3.  Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con

indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra

Las previsiones contenidas en el presente Documento Informativo han sido aprobadas por el

Consejo de Administracion de la Sociedad el 13 de septiembre de 2017 por unanimidad.

La informacion financiera incluida en el apartado 1.14.1 se basa en la situaciéon econdmica, de
mercado y regulatoria actual, y en la informacion que posee la Sociedad a fecha del presente
Documento Informativo de Incorporacion al MAB de la Sociedad. Las alteraciones que puedan
producirse con posterioridad a dicha fecha podrian modificar las cifras reflejadas en el

mencionado apartado.

Dicha informacion financiera incluye estimaciones, proyecciones y previsiones que son, por su
naturaleza, inciertas y, por tanto, podrian ser susceptibles de no cumplirse en el futuro. No
obstante, con la informacion conocida hasta la fecha, la Sociedad cree que las expectativas que

han servido de base para la elaboracion de las previsiones y estimaciones son razonables.

Asimismo, el Consejo de Administracion de la Sociedad no garantiza las posibles desviaciones
que pudieran producirse en los distintos factores ajenos a su control que influyen en los
resultados futuros de la Sociedad, ni por tanto, del cumplimiento de las perspectivas incluidas

en el apartado 1.14.1 anterior.

En linea con el Anexo I de la circular 14/2016 del MAB, la Sociedad adquiere el compromiso
de informar al mercado, a través del MAB, en cuanto se advierta como probable que los
ingresos y costes diferiran significativamente de los previstos o estimados. En todo caso, se
considerara como tal una variacion, tanto al alza como a la baja, igual o mayor a un 10 por
ciento sobre la cifra global. No obstante lo anterior variaciones inferiores a ese 10 por ciento

podrian ser significativas a criterio de la Sociedad.

1.15. Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Sociedad

1.15.1.Caracteristicas del érgano de administracion (estructura, composicion, duracion

del mandato de los administradores), que habra de tener caracter plural

Los articulos 16 a 18 de los Estatutos Sociales regulan el 6rgano de administracion de la

Sociedad. Sus principales caracteristicas son las siguientes:
(i) Estructura del organo de administracion
Desde el 13 de diciembre de 2016, la administracion de la Sociedad se encuentra confiada a

un consejo de administracion formado por ocho (8) miembros. Con anterioridad a dicha

fecha estaba formado por cinco (5) consejeros.



(ii) Duracion del cargo

De acuerdo con el articulo 17.2 de los Estatutos Sociales, el plazo de duracién de los cargos
de los administradores sera de seis (6) afos desde su nombramiento. El plazo de vigencia
para D. Nicolas Boulet, D. Jean-Pierre Alain Dominique Quatrhomme y D. Alain Ansaldi
vencerd el 13 de diciembre de 2022 y el del resto de miembros del consejo el 3 de
diciembre de 2021.

Vencido el plazo, el nombramiento caducara cuando se haya celebrado la siguiente junta
general o haya transcurrido el término legal para la celebracion de la junta que deba

resolver sobre la aprobacion de cuentas del ejercicio anterior.

(iii) Composicion

Conforme a lo dispuesto en el articulo 16.2 de los Estatutos Sociales, el consejo de
administracion estara compuesto por un minimo de tres (3) y un maximo de nueve (9)
miembros. De acuerdo con lo previsto en el articulo 17.1 de los Estatutos Sociales, no sera

necesaria la condicion de accionista para ser consejero.

Pueden ser consejeros tanto personas fisicas como juridicas, si bien en este ultimo caso
deberd determinarse la persona fisica que aquélla designe como representante suyo para el
ejercicio del cargo.

El consejo de administracion de la Sociedad esta actualmente compuesto por los siguientes

ocho miembros:



Nombre

Cargo

Fecha nombramiento

Caracter

D.? Philippine Sophie
Marie Joseph Derycke

Presidenta y
Consejera
Delegada

Como consejero,
presidente y Consejero
Delegado, el 14 de
junio de 2017

Dominical (a
propuesta de
Eurosic SA -
previaa la
transaccion
con Batipart-)

D. Nicolas Alexandre
Ruggieri

Vocal

3 de diciembre de 2015

Dominical (a
propuesta de
Eurosic SA -
previa a la
transaccion
con Batipart-)

D. Yan René Paul Perchet

Vocal

3 de diciembre de 2015

Dominical (a
propuesta de
Eurosic SA -
previa a la
transaccion
con Batipart-)

D. Raphaél Pierre Nicolas
Joseph Andrieu

Vocal

3 de diciembre de 2015

Dominical (a
propuesta de
Eurosic SA -
previa a la
transaccion
con Batipart-)

D. Jean Louis Charon

Vocal

3 de diciembre de 2015

Independiente

D. Nicolas Boulet

Vocal

13 de diciembre de
2016

Dominical (a
propuesta de
Euler Hermes
Reinsurance
AQG)

D. Jean-Pierre Alain
Dominique Quatrhomme

Vocal

13 de diciembre de
2016

Dominical (a
propuesta de
Allianz Invest
Pierre)

D. Alain Ansaldi

Vocal

13 de diciembre de
2016

Independiente

D? Philippine Sophie Marie Joseph Derycke, D. Nicolas Alexandre Ruggieri y D. Yan René
Paul Perchet estan vinculados al accionista mayoritario de la Sociedad. Asimismo, D.

Nicolas Boulet y D. Jean-Pierre Alain Dominique Quatrhomme estan vinculados a los



accionistas significativos Euler Hermes Reinsurance AG y Allianz Invest Pierre,
respectivamente (ver apartados 1.15.2 y 1.17). A fecha del presente Documento
Informativo cabe resaltar que la Sociedad tiene un reglamento interno de conducta que
resuelve los posibles conflictos de interés que pudieran presentarse (ver apartado 1.22 y
1.23 del presente Documento Informativo).

La secretaria no consejera es D.* Denise Bejarano Carrera (nombrada en la reunion del consejo
de administracion celebrada el 22 de junio de 2016). El vice-secretario no consejero es D.
Francisco Javier Gomez de Miguel (nombrado en la reunidon del consejo de administracion
celebrada el 22 de junio de 2016).

1.15.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el
principal o los principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del
principal o los principales directivos.

La trayectoria y perfil profesional de los actuales consejeros se describe a continuacion:

(i)  D.* Philippine Sophie Marie Joseph Derycke

D? Philippine Sophie Marie Joseph Derycke, presidente del consejo de administracion
de la Sociedad y consejera delegada, es licenciada en estudios de comercio. Desde
2014 es responsable de inversiones de Eurosic SA, habiendo iniciado su carrera
profesional en Unibail Rodamco, en Paris.

(i)  D. Nicolas Alexandre Ruggieri

D. Nicolas Alexandre Ruggieri, miembro del consejo de administracion de la
Sociedad. Desde 2013 hasta 2017 fue director general adjunto (Deputy CEO) de
Eurosic SA. Inici6 su carrera como miembro del equipo de adquisiciones de General
Electric Real Estate en la region EMEA. Posteriormente, trabajo en Fonciere des
Régions como gestor de activos en el negocio de oficinas, tras lo cual se convirtié en

director financiero de Fonci¢re Europe Logistique.

D. Nicolas Alexandre Ruggieri también ostenta el cargo de administrador
mancomunado de Batipart Immo Long Terme, S.a.r.l., accionista mayoritario de la
Sociedad, asi como otros cargos de administracion dentro del Grupo Batipart.

(iii) D. Yan René Paul Perchet

D. Yan René Paul Perchet, miembro del consejo de administracion de la Sociedad.
Desde 2012 hasta 2017 ostentaba el cargo de presidente y CEO de Eurosic SA.
Trabajo en Lazard desde 1994 hasta 2005, convirtiéndose en socio en 1998,
participando en varios procesos de IPO de Sociedades inmobiliarias. En 2005 pas6 a
trabajar en Foncicre des Regions, como CEO de Fonciére des Murs, una filial cotizada

que gestiona activos inmobiliarios hoteleros, sanitarios y de ocio.



(iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

D. Yan René Paul Perchet ostenta asimismo otros cargos de administracion dentro del
Grupo Batipart.

D. Raphaél Pierre Nicolas Joseph Andrieu

D. Raphaél Pierre Nicolas Joseph Andrieu, miembro del consejo de administracion de
la Sociedad. Cuenta con 27 afios de experiencia en el sector inmobiliario en Espafa.
Desde 2011 es presidente de Isolela Corp, una empresa de consultoria inmobiliaria
situada en Madrid. Previamente ostentd el cargo de CEO de las divisiones espafiola ¢
internacional de Auguste Thouard durante 15 afios. Asimismo, fue presidente y
fundador de EXA Real Estate.

D. Jean Louis Charon

D. Jean Louis Charon, miembro del consejo de administracion de la Sociedad. Desde
2005 es presidente y CEO de Citystar. Es uno de los fundadores de Nexity, entidad en
la que atn ejerce el cargo de consejero ejecutivo. En el pasado ostent6 el cargo de
CEO de la filial inmobiliaria de Vivendi Universal, habiendo trabajado también para
el Ministerio de Industria francés, General Electric y Thomson.

D. Nicolas Boulet

D. Nicolas Boulet, miembro del consejo de administracion de la Sociedad. En la
actualidad es director de inversiones (Chief Investment Officer) de Euler Hermes
Reinsurance AG. Previamente trabajo en Allianz Investment Management, en el
departamento de Asset Liability Management y Strategic Asset Allocation de seguros
de propiedad y accidentes.

D. Jean-Pierre Alain Dominique Quatrhomme

D. Jean-Pierre Alain Dominique Quatrhomme, miembro del consejo de
administracion de la Sociedad. Desde junio de 2012 ocupa el puesto de CEO en
Immovalor Gestion. Previamente habia trabajado en el grupo Allianz como director de

gestion privada de activos desde abril de 2007 hasta junio de 2012.

D. Alain Ansaldi

D. Alain Ansaldi, miembro del consejo de administracion de la Sociedad. En el
pasado trabajé6 como director de inversiones (Chief Investment Officer) de Euler
Hermes Reinsurance AG. Con anterioridad a ello, ocup6 diferentes puestos dentro de
Euler Hermes Reinsurance AG, habiendo desarrollado su carrera principalmente en el
seno de dicha entidad.



(ix) D.* Denise Bejarano Carrera

Secretaria no-consejera del consejo de administracion de la Sociedad, es licenciada en
Derecho por la Universidad Carlos 11l de Madrid. En 2009 se incorporé al bufete de
abogados Pérez-Llorca, en el area de Derecho Mercantil y Financiero. Desde 2016
ejerce el cargo de directora del area legal de Elaia, ocupando asimismo el puesto de

secretaria no-consejera del consejo de administracion.

(x)  D. Francisco Javier Gémez de Miguel

Vicesecretario no-consejero del Consejo de Administracion, en 2005 se licencidé en
Derecho y Administracion y Direccion de Empresas por la Universidad Carlos I1I de
Madrid y en 2006 realizé un Master en Gestion Internacional de la Empresa (ICEX)
en el Centro de Estudios Econémicos y Comerciales. Desde 2009 es abogado del area

de Derecho Mercantil y Financiero del despacho de abogados Pérez-Llorca.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no tiene suscrito ningiin contrato de

alta direccion.

Resaltar que cinco de los ocho miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad
(D. Raphaél Pierre Nicolas Joseph Andrieu, D. Jean Louis Charon, D. Nicolas Boulet, D. Jean-
Pierre Alain Dominique Quatrhomme y D. Alain Ansaldi) no cuentan con vinculacion

institucional alguna con el accionista mayoritario, Batipart.

Ninguno de los miembros del Consejo de Administracion ha sido imputado, procesado,
condenado o sancionado administrativamente por infraccion de la normativa bancaria, del

mercado de valores o de seguros.

1.15.3.Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos
(descripcion general que incluird informacion relativa a la existencia de posibles
sistemas de retribucién basados en la entrega de acciones, en opciones sobre
acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones). Existencia o no de
clausulas de garantia o ""blindaje' de administradores o altos directivos para casos

de extincion de sus contratos, despido o cambio de control

Como se ha indicado en el punto anterior, a fecha del presente Documento Informativo la

Sociedad no tiene suscrito ninglin contrato de alta direccion.

Asimismo, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 17 de los Estatutos Sociales, el cargo de
administrador no sera retribuido. Como excepcion, el cargo de consejero independiente sera
remunerado atendiendo al desempefio de las funciones de control, supervision y decision
colegiada en el consejo de administracion y por la participacion y dedicacion en las comisiones
de las que forme parte.



Dicha remuneracion consistira en una cantidad fija y en dietas de asistencia, incluyendo, como
tales, el reembolso de todos los gastos en los que incurra el consejero independiente en viajes y
desplazamientos requeridos para el ejercicio de su cargo, sin que la misma pueda exceder de la
cantidad de 20.000 euros anuales por cada consejero independiente. El importe maximo a
percibir sera fijado por la junta general y permanecera en vigor para cada ejercicio en tanto no
haya nuevo acuerdo de la junta. En caso de que existan varios consejeros independientes, el
consejo de administracion distribuira entre ellos la remuneracion maxima acordada por la junta,

atendiendo a las funciones y responsabilidades de cada uno de ellos.

A la vista de lo anterior, no existe ningun sistema de retribucion para los administradores ni para
los directivos basado en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciado a la
cotizacion de las acciones ni existen tampoco clausulas de garantia o blindaje de ningun tipo con
ningun administrador ni directivo para casos de extincion de sus contratos, despido o cambio de

control.

1.16. Empleados. Nimero total, categorias y distribucion geografica

1.17.

La Sociedad tiene actualmente un tnico empleado en el edificio de Bailén (portera).

Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacion igual o superior al 5% del capital, incluyendo
numero de acciones y porcentaje sobre el capital. Asimismo, se incluira también detalle de
los administradores y directivos que tengan una participacion igual o superior al 1% del

capital social

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con 23 accionistas, de los

cuales tres ostentan una participacion significativa (superior al 5% del capital social).

Asimismo, la Sociedad cuenta con un total de 20 accionistas minoritarios (participacion inferior
al 5%) con una participacion valorada en 13.080 miles de euros. De esta manera, la Sociedad

cumple con el requisito de difusion en el momento de su incorporacion al MAB.

A continuacidn se muestra la tabla resumen de los accionistas de la Sociedad:

Accionista N° acciones Participacion
Batipart Immo Long Terme S.ar.l. 7.424.938 65,75%
Euler Hermes Reinsurance AG 1.559.515 13,81%
Allianz Invest Pierre 1.039.677 9,21%

20 accionistas minoritarios 1.239.853 10,98%
Autocartera 28.437 0,25%
Total 11.292.420 100%

(i) Batipart Immo Long Terme S.a.r.l., titular de un 65,75% del capital social (ver
descripcion en apartado 1.4.2 del presente Documento Informativo).



1.18.

(i1) Euler Hermes Reinsurance AG, titular de un 13,81% del capital social, es una filial
suiza de Euler Hermes Group SA, sociedad francesa cotizada en Euronext Paris

dedicada principalmente a los seguros de crédito. Su accionista tltimo es Allianz SE.

(iii) Allianz Invest Pierre, titular de un 9,21% del capital social, es una sociedad civil
inmobiliaria de capital variable (société civile immobiliere a capital variable) de
nacionalidad francesa, cuya gestion se encuentra encomendada a Immovalor Gestion.
Su objeto es la inversion de la totalidad de su patrimonio en activos inmobiliarios o en
activos financieros cuyo subyacente esta vinculado al sector inmobiliario. Su accionista

ultimo es Allianz SE.

Si bien la Sociedad cuenta con consejeros que ostentan una participacion de la Sociedad, ésta no

es superior al 1% del capital social.

Informacion relativa a operaciones vinculadas

1.18.1. Informacion sobre las operaciones vinculadas significativas segiun la definicion
contenida en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el
ejercicio en curso y los dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento
Informativo de Incorporacién. En caso de no existir, declaracion negativa. La
informacion se deberd, en su caso, presentar distinguiendo entre tres tipos de

operaciones vinculadas:

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, una parte se
considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actiia en concierto, ejerce o tiene
la posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre
accionistas, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones

financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran

operaciones vinculadas:

“(..)

Toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista o no contraprestacion. En todo caso debera informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; prestacion o
recepcion de servicios, contratos de colaboracion; contratos de arrendamiento financiero;
transferencias de investigacion y desarrollo; acuerdos sobre licencias; acuerdos de
financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en especie;
intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o cobrados,
dividendos y otros beneficios distribuidos, garantias y avales, contratos de gestion,
remuneraciones e indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida;

prestaciones a compensar con instrumentos_financieros propios (planes de derechos de opcion,



obligaciones convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u otros
instrumentos que puedan implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre la

sociedad y la parte vinculada;
(...)".

31/03/16* 31/12/16** | 30/06/2017

Ingresos 452 2.562 2.954
Fondos propios 5.129 61.837 107.876
1% de los ingresos 45 25,6 29,5
1% de los Fondos Propios 51,3 6134 1.078,8

* Cuentas anuales individuales (ejercicio comprendido entre el 3 de
diciembre de 2015 y 31 de marzo de 2016)

** Cuentas anuales consolidadas (ejercicio comprendido entre el 1 de
abril y 31 de diciembre de 2016)

Se considera operacion significativa todas aquellas cuya cuantia supere el 1% de los ingresos o

fondos propios consolidados de la Sociedad.
i. Operaciones realizadas con los accionistas significativos
No hay operaciones significativas realizadas con los accionistas significativos.
ii. Operaciones realizadas con administradores y directivos
No hay operaciones significativas realizadas con los administradores y directivos
iii. Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo

Todas las operaciones con entidades de grupo a 31 de diciembre de 2016 y 31 de marzo de 2016
son propias del trafico ordinario de la Sociedad y han sido realizadas en condiciones y a precios

de mercado.

A continuacion se muestran los saldos y transacciones con empresas del grupo, con entidades

asociadas y multigrupo:

Detalle de las operaciones de balance Entidad 31/03/2016 31/12/2016 30/06/2017
Eurosic
Anticipo proveedores de grupo Management 0 297 0
Total Activo 0 297 0
Eurosic
Proveedores empresas del grupo Management 0 246 465
Cuentas corrientes del grupo Eurosic S.A. 14.000 0 0

Total Pasivo 14.000 246 465




1.19.

Detalle de las operaciones .
de cuenta de resultados Entidad 31/03/2016 31/12/2016 30/06/2017
Eurosic

Servicios exteriores Management 0 704 808

Tal y como se menciona en el apartado 1.6 del presente Documento Informativo, el Grupo ha
firmado un Contrato de Gestion con Elaia Management, lo cual ha supuesto unos gastos de 704
miles de euros en el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2016 y de 808 miles de euros en el
periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2017. De dichos importes, se ha dejado
pendiente de pago un total de 246 miles de euros en el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2016 y de 465 miles de euros a 30 de junio de 2017.

Elaia Management esta participada al 100% por BIE Management Lux, S.a r.l. la cual a su vez
estd participada por Batipart Immo Europe, S.a r.l. Elaia Management ha percibido una

remuneracion de 704 miles de euros en los ultimos nueves meses de 2016.

Informacion financiera

1.19.1. Informacion financiera correspondiente a los ultimos tres ejercicios (o al periodo
mas corto de actividad del Sociedad), con el informe de auditoria correspondiente
a cada afio. Las cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecion a las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), estandar contable
nacional o US GAAP, segun el caso, de acuerdo con la Circular de Requisitos y
Procedimientos de Incorporacion. Deberan incluir, a) balance, b) cuenta de
resultados, ¢) cambios en el neto patrimonial; d) estado de flujos de tesoreria y e)
politicas contables utilizadas y notas explicativas

La Sociedad es de reciente constitucion, por lo que Unicamente cuenta con dos ejercicios
cerrados. El primer ejercicio comprende desde la constitucion de la Sociedad en diciembre de
2015 hasta el 31 de marzo de 2016 (ejercicio de 4 meses). El segundo ejercicio comprende desde
el 1 de abril de 2016 hasta 31 de diciembre de 2016 (9 meses). Para proximos afios, los ejercicios
daran comienzo el 1 de enero y finalizaran el 31 de diciembre.

El ejercicio finalizado el 31 de marzo de 2016 incluye unicamente Estados Financieros
Individuales ya que a dicha fecha no se habia adquirido ninguna filial. Resaltar que la

informacion financiera a 31 de marzo de 2016 es abreviada.

El ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2016 incluye Estados Financieros Individuales y
Consolidadas.

La informacién financiera consolidada de la Sociedad del ejercicio de 9 meses comprendido
entre el 1 de abril y 31 de diciembre de 2016 incluida en este apartado (ver Anexo III del
presente Documento Informativo), ha sido elaborada partiendo de los estados financieros
consolidados auditados por EY, en base al Plan General Contable.



Las estados financieros individuales abreviados (no habia filiales a dicho fecha) de la Sociedad
del ejercicio de 4 meses comprendido entre el 3 de diciembre de 2015 y 31 de marzo de 2106
(ver Anexo VI del presente Documento Informativo), ha sido elaborada partiendo de los estados
financieros auditados por EY, conforme al Plan General de Contabilidad aprobado por el Real
Decreto 1514/2007.

La informacién financiera individual de Elaia del ejercicio de 9 meses comprendido entre el 1 de
abril y 31 de diciembre de 2016 incluida en este apartado junto con su correspondiente informe

de auditoria de EY se incorpora como Anexo IV a este Documento Informativo.

A continuacion se detalla el balance de situacion y la cuenta de resultados consolidada de la
sociedad a 31 de diciembre de 2016 e individual a 31 de marzo de 2016, describiendo las

variaciones mas significativas:
A. Balance de situaciéon (31/3/2016 - 31/12/2016)

Activo

A continuacién se muestra el activo para los ejercicios finalizados a 31 de marzo de 2016, 31 de
diciembre de 2016 asi como los estados financieros de los seis primeros meses de 2017, esto es,
hasta el 30 de junio de 2017. Tal y como se ha mencionado en la introducciéon de dicho
Apartado, la informacion a 30 de marzo es individual ya que hasta dicha fecha no se habia
llevado a cabo la adquisicion de ninguna sociedad dependiente. La informacion financiera a 31
de diciembre de 2016 y a 30 de junio de 2017 es consolidada.

La informacién a 30 de junio de 2017 se detalla en el apartado 1.13 del presente Documento

Informativo.



Activo ("000€)

31/03/2016 *

31/12/2016 **

30/06/2017

Inmovilizado material 0 29 169
Inmovilizado inmaterial 0 0 9
Inversiones inmobiliarias 35.322 76.472 112.159
Terrenos 20.359 36.730 51.127
Construcciones 14.899 36.610 54.269
Inmovilizado en curso y anticipos 64 3.133 6.763
Inversiones financieras a largo plazo 383 695 883
Activo no corriente 35.705 77.196 113.220
Existencias 304 303 107
Anticipos a proveedores 304 303 107
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 90 416 2.119
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 0 25 652
Otros créditos con las Adm. Publicas 90 380 1.230
Deudores varios 0 11 238
Inversiones financieras a corto plazo 0 0 6.765
Periodificaciones a corto plazo 16 32 51
Efectivo y otros activos liquidos 2.059 15.921 32.029
Activo corriente 2.468 16.673 41.071
Activo 38.173 93.869 154.290

* Cuentas anuales individuales (ejercicio comprendido entre el 3 de diciembre de 2015 y 31 de marzo

de 2016)

** Cuentas anuales consolidadas (ejercicio comprendido entre el 1 de abril y 31 de diciembre de 2016)

Inversiones inmobiliarias:

Inversiones inmobiliarias 31/3/2016 Saldo inicial Altas Saldo final
Inversines terrenos 0 20.359 20.359
Inversiones construcciones 0 14.975 14.975
Inversiones Obras 0 64 64
Valores brutos 0 35.398 35.398
Inversiones construcciones 0 76 76
Inversiones obras 0 0 0
Amortizaciones 0 76 76
Inversiones terrenos 0 20.359 20.359
Inversiones construcciones 0 14.899 14.899
Inversiones Obras 0 64 64
Valores netos 0 35.322 35.322

Inversiones inmobiliarias 31/12/2016 Saldo inicial Saldo final
Inversines terrenos 20.359 16.371 36.730
Inversiones construcciones 14.975 22.207 37.182
Inversiones Obras 64 3.068 3.133
Valores brutos 35.398 41.646 77.045
Inversiones construcciones 76 496 573
Inversiones obras 0 0 0
Amortizaciones 76 496 573
Inversiones terrenos 20.359 16.371 36.730
Inversiones construcciones 14.899 21.711 36.610
Inversiones Obras 64 3.068 3.133
Valores netos 35.322 41.150 76.472




Las inversiones inmobiliarias comprenden hoteles y apartamentos turisticos en propiedad que se

mantienen para la obtencion de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.

La Sociedad ha realizado las siguientes adquisiciones de inversiones inmobiliarias durante el

ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2016:

e Las terrazas situado en Manilva (Malaga) adquirido el 21 de abril de 2016
e Tropicana situado en Torremolinos (Mélaga) adquirido el 27 de julio de 2016.

e Lasociedad que incorpora el activo de Atocha 40.

El precio de adquisicion de la totalidad de las inversiones inmobiliarias realizadas al 31 de

diciembre de 2016 del Grupo asciende a 77 millones de euros.

La Sociedad Dominante ha realizado las siguientes adquisiciones de inversiones inmobiliarias en

el ejercicio comprendido entre el 3 de diciembre de 2015 y el 31 de marzo de 2016:

e Habitaciones de un hotel (El Puerto) situado en Fuengirola (Malaga) adquirido el 22 de
diciembre de 2015,

e  Un inmueble situado en Calle Bailén (Madrid) adquirido el 28 de diciembre de 2015,

e Fincas de los inmuebles Festamar situado en L’Estartir (Gerona) adquirido el 29 de
diciembre de 2015.

El precio de adquisicion de la totalidad de las inversiones inmobiliarias realizadas en el ejercicio

finalizado el 31 de marzo de 2016 ascendio a 35.398 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2016, la Sociedad Dominante no tiene elementos de inversiones

inmobiliarias incluidos en balance y totalmente amortizados.

Inversiones financieras:

Inversiones financieras 31/03/2016 Saldo incial Saldo final
Fianzas 0 383 0 383
Inversiones financieras a largo plazo 0 383 0 383
Inversiones financieras 31/12/2016 Saldo incial Altas Bajas Saldo final
Fianzas 383 312 0 695
Inversiones financieras a largo plazo 383 312 0 695

Las fianzas recogen, principalmente, las fianzas legales entregadas por los arrendatarios de los
activos o devueltas a los mismos, y a su correspondiente deposito en las administraciones

publicas competentes.



Tesoreria:

Tesoreria 31/03/2016 Saldo incial Saldo final
Tesoreria 0 2.059
Tesoreria 31/12/2016 Saldo incial Saldo final
Tesoreria 2.059 15.921

El Grupo cuenta a 31 de diciembre de 2016 con una tesoreria total de 15.921 miles de euros con
el objetivo de llevar nuevas adquisiciones en los proximos meses. La caja se ha incrementado de
manera significativa en el mes de julio por las ampliaciones de capital que ha llevado a cabo la
Sociedad. Tal y como se menciona en el apartado 1.14 del presente Documento Informativo, la

Sociedad tiene previsto alcanzar una inversion total de 215 miles de euros.
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar:
El incremento de la partida de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar deriva del aumento

de la partida de Otros créditos con las Administradores Publicas, especificamente corresponden a

las devoluciones pendientes por IVA del periodo.



Pasivo

Pasivo y Patrimonio Neto ("000€) 31/03/2016 31/12/2016 30/06/2017
Capital 5.000 6.568 11.292
Prima de emision 0 13.432 54.515
Reservas 0 26 18
Otras aportaciones de socios 0 41.200 41.200
Resultado del ejercicio 129 611 851
Fondos Propios 5.129 61.837 107.876
Provisiones a largo plazo 0 10 10
Deudas a largo plazo 17.266 29.588 42.728
Obligaciones y otros valores negociables 0 0 0
Deudas con entidades de crédito 16.883 28.967 41.843
Acreedores por arrendamiento financiero 0 0 0
Otros pasivos financieros 383 622 886
Pasivo no corriente 17.266 29.599 42.739
Deudas a corto plazo 552 1.434 2.132
Deudas con entidades de crédito 550 1.418 2.063
Otros pasivos financieros 2 17 69
Deudas con empresas de grupo y asociadas a c.p. 14.000 0 0
Periodificaciones a corto plazo 0 0 a4
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.227 999 1.500
Proveedores 0 2 284
Proveedores empresas del grupo 0 246 465
Personal 4 6 8
Pasivos por impuesto corriente 0 0 44
Otras deudas con Administraciones Publicas 35 17 273
Otros acreedores 632 676 416
Anticipos de clientes 556 51 10
Pasivo corriente 15.779 2.433 3.676
Pasivo 33.044 32.032 46.415
Pasivo y Patrimonio Neto 38.173 93.869 154.290

Como ya se ha mencionado al comienzo del presente apartado, la informacién financiera a 31 de
marzo de 2016 es informacion financiera de la Sociedad de caracter individual. La informacion
financiera a 31 de diciembre de 2016 y 30 de junio de 2017 es informacion financiera
consolidada de la Sociedad y de sus filiales en esas fechas.

La informacion financiera a 30 de junio de 2017 se detalla en el apartado 1.13 del presente

Documento Informativo.



Pasivos Financieros

Pasivos financieros 31/03/2016 Menos de 1 afio 1ab5afios Mas de 5 afios Total
Deudas con entidades de crédito 515 4.436 12.447 17.397
Fianzas recibidas a largo plazo 0 0 383 383
Prov. int. devengados a pagar 36 0 0 36
Otros pasivos financieros 2 0 0 2
Deudas con empresas del grupo y asociadas 14.000 0 0 14.000
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.188 0 0 1.188
Proveedores 0 0 0 0
Otros acreedores 632 0 0 632
Anticipos de clientes 556 0 0 556
Otras cuentas 0 0 0 0
Total 15.740 4.436 12.830 33.006
Pasivos financieros 31/12/2016 Menos de 1 aio 1a5anos Mas de 5 afios Total
Deudas con entidades de crédito 1.418 6.622 22.345 30.384
Fianzas recibidas a largo plazo 0 0 622 622
Prov. Int. Devengados a pagar 0 0 0 0
Otros pasivos financieros 17 0 0 17
Deudas con empresas del grupo y asociadas 0 0 0 0
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 976 0 0 976
Proveedores 2 0 0 2
Otros acreedores 246 0 0 246
Anticipos de clientes 676 0 0 676
Otras cuentas 51 0 0 51
Total 2.410 6.622 22.966 31.998
Pasivos financieros 30/06/2017 Menos de 1 afio 1a5afios Mas de 5 afios Total
Deudas con entidades de crédito 1.900 10.687 31.155 43.743
Fianzas recibidas a largo plazo 0 0 0 0
Prov. int. devengados a pagar 163 0 0 163
Otros pasivos financieros 69 0 886 955
Deudas con empresas del grupo y asociadas 0 0 0 0
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.175 0 0 1.175
Proveedores 284 0 0 284
Otros acreedores 416 0 0 416
Anticipos de clientes 10 0 0 10
Otras cuentas 465 0 0 465
Total 3.307 10.687 32.041 46.035

Pasivos financieros a 31 de marzo de 2016:

La Sociedad cuenta a 31 de marzo de 2016 con unos pasivos financieros de 33.006 miles de

euros, de los cuales 15.740 miles de euros corresponden con obligaciones a corto plazo.

Elaia solicitd financiacion a empresas de grupo por importe de 14.000 miles de euros que

cancel6 a lo largo del periodo comprendido en los ltimos nueves meses de 2016.

La Sociedad contaba a 31 de marzo de 2016 con una deuda con la entidad de crédito banco

Popular por importe de 17.397 miles de euros.

Pasivos financieros a 31 de diciembre de 2016:

A 31 de diciembre de 2016, el Grupo cuenta con 31.998 miles de euros, de los cuales 2.410

miles de euros corresponden con deudas a corto plazo.



El Grupo contaba a 31 de diciembre de 2016 con deudas con entidades de crédito (banco
Sabadell y banco Popular) por un importe total de 30.212 miles de euros. Los préstamos tienen
un tipo de interés entre el 2,125% y 2,7%. La totalidad de los préstamos tienen garantias

hipotecarias.

Los préstamos a interés variable no tienen asociados instrumentos de cobertura de tipo de interés.

Los contratos de préstamo hipotecario no contemplan garantias adicionales a la propia garantia

real del inmueble.

Pasivos financieros a 30 de junio de 2017:

Los pasivos financieros del Grupo a 30 de junio de 2017 ascienden a 46 millones de euros de los
cuales 43,7 millones de euros corresponden a deudas con las entidades de crédito banco Sabadell

y banco Popular.

El tipo de interés de los préstamos bancarios se encuentra en un rango comprendido entre el
2,1%y 2,7%.

Los contratos de préstamo hipotecario no contemplan garantias adicionales a la propia garantia

real del inmueble.

El periodo de vencimiento de la deuda se encuentra en un rango de entre 12 y 15 afios.



Fondos Propios:

Fondos Propios 31/03/2016 Saldo incial Aumento Disminuciones Saldo final
Capital Social 0 5.000 0 5.000
Prima de emisién 0 0 0 0
Resevas 0 0 0 0
Resultado del ejercicio 0 129 0 129
Total 0 5.129 0 5.129
Fondos Propios 31/12/2016 Saldo incial Aumento Disminuciones Saldo final
Capital Social 5.000 1.568 0 6.568
Prima de emision 0 13.432 0 13.432
Resevas legal 0 13 0 13
Reservas voluntarias 0 13 13
Resultado del ejercicio 129 611 129 611
Aportacion de socios 0 41.200 41.200
Total 5.129 56.837 129 61.837

Como ya se ha mencionado al comienzo del presente apartado, la informacion financiera a 31 de
marzo de 2016 es informacion financiera de la Sociedad de caracter individual. La informacion
financiera a 31 de diciembre de 2016 y 30 de junio de 2017 es informacion financiera

consolidada de la Sociedad y de sus filiales en esas fechas.

A fecha de 31 de marzo de 2016, el capital social de la sociedad esta formado por 5 millones de
acciones numeradas del 1 al 5.000.000 con un valor nominal de 1 euro. Todas las acciones
emitidas y suscritas estan totalmente desembolsadas y con los mismos derechos politicos y

econdmicos.

Con fecha 13 de diciembre de 2016, Eurosic SA aprobo realizar una aportacion de socio a los

fondos propios de la Sociedad por un importe de 41.200 miles de euros.

Se aprobd en misma fecha aumentar el capital social de la Sociedad Dominante en 1.568.192
nuevas acciones de 1 euro de valor nominal. Estas nuevas acciones se han emitido con una prima
de emision de 8,6 euros por accion. La ampliacion de capital la suscribidé Euler Hermes
Reinsurance AG y Allianz Invest Pierre (sociedades filiales del grupo Allianz).

A 31 de diciembre de 2016, el capital social de la Sociedad Dominante estaba formado por
6.568.192 acciones numeradas del 1 al 6.568.192 con un valor nominal de 1 euro. Todas las
acciones emitidas y suscritas estan totalmente desembolsadas y con los mismos derechos

politicos y econémicos, sin que ninguna presente ni tenga restricciones.

El 13 de septiembre de 2017, la Sociedad adquiri6 un total de 28.437 acciones en autocartera.



B. Cuenta de resultados (3/3/2016 —31/12/2016 — 30/06/2017)

Cuenta de Pérdidas y Ganancias ("000) 31/03/2016 31/12/2016
Importe neto de la cifra de negocios 453 2.562
Ventas 0 0

Prestaciones de servicio 453 2.562
Aprovisionamientos 0 0
Otros ingresos de explotacion 0 0
Gastos de personal -2 -99

Sueldos, salarios y asimilados -1 -98

Seguridad Social a cargo de la empresa -1 -1
Otros gastos de explotacion -204 -781

Servicios exteriores -186 -672

Tributos -18 -102

Deterioro 0 -3

Otros gastos de gestion corriente 0 -5
Amortizacién del inmovilizado -76 -501
Deterioro y resultado por enajenaciones de 0 0
inmovilizado
Otros resultados 0 -2
Resultado de explotacion 170 1.179
Ingresos financieros 1 1
Gastos financieros -42 -568
Resultado financiero -41 -567
Resultado antes de impuestos 129 611

Impuesto sobre beneficios 0 0
Resultado del ejercicio

Como ya se ha mencionado al comienzo del presente apartado, la informacion financiera a 31 de
marzo de 2016 es informacion financiera de la Sociedad de caracter individual. La informacion
financiera a 31 de diciembre de 2016 y 30 de junio de 2017 es informaciéon financiera

consolidada de la Sociedad y de sus filiales en esas fechas.

La informacion a 30 de junio de 2017 se detalla en el apartado 1.13 del presente Documento

Informativo.

Ingresos:

El importe neto de la cifra de negocios corresponde a ingresos por arrendamientos por importe
de 2.428 miles de euros (453 miles de euros a 31 de marzo de 2016) y a ingresos por

refacturacion de gastos por 134 miles de euros (0 a 31 de marzo de 2016).

El crecimiento de la cifra de negocio incrementa considerablemente de un ejercicio a otro
principalmente por la duraciéon de cada uno de los ejercicios. Los estados financieros que

finalizan el 31 de marzo de 2016 recogen 3 meses y 3 semanas de actividad, mientras que el
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ejercicio finalizado el 31 de diciembre recoge un total de 9 meses. Asimismo, los ingresos
incrementan dado el mayor nimero de activos en cartera (principalmente turisticos).

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria
de la Sociedad por actividades se muestra a continuacion:

Ingresos ("000€) 31/03/2016 31/12/2016
Ingresos por arrendamiento 453 2.428
Refacturacion de gastos 0 134
Total ingresos 453 2.562

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria

del Grupo por actividades se relaciona a continuacion:

Detalle ingresos ("000€) 31/03/2016 31/12/2016
El Estartit 231 672
El Puerto 221 706
Las Terrazas 0 883
Tropicana 0 92
Atocha 40 0 75
Ingresos por arrendamiento 453 2.428
El Estartit 0 59
El Puerto Hotel Mar Bell 0 46
Hotel Mar Bell 0 30
Refacturacion de gastos 0 134
Total Ingresos 453 2.562

El total de los ingresos del Grupo se generan en Espaia.

Gastos de personal:

El gasto de personal ascendio a 99 miles de euros a cierre de 2016. Dicho importe se desagrega

entre sueldos y salarios (98 miles de euros) y cargas sociales (1.196 euros).

Dicho gasto deriva principalmente del personal que histéricamente han tenido en plantilla las
sociedades adquiridas durante los tltimos 9 meses de 2016. Una vez integradas en el grupo, la
Sociedad procede en unidad de acto a la adquisicion a ajustar la estructura de costes,

racionalizando recursos y optimizando los activos y pasivos laborales.

Otros gastos de explotacion:

El importe de otros gastos de explotacion a cierre de 2016 ascendio a 780 miles de euros, de los
cuales 403 miles de euros corresponde a la retribucion percibida por Elaia Management en
concepto de gestion de la Sociedad.

Amortizacion:

La amortizacion se realiza de manera sistematica y racional en funcion de la vida util de los

bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacion que normalmente sufran por su



funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o
comercial que pudiera afectarlos. Las vidas tutiles estimadas de los distintos componentes

identificados bajo el epigrafe de inversiones Inmobiliarias son:

e  Construcciones: 50 afios
e  QObras: 20 afios

e Instalaciones Técnicas: 20 afios

El gasto por amortizacion ascendi6 a cierre de 2016 a 501 mil euros del Grupo.

Gasto financiero:

El gasto financiero a 31 de diciembre de 2016 y 30 de junio de 2017 corresponde a los intereses

devengados de la deuda financiera.

Los gastos financieros del ejercicio comprendido entre el 1 de abril y 31 de diciembre de 2016

ascendieron a 568 miles de euros.

Los gastos financieros comprendidos entre el 1 de enero y 30 de junio de 2017 ascendieron a 555

miles de euros.

1.19.2. En el caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a

su subsanacién y plazo previsto para ello

En relacion con los estados financieros finalizados el 31 de marzo de 2016, EY da una
opiniébn con salvedades, mencionando que la memoria abreviada no incluye la
informacion relativa a la existencia de incertidumbres importantes, relativas a eventos o
condiciones que puedan aportar dudas sobre la capacidad del Grupo para seguir bajo el
principio de empresa en funcionamiento, requeridas por la normativa vigente, ni
informacion sobre las medidas que los Administradores tienen previsto realizar para
solucionar esta situacion. Asimismo, no incluye la informacion relativa a la manifestacion
por parte de los Administradores saber la existencia de situaciones de conflicto que
pudieran tener con el interés de la Sociedad, requeridas por la normativa vigente, en

particular por el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital.

En relacion a los estados financieros consolidados a 31 de diciembre de 2016, EY opina
que expresan la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacidon financiera
consolidada de Elaia y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2016.

1.19.3. Descripcion de la politica de dividendos

La Sociedad se encuentra obligada a distribuir dividendos iguales, al menos, a los

previstos en la Ley de SOCIMI, en los términos y condiciones contenidos en dicha



1.20.

1.21.

norma. De conformidad con la Ley de SOCIMI, tal distribucion debera acordarse dentro

de los seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio.

La obligacion de distribuir dividendos descrita en el parrafo anterior solo resultara de
aplicacion en la medida en que la Sociedad (y en concreto, cada una de las entidades
individuales que lo conforman) obtenga beneficios contables y no medien limitaciones

mercantiles que impidan el reparto de dividendos.

Asimismo, tal y como se menciona en el pacto de accionistas descrito en el apartado 2
posterior del presente Documento Informativo, en caso de que los dividendos a repartir
por la Sociedad para cumplir con la Ley de SOCIMIs no sean suficientes para alcanzar
las propuestas de reparto previstas en el plan de negocio de la Sociedad, la junta general
aprobara repartos de dividendos, bien con cargo a los resultados del ejercicio, bien con

cargo a reservas distribuibles.

1.19.4. Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el
Sociedad

En la actualidad, Hotel Mar-Bell se encuentra demandada por uno de sus antiguos
trabajadores por despido improcedente. La Sociedad considera que, en caso de
resolverse desfavorablemente, dicho proceso no deberia tener un impacto significativo
en la Sociedad.

Asimismo, existe un expediente administrativo abierto de revision del impuesto de AJD
en relacion con la liquidacion realizada del mismo para la adquisicion del activo
“Festa”, el cual se encuentra en fase recurso ante el Tribunal Administrativo Economico
Central. La deuda esta suspendida, al haber formalizado la Sociedad, durante el plazo

voluntario, las garantias oportunas.

En caso de no prosperar el recurso, la Sociedad vendra obligada a satisfacer la cuota
adicional de AJD reclamada, junto con los intereses de demora devengados. En
cualquier caso, la Sociedad considera que dicha circunstancia no tendrd un impacto

significativo en la Sociedad.

Declaracion sobre el capital circulante

El consejo de administracion de la Sociedad declara que, después de efectuado el analisis
necesario con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante (working capital)
suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de

incorporacién de sus acciones al MAB.

Declaracion sobre la estructura organizativa de la Sociedad

El consejo de administracion de la Sociedad considera que la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno de la informacion financiera que le permite cumplir

con las obligaciones informativas impuestas por la Circular del MAB 15/2016, de 26 de julio,



1.22.

1.23.

sobre informaciéon a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a
negociacion en el MAB (ver Anexo VII del presente Documento Informativo), y tal y como se
describe en el apartado 1.6.1, la Sociedad tiene suscrito adicionalmente un contrato de prestacion
de servicios con Elaia Management Spain, S.L.U. con objeto de que, entre otras cuestiones,
lleven a cabo: (i) servicios de asistencia en la adquisicion y venta de activos inmobiliarios; (ii)
servicios de gestion de los activos inmobiliarios titularidad de la Sociedad; y (iii) servicios de

gestion administrativa, juridica, contable y financiera de la Sociedad y sus filiales.

Declaracion sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta

La Sociedad dispone de un Reglamento Interno de Conducta que fue aprobado por el consejo de
administracion en su reunion de fecha 13 de septiembre de 2017. Dicho Reglamento se ajusta a
lo previsto en el articulo 225.2 del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores y que sera remitido a la
Comision Nacional del Mercado de Valores, de conformidad con lo dispuesto en el referido

precepto.

El Reglamento Interno de Conducta estd disponible en la pagina web de la Sociedad

(www.elaiaspain.es).

Factores de riesgo
1.23.1. Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad y su exposicion al tipo de interés

1.23.1.1 Nivel de endeudamiento

El Grupo, a 30 de junio de 2017, tiene una deuda financiera bruta de 43.743 miles de euros. En el
caso de que el Grupo no generase caja suficiente o no consiguiese refinanciar la deuda podria
tener dificultad en el cumplimiento del pago de la misma. Dicho incumplimiento podria tener un

efecto negativo en la situacion financiera, proyecciones, resultados y en la valoracion del Grupo.

1.23.2. Riesgos operativos
1.23.2.1 Riesgo de influencia del accionista mayoritario

La Sociedad se encuentra controlada al 65,75% por Batipart Immo Long Terme S.a.r.l., cuyos
intereses pudieran resultar distintos de los potenciales nuevos accionistas que mantendran una
participacion minoritaria, por lo que no podran influir significativamente en la adopcion de
acuerdos en la Junta General de Accionistas ni en el nombramiento de los miembros del Consejo
de Administracion.

1.23.2.2 Riesgo como consecuencia de la elevada concentracion de los ingresos en dos clientes.

En el momento de la publicacion del presente Documento Informativo, la mayor parte de los
ingresos (2.954 miles de euros a 30 de junio de 2017) proceden de dos clientes, a saber, PV y
ONA, con quienes la Sociedad ha firmado unos contratos de arrendamiento para los activos



turisticos (hoteles y apartamentos turisticos). Si dichos inquilinos atravesaran circunstancias
financieras desfavorables que les impidiesen atender a sus compromisos de pago debidamente,
podria tener un efecto negativo en la situacion financiera, resultados y en la valoracion de la
Sociedad.

1.23.2.3 Riesgos de cambios normativos

Las actividades de la Sociedad estan sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de orden
técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad,
técnicos y de proteccion al consumidor, entre otros. Las administraciones locales, autonémicas y
nacionales pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las
sanciones podrian incluir, entre otras medidas, restricciones que podrian limitar la realizacion de
determinadas operaciones por parte de la Sociedad. Ademas, si el incumplimiento fuese
significativo, las multas o sanciones podran afectar negativamente al negocio, los resultados y la

situacion financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias (en especial
en el régimen fiscal de las SOCIMI), o un cambio que afecte a la forma en que estas
disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o hacen cumplir, podria forzar a la
Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso inmuebles y, por tanto, asumir costes
adicionales, lo que afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion de la
Sociedad.

Por otra parte, el sistema de planificacion urbanistica, sobre todo a nivel local, puede sufrir
retrasos o desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede garantizar que, en el caso de
nuevos proyectos que requieran la concesion de licencias por parte de las autoridades
urbanisticas locales, estas se concedan a su debido tiempo. Ademas, si surgiera la necesidad de
buscar nuevas autorizaciones o de modificar las ya existentes, existe el riesgo de que tales
autorizaciones no puedan conseguirse o0 se obtengan con condiciones mas onerosas y/o con la
imposicion de determinadas obligaciones impuestas por las autoridades urbanisticas locales

encargadas de conceder tales autorizaciones.

En este sentido, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias, o un
cambio que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican,
interpretan o hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o
incluso inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la

situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

1.23.2.4 Potencial conflicto de interés como consecuencia de que uno de los accionistas ultimos
de la Sociedad es una sociedad vinculada al accionista ultimo de la Sociedad

encargada de la gestion de los activos.

La gestion de la cartera de inmuebles propiedad de la Sociedad se ha encomendado a Elaia

Management Spain, S.L.U. (ver apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo).



Tanto Elaia Management Spain, S.L.U. como la Sociedad tienen un accionista mayoritario

comun, la entidad Batipart Immo Eurospe, S.a r.l.

A la vista de lo anterior, y a pesar de que los servicios prestados estdn contractualmente
definidos, en determinadas circunstancias Batipart Immo Eurospe, S.a r.1. podria anteponer los
intereses de Elaia Management Spain, S.L.U. como proveedor de servicios frente a los de la

Sociedad, o viceversa.

1.23.2.5 Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esta operada

externamente

Tal y como se indica en el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo, la Sociedad esta
gestionada por la empresa vinculada Elaia Management, sociedad participada al 100% por BIE
Management Lux, S.a.r.l.. En consecuencia, una gestion incorrecta por parte de dicha empresa

podria afectar a la situacion financiera, proyecciones, resultados y la valoracion de la Sociedad.

1.23.2.6 Riesgos de posibles conflictos de interés derivados de la dedicacion a otras actividades

por parte de determinados consejeros de la Sociedad

Algunos de los consejeros de la Sociedad ejercen el cargo de consejero en otras sociedades con
similar actividad que el objeto social de la Sociedad, lo que podria conllevar la existencia de

conflictos de interés en algunas circunstancias.
1.23.2.7 Riesgo de no ejecucion de las previsiones

Tal y como se detalla en el apartado 1.14 del presente Documento Informativo, la Sociedad ha
incluido previsiones para los ejercicios 2017 y 2018. El cumplimiento de las mismas estara
condicionado por, entre otras cuestiones, la materializacion de las asunciones contempladas. El
potencial inversor debe tener en cuenta que existe una serie de factores de riesgo, detallados en
dicho apartado, que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las previsiones de la
Sociedad, lo que afectaria negativamente a la situacion financiera, proyecciones, resultado y

valoracion de la Sociedad.
1.23.2.8 Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

La Sociedad podra verse afectada por reclamaciones judiciales y extrajudiciales relacionadas con
los materiales utilizados en la construccion, rehabilitacion o reformas, incluyendo los posibles
defectos de los inmuebles que se deriven de actuaciones y omisiones de terceros contratados por
la Sociedad, tales como arquitectos, ingenieros y contratistas o subcontratistas de la
construccion. Asimismo, la Sociedad también puede verse afectada por impagos de sus

arrendatarios asi como por otros actos realizados por éstos.

Los activos inmobiliarios de la Sociedad estan expuestos al riesgo genérico de dafos que se
pueda producir por incendios, inundaciones u otras causas, dafios que pueden no estar cubiertos,
en su totalidad o en modo alguno, por los seguros que tiene contratados el gestor de los activos.

Asimismo, la Sociedad podria incurrir en responsabilidad frente a terceros, como consecuencia



de accidentes producidos en los activos de que la Sociedad es propietaria. Si se produjeran dafios
no asegurados o de cuantia superior a la de las coberturas contratadas, o un incremento del coste
financiero de los seguros, la Sociedad experimentaria una pérdida en relacion con la inversion
realizada en los activos afectados, asi como una pérdida de los ingresos previstos procedentes del

mismo.

Asimismo, como consecuencia del ejercicio de la actividad patrimonialista por la Sociedad,
existe el riesgo de que se formulen reclamaciones en contra de la Sociedad por posibles defectos

en las caracteristicas técnicas y en los materiales de construccion de los inmuebles alquilados.

1.23.2.9 Riesgo de concentracion del negocio en Esparnia

Segun la politica de inversion de la Sociedad, la totalidad de su actividad se desarrollara en
Espafia, razon por la cual sus resultados estaran en mayor o menor medida vinculados a la
situacion econdmica del pais, e incluso de la situacion excepcional de alguna comunidad

autébnoma como es Catalufia.

La existencia de condiciones economicas desfavorables podria afectar negativamente a la
demanda de alquiler de los inmuebles residenciales (Atocha y Bailén) de la Sociedad e incluso
impedir a los inquilinos satisfacer sus obligaciones de pago y provocar una disminucion en la

tasa de ocupacion de los inmuebles alquilados por la Sociedad.

Los activos turisticos no estan tan expuestos a las variaciones en la economia espanola, ya que
los contratos de arrendamiento se determinan como un porcentaje del coste de adquisicion y no

estan vinculados a la tasa de ocupacién de los inmuebles.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a la economia espafola o la de la comunidad
autonoma de Catalufia podria tener un impacto negativo en el consumo, en los niveles de
desempleo, en los ingresos por alquileres, en los ratios de ocupacion de los inmuebles y en el
valor de los activos inmobiliarios y, como consecuencia, tener un impacto sustancial negativo en

la situacion financiera, proyecciones, resultados y en la valoracion de la Sociedad.

1.23.2.10 Riesgo derivado de las licencias, permisos o autorizaciones requeridas por los

activos turisticos

Para la explotacion de los activos turisticos del grupo, los operadores de los activos estdn
obligados, de conformidad con lo pactado en los contratos de arrendamiento tipo, a obtener todas
licencias, permisos o autorizaciones para llevar a cabo la explotacion de los activos, manteniendo
a la propiedad indemne por ello. En caso de no obtenerlos, los operadores podrian ver limitada la
posibilidad de explotar dichos activos y asumir las consecuencias que se derivaran.

1.23.2.11 Riesgo asociado a la valoracion de la cartera realizada por Catella

A la hora de valorar el activo inmobiliario, Catella ha sumido hipétesis relativas al grado de

ocupacion de los activos propiedad de la Sociedad. También se han considerados hipotesis



relativas a la futura actualizacion de rentas, a la rentabilidad de salida o a la tasa de descuento
empleada, con los que un potencial inversor puede no estar de acuerdo. En caso de que dichos
elementos subjetivos asociados a la interpretacion del mercado inmobiliario que hace Catella
evolucionaran negativamente, la valoracion del activo seria menor, y consecuentemente podria
verse afectada la situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

1.23.2.12 Riesgo asociado a valoraciones futuras

La Sociedad, por medio de expertos independientes, realizara valoraciones sobre la totalidad de
sus activos. Para realizar las valoraciones de los activos, estos expertos independientes tendran
en cuenta determinada informacion y estimaciones, por lo que cualquier variacion en las mismas,
ya sea como consecuencia del transcurso del tiempo, por cambios en la operativa de los activos,
por cambios en las circunstancias de mercado o por cualquier otro factor, implicaria la necesidad

de reconsiderar dichas valoraciones.

Por otra parte, el valor de mercado de los inmuebles, terrenos, suelos en desarrollo y bienes
inmuebles de cualquier clase que se analizan en los informes de dichos expertos, podria sufrir
descensos por causas no controlables por la Sociedad, como por ejemplo, la variacién de la
rentabilidad esperada debida a un incremento en los tipos de interés o los cambios normativos.

1.23.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario

1.23.3.1. La competencia a través de otros inmuebles localizados en la misma zona podrian tener
un efecto adverso en el negocio, la situacion y los resultados de operaciones

financieras de los activos residenciales (Atocha y Bailén) de la Sociedad.

La Sociedad se enfrenta a la competencia de otros activos residenciales lo que puede dar lugar a:
(i) un exceso de oferta de activos residenciales y (ii) dificultad en la consecucion de las rentas

esperadas de las propiedades existentes debido a dicho exceso de oferta.

El exceso de oferta no afectaria a los activos turisticos ya que, tal y como se menciona en el
apartado 1.6 del presente Documento Informativo, las rentas son fijas y no dependen del grado

de ocupacion de dichos activos.

1.23.3.2. Caracter ciclico del sector

El sector inmobiliario es muy sensible al entorno econdomico-financiero existente. Los ingresos
de la Sociedad provenientes de los activos residenciales asi como la valoracion de dichos activos,
dependen en gran medida, de la oferta y la demanda de inmuebles, la inflacion, los tipos de
interés, el consumo, la tasa de crecimiento econémico, o la legislacion.

La Sociedad realiza anualmente una valoracion independiente de sus activos, debiendo, registrar
un deterioro de valor, en caso de que se produjese, con su consiguiente impacto en el resultado,

la situacion financiera, o valoracion de la Sociedad.



Para los activos turisticos, el caracter ciclico no afecta a los ingresos y a la valoracion ya que, tal
y como se menciona, en el apartado 1.6 del presente Documento Informativo se ha firmado
contratos de arrendamiento de larga duracion con diferentes operadores que aseguran una renta

fija anual.

1.23.3.3.La Sociedad se enfrenta a los riesgos inherentes relacionados con la inversion

inmobiliaria y las actividades de desarrollo.

Los ingresos obtenidos por los inmuebles tienen asociados una serie de riesgos, entre otros:

a) los aumentos en las tasas de negocio, gastos de personal y costes de energia;

b) lanecesidad periddica de renovar, reparar y re-alquilar los inmuebles;

c) lacapacidad para cobrar alquiler y cargos por servicios por parte de los inquilinos en un

tiempo razonable;

d) los retrasos en la recepcion de alquiler, la terminacion del contrato de arrendamiento de un
inquilino o el fracaso de un inquilino a desalojar un local, lo que podrian dificultar o

retrasar la venta o re-arrendamiento del mismo; y

e) lacapacidad para obtener los servicios de mantenimiento o de seguros adecuados en

términos comerciales y en las primas aceptables.

La materializacién de cualquiera de los riesgos aqui referidos podria tener un impacto negativo

en el resultado, la situacion financiera y valoracion de la Sociedad.

1.23.3.4. Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser mas iliquidas que las de caracter mobiliario.
Por ello, en caso de que la Sociedad quisiera desinvertir una porcion de su inmueble, podria ver

limitada su capacidad para vender en el corto plazo.

1.23.3.5. Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivados del contrato d alquiler y a

la solvencia y liquidez de los clientes

Si los arrendatarios atravesaran circunstancias financieras desfavorables que les impidieran
atender a sus compromisos de pago debidamente o se produjesen retrasos en el pago de los
arrendamientos, la situacion financiera y de tesoreria de la Sociedad podria verse afectada

negativamente.



1.23.3.6. Riesgos derivados de la posible oscilacion en la demanda para el inmueble y su

consecuente disminucion en los precios de alquiler

En el caso de que los arrendatarios no decidiesen renovar sus contratos en la fecha de
vencimiento de los mismos, la Sociedad podria tener dificultades en encontrar nuevos inquilinos,
por lo que la situacidn financiera y patrimonial asi como el valor de los activos podria decrecer.

1.23.4. Riesgos ligados a las acciones
1.23.4.1 Recomendaciones de buen gobierno

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no cuenta con un Cddigo Unificado
de Buen Gobierno sobre buenas practicas, no siendo ello potestativo para la cotizacion en el
segmento SOCIMI en el MAB.

1.23.4.2 Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociacion en ningun mercado regulado
ni sistema multilateral de negociacion por lo que no existen garantias respecto al volumen de

contratacion que alcanzaran las acciones ni de su nivel de liquidez.

1.23.5. Riesgos fiscales

1.23.5.1 Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMI

La Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI, pasando
a tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste

alguna de las circunstancias siguientes:

(a) La exclusion de negociacion en mercados regulados o en un sistema multilateral de

negociacion.

(b) El incumplimiento sustancial de las obligaciones de informaciéon a que se refiere el
articulo 11 de la Ley de SOCIMI, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato

siguiente se subsane ese incumplimiento.

(c) La falta de acuerdo de distribucién o pago total o parcial, de los dividendos en los
términos y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMI. En este caso, la
tributacion por el régimen general tendra lugar en el periodo impositivo correspondiente
al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

(d) Larenuncia a la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMI.

(e) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI para

que la Sociedad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa



del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el
incumplimiento del plazo de mantenimiento de las inversiones (bienes inmuebles o
acciones o participaciones de determinadas entidades) a que se refiere el articulo 3.3 de la
Ley de SOCIMI no supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI implicara que no se
pueda optar de nuevo por su aplicacion durante al menos tres afios desde la conclusion del Gltimo
periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen. Lo anterior también resulta de

aplicacion a las filiales

La pérdida del régimen fiscal especial y la consiguiente tributacion por el régimen general del IS
en el ejercicio en que se produzca dicha pérdida, determinaria que la Sociedad quedase obligada
a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en periodos
impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y

sanciones que, en su caso, resultasen procedentes.
1.23.5.2 Cambios en la legislacion fiscal podrian afectar de manera negativa a la Sociedad

La Sociedad optd por el régimen fiscal especial de SOCIMI el 18 de diciembre de 2015 y
notificé dicha opcion a las autoridades tributarias el 22 de diciembre del mismo afio, con efectos
desde su constitucion, es decir, el 3 de diciembre de 2015, por lo que tributara en el Impuesto de
Sociedades (IS) al 0% por los beneficios derivados de su actividad en los términos detallados en
el apartado fiscal siempre que cumpla los requisitos de dicho régimen. Por ello, cualquier cambio
(incluidos cambios de interpretacion) en la Ley de SOCIMI o en relacion con la legislacion fiscal
en general, en Espafia o en cualquier otro pais en el que la Sociedad pueda operar en el futuro o
en el cudl los accionistas de la Sociedad sean residentes, incluyendo pero no limitado a (i) la
creacion de nuevos impuestos o (ii) el incremento de los tipos impositivos en Espafia o en
cualquier otro pais de los ya existentes, podrian tener un efecto adverso para las actividades de la

Sociedad, sus condiciones financieras, sus previsiones o resultados de operaciones.

Asimismo, las actividades de la Sociedad estdin sometidas a disposiciones legales y
reglamentarias de orden técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a requisitos
urbanisticos, de seguridad, técnicos y de proteccion al consumidor, entre otros. Las
administraciones locales, autonémicas y nacionales pueden imponer sanciones por el
incumplimiento de estas normas y requisitos. Las sanciones podrian incluir, entre otras medidas,
restricciones que podrian limitar la realizacion de determinadas operaciones por parte de la
Sociedad. Ademas, si el incumplimiento fuese significativo, las multas o sanciones podran

afectar negativamente al negocio, los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias, o un cambio
que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o
hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso
inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la situacion

financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.



Por otra parte, el sistema de planificacion urbanistica, sobre todo a nivel local, puede sufrir
retrasos o desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede garantizar que, en el caso de
nuevos proyectos que requieran la concesion de licencias por parte de las autoridades
urbanisticas locales, estas se concedan a su debido tiempo. Ademas, si surgiera la necesidad de
buscar nuevas autorizaciones o de modificar las ya existentes, existe el riesgo de que tales
autorizaciones no puedan conseguirse o se obtengan con condiciones mas onerosas y/o con la
imposicion de determinadas obligaciones impuestas por las autoridades urbanisticas locales

encargadas de conceder tales autorizaciones.
1.23.5.3 Aplicacion del gravamen especial

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos si

éstos no cumplen con el requisito de tributacion minima.

En particular, respecto a esta cuestion de la tributacion minima del socio, la doctrina emitida por
la Direccion General de Tributos considera que debe analizarse la tributacion efectiva del
dividendo aisladamente considerado, teniendo en cuenta los gastos directamente asociados a
dicho dividendo, como pudieran ser los correspondientes a la gestion de la participacion o los
gastos financieros derivados de su adquisicion y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que
pudieran alterar dicha tributacién, como pudiera resultar, por ejemplo, la compensacion de bases

imponibles negativas en sede del accionista.

Finalmente, a la hora de valorar esa tributacion minima, tratandose de accionistas no residentes
fiscales en Espaia debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencion en fuente que, en su
caso, grave tales dividendos con ocasion de su distribucion en Espaifia, como el tipo impositivo al
que esté sometido el accionista no residente fiscal en su pais de residencia, minorado, en su caso,
en las deducciones o exenciones para eliminar la doble imposicion internacional que les pudieran

resultar de aplicacion como consecuencia de la percepcion de los mencionados dividendos.

No obstante cuanto antecede, los Estatutos Sociales contienen obligaciones de indemnizacion de
los Socios Cualificados a favor de la Sociedad con el fin de evitar que el potencial devengo del
gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto negativo en los
resultados de la Sociedad. Este mecanismo de indemnizacion podria desincentivar la entrada de
Socios Cualificados. En concreto, de acuerdo con los Estatutos Sociales, la Sociedad tendra
derecho a deducir una cantidad equivalente a los costes fiscales incurridos por el pago realizado
a los Socios Cualificados que, como consecuencia de la posicion fiscal, den lugar al devengo del
gravamen especial. Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la
percepcion del dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacion prevista en los
Estatutos Sociales (gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad

liquida alguna por parte de la Sociedad.



1.23.5.4 Riesgo derivado de la potencial revision de las Autoridades Fiscales

Segun la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido un plazo de prescripcion de cuatro afios. A fecha del presente Documento
Informativo el Grupo la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos que le son de

aplicacion desde su constitucion.

1.23.6. Otros Riesgos
1.23.6.1 Falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de la
existencia de beneficios disponibles para la distribucion y de caja suficiente. Ademas, existe un
riesgo de que la Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente caja para cumplir,
dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos en el régimen
SOCIMLI. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja, la Sociedad podria verse obligada a satisfacer
dividendos en especie o a implementar algiin sistema de reinversion de los dividendos en nuevas

acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiacion adicional, lo que incrementaria sus
costes financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacion para el acometimiento de
nuevas inversiones y ello podria tener un efecto material adverso en el negocio, condiciones

financieras, resultado de las operaciones y expectativas de la Sociedad.

Los Estatutos Sociales contienen obligaciones de indemnizacion de los Socios Cualificados a
favor de la Sociedad con el fin de evitar que el potencial devengo del gravamen especial del 19%
previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto negativo en los resultados de la Sociedad. Este
mecanismo de indemnizacion podria desincentivar la entrada de Socios Cualificados. En
concreto, de acuerdo con los Estatutos Sociales, la Sociedad tendra derecho a deducir una
cantidad equivalente a los costes fiscales incurridos por el pago realizado a los Socios
Cualificados que, como consecuencia de la posicion fiscal, den lugar al devengo del gravamen

especial.

Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la percepcion del
dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacion prevista en los Estatutos Sociales
(gravamen especial). Asimismo, el pago de dividendos en especie (o la implementacion de
sistemas equivalentes como la reinversion del derecho al dividendo en nuevas acciones) podria
dar lugar a la dilucion de la participacion de aquellos accionistas que percibieran el dividendo de

manera monetaria.
1.23.6.2 Obligacion de votar en el mismo sentido que el actual accionista mayoritario.

De acuerdo con lo previsto en el Pacto de Accionistas que se describe en mayor detalle en el
apartado 2.5. del presente Documento, en caso de que el actual accionista mayoritario (Batipart

Immo Long Terme S.a.r.l.) deje de ser titular de la mayoria de los derechos de voto de la



Sociedad pero ostente, al menos, un 33% del capital de la Sociedad y de sus derechos de voto,
los demas accionistas firmantes del Pacto de Accionistas (que en la actualidad representan un
23% del capital social), deberan votar en el mismo sentido que Batipart Immo Long Terme S.a
rl. o siguiendo sus instrucciones (salvo que no puedan hacerlo por imperativo legal o

contractual, en cuyo caso deberan abstenerse en la votacion), con las excepciones previstas en el
citado apartado 2.5.



2.1.

2.2.

2.3.

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital
social, indicacion de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores
que den derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos sociales adoptados para la

incorporacion.

A fecha 22de mayo de 2017, mediante decision de la junta general ordinaria de accionistas, se
acordod solicitar la incorporacion a negociacion de la totalidad de las acciones de la Sociedad
representativas de su capital social en el MAB segmento para SOCIMI (MAB-SOCIMI).

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de la Sociedad esta totalmente
suscrito y desembolsado. El importe del mismo asciende a 11.292.420 euros, representado por
11.292.420 acciones de 1 euro de valor nominal de una sola clase y serie, y con iguales derechos
politicos y econdmicos, numeradas correlativamente de la 1 a la 11.292.420 ambas inclusive,

representadas mediante anotaciones en cuenta.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas existentes a fecha del presente Documento
Informativo en relacion con el segmento MAB-SOCIMI, y a cualesquiera otras que puedan
dictarse en materia del MAB-SOCIMI, y especialmente, sobre la incorporacion, permanencia y
exclusion de dicho mercado.

Grado de difusion de los valores. Descripcion, en su caso, de la posible oferta previa a la
incorporacion que se haya realizado y de su resultado

En el momento de incorporacion al MAB la Sociedad cumple con el requisito de difusion
establecido por la Circular del MAB 1/2017 dado que existen 20 accionistas con porcentajes de
participacion inferiores al 5% que poseen 1.239.853 acciones cuyo valor estimado, en base al
precio de referencia fijado es de 13.080.449,15 euros, y por tanto, superior a 2.000.000 euros
establecidos por dicha Circular. El precio de referencia por accion, acordado por el Consejo de
Administracion de la Sociedad, asciende a 10,55 euros siendo el nimero total de acciones de la
Sociedad de 11.292.420.

Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo
mencion a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de

administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislacion espafiola
y, en concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley de SOCIMI (cuyo régimen ha quedado
descrito en el apartado 1.6.3 anterior), el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y el Texto Refundido de la Ley
del Mercado de Valores, aprobado mediante Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre,

asi como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de aplicacion.

Las acciones de la Sociedad estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y estan

inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los



Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (en adelante,
"Iberclear"), con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad nimero 1, y de sus entidades participantes

autorizadas (en adelante, las "Entidades Participantes").
Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros (€).

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares idénticos derechos.
En particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en los vigentes Estatutos Sociales o en

la normativa aplicable:

a) Derecho al dividendo:

Todas las acciones de la Sociedad tienen derecho a participar en el reparto de las
ganancias sociales y en el patrimonio resultante de la liquidacién en las mismas

condiciones.

La Sociedad esta sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMI en todo lo
relativo al reparto de dividendos, tal y como ha quedado descrito en el apartado 1.6.3

anterior.

b) Derecho de asistencia y voto:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en
la junta general de accionistas y de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo con el
régimen general establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales
de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las juntas generales de
accionistas, el articulo 13 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece que podran
asistir a la junta general de accionistas los titulares de acciones, cualquiera que sea su
namero, que se hallen inscritos como tales en el correspondiente registro de anotaciones
en cuenta de alguna de las Entidades Participantes con cinco (5) dias de antelacion a la

fecha senalada para la celebracion de la junta general de accionistas.

Los asistentes deberan estar provistos de la correspondiente tarjeta de asistencia

nominativa o el documento que, conforme a Derecho, les acredite como accionistas.

Los Estatutos prevén la posibilidad de asistir por medios a distancia a las juntas generales,

por los medios y en las condiciones previstas en los propios Estatutos Sociales.

¢) Cada accidn confiere el derecho a emitir un voto:

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la junta por

otra persona, aunque €sta no sea accionista.



2.4.

d) Derecho de suscripcion preferente:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a su titular, en los términos establecidos en la
Ley de Sociedades de Capital, el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de
capital con emision de nuevas acciones y en la emision de obligaciones convertibles en
acciones, salvo exclusion del derecho de suscripcion preferente de acuerdo con los
articulos 308 y 417 de la Ley de Sociedades de Capital.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de
asignacion gratuita reconocido en la propia Ley de Sociedades de Capital en los supuestos

de aumento de capital con cargo a reservas.

e) Derecho de informacién:

Las acciones representativas del capital social de la Sociedad confieren a sus titulares el
derecho de informacion recogido en el articulo 93 d) de la Ley de Sociedades de Capital y,
con caracter particular, en el articulo 197 del mismo texto legal, asi como aquellos
derechos que, como manifestaciones especiales del derecho de informacion, son recogidos

en el articulado de la Ley de Sociedades de Capital.

En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad
de la acciones compatible con la negociacion en el MAB-SOCIMI

Las acciones de la Sociedad no estan sujetas a ninguna restriccion a su libre transmision de

conformidad con el articulo 7:
"ARTICULO 7. TRANSMISION DE ACCIONES.

7.1 Serd libre la transmision voluntaria de acciones y los derechos economicos que se
derivan de ellas, incluidos los de suscripcion preferente y de asignacion gratuita, con

sujecion a lo establecido en la normativa aplicable.

7.2 No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion
accionarial superior al 50% del capital social, o que con la adquisicion que plantee
alcance una participacion superior al 50% del capital social, deberd realizar, al mismo
tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de los

restantes accionistas.

7.3 El accionista que reciba, de otro accionista o de un tercero, una oferta de compra de
sus acciones, por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y
restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto
atribuir al adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social,

solo podra transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado



2.5.

porcentaje si el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los

accionistas la compra de sus acciones en las mismas condiciones."

La version del articulo 7 de los Estatutos Sociales de la Sociedad se incorporé mediante acuerdo
adoptado por la junta general ordinaria de accionistas celebrada el dia 22 de mayo de 2017, en el
marco de los acuerdos aprobados con el fin de adaptar el texto de los Estatutos Sociales de la
Sociedad a las exigencias requeridas por la regulacion del MAB y, en particular, por la
regulacion del MAB relativa a las SOCIMI.

Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la
transmision de acciones o que afecten al derecho de voto

Con fecha 13 de diciembre de 2016, Eurosic SA, Allianz Invest Pierre, Euler Hermes
Reinsurance AG y la Sociedad suscribieron un pacto de accionistas en relacion con la Sociedad
(el "Pacto de Accionistas"). Posteriormente, el dia 29 de agosto de 2017, Batipart Immo Long

Terme, S.a r.1. se subrogo en la posicion de Eurosic SA bajo el Pacto de Accionistas.

A continuacion se ofrece un resumen de aquellas cldusulas del Pacto de Accionistas que limitan

la transmision de acciones o que afectan al derecho de voto:
1. Cléausulas que limitan la transmision de acciones
a) Mantenimiento de Batipart Immo Long Terme, S.a r.l. como accionista mayoritario

De acuerdo con el Pacto de Accionistas, es intencion de las partes que Batipart
Immo Long Terme, S.a r.l. sea, en todo momento, el principal accionista de la

Sociedad, manteniendo un porcentaje del capital de, al menos, un 33%.
b) Compromiso de permanencia (lock-up)

Los accionistas que sean parte del Pacto de Accionistas se comprometen a no
transmitir sus acciones de la Sociedad durante un periodo de 3 afios a contar
desde la fecha de firma del Pacto de Accionistas, esto es, hasta el 13 de
diciembre de 2019 (el "Periodo de Lock-Up").

Como excepcion a lo anterior, cualquier accionista podra transmitir acciones de
la Sociedad, incluso durante el Periodo de Lock-Up y sin que resulte de
aplicacion el derecho de acompafnamiento descrito mas adelante, siempre que la

transmision:
a. se realice por un accionista a favor de una sociedad de su mismo grupo; o

b. sea necesaria para cumplir con el requisito de liquidez previsto en la
normativa del MAB.



¢) Derecho de acompafiamiento

En caso de que Batipart Immo Long Terme, S.a r.l. decida transmitir acciones de
la Sociedad tras la expiracion del Periodo de Lock-Up, los demaés accionistas que
formen parte del Pacto de Accionistas podran ejercer un derecho de

acompafiamiento, siempre que se cumplan todas las siguientes condiciones:

a. Que, como consecuencia de la transmision de acciones proyectada,
Batipart Immo Long Terme, S.a r.l. deje de ser titular de, al menos, un

33% del capital social y de los derechos de voto de la Sociedad; y

b. Que la oferta del potencial adquirente no esté dirigida a la toma de control
de la Sociedad (mediante la adquisiciéon de mas de un 50%), en cuyo caso

se aplicaran las reglas previstas en los estatutos de la Sociedad.

Los accionistas podran ejercitar el derecho de acompafiamiento en el plazo
maximo de 10 dias habiles desde que Batipart Immo Long Terme, S.a r.l. les

notifique su intencion de llevar a cabo la transmision de acciones.

En caso de que algun accionista ejercite su derecho de acompainamiento en el
citado plazo, estara facultado para transmitir sus acciones de la Sociedad al
potencial adquirente en los mismos términos que Batipart Immo Long Terme,
Sarl

En caso de que ningun accionista lo haga, Batipart Immo Long Terme, S.a r.1.
dispondra de un plazo de 2 meses para transmitir las acciones al potencial
adquirente en los términos que hubiera notificado a los demas accionistas. De no
realizar la transmision en el referido plazo, debera iniciar de nuevo el proceso

descrito con anterioridad.

Todo lo anterior se entiende sin perjuicio de los estatutos de la Sociedad en caso

de cambio de control.
d) Transmision de derechos de suscripcion preferente y otorgamiento de opciones

Las reglas previstas para la transmision de acciones se aplican también, mutatis
mutandis, a la transmisiéon de derechos de suscripcion preferente y al

otorgamiento de opciones sobre acciones.
e) Cargas sobre las acciones

Ningun accionista que sea parte del Pacto de Accionistas podra pignorar, gravar
ni hipotecar sus acciones de la Sociedad ni realizar cualquier actuacion similar en

relacion con las mismas.



ii.

f) Adhesion al Pacto de Accionistas

Las partes del Pacto de Accionistas se comprometieron a que posibles terceros
que les adquieran, al menos, un 5% del capital social se adhirieran previamente
al Pacto de Accionistas. Debe tenerse en cuenta, no obstante, que esta clausula
obliga tinicamente a las partes firmantes del citado Pacto de Accionistas.

Clausulas que afectan al derecho de voto
a) Quoérums y mayorias

El apartado 2.8 del presente Documento Informativo describe en detalle los
requisitos de quérum y mayorias aplicables a la junta general de accionistas de la
Sociedad, de acuerdo con lo previsto en sus estatutos sociales y en la Ley de
Sociedades de Capital.

El Pacto de Accionistas recoge esas mismas reglas y, ademas, dispone lo

siguiente:

a. Mientras Batipart Immo Long Terme, S.a r.l. sea titular de la mayoria de
los derechos de voto de la Sociedad, bastara su voto favorable para la

adopcion de cualquier acuerdo en junta general.

b. En caso de que Batipart Immo Long Terme, S.a r.l. no sea titular de la
mayoria de los derechos de voto de la Sociedad pero ostente, al menos, un
33% del capital de la Sociedad y de sus derechos de voto, los demas
accionistas firmantes del pacto deberan votar en el mismo sentido que
Batipart Immo Long Terme, S.a r.l. o siguiendo sus instrucciones (salvo
que no puedan hacerlo por imperativo legal o contractual, en cuyo caso

deberan abstenerse en la votacion).

c. Sin perjuicio de lo anterior, los restantes accionistas que sean parte del
Pacto de Accionistas podran votar en el sentido que estimen oportuno, o

abstenerse, en relacion con cualquier acuerdo referido a:
i. las materias que se indican a continuacion:

1. la aprobacion de las cuentas anuales, la aplicacion del

resultado y la gestion social;

2. el nombramiento y dimisiéon de consejeros, liquidadores
y auditores, asi como la ratificacion de consejeros

nombrados por cooptacion;

3. la aprobacion de acciones de responsabilidad contra los

consejeros o los liquidadores, asi como el ejercicio,



renuncia o finalizacion de la accion social de

responsabilidad frente a los consejeros;
4. la aprobacion del balance final de liquidacion;

5. la aprobaciéon de la retribucion de los consejeros
mediante acciones, opciones sobre acciones o algin
método vinculado al valor de las acciones de la
Sociedad;

6. la autorizacion de cualquier operacion entre la Sociedad

y los consejeros o cualquier persona vinculada;

7. la autorizacion a los consejeros para que lleven a cabo

actividades que compitan con las de la Sociedad; y

8. aquellas decisiones sometidas a la junta por los
consejeros debido a la existencia de un conflicto de

interés.

ii. aquellas materias que, de acuerdo con la Ley de Sociedades de
Capital, requieran de una mayoria cualificada para la adopcion de

un acuerdo en relacion con las mismas, tales como:
1. modificaciones estatutarias;
2. aumentos o reducciones de capital;

3. fusidn, escision, transformacion, cesion global de
activos y pasivos o cualquier otra forma de

reestructuracion societaria;
4. disolucion y liquidacion de la Sociedad;

5. supresion o limitacién de los derechos de adquisicion

preferente;
6. reactivacion de la Sociedad disuelta;

7. emision de obligaciones convertibles, obligaciones que
atribuyan a sus titulares una participacion en las

ganancias sociales y otros instrumentos de deuda.

iii. a partir del 13 de diciembre de 2024, (a) la enajenacion de
cualquier activo de los que la Sociedad o alguna de sus filiales
sea titular; y/o (b) la continuacion de la actividad de la Sociedad.
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2.7.

b) Liquidacion de la Sociedad

En el plazo de 3 meses a contar desde el 31 de diciembre de 2023, se convocara
una junta general para decidir, por mayoria absoluta, acerca de (a) la enajenacion
de cualquier activo de los que la Sociedad o alguna de sus filiales sea titular; y/o

(b) la continuacion de la actividad de la Sociedad.

En caso de que se acuerde la enajenacion de los activos, el consejo de

administracion llevara a cabo la misma antes del 31 de diciembre de 2024.

Si, por el contrario, la junta no acordara dicha transmision, cualquier accionista
que sea parte del Pacto de Accionistas podra exigir, una vez transcurrido un afio
desde la celebracion de la junta, la venta del portfolio de activos por un valor

determinado conforme a los criterios descritos en el Pacto de Accionistas.

En cualquier caso, una vez vendida la totalidad del portfolio de activos de la
Sociedad, las partes del Pacto de Accionistas procederan a la disolucion y

liquidacion de la Sociedad tan pronto como sea posible.

Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el articulo Segundo de la Circular del MAB 14/2016, tres accionistas de la
Sociedad, Batipart Immo Long Terme, S.a.r.l., Euler Hermes Reinsurance AG y Allianz Invest
Pierre han adquirido el compromiso de no vender las acciones de la Sociedad y de no realizar
operaciones equivalente a ventas de acciones dentro de los tres afios siguientes desde el 13 de
diciembre de 2016, lo cual cubre el periodo de doce meses posterior a la incorporacion de la
Sociedad en el MAB exigido por la mencionada circular. De conformidad con el articulo
Primero, se exceptian de este compromiso aquellas acciones que se opongan a disposicion del
Proveedor de Liquidez. Adicionalmente, los accionistas que sean parte del Pacto de Accionistas
se comprometen a no transmitir sus acciones de la Sociedad durante un periodo de 3 afios a
contar desde la fecha de firma del Pacto de Accionistas, esto es, hasta el 13 de diciembre de 2019
(el Periodo de Lock-Up).

Las previsiones estatutarias requeridas por la regulaciéon del Mercado Alternativo Bursatil
relativas a la obligacion de comunicar participaciones significativas y los pactos
parasociales y los requisitos exigibles a la solicitud de exclusiéon de negociacion en el MAB y
a los cambios de control de la Sociedad

Con fecha 22 de mayo de 2017, la junta general ordinaria de accionistas adopt6 los acuerdos
necesarios para adaptar los Estatutos Sociales de la Sociedad a las exigencias requeridas por la
normativa del MAB en lo relativo a:



a) La introduccion de las obligaciones derivadas de transmisiones que impliquen un cambio
de control en la Sociedad (conforme a la redaccion de los apartados 2 y 3 del articulo 7 de

los Estatutos Sociales).

"ARTICULO 7. TRANSMISION DE ACCIONES.

(...)

7.2 No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion
accionarial superior al 50% del capital social, o que con la adquisicion que plantee
alcance una participacion superior al 50% del capital social, debera realizar, al mismo
tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de los

restantes accionistas.

7.3 El accionista que reciba, de otro accionista o de un tercero, una oferta de compra de
sus acciones, por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y
restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto
atribuir al adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social,
solo podra transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado
porcentaje si el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los

accionistas la compra de sus acciones en las mismas condiciones."

b) Las obligaciones de comunicacion de participaciones significativas y pactos parasociales,
conforme a lo dispuesto en el articulo 7 bis de los Estatutos Sociales vigentes de la

Sociedad, cuya redaccion literal es la siguiente:

"ARTICULO 7 BIS — COMUNICACION DE PARTICIPACIONES SIGNIFICATIVAS Y
PACTOS PARASOCIALES

a) Comunicacion de participaciones significativas

Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad cualquier adquisicion o
transmision de acciones, por cualquier titulo y directa o indirectamente, que determine
que su participacion total alcance, supere o descienda del 5% del capital social o sus

sucesivos multiplos.

Si el accionista fuera administrador o directivo de la Sociedad, la obligacion de

comunicacion se referira al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberdan realizarse al organo o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo de tres dias habiles siguientes a aquél en

que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacion de comunicar.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto

en la normativa del Mercado Alternativo Bursatil.
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b) Comunicacion de pactos parasociales

Los accionistas de la Sociedad estaran obligados a comunicar a la Sociedad la
suscripcion, modificacion, prorroga o extincion de cualquier pacto que restrinja o grave
la transmisibilidad de las acciones de su propiedad o afecte a los derechos de voto

inherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberdn realizarse al organo o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo de cuatro dias habiles a contar desde

aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacion de comunicar.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto

en la normativa del Mercado Alternativo Bursatil.

Lo dispuesto en los apartados a) y b) anteriores se entiende sin perjuicio de las restantes

obligaciones de comunicacion que pueda imponer la normativa aplicable."

c¢) Laregulacion del régimen aplicable a la exclusion de negociacion en el MAB, conforme al

articulo 7 ter de los Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad, cuya redaccion literal es la
siguiente:

"ARTICULO 7 TER — EXCLUSION DE NEGOCIACION EN EL MAB

En caso de que, estando las acciones de la Sociedad admitidas a negociacion en el
Mercado Alternativo Bursatil, la junta general de accionistas adoptara un acuerdo de
exclusion de negociacion de las acciones en el Mercado Alternativo Bursatil que no
estuviese respaldado por la totalidad de los accionistas, la Sociedad estara obligada a
ofrecer, a los accionistas que no hubieran votado a favor, la adquisicion de sus acciones
al precio que resulte de la regulacion aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de

valores para los supuestos de exclusion de negociacion.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacion indicada en el parrafo anterior cuando
acuerde la admision a negociacion de sus acciones en un mercado secundario oficial
espaiiol con cardcter simultineo a su exclusion de negociacion del Mercado Alternativo

Bursatil."

Descripcion del funcionamiento de la Junta General

La junta general de accionistas de la Sociedad se rige por lo dispuesto en la Ley de Sociedades

de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

a)

Convocatoria

El 6rgano de administracion deberd convocar la junta general ordinaria para su
celebracion dentro de los 6 primeros meses de cada ejercicio. Asimismo, convocara la

junta general siempre que lo considere necesario o conveniente para los intereses sociales



b)

y, en todo caso, cuando lo soliciten un numero minimo de accionistas que represente, al
menos, el 5% del capital social, expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la junta.
En este caso, la junta general debera ser convocada para su celebracion dentro de los 2
meses siguientes a la fecha en que se hubiera requerido notarialmente a los
administradores para convocarla, de conformidad con el orden del dia comunicado por los

accionistas solicitantes.

Las juntas generales se convocaran mediante anuncio publicado en la pagina web
corporativa de la Sociedad, celebrandose en el lugar que especifique el anuncio, incluso si
el mismo se encontrara fuera del término municipal en que radique el domicilio social. Si
en la convocatoria no figurase el lugar de celebracion, se entendera que la junta ha sido

convocada para su celebracion en el domicilio social.

Entre la convocatoria y la fecha prevista para la celebracion de la reunion debera existir
un plazo de, al menos, 1 mes, salvo en aquellos casos en que la ley prevé una antelacion

mayor.

El anuncio expresara el nombre de la sociedad, el lugar, la fecha y hora de la reunion en
primera convocatoria, asi como el orden del dia, en el que figuraran los asuntos a tratar, y
el cargo de la persona o personas que realicen la convocatoria; podra, asimismo, hacerse
constar la fecha, hora y lugar en que, si procediere, se reunird la junta en segunda
convocatoria. Entre la primera y la segunda convocatoria debera mediar, por lo menos, un
plazo de 24 horas.

Quoérums de constitucion

La junta general quedara validamente constituida, en primera convocatoria, cuando los
accionistas presentes o representados posean, al menos, el 50% del capital social con
derecho a voto. En segunda convocatoria sera valida la constitucion de la junta,

cualquiera que sea el capital concurrente a la misma.

No obstante lo anterior, para que la junta general ordinaria o extraordinaria pueda acordar
validamente el aumento o la reduccion del capital y cualquier otra modificacion de los
Estatutos Sociales, la emision de obligaciones, la supresion o la limitacion del derecho de
suscripcion preferente de nuevas acciones, asi como la transformacién, la fusion, la
escision o la cesion global de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero, sera
necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de accionistas presentes o
representados que posean, al menos, el 50% del capital suscrito con derecho de voto. En
segunda convocatoria, serd suficiente la concurrencia del 25% de dicho capital.

Derecho de asistencia

Podran asistir a la junta general de accionistas los titulares de acciones, cualquiera que sea
su namero, que se hallen inscritos como tales en el correspondiente registro de

anotaciones en cuenta de alguna de las Entidades Participantes con cinco dias de



d)

e)

antelacion a la fecha sefialada para la celebracion de la junta general de accionistas. Los
asistentes deberan estar provistos de la correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o
el documento que, conforme a Derecho, les acredite como accionistas.

Se permitird la asistencia remota a la junta general mediante videoconferencia u otros
sistemas técnicamente equivalentes que permitan el reconocimiento e identificacion de
los asistentes y la permanente comunicacion entre los concurrentes, independientemente
del lugar en que se encuentren, asi como la intervencion y emision del voto, todo ello en
tiempo real. Los asistentes a la junta general por estos medios se consideraran, a todos los
efectos, como asistentes a la misma y en una tUnica reunioén. La convocatoria indicara la
posibilidad de asistencia mediante videoconferencia o medio técnico equivalente,
especificando la forma en que podré efectuarse, haciendo constar el sistema de conexion
y los lugares en que estén disponibles los medios técnicos necesarios para asistir y

participar en la reunion.

Derecho de representacion

Todo accionista que tenga derecho de asistencia a la junta general podrd hacerse
representar en la junta general por medio de otra persona, sea o no accionista. La
representacion deberd conferirse por escrito o por cualquier medio telematico o
audiovisual, siempre y cuando en este ultimo caso quede constancia de la misma en
soporte, pelicula, banda magnética o informatica y se garantice la identidad del accionista
y representante designado. Si no constare en documento publico debera ser especial para

cada junta general.
La representacion comprendera la totalidad de las acciones de que sea titular el accionista
representado. La representacion es siempre revocable. La asistencia del representado a la

junta general tendra el valor de revocacion.

Mesa de la Junta General

En las juntas generales actuaran como presidente y secretario los que lo sean del consejo
de administracion o, en caso de ausencia de éstos, el vicepresidente y el vicesecretario, en
caso de existir. En defecto de todos los anteriores, actuardn como presidente y secretario

las personas designadas por los accionistas concurrentes al comienzo de la reunion.

Adopcidén de acuerdos

El presidente dirigira el debate en las sesiones de la junta general y, al tal fin, concedera el
uso de la palabra y determinara el tiempo y el final de las intervenciones.

Salvo en aquellos casos en que la ley exija una mayoria superior, los acuerdos se
adoptaran con el voto favorable de mas del 50% de los votos correspondientes a los

accionistas asistentes a la reunion, presentes o representados.
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A este respecto, para la adopcion de los acuerdos de aumento o reduccion del capital y
cualquier otra modificacion de los estatutos sociales, la emision de obligaciones, la
supresion o la limitacion del derecho de suscripcion preferente de nuevas acciones, asi
como la transformacion, la fusion, la escision o la cesion global de activo y pasivo y el
traslado de domicilio al extranjero, se requerira el voto favorable de los dos tercios del
capital presente o representado en la junta cuando en segunda convocatoria concurran
accionistas que representen el 25% o mas del capital suscrito con derecho de voto sin

alcanzar el 50%.

g)  Actas dela Junta

De las reuniones de la junta general se extendera acta en el libro llevado al efecto. El acta
podra ser aprobada por la propia junta general al final de la reunién y, en su defecto, y
dentro del plazo de 15 dias, por el presidente de la junta general y 2 accionistas

interventores, uno en representacion de la mayoria y otro por la minoria.

Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez y
breve descripcion de su funcion

Con fecha 10 de octubre de 2017, la Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez (en
adelante, el “Contrato de Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del mercado,
Renta 4 Banco, S.A. (en adelante, el “Proveedor de Liquidez”).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el MAB de acuerdo con el régimen previsto al respecto por la
Circular 7/2010, de 26 de julio, sobre normas de contratacion de acciones de Empresas en

Expansion a través del MAB (“Circular 7/2010”) y su normativa de desarrollo.

“El objeto del contrato de liquidez sera favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir una
suficiente frecuencia de contratacion y reducir las variaciones en el precio cuya causa no sea la

propia linea de tendencia del mercado.

EI contrato de liquidez prohibe que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba del accionista
unico instrucciones sobre el momento, precio o demds condiciones de las operaciones que
ejecute en virtud del contrato. Tampoco podra solicitar ni recibir informacion relevante de la
Sociedad.

El Proveedor de Liquidez transmitira a la sociedad la informacion sobre la ejecucion del

contrato que aquélla precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.”

El Proveedor de Liquidez dard contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras
existentes en el MAB de acuerdo con sus normas de contratacion y dentro de los horarios de
negociacion previstos para esta Sociedad atendiendo al nimero de accionistas que compongan su

accionariado, no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de compraventa previstas



en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de contratacion de bloques ni de

operaciones especiales tal y como éstas se definen en la Circular 7/2010.

La Sociedad se compromete a poner a disposicion del Proveedor de Liquidez una combinacion
de 300.010,35 euros en efectivo y 28.437 en acciones de la Sociedad (equivalentes a 300.010,35
euros a un precio de referencia de 10,55 € euros por accion), con la exclusiva finalidad de
permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud del

Contrato de Liquidez.

El Proveedor de Liquidez debera mantener una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados encargados de gestionar el presente Contrato

respecto a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccion alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar ni recibir informacion relevante de la Sociedad

que no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregados es exclusivamente la de permitir al Proveedor
de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que la Sociedad no podra
disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas por la normativa
del Mercado Alternativo Bursatil.

El contrato de liquidez tendra una duracion indefinida, entrando en vigor en la fecha de
incorporacidn a negociacion de las acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursatil y
pudiendo ser resuelto por cualquiera de las partes en caso de incumplimiento de las obligaciones
asumidas en virtud del mismo por la otra parte, o por decision unilateral de alguna de las partes,
siempre y cuando asi lo comunique a la otra parte por escrito con una antelaciéon minima de

sesenta dias. La resolucion del contrato de liquidez sera comunicada por la Sociedad al MAB.



3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No procede
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4.2.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado incluyendo las posibles relaciones y
vinculaciones con la Sociedad

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 14/2016, modificada por la
Circular 20/2016, que obliga a la contratacion de dicha figura para el proceso de incorporacion al
MAB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento de la misma mientras la Sociedad cotice en
dicho mercado, la Sociedad contratdé con fecha 17 de marzo de 2017 a Renta 4 Corporate, S.A.

como asesor registrado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcién de la
Circular 16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administraciéon del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, seglin se establece en la Circular del MAB 16/2016, figurando

entre los primeros trece asesores registrados aprobados por dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4
Terrasa, S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido,
y actualmente esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11,
seccion B, Hoja M-390614, con C.I.F. n® A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana,
74 de Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambio su denominacion social a Renta 4
Planificaciéon Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007

y denominéandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actia en todo momento, en el desarrollo de su funcidon como asesor
registrado siguiendo las pautas establecidas en su Codigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate,

S.A., actiia como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos ninguna relacion ni vinculo
mas alla del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado y Proveedor de Liquidez
descrito anteriormente.

En caso de que el Documento incluya alguna declaracion o informe de tercero emitido en
calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo cualificaciones y, en su caso,

cualquier interés relevante que el tercero tenga en la Sociedad

Catella ha emitido un informe de valoracion con fecha 30 de junio de 2017 de los activos
propiedad del Grupo. Un resumen de dicho informe se adjunta como Anexo VI del presente

Documento Informativo.
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Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion
al MAB-SOCIMI

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento Informativo,
las siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a la Sociedad en relacion con la

incorporacion a negociacion de sus acciones en el MAB:

- El despacho de abogados Clifford Chance S.L.P, con NIF B-80603319 y domicilio en
Paseo de la Castellana, 110, 28046, Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento
legal y fiscal, y ha realizado la due diligence legal de aspectos societarios e

inmobiliarios.

- La firma de auditoria Mazars Financial Advisory, S.L., con N.LLF. B-61178406 y
domicilio en Calle Diputacid, 260, 08007, Barcelona, ha emitido un informe de due

diligence financiera en cumplimiento de los requisitos establecidos por la Circular
14/2016 del MAB.

- La firma de auditoria Ernst & Young S.L., con N.I.F. B78970506 y domicilio en Calle
Raimundo Fernandez Villaverde 63-65, 28003, Madrid, como auditor de cuentas de la
Sociedad.

- La firma Pérez-Llorca Abogados, S.L.P. con N.LLF. D-81917858 y domicilio en Paseo
de la Castellana 50, 28046, Madrid, ha asesorado en la constitucion de la Sociedad y en
consultas sobre el proceso de incorporacion al MAB.



Anexo I. Comunicaciéon a la Agencia Tributaria de la opcion para aplicar el régimen
de SOCIMI



COPIa

A LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA
Delegacién Especial de Madrid
Calle Guzmén el Bueno, 139.
28003 Madrid

Comunicacién de la opcién por la aplicacién del régimen especial previsto en Ia Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas

de Inversion en el Mercado Inmobiliario

D. Adrien Sylvain Blanc, mayor de edad, titular del pasaporte francés nimero
13AY78150 y con Numero de Identificacién de Extranjero Y4457712-G, actuando en
nombre y representacién de la sociedad Eurosic Investment Spain SOCIMI, S.A. (la
“Sociedad™) con Numero de Identificacién Fiscal mimero A-87436846, y domicilio
fiscal en Calle Alcald 95, 7° izquierda, 28009 Madrid, en su condicién de Consejero
Delegado, nombrado en virtud de la escritura otorgada en Madrid, el 3 de diciembre de
2015, ante el Notario D. Andrés Dominguez Naftia con el mimero 4.258 de su orden de
protocolo, copia de la cual se adjunta como Anexo 1, a los efectos de lo previsto en el
articulo 8 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre (la “Ley 11/2009™), por la que se regulan
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (las
“SOCIMIs™),

EXPONE

Que el accionista tinico de la Sociedad adopt6 con fecha 18 de diciembre de 2015
la decisién de optar por el régimen fiscal especial para SOCIMISs previsto en la Ley
11/2009, que resultaria de aplicacién desde el periodo impositivo que finalice con
posterioridad a la presentacion de la presente comunicacién de acogimiento a dicho
régimen fiscal especial, es decir, desde el 3 de diciembre de 2015, fecha de
constitucion de la Sociedad.

Se adjunta como Anexo 2 original de la certificacion del acta de decisiones del
accionista Gnico.

Que, en cumplimiento de lo previsto en el articulo 8 de la Ley 11/2009, se
comunica a la Delegacién de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria que
segin el domicilio fiscal de la Sociedad corresponde (i.e. la Delegacién Especial de
Madrid), 1a opcién por el régimen fiscal especial descrito anteriormente, antes de
los tres ultimos meses previos a la conclusién del periodo impositivo. El ejercicio
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social de la Sociedad termina el 31 de marzo de cada aiio, por lo que el Gltimo dia
para presentar la comunicacion para que el régimen especial aplique desde €l 3 de
diciembre de 2015 es el 31 de diciembre de 2015.

Y por lo expuesto,

SOLICITA

Que, teniendo por presentado este escrito junto con la documentacion que lo acompaiia,
se sirva admitirlo a todos los efectos y, en especial, con la finalidad de que la Sociedad
disfrute del régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009 para las SOCIMIs
desde el periode impositivo que finalice con posterioridad a la presentacion de la presente
comunicacién de acogimiento a dicho régimen fiscal especial en adelante, es decir, desde
el 3 de diciembre de 2015 (fecha de constitucién de la Sociedad), y se tenga por
efectuada la comunicacion a que se refiere el articulo 8 de dicha Ley.

En Madrid, a 18 de diciembre de 2015

Mlmc

1947391
31947 _2_
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INFORME DE REVISION LIMITADA SOBRE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
CONSOLIDADOS

A los accionistas de Eurosic Investment Spain SOCIMI, S.A., por encargo de la Direccién:

Introduccidn

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios consolidados
adjuntos de Eurosic Investment Spain SOCIMI, S.A. (en adelante la Sociedad dominante) y
sociedades dependientes (en adelante el Grupo), gue comprenden el balance de situacién
consolidado al 30 de junio de 2017, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el
estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado de flujos de efectivo
consolidado y las notas explicativas consolidadas, correspondientes al periodo de seis
meses terminado en dicha fecha. Los administradores de la Sociedad dominante son
responsables de la elaboracién de dichos estados financieros intermedios consolidados, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en
Espafia, que se identifica en la nota 2.1 de las notas explicativas adjuntas y del control
interno que consideren necesario para permitir la preparacion de estados financieros
intermedios consolidados libres de incorreccién material, debida a fraude o error. Nuestra
responsabilidad es expresar una conclusién sobre estos estados financieros intermedios
consolidados basada en nuestra revisién limitada.

Alcance de la revisidn

Hemos realizado nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de
Trabajos de Revisidn 2410, “Revisién de Informacién Financiera Intermedia realizada por el
Auditor Independiente de la Entidad". Una revision limitada de estados financieros
intermedios consolidados consiste en la realizacién de preguntas, principalmente al
personal responsable de los asuntos financieros y contables, y en la aplicacion de
procedimientos analiticos y otros procedimientos de revisién. Una revisién limitada tiene un
alcance sustancialmente menor que el de una auditorfa realizada de acuerdo con la
normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia y, por consiguiente, no
nos permite asegurar gue hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos
importantes que pudieran haberse identificado en una auditorfa. Por tanto, no expresamos
una opinién de auditorfa de cuentas sobre los estados financieros intermedios consolidados
adjuntos.

Conclusién

Como resultado de nuestra revisién limitada, que en ningin momento puede ser entendida
como una auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningun asunto que
nos haga concluir que los estados financieros intermedios consolidados adjuntos no
expresan, en todos sus aspectos significativos, la imagen fiel de la situacion financiera de
Eurosic Investment Spain SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes, al 30 de junio de 2017,
asi como de sus resultados y flujos de efectivo para el periodo de seis meses terminado en
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta
de aplicacién y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el
mismo.

Domicilio Social: C/Raimundo Fernandez Villaverde, 65. 28003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 13640, Libro O, Folio 133, Seccidn 8, Hoja M-222140. C.I.F, V-82171133.
A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Restriccion de distribucion y uso

Este informe ha sido preparado a peticién de Eurosic Investment Spain, SOCIMI, S.A. en
relacién con el proceso de emisién del Documento Informativo de Incorporacién al Mercado
Alternativo Bursatil (el “Documento Informativo™) y de verificacién y registro del
Documento Informativo de para la admisidn a cotizacién de las acciones de la Sociedad en el
Sistema de Interconexién Bursétil, en el Mercado Alternativo Bursétil y, por consiguiente, no
debera ser utilizado para ninguna otra finalidad ni publicado en ningun otro Folleto o
documento de naturaleza similar, distinto del Documento Informativo, sin nuestro
consentimiento expreso. No admitiremos responsabilidad alguna frente a personas distintas
de las destinatarias de este informe.

INSTITUTO DE CENSORES

JURADOS DE CUENTAS

DE ESPARA

ERNST & YOUNG, S.L.

ERNST & YOUNG, S.L.

Afio 2017 Ne 01117133415 Francisco V. Fernandez Romero
SELLO CORPORATIVO: 30,00 EUR

informe sobre trabajos distintos

4 de agOStO de 2017 a la auditorfa de cuentas

A member firm of Ernst & Young Global Limited






EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI SA Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

EUROSIC

BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO AL 30/06/17

Inmovilizado intangibte . 8.951;
Aplicaciones informaticas 1.091f
|otre inmovilizado Intangible 7.860|

|Inmovilizado material 169.292| 29,331
técnicas y otroir il material 42 169,292 29,333

Inversiones inmabiliarias 51 112,158,981 76.471.824]

51 51.127.107) 36.729.73¢]

51 54.269.172| 36.609.552|

[Inmavilizada en curso y anticipos 51 6,762,702 3,132,536
nversiones financieras a farga plaza 6.1 882,559 694.542|

tros activos financlers 694,542

Xistencias ) 106.505; 303.215|
nticipos a proveedores 106,505 303.215|

| Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2,119,475} 416,375}
fientes por ventas y prestaciones de sarvicios 6.2 651.704| 25.417|
flente empresas del grupo y asociadas of 0
ersonal 15} o
Otros créditos can las Adm. Pdblicas 11 1.229.643 379.825)
eudores varios 6.2 238,114 11,133
nversiones financleras a corto plazo -4 6,764,585 o
|otros activos financleras 6.764.585 0]
Perlodificaclones a corto plazo 50,754 32,398
Efectlve y otros activos Ifquldas equivalentes 32.029.244| 15.921.420]

Ias notas 1 2 20 de los estados financieras infermedios consolidados carrespondiente af perioda del 1 de enera de 2017 al 30 de junio de 2017




EURQSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI SA Y SOCIEQADES DEPENDIENTES

EUROSIC

BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO DEL 01/01/17 AL 30/06/17

andas propias 107.875.694| 61,837,128
Capltal 10 11.292.420] 6.558,192]
apital Escriturado 10 11.292.420} 6.568.192]
Prima de emislén 10 54.514.597 13,431,810
Reservas 10 224,568 25.770)
Reservas cansolldadas 10 ~206.620] o
Resultado de eferclelos anteriores o [0
Otras apartaclanes de socias 10 41,200,000 41,200,000
Resultada def efercleio 611,356

Provistones a larga plazo 10,195 10,135

Deudas a largo plazo 8 42.728.357, 29,588.458]

fs] y atros valores 0} 0

eudas can entidades de crédito 41.842.852 28.966.609
[Acreedares por arrendamienta financlera o a
[Qtras pasives financleros 885.505] 621,849

Pasivas vineulados con activos no corrlentes mantenidas para la venta o 9
Provisiones a corto plaza 0 of
eudas a corta plaza a 2132314 1.434.285]

o iones y otros valores q o]
Daudas con entidades de crédito B 2.062.868| 1.417.697]
Acreedores por arrendamiente financieroe 0] 0
Otros pasivas finandieros B 69.445| 16.589]
Deudas con emparesas del grupo y asociadas a carto plazo 17 o 0
Acreadares comerciates y otra cuentas a pagar 1.500.226; 999,039
Proveedores 8 284,095 2.310}
{Proveedares empresas det grupa By1? 464.571] 245,835,
Personal 8,471 6.080]
Pasivos par impuesto corriente 43.839) o]
Otras deudas con Administraciones Pdblicas 1 273.269] 17.345]
Otros acreedores 8 415.981] 676.275|
Anticipas de cfientes 8 10.000] 51.194)
Perfodificaclanes a corta plazo 43,561 o
Deuda con caracteristicas especiales a corto plaza 0 q

fas avtas 1 2 20 de ios estados financieros i i al periodo def { de enera de 2017 al 30 de junio de 2017




EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI SA Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

EUROSIC

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADO DEL PERIODO COMPRENDIDO DEL 01/01/17 AL 30/06/17

mporte neto de |a cifra de negocios 707.083]
‘entas o 0
restationes de servicios 131 2.953.634] 707,083
arfactdn i yen curso de i 0) 0
rabajos realizados por al empresa para su active 0 4
pravisicnamientos 2,204 404
‘onsumo de mercaderias -2.204 -404]
tros ingresos de explatacion 5.553| o

ngresas por arrendamientas [y 0]
esto 5.553] 0

|Gastos de personai 13.2 -15.563] ~94,239]
|Sueldos, salarios y asimilados 132 ~11.475] -92.858|
eguridad Social a cargo de la empresa 132 -3,649] ~1.383]
tros gastos sociales 132 -439| of
Otras gastos de explotacisn 133 -1.173.348) -172,948
ervicios exteriores 133y17 ~843.506 -+185,125]
ributos 133 -214.4861 12.182]
érdidas, deterioro v variacidn de pravisiones por operaciones 133 o
omerciales i
Otros gastos de gestidn corriente 13.3 -9.358) o
Amortizacidn del inmovilizado 4y5 ~641.050] 120437
de deis no financiero y otras [} (i}
xcesos de provisiones 0 [\
eterioro y resultado por enajenactones detinmovilizado 5 538.143] o
eneficios por enajenacionas 538,143] 0
Otros resultados ~155,806| 0
astos financieros -158.873]
or deudas con empresas del grupa y asaciadas of o
Par deudas con terceros +158,873)]
HESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 159183
mpuesto sobre beneflclns 0

Resultado atribuido a la socfedad dominante
Resultado atribuido a sacios extemnas

2.953,634;

Jas notas 1 2 20 de jos estados fr i i 7 2

af periodo del 1 de enero de 2017 al 30 de junio de 2017
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EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIM! SA Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO A 30/06/2017

Flujos de efectivo de 1as actividades de explotacion

Resultado del ejercicio antes de impuestos

Ajustes del resuitado

Amortizacién del inmovilizado

Correcciones valorativas por deterioro

Variacién de provisiones

Resultados por bajas y enajenaciones de inmovilizado

Resultados por bajas y enajenaciones de instrumentos financieros
ingresos financieros

Gastos financieros

Cambios en el capital corriente
Existencias

Deudores Y cuentas a cobrar

Otros activos corrientes
Acreedores y otras cuentas a pagar

Otros pasivos

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién
Pagos de intereses

Cobros de Intereses

Otros pagos (cobros}

Cobro {pago} por IS

Flujos de efectivo de las actividades de explotacién

£

delas idades de i ion

Flujos de
Pagos por inversiones
Empresas del grupo y asociadas
Inmovilizado intangible
Inmovilizado materiai
Inversiones inmobiliarias

Otros activos corrientes

Cobros par desinversiones
Empresas del grupo y asociadas
Inmovilizado material

Inversiones inmobiliarias

Fiujos de efectivo de las actividades de inversién

Flujos de efectivo de las actividades de financiacién
Cohros y pagos por instrumentos de patrimonio
Emisidn de instrumentos de patrimonio
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
Emision
Deudas con empresas def grupo y asociadas
Otras deudas
Devolucién y amortizacion de
Deudas con entidades de crédito
Deudas con empresas del grupo y asociadas

Pago dividendos

Flujos de efectivo de las actividades de financiacién

Aumento/Disminucién neta del efectivo o equivalentes

Efectivo o equivalentes al comienzo de ejercicio

Efectivo o equivalentes al final de ejercicio

4y5

14

954.136

658.130

641.050!

(538.143)

555.223

{1.083.403)
196.710
{1.703.101)
(18.356)
397.783
43,561

(563.111)
(563.111)

(34.248)

(30.307.046)
0

(82.016)
(23.460.445)
(6.764.585)

1.516.138

1.516.138

{28.790.908)}

45.807.015
45,807.015
(874.035)
795.910

0

795.910
{1.669.945)
{1.050.764)

(619.181)

44,932,980

16.107.824

15.921.420

32.029.244

159.183

280.310
120.437

OO O O

159.873
87516
179.287
(223.395)
2.408
(82.588)
211.804

{17.841)
{17.841)

509.168

(24.695.329)

(24.695.329)

{24.695.329)

0
0
24.837.210
12.100.000
12.100.000

12.737.210
12,737.210

24.837.210

651.048

2.058.849

2.709.897




EUROSIC

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Notas correspondientes a los Estados Financieros intermedios consolidados correspondiente al periodo de seis meses terminado
al 30 de junio de 2017

1 Informacion general

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A,, {en adelante la “Sociedad Dominante”), es una sociedad espafiola con CIF
nimero A87436846, constituida, por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante notario de Madrid el 3 de
diciembre de 2015 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 34195, Folio 1, Seccién 8, Hoja M615106,
con domicilio social en la calle de Alcal4, nimero 95, 72 Izda., 28009 Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2015 la Sociedad Dominante solicité acogerse al régimen regulado establecido por la
Ley 11/2008, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos a partir de la constitucion de la misma.

La actividad principal desarrollada por la Sociedad Dominante consiste en:

- la adquisicién y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y

- latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las sociedades cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos para estas sociedades.

La Sociedad Dominante forma parte de un grupo de sociedades (en adelante, el "Grupo"), siendo EUROSIC SIIC SA el
accionista principal de la Sociedad Dominante a fecha de las presentes cuentas, domiciliada en Paris (Francia), calle
Euler nimero 1, 75009. EUROSIC SIIC SA es una sociedad cotizada en el Euronext Paris - Compartiment A con nimero
de ISIN FRO000038200.

Con fecha 24 de marzo de 2017 el 6rgano de administracion de la Sociedad Dominante ha formulado las cuentas
anuales individuales de la Sociedad Dominante, correspondientes al ejercicio anual iniciado el 1 de abril 2016 y
terminado el 31 de diciembre de 2016.

En fecha 15 de septiembre de 2016, el entonces accionista Unico, decidié modificar y determinar el cierre para el
ejercicio 2016 ; hasta entonces el cierre social de cada afio natural se producia con fecha 31 de marzo. Los presentes
estados financieros intermedios corresponden al periodo del 1 de enero al 30 de junio de 2017,

En fecha 14 de junio de 2017, el Consejo de Administraciéh nombrd por cooptacién a D.2 Philippine Sophie Marie-
Joseph Derycke como nueva presidente y Consejera Delegada del Consejo de Administraciéon de la Sociedad
Dominante, sustituyendo a D. Adrien Sylvain Blanc en dichas funciones. Asimismo, D.2 Philippine Sophie Marie-Joseph
Derycke fue nombrada en esa fecha como representante persona fisica de la Sociedad Dominante, en los érganos de
administracion de las sociedades dependientes, cargo que hasta dicha fecha ejercia D. Adrien Sylvain Blanc.

Los estados financieros intermedios se han realizado para la salida a bolsa en el mercado alternativo (MAB).

2 Bases de presentacion de los estados financieros intermedios consolidados

2.1 Imagen fiel

Estos estados financieros intermedios consolidados se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad
Dominante y de las sociedades dependientes, en las que se incluyen los ajustes y reclasificaciones necesarios para la
homogeneizacidn valorativa con la Sociedad Dominante.

Dichas cuentas consolidadas se presentan con lo establecido en:

- Cddigo de Comercio 10/2007 de 4 de julio y la restante legislacién mercantil,

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2 de 20 de noviembre, el RD 115/2010 de
17 de septiembre por el que se aprueban las normas de formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas y ef RD
602/2016 de 2 de diciembre por el que se modifica el PGC de 2007,
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EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Notas correspondientes a los Estados Financieros intermedios consolidados correspondiente al periodo de seis meses terminado
al 30 de junio de 2017

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

- El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") en relacidn a la informacidn a desglosar en la memoria.

Las cifras contenidas en estos estados financieros intermedios consolidados terminados al 30 de junio de 2017 se
muestran en euros, salvo mencidn expresa.

2.2 Se han aplicado la totalidad de los principios contables obligatorios y no se han aplicado principios

contables no obligatorios.

2.3 Principios de consolidacion

Los principios de consolidacién aplicados son los establecidos en el Real Decreto 1159/2010, por el que se aprueban
las normas de formulacidn de cuentas anuales consolidadas, y en la Norma de Registro y Valoracion 19* sobre
Combinaciones de Negocios, aprobada en el Real Decreto 1514/2007 y modificada posteriormente a través del Real
Decreto 1159/2010.

Los estados financieros intermedios consolidados se han elaborado mediante la aplicacion del método de Integracion
global para la totalidad de las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion.

Dependientes son todas las entidades, cualquiera que sea su forma jurfdica y domicilio social, sobre las que la Sociedad
Dominante ejerza o pueda ejercer, directa o indirectamente, el control, entendiendo éste como el poder de dirigir las
politicas financieras y de explotacion de una entidad con la finalidad de obtener beneficios econémicos de sus
actividades. A la hora de evaluar si la Sociedad Dominante controla otra entidad se consideran los siguientes criterios:
posee |a mayorfa de los derechos de voto, tiene la facultad de nombrar o destituir a la mayoria de los miembros del
organo de administracion, puede disponer, en virtud de acuerdos celebrados con terceros, de la mayoria de los
derechos de voto.

Las dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el control a la Sociedad Dominante, y se
excluyen de la consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

Para contabilizar la adquisicion de dependientes se utiliza el método de adquisicidén, que requiere identificar la
empresa adquirente, determinar la fecha de adquisicidén, cuantificar el coste, reconocer y valorar los activos
identificables adquiridos y los pasivos asumidos; y determinar el importe del fondo de comercio o de [a diferencia
negativa.

El coste de adquisicidn es el valor razonable de los activos entregados, de los pasivos incurridos o asumidos y de los
instrumentos de patrimonio emitidos por la adquirente {cuando el valor razonable del negocio adquirido sea mas
fiable, se utilizara éste para estimar el valor razonable de la contrapartida entregada), mds el valor razonable de
cualquier contraprestacién contingente (independientemente de su probabilidad de que pueda valorarse con
fiabilidad).

Los activos, pasivos, ingresos y gastos de las sociedades dependientes se incorporan en los estados financieros
intermedios consolidados aplicando el método de integracidn global, cuya aplicacién consiste en la incorporacion al
balance, a la cuenta de pérdidas y ganancias, al estado de cambios en el patrimonio neto y al estado de flujos de
efectivo de la sociedad obligada a consolidar, de todos los activos, pasivos, ingresos, gastos, flujos de efectivo y
demds partidas de los estados financieros intermedios de las sociedades del grupo, una vez realizadas las
homogeneizaciones previas y las eliminaciones que resulten pertinentes, de acuerdo con lo establecido en el
Capitulo il del Real Decreto 1159/2010, en particular:

1. Los valores contables de las participaciones en el capital de las dependientes se compensan, en la fecha de

adquisicion, con la parte proporcional que dichos valores representan en relacion con ef valor razonable de los
activos adquiridos y pasivos asumidos.
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2. La diferencia entre el valor contable de la participacién en la sociedad dependiente y el valor atribuible a dicha
participacion del valor razonable de los activos adquiridos y pasivos asumidos se reconoce, en caso de ser positiva,
como fondo de comercio de consolidacion. En el supuesto excepcional de que sea negativa, como ingreso del
ejercicio en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada o en el supuesto de que existan obligaciones y/o pasivos
como consecuencia de dicha combinacién como pasivo.

3. Los elementos del activo y del pasivo de las sociedades del grupo se incorporan al balance consolidado, con las
mismas valoraciones con que figuran en los respectivos balances de dichas sociedades, excepto los activos
adquiridos y pasivos asumidos a la fecha de adquisicién que se incorporan al balance consolidado sobre la base de
su valor razonable a la fecha de adquisicién, una vez consideradas las amortizaciones y deterioros producidos
desde dicha fecha.

4. Los ingresos y gastos de las sociedades dependientes se incorporan a los estados financieros intermedios
consolidados.

5. Se eliminan los débitos y créditos entre sociedades comprendidas en la consolidacion, los ingresos y los gastos
relativos a las transacciones entre dichas sociedades, y los resultados generados a consecuencia de tales
transacciones, que no se hayan realizado frente a terceros. Con ohjeto de presentar de una forma homogénea fas
distintas partidas que componen los estados financieros intermedios consolidados adjuntas, se han aplicado, a
todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién y en todos los aspectos significativos, los principios
y normas de valoracidn seguidos por la Sociedad Dominante.

En las combinaciones de negocios realizadas por etapas (aquellas en las que la empresa adquirente obtiene el control
de la adquirida mediante varias transacciones independientes realizadas en fechas diferentes), el fondo de comercio
o diferencia negativa se obtendra por diferencia entre el coste de la combinacion de negocios, mas el valor razonable
en la fecha de adquisicién de cualquier inversidén previa de la empresa adquirente en la adquirida, y el valor de los
activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos.

Cualquier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracién a valor razonable en la fecha en que se
obtiene el control de la participacion previa de la adquirente en la adquirida, se reconocerd en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Si con anterioridad, la inversion en la participada se hubiera valorado por su valor razonable, los ajustes de
valoracién pendientes de ser imputados al resultado del ejercicio se transferiran a la cuenta de pérdidas y ganancias.

En los casos aplicables, los resultados de las operaciones de sociedades adquiridas o enajenadas se han incluido desde
o hasta la fecha de adquisicidn o enajenacién, segln corresponda.

A 30de juniode 2017, las sociedades dependientes no poseian participaciones en el capital de la Sociedad Dominante.

Durante el ejercicio 2016, le Sociedad se hizo dominante de un grupo de sociedades como consecuencia de las
siguientes operaciones societarias:

. Con fecha 29 de junio de 2016 la Sociedad procedié a adquirir el 100% de las participaciones sociales de Hotel Mar
Bell, SLU.

. Con fecha 29 de septiembre de 2016 la Sociedad procedio a adquirir el 100% de las participaciones sociales de
Promociones Atocha 40, SLU,

Durante el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2017 y el 30 de junio de 2017, le Sociedad realizé la siguiente
operacion societaria:

. Con fecha 24 de febrero de 2017 la Sociedad procedié a adquirir el 100% de las acciones de Apartamentos Surfing
Playa, S.A.

De conformidad con los criterios del Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se aprueban las normas
para formulaciéon de los estados financieros intermedios consolidados y estados financieros consolidados, a
continuacidn, se detalla la informacién relacionada con las distintas sociedades que componen el Grupo a 30 de junio
de 2017, asi como el método aplicado para su consolidacidn:
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Fecha ,
Sociedades Pais Domicilio social ) . Actividad Participcidn
incorporacién

Adquisicidon y promocidn de
bienes inmuebles de
C/Aicala, 9572 1zq. 29 de juniode naturaleza urbana para su

28009 Madrid 2016 arrendamiento, incluyendo
ja rehabilitacién de

Hotel Mar Belf SLU (*) Espafia 100%

edificaciones

Adquisicidn y promocion de
bienes inmuebles de
C/Alcala, 95-~721zq. | 29de septiembre | naturaleza urbana para su

28009 Madrid de 2016 arrendamiento, incluyendo
la rehabilitacion de
edificaciones
Adquisicidn y promocion de
bienes inmuebles de
Apartamentos Surfing Playa, Espafia C/Alcald, 95~721zq. 24 de febrero de naturaleza urbana para su
S.A (% 28009 Madrid 2017 arrendamiento, incluyendo

la rehabilitacién de
edificaciones

Promociones Atocha 40, SLU (*) Espafia 100%

100%

(*) Sociedades no auditadas

Las sociedades del grupo se consolidan por el método de Integracién Global. Ninguna de la Sociedades cotiza en
mercados regulados a 30 de junio de 2017.

Ninguna de las sociedades dependientes estd sometida a restricciones significativas en su capacidad para transmitir
fondos a la Sociedad Dominante en forma de dividendos en efectivo o para devolver préstamos.

No existen sociedades dependientes que se hayan excluido del perfimetro de consolidacién por no tener un interés
significativo para expresar la imagen fiel del grupo. Todas las sociedades cierran su ejercicio a 31 de diciembre.

El desglose del patrimonio neto de las sociedades adquiridas es el siguiente:

30.06.2017:
eneuros Porc.elrltaje”de . Reservas y B'enleflcnos Total patrimonio Resultado de
. participacién Capital (pérdidas) del L
(No auditado) B Remanente . L neto explotacion
directa ejercicio
Hotel Mar-Bell 100% 198.330,00 -310.638,56 -170H%,75 -229.32331 -102.239,37
Promociones Atocha40 100% 3.000,00 60.655,73 52.056,61 165.712,34 5205661
Apartamentos Surfing Playa 100% 79.333,60 7.933,36 1018.567 42 1.105.834,38 10%9.060.25
TOTAL 280.663,60 -242.049,47 953.609,28 992.223,41 968.877,49
31.12.2016:
Resultados
. . o Resultado a
Sociedades Capital Reservas negativos de
s . 31.12.16 " .
ejercicios anteriores Total Patrimonio Neto
Hotel Mar Bell SLU (*) 198.330 187.558 -243.088 -255.108 -112.309
Promociones Atocha 40 145.169
SLU (%) ! 3.000 40.277 - 101.891

Del analisis realizado del coste de la combinacién de negocios, de acuerdo a lo contemplado en la norma de registroy
valoracién 192 introducida por el apartado tres de! artfculo 4 del Real Decreto 1159/2010, por el que se modifica el
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plan general de contabilidad, se desprendid que existia una diferencia entre e! coste de la combinacién de negocio y
el valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos, recogidos por su valor razonable, de
acuerdo con el siguiente desglose:

30.06.17:
Valor razonable
registrado en
fa adquisicién
APARTAMENTOS SURFING PLAYA
Activos 5.338.302
Inmovilizado intangible (nota 4.1) 9.746
Inmovilizado material (nota 4.2) 69.073
Inversiones inmobiliarias (nota 5.1) 4,734,560
Efectivo y equivalentes al efectivo 524.337
Cuentas a cobrar 8.127
Existencias 2.204
Patentes y licencias _
Pasivos 250.477
Cuentas a pagar y otros pasivos financieros 250.477
Pasivos contingentes -
Activos netos totales identificables al valor razonable 5.087.824
Socios externos a valor razonable -
Fondo de comercio derivado de la adquisicidn -
Contraprestacién transferida 5.087.824
31.12.2016:
Valor razonable Valor razonable
registrado en registrado en
la adquisicion la adquisicién
HOTEL MAR PROMOCIONES
BELL ATOCHA 40
Activos 4.596.182 7.139.320
Inmovilizado material 34,322
Inversiones inmobiliarias 4.378.901 7.103.101
Efectivo y equivalentes al efectivo 8.807 21
Cuentas a cobrar 169.801 36.198
Existencias 4.351 -
Pasivos 817.194 3.899.671
Cuentas a pagar y otros pasivos financieros 809.499 3.899.671
Pasivos contingentes 7.695 -
Activos netos totales identificables al valor razonable 3.778.988 3.239.649

Socios externos a valor razonable - -

Fondo de comercio derivado de la adquisicion - -

Contraprestacién transferida 3.778.988 3.239.649
2.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre
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La preparacion de los estados financieros intermedios consolidados requiere el uso por parte del Grupo de ciertas
estimaciones e hipotesis, en relacion con el futuro, que pueden afectar a las politicas contables adoptadas y al Importe
de los activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con ellos relacionados. Las estimaciones e hipétesis se evaldan
continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores, incluidas |las expectativas de sucesos futuros que
se creen razonables bajo las circunstancias. Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente
igualaran a los correspondientes resultados reales.

2.4.1 Deterioro de activos financieros

El Grupo analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros mediante la realizacién de
los andlisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello, se procede a la determinacién del
valor recuperable de los citados activos.

El calculo de valores razonables puede implicar la determinacién de flujos de efectivo futuros y la asuncion de hipotesis
relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, asi como con las tasas de descuento aplicables a los mismos.
Las estimaciones y las asunciones relacionadas estdn basadas en la experiencia histérica y en otros factores entendidos
como razonables de acuerdo con las circunstancias que rodean la actividad desarrollada por el Grupo.

2.4.2 Valoracién de los activos no corrientes

La valoracién de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacién de estimaciones con el
fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible deterioro, especialmente de las inversiones
inmobiliarias. Para determinar este valor razonable los Administradores de la Sociedad Dominante encarga a un
experto independiente la realizacién de una valoracion de las inversiones inmobiliarias en funcion de una estimacién
de los flujos de efectivo futuros esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular
el valor actual de esos flujos de efectivo.

En relacién con las inversiones inmobiliarias, el precio de mercado de los activos durante el primer el afio de adquisicién
correspondera con el precio de compra ya gue se establece como base mas representativa.

2.4.3Impuesto sobre beneficios

Las Sociedades del Grupo estin acogidas al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo
el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en relacién al Impuesto
sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido la
estimacién de los Administradores es que dichos requisitos serdn cumplidos en los términos y plazos fijados, no
procediendo a registrar ninglin tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

2.5 Comparacién de la informacidn

Hasta el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016, la Sociedad no estaba obligada a preparar cuentas anuales
consolidadas del Grupo, como consecuencia de lo dispuesto en el articulo 43 bis del Cddigo de Comercio introducido
por el articulo 1° de la Ley 16/2007, al poderse acoger la Sociedad Dominante a las dispensas detalladas en dicho
articulo por razones de tamafio, lo hizo debido a que la Sociedad Dominante estd preparando su admisién a
negociacién en el Mercado alternativo Bursatil y que éste en su circular 7/2016 exigia la presentacién de las cuentas
anuales consolidadas, {a nueva circular del Mercado Alternativo Bursatil 15/2016 mantiene dicha obligacion.

Los Administradores de la Sociedad presentan, con cada una de las partidas del balance consolidado, de la cuenta de
resultados consolidada, del estado de cambios en el patrimonio neto consclidado, del estado de flujos de efectivo
consolidado y de las notas explicativas, las cifras del periodo del 1 de enero de 2017 al 30 de junio del 2017.

El comparativo del afio 2016 al que se refieren estas cuentas consolidadas esta constituido por la Sociedad dominante
y las sociedades siguientes:

. Hotel Mar Bell SLU
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. Promociones Atocha40, SLU

Por otra parte, el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2016 sélo ha tenido una duracién de nueve meses mientras
que la situacién contable a 30 de junio 2017 ha tenido una duracién de seis meses. A su vez la informacién a 30 de
junio de 2016 ha tenido una duracidn de tres meses. Como consecuencia, las cifras no son comparables.

2.6 Contrato de gestion

La Sociedad Dominante mantiene un contrato de gestién con Eurosic Management Spain. Se trata de una mision de
asistencia, analisis, consejo en inversiones que ofrece Eurosic Management Spain a Eurosic Investment Spain.

30.06.2017 31.12.2016
{no auditado)
Management fees 808.301 703.738
Total Management fees 808.301 703,738

3 (Criterios de consolidacién

3.1 Adquisicidn de control

Las adquisiciones por parte de la Sociedad Dominante (u otra sociedad del Grupo) del control de una sociedad
dependiente constituye una combinacién de negocios que se contabiliza de acuerdo con el método de adquisicién.
Este método requiere que la empresa adquirente contabilice, en la fecha de adquisicién, los activos identificables
adquiridos y los pasivos asumidos en una combinacién de negocios, asi como, en su caso, el correspondiente fondo de
comercio o diferencia negativa. Las sociedades dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el
control al Grupo, y se excluyen de la consolidacién en la fecha en que cesa el mismo.

El coste de adquisicion se determina como la suma de los valores razonables, en la fecha de adquisicidn, de los
activos entregados, los pasivos incurridos o asumidos y los instrumentos de patrimonio emitidos por la adquirente y
el valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que dependa de eventos futuros o del cumplimiento de
ciertas condiciones, que deba registrarse como un activo, un pasivo o como patrimonio neto de acuerdo con su
naturaleza.

Los gastos relacionados con la emisién de los instrumentos de patrimonio o de los pasivos financieros entregados no
forman parte del coste de la combinacién de negocios, registrandose de conformidad con las normas aplicables a los
instrumentos financieros. Los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales que intervengan en la
combinacién de negocios se contabilizan como gastos a medida que se incurren. Tampoco se incluyen en el coste de
la combinacion los gastos generados internamente por estos conceptos, ni los que, en su caso, hubiera incurrido la
entidad adquirida.

El exceso, en la fecha de adquisicidn, del coste de la combinacién de negocios, sobre la parte proporcional del valor de
los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos representativa de la participacidn en el capital
de la sociedad adquirida se reconoce como un fondo de comercio. En el caso excepcional de que este importe fuese
superior al coste de la combinacidn de negocios, el exceso se contabilizard en la cuenta de pérdidas y ganancias como
un ingreso.

3.2 Método de consolidacidon

Los activos, pasivos, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demds partidas de los estados financieros intermedios del
Grupo se incorporan a los estados intermedios consolidados del Grupo por el método de integracion global.
Este método requiere lo siguiente:

1. Homogeneizacidon temporal. los estados financieros intermedios consolidados se establecen en la misma fecha y
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periodo que las cuentas anuales de la sociedad obligada a consolidar. La inclusién de las sociedades cuyo cierre
de ejercicio sea diferente a aquel, se hace mediante cuentas intermedias referidas a la misma fecha y mismo
periodo que las cuentas consolidadas.

2. Homogeneizacién valorativa. Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y demds partidas de las
cuentas anuales de las sociedades del Grupo se han valorado siguiendo métodos uniformes. Aquellos elementos
del activo o del pasivo, o aquellas partidas de ingresos o gastos que se hubiera valorado segdn criterios no
uniformes respecto a los aplicados en consolidacion se han valorado de nuevo, realizandose los ajustes necesarios,
a los Unicos efectos de la consolidacidn.

3. Agregacidn. Las diferentes partidas de las individuales previamente homogeneizadas se agregan segln su
naturaleza.

4. Eliminacidn inversién-patrimonio neto. Los valores contables representativos de los instrumentos de patrimonio
de la sociedad dependiente poseidos, directa o indirectamente, por la sociedad dominante, se compensan con la
parte proporcional de las partidas de patrimonio neto de la mencionada sociedad dependiente atribuible a dichas
participaciones, generalmente, sobre la base de los valores resultantes de aplicar el método de adquisicion
descrito anteriormente. En consofidaciones posteriores al ejercicio en que se adquirid el control, el exceso o
defecto del patrimonio neto generado por la sociedad dependiente desde la fecha de adquisicién que sea
atribuible a la sociedad dominante se presenta en el balance consolidado dentro de las partidas de reservas o
ajustes por cambios de valor, en funcién de su naturaleza. La parte atribuible a los socios externos se inscribe en
la partida de “Socios externos”.

5. Eliminaciones de partidas intragrupo. Los créditos y deudas, ingresos y gastos y flujos de efectivo entre sociedades
del Grupo se eliminan en su totalidad. Asimismo, la totalidad de los resultados producidos por las operaciones
internas se elimina y difiere hasta que se realice frente a terceros ajenos al Grupo.

Modificacion de la participacion sin pérdida de control

Una vez obtenido el control sobre una dependiente, las operaciones posteriores que den lugar a una modificacion de
la participacidn de la sociedad dominante en la dependiente, sin que se produzca pérdida de control sobre esta, se
consideran, en los estados financieros intermedios consolidados, como una operacidn con titulos de patrimonio
propio, aplicandose las reglas siguientes:

a) No se modifica el importe del fondo de comercio o diferencia negativa reconocida, ni tampoco el de otros activos
y pasivos reconocidos;

b) El beneficio o pérdida que se hubiera reconocido en las cuentas individuales, se elimina, en consolidacién, con el
correspondiente ajuste a las reservas de la sociedad cuya participacion se reduce;

c) Se ajustan los importes de los “ajustes por cambios de valor” y de “subvenciones, donaciones y legados” para
reflejar la participacion en el capital de la dependiente que mantienen las sociedades del Grupo; La participacién
de los socios externos en el patrimonio neto de la dependiente se mostrard en funcién del porcentaje de participacion
que los terceros ajenos al Grupo poseen en la sociedad dependiente, una vez realizada la operacion, que incluye el
porcentaje de participacién en el fondo de comercio contabilizado en las cuentas consolidadas asociado a la
modificacion que se ha producido;

d) El ajuste necesario resultante de los puntos a), b) y c) anteriores se contabilizara en reservas.

3.3 Pérdida de control

Cuando se pierde el control de una sociedad dependiente se observan las reglas siguientes:

a) Seajusta, alos efectos de la consolidacidn, el beneficio o la pérdida reconocida en las cuentas anuales individuales;

b) Sila sociedad dependiente pasa a calificarse como multigrupo o asociada, se consolida y se aplica inicialmente el
método de puesta en equivalencia, considerando a efectos de su valoracién inicial, el valor razonable de la
participacidn retenida en dicha fecha;

c) Lla participacién en el patrimonio neto de la sociedad dependiente que se retenga después de la pérdida de control
y que no pertenezca al perimetro de consolidacion se valorara de acuerdo con los criterios aplicables a los activos
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financieros considerando como valoracion inicial el valor razonable en la fecha en que deja de pertenecer al citado
perimetro

d) Sereconoce un ajuste en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada para mostrar la participacién de los socios
externos en los ingresos y gastos generados por la dependiente en el ejercicio hasta la fecha de pérdida de control,
y en la transferencia a la cuenta de pérdidas y ganancias de los ingresos y gastos contabilizados directamente en
el patrimonio neto.

3.4 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance consolidado de las presentes estados financieros intermedios
consolidados, recoge los valores netos de los terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen para la
obtencidn de rentas a largo plazo y que no estan siendo ocupadas por el Grupo.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, que corresponde a su precio de
adquisicion. El precio de adquisicidn incluye, ademés del importe facturado por el vendedor después de deducir
cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se
produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.,

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por su precio de adquisicién
menos la amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por
deterioro reconocidas.

Los costes de ampliacidn, modernizacion o mejoras que representan un aumento de la productividad, capacidad o
eficiencia, o un alargamiento de la vida (til de los bienes, se capitalizan como mayor coste de los correspondientes
bienes.
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Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una ampliacidn de la vida atil se cargan a la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas del ejercicio en el que se incurren.

La amortizacion de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcién de [a vida util de los
bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente sufran por su funcionamiento, usoy
disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos. Las vidas
Utiles estimadas de las distintas componentes identificadas bajo el epigrafe de inversiones Inmobiliarias son las

siguientes:

Construcciones 50 afios
Obras 20 afios
Instalaciones técnicas 20 afios

Los elementos registrados bajo este epigrafe que estén en construccién para su uso como inversion inmobiliaria,
0 cuyo uso esté alin por determinar, se registran a su precio de coste deduciendo las pérdidas por deterioro de
valor reconocidas. La amortizacién de estos activos al igual que la de otras inversiones inmobiliarias comienza
cuando las mismas estan listas para el uso para el que fueron concebidos.

En el caso de que se adquieran inversiones inmobiliarias que posteriormente son arrendadas al vendedor, si la
duracién del contrato de arrendamiento es similar a la vida de la construccién, aun en el supuesto de que no exista
opcidn de compra, se toma como arrendamiento financiero la parte del contrato correspondiente a la
construccién, apareciendo en el balance consolidado como un crédito por el valor actual de las cuotas futuras
pendientes atribuibles al arrendamiento del vuelo y posteriormente se valora el crédito sobre la base de la tasa
efectiva de rentabilidad, reconociéndose como ingresos financieros los rendimientos devengados.

Las disminuciones de los valores recuperables por debajo de los valores contables se cargan a la cuenta de
resultados consolidada.

Al cierre del ejercicio y a 30 de junio la Sociedad evalla si existen indicios de que la inversion inmobiliaria pueda
estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que
procedan. La asignacidn del citado deterioro, asi como su reversion se efectia conforme lo indicado al respecto
en las normas de registro y valoracién Incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustaran
las amortizaciones de los ejercicios siguientes de la inversién inmobiliaria deteriorada, teniendo en cuenta el
nuevo valor contable.

3.5 Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros
El Grupo no mantiene en su balance activos intangibles con vida Util indefinida.

A cada cierre la Sociedad Dominante revisa los activos sujetos a amortizacidn para verificar si existe alglin suceso o
cambio en las circunstancias que indique que el importe en libros puede no ser recuperable. Se reconoce una pérdida
por deterioro por el exceso del valor contable del activo sobre su importe recuperable, entendido éste como el valor
razonable del activo menos los costes de venta o el valor en uso, el mayor de los dos. A efectos de evaluar las pérdidas
por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay flujos de efectivo identificables por
separado (unidades generadoras de efectivo). Para aquellos activos que no generan flujos de efectivo independientes,
el importe recuperable se determina para las unidades generadoras de efectivo a las que pertenecen los activos
valorados. Los activos no financieros, que hubieran sufrido una pérdida por deterioro se someten a revisiones a cada
fecha de balance por si se hubieran producido reversiones de la pérdida.

3.6 Activos nos corrientes mantenidos para la venta y operaciones interrumpidas

Los activos no corrientes se clasifican como mantenidos para la venta cuando se considera que su valor contable se va
a recuperar a través de una operacién de venta en vez de a través de su uso continuado. Esta condicién se considera
cumplida Unicamente cuando la venta es altamente probable, y estd disponible para su venta inmediata en su
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condicién actual y previsiblemente se completara en el plazo de un afio desde la fecha de clasificacidn. Estos activos
se presentan valorados al menor importe entre su valor contable y el valor razonable minorado por los costes
necesarios para su enajenacion y no estan sujetos a amortizacion.

Se clasifica como actividad interrumpida todo componente del Grupo que ha sido enajenado, se ha dispuesto de él por
otra via o ha sido clasificado como mantenido para la venta y representa una linea de negocio o drea geografica
significativa de |a explotacién, forma parte de un plan individual o es una dependiente adquirida exclusivamente para
su venta. El resultado generado por las actividades interrumpidas se presenta en una (nica linea especifica en la cuenta
de pérdidas y ganancias neto de impuestos, considerando que las Sociedades estan acogidas al régimen SOCIMI.

3.7 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econdmicas se deduce que se
transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto
del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como arrendamientos operativos.

El Grupo como arrendatario

Los activos adquiridos mediante arrendamiento financiero se registran de acuerdo con su naturaleza, por el menor
entre el valor razonable del activo y el valor actual al inicio del arrendamiento de los pagos minimos acordados, incluida
la opcién de compra, contabilizandose un pasivo financiero por el mismo importe. No se incluye en el calculo de los
pagos mfnimos acordados las cuotas de caracter contingente, el coste de los servicios y los impuestos repercutibles
por el arrendador. Los pagos realizados por el arrendamiento se distribuyen entre los gastos financieros y la reduccién
del pasivo. La carga financiera total del contrato se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo. A los activos se les aplican los mismos criterios de
amortizacidn, deterioro y baja que al resto de activos de su naturaleza.

Los pagos por arrendamientos operativos se registran como gastos en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se
devengan.

El Grupo como arrendador

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se
devengan. Los costes directos imputables al contrato se incluyen como mayor valor del activo arrendado vy se
reconocen como gasto durante el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de
los ingresos del arrendamiento.

3.8 Activos financieros

Las adquisiciones y enajenaciones de activos financieros se reconocen en la fecha de negociacion, es decir, la fecha en
que el Grupo se compromete a adquirir o vender el activo. Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos
a recibir flujos de efectivo de las inversiones han vencido o se han transferido y el Grupo ha traspasado sustancialmente
todos los riesgos y ventajas derivados de su titularidad.

El Grupo determina la clasificacidn de sus inversiones, a efectos de su valoracién, en el momento de reconocimiento
inicial y revisa la clasificacién en cada cierre del ejercicio. La clasificacién depende del propésito con el que se
adquirieron los activos financieros, valordndose los mismos conforme a los siguientes criterios:

- Préstamos y partidas a cobrar:

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no cotizan
en un mercado activo. Surgen cuando el Grupo suministra dinero, bienes o servicios directamente a un deudor sin
intencién de negociar con la cuenta a cobrar. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores
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a 12 meses desde de la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a
cobrar se incluyen en "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar" en el balance.

Ademas, en esta categoria se incluyen los depdsitos y fianzas otorgados a terceros. Los préstamos y partidas a cobrar
se incluyen en el epigrafe de "clientes y otras cuentas a cobrar” en el balance consolidado. Los préstamos y cuentas a
cobrar a largo plazo se contabilizan posteriormente por su coste amortizado de acuerdo al método del tipo de interés
efectivo.

- Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento son valores representativos de deuda con cobros fijos o
determinables y vencimiento fijo, que se negocien en un mercado activo y que la direccién del Grupo tiene la intencién
efectiva y la capacidad de mantener hasta su vencimiento. Si el Grupo vendiese un importe que no fuese insignificante
de los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, la categoria completa se reclasificaria como disponible
para la venta. Estos activos financieros se incluyen en activos no corrientes, excepto aquellos con vencimiento inferior
a 12 meses a partir de la fecha del balance que se clasifican como activos corrientes.

- Compensacion de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se compensan y presentan por un neto en el balance consolidado, cuando existe un
derecho, exigiéndole [egalmente, de compensar los importes reconocidos, y el Grupo tiene la intencién de liquidar por
el neto, o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultdaneamente.

- Pérdidas por deterioro de valor de los activos financieros

El Grupo evalta en la fecha de cada balance si existe evidencia objetiva de que un activo financiero o un grupo de
activos financieros puedan haber sufrido pérdidas por deterioro. Un activo financiero o un grupo de activos financieros
esta deteriorado, y se incurre en una pérdida por deterioro de valor si, y sélo si, existe evidencia objetiva del deterioro
como resultado de uno o mds eventos que hayan transcurrido después del reconocimiento inicial del activo (un
"evento gue causa la pérdida”), y ese evento o eventos causantes de la pérdida tengan un impacto sobre los flujos de
efectivo futuros estimados del activo financiero o del grupo de activos financieros, que pueda ser estimado con
fiabilidad.

Entre las evidencias de pérdida por deterioro de valor se pueden incluir indicaciones de que los deudores o un Grupo
de deudores esta experimentando dificultades financieras importantes, impagos o retrasos en el pago de los intereses
o el principal, la probabilidad de que entraran en una situacién concursal o en cualquier otra situacién de
reorganizacién financiera, y cuando datos observables indicasen que existe una disminucion susceptible de valoracidn
en los flujos futuros de efectivo estimados, tales como cambios en las condiciones de pago o en las condiciones
econdmicas que se correlacionan con impagos.

Para la categoria de préstamos y cuentas a cobrar, el importe de la pérdida se valora como la diferencia entre el
importe en libros del activo y el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados (sin tener en cuenta las pérdidas
de crédito futuras en las que no se haya incurrido) descontado al tipo de Interés efectivo original del activo financiero.
El importe en libros del activo se reduce y el Importe de la pérdida se reconoce en la cuenta de resultados consolidada.
Sl un préstamo o una inversién mantenida hasta el vencimiento tienen un tipo de interés variable, la tasa de descuento
para valorar cualguier pérdida por deterioro de valor es el tipo de interés efectivo anual determinado de acuerdo con
el contrato. Como medida practica, el Grupo puede estimar el deterioro del valor en funcién del valor razonable de un
instrumento utilizando un precio observable del mercado.

Si en un perfodo posterior, el importe de la pérdida por deterioro del valor disminuye, y el descenso se puede atribuir
objetivamente a un evento ocurrido después de que el deterioro se haya reconocido {como una mejora en la calidad
crediticia del deudor), la reversién del deterioro reconocido previamente se reconocerd en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

3.9 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja, los depésitos a la vista en entidades de
crédito, otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o inferior y que no
estén sujetos a cambios de valor significativos. En el balance consolidado, los descubiertos bancarios se clasifican como
recursos ajenos en el pasivo corriente. A 30 de junio de 2017 el Grupo no tiene descubiertos bancarios.
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3.10 Patrimonio neto
El capital social de |a Sociedad Dominante estd representado por acciones ordinarias.
Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto.

Cuando cualquier entidad del Grupo adquiere participaciones de la Sociedad dominante (participaciones propias), la
contraprestacién pagada, incluido cualquier coste incremental directamente atribuible (neto de impuestos sobre las
ganancias), se deduce del patrimonio atribuible a los socios de la Sociedad Dominante hasta su cancelacion, emision
de nuevo o enajenacién. Cuando estas participaciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier
importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccién directamente atribuible y los correspondientes
efectos del impuesto sobre las ganancias, se Incluye en el patrimonio neto atribuible a los socios de la Sociedad
Dominante.

3.11 Pasivos financieros
Los pasivos financieros corresponden, a efectos de su valoracion, a la siguiente categorfa:

Débitos y partidas a pagar: Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no
comerciales. Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho
incondicional a diferir su liguidacién durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccidn directamente
imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segtin el método del tipo de interés efectivo. Dicho
interés efectivo es el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de
pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y gque no tienen
un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su valor nominal
cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Estos pasivos financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su valor
razonable, imputando los cambios que se produzcan en dicho valor en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.
Los costes de transaccion directamente imputables a la emisién se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio en que surgen.

Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligacién correspondiente se ha extinguido.

Los gastos de emisién de préstamos bancarios, constituidos por honorarios de asesoramiento, de gastos de
formalizacién de actas y de gastos de corretaje, se distribuyen sobre la duracién del préstamo, prorata temporis.

3.12 Impuestos corrientes y diferidos

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del Grupo satisfacen como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota
del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asf como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios
anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.
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El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacién de los activos y
pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos importes
que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién y los créditos por
deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o
crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto aquellas
derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una operacion que no afecta
ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere probable que la
Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en cuentas de
patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

Respecto a lo sefialado en los 4 parrafos anteriores y relacidn a lo que se explicita posteriormente, se debe comentar
gue la contabilizacién de los impuestos diferidos, tanto de activo y de pasivo, se revalla considerando que las
Sociedades estan acogidas al régimen SOCIMI, por lo que Gnicamente se registran aquellos activos por impuestos que
se esperan utilizar o aquellos pasivos por impuesto que se esperan liquidar como consecuencia del no cumplimiento
de los requisitos establecidos en la legislacién que regulan este tipo de sociedades.

Con fecha 22 de diciembre de 2015, y con efectos a partir de su constitucidn, la Sociedad Dominante comunicé a la
Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcidn adoptada por su
entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

Con fecha 27 de septiembre de 2016 y con efectos a partir del 1 de enero de 2016, la sociedad dependiente HOTEL
MAR BELL, S.L.U. comunicd a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal
la opcién adoptada por su entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

Con fecha 29 de septiembre de 2016 y con efectos a partir del 1 de enero de 2016, la sociedad dependiente
PROMOCIONES ATOCHA 40, S.L.U. comunicé a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de
su domicilio fiscal la opcidén adoptada por su entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por [a aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley
tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles
negativas, no sera de aplicacién el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado por
el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultard de aplicacion el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, 1l y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley 11/20089,
sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad optante por el régimen SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacién en el capital social de
la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a
un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendrd la consideracidn de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito sin perjuicio de que, durante el mismo, las Sociedades no
cumplan con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicion
Transitoria Primera de la Ley 11/2008 del régimen SOCIMI, las Sociedades disponen de un periodo de dos afios desde
la fecha de la opcién por la aplicacidn del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.
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3.13Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para restauracién medioambiental, costes de reestructuracién y litigios se reconocen cuando el Grupo
tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita, como resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacion y el importe se puede estimar de forma fiable. Las
provisiones por reestructuracion incluyen sanciones por cancelacién del arrendamiento y pagos por despido a los
empleados. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacién futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para liquidar la
obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual de! valor temporal del
dineroy los riesgos especificos de la obligacién. Los ajustes en la provisién con motivo de su actualizacién se reconocen
como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por un tercero, el
reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcién.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurra 0 no uno o més eventos futuros independientes
de la voluntad del Grupo. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable presentdndose detalle de los
mismos en la memoria en el caso de existir.

3.14 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de
bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en el que se produzca la corriente
monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por alquileres se reconocen linealmente durante el periodo de
duracioén del contrato.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al comprador los
riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestién corriente
sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

Los ingresos por arrendamiento se reconocen atendiendo a un criterio de devengo, sobre una base lineal a lo largo de
la duracién estimada del contrato.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método efectivo y los dividendos, cuando se
declara el derecho del accionista a recibirlos, los intereses y dividendos de activos financieros devengados con
posterioridad adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.15 Gastos de personal

Los gastos de personal incluyen todos los haberes y las obligaciones de orden social obligatorias o voluntarias
devengadas en cada momento, reconociendo las obligaciones por pagas extras o haberes variables y sus gastos
asociados.

En caso de que algunos empleados perciban como parte de su remuneracién una aportacién a un plan de pensiones
de aportacién definida gestionada de forma externalizada y se reconozca como gasto de personal, se reconocera un
pasivo por este concepto si existe alguna remuneracion a largo plazo en forma de prestacién definida gestionada
internamente.
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Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de la decisién de la Sociedad de rescindir
su contrato de trabajo antes de la edad normal de jubilacién o cuando el empleado acepta voluntariamente dimitir a
cambio de esas prestaciones. El Grupo reconoce estas prestaciones cuando se ha comprometido de forma demostrable
a cesar en su empleo a los trabajadores actuales de acuerdo con un plan formal detallado sin posibilidad de retirada o
a proporcionar indemnizaciones por cese, como consecuencia de una oferta realizada para animar a una renuncia
voluntaria. Las prestaciones que no se van a pagar en los doce meses siguientes a la fecha del balance se descuentan
a su valor actual.

3.16 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la
realidad econdmica de la operacién. La valoracidn posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes
normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusién, escisidn o aportacion no dinerada de un negocio los elementos
constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la
operacion, en los estados financieros intermedios consolidados del grupo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las cuentas anuales a considerar
a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos patrimoniales cuya sociedad
dominante sea espafiola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y pasivos de la
sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones y legados recibidos y
ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y prima de emisién, en su caso, emitido por la sociedad
absorbente se registra en reservas.

3.17 Costes por intereses

Los costes por intereses generales y especificos que sean directamente atribuibles a la adquisicién, construccién o
produccion de activos aptos, que son aquellos que necesariamente requieren de un perfodo de tiempo sustancial antes
de estar preparados para el uso previsto o la venta, se afiaden al coste de esos activos, hasta que llega el momento en
que los activos estdn sustancialmente preparados para el uso que se pretende o la venta.

Los ingresos financieros obtenidos por la inversién temporal de los préstamos especificos a la espera de su uso en los
activos aptos se deducen de los costes por intereses susceptibles de capitalizacion. El resto de los costes por intereses
se reconoce en resultados en el ejercicio en que se incurre en ellos.

3.18 Fianzas

En las fianzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por prestacion de servicios, la diferencia entre
su valor razonable y el importe desembolsado {debida, por ejemplo, a que la fianza es a largo plazo y no estd
remunerada) se considerard como un pago o cobro anticipado por el arrendamiento o prestacién del servicio, que se
imputara a la cuenta de pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento. En el caso de fianzas remuneradas
recibidas por arrendamientos a largo plazo, las mismas son reconocidas como un pasivo financiero a su valor razonable
en el momento de su registro inicial {generalmente, el importe recibido en efectivo), el cual corresponde con el importe
por el que van a ser reembolsadas, descontado al tipo de interés explicito correspondiente. Al estimar el valor
razonable de las fianzas, se tomara como periodo remanente el plazo contractual estimado comprometido durante el
cual no se pueda devolver su importe, sin tomar en consideracion el comportamiento estadistico de devolucién.
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Cuando la fianza sea a corto plazo, no sera necesario realizar el descuento de flujos de efectivo si su efecto no es
significativo.

4 |nmovilizado intangible y material

4.1 Inmovilizado intangible

El inmovilizado intangible comprende gastos de desarrollo y aplicaciones informaticas.

Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién de Altas Saldo final
negocios
31/12/2016 30/06/2017
GASTOS DE DESARROLLO 0 8.353 0 8.353
APLICACIONES INFORMATICAS 0 1.393 0 1.393
VALORES BRUTOS 0 9.746 0 9.746
Altas por
Cuenta Saido inicial combinacién de Altas Saldo final
negocios
31/12/2016 30/06/2017
GASTOS DE DESARROLLO 0 0 493 493
APLICACIONES INFORMATICAS 0 0 302 302
AMORTIZACIONES 0 0 795 795
Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién de Altas Saldo final
negocios
31/12/2016 30/06/2017
GASTOS DE DESARROLLO 0 8.353 -493 7.860
APLICACIONES INFORMATICAS 0 1.393 -302 1.091
VALORES NETOS 0 9.746 -795 8.951

A 31 de diclembre de 2016 no habifa inmovilizado intangible.
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4.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material comprende instalaciones técnicas y otro inmovilizado material.

Al 30 de junio de 2017, las partidas que componen el inmovilizado material del Grupo, asi como el movimiento de cada
una de estas partidas son los siguientes:

Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién de Altas Saldo fmal
{no auditado)
negocios
31/12/2016 30/06/2017
INSTALACIONES TECNICAS Y OTRO INMOVILIZADO MATERIAL 34.322 69.073 82.016 185.411
VALORES BRUTOS 34.322 69.073 82.016 185.411
Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién de Altas Saldo final
negocios
31/12/2016 30/06/2017
INSTALACIONES TECNICAS Y OTRO INMOVILIZADO MATERIAL 4,991 - 11.128 16.119
AMORTIZACIONES 4.991 - 11.128 16.119
Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacidn de Altas Saldo final
negocios
31/12/2016 30/06/2017
INSTALACIONES TECNICAS Y OTRO INMOVILIZADO MATERIAL 29.331 69.073 70.888 169.292
VALORES NETOS 29.331 69.073 70.888 169.292
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Al 31 de diciembre de 2016, las partidas que componen el inmovilizado material del Grupo, asi como el movimiento

de cada una de estas partidas son los siguientes:

Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién de Altas Saldo final
negocios
31.03.2016 {nota 2.3) 31.12.2016
INSTALACIONES TECNICAS Y OTRO INMOVILIZADO
MATERIAL 34.322 - 34,322
VALORES BRUTOS 34.322 - 34,322
Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién de Altas Saldo final
negocios
31.03.2016 (nota 2.3} 31.12.2016
INSTALACIONES TECNICAS Y OTRO INMOVILIZADO
MATERIAL - 4.991 4,991
AMORTIZACIONES - 4,991 4.991
Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién de Altas Saldo final
negocios
31.03.
1.03.2016 (nota 2.3) 31.12.2016
INSTALACIONES TECNICAS Y OTRO INMOVILIZADO
MATERIAL 34.322 - 4,991 29.331
VALORES NETOS 34.322 -4,991 29.331

5 Inversiones inmobiliarias

5.1 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobhiliarias comprenden hoteles, viviendas y apartamentos turisticos en propiedad que se mantienen
para la obtencién de rentas a largo plazo y no estdn ocupadas por el Grupo

Al31de diciembre de 2016, las partidas que componen las inversiones inmobiliarias del Grupo, asi como el movimiento

de cada una de estas partidas son los siguientes:
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Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacion de Altas Reclasificacidn Saldo final
negocios
31/03/2016 {nota 2.3) 31/12/2016
INVERSIONES TERRENOS 20,359.050 3.581.256 12,789.430 0 36.729.736
INVERSIONES CONSTRUCCIONES 14.975.128 7.900.744 14.394.925 -88.430 37.182.367
INVERSIONES OBRAS 64,092 0 2.980.014 88.430 3,132,536
VALORES BRUTOS 35.398.270 11.482.000 30.164.369 0 77.044.639
Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién de Altas Reclasificacion Saldo finat
negocios
31/03/2016 (nota2.3) 31/12/2016
INVERSIONES TERRENOS 0 0 0 0 0
INVERSIONES CONSTRUCCIONES 76.399 0 496.416 0 572.815
INVERSIONES OBRAS 0 0 0 0 0
AMORTIZACIONES 76.399 0 496.416 0 572.815
Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién de Altas Reclasificacién Saldo final
negocios
31/03/2016 {nota2.3) 31/12/2016
iNVERSIONES TERRENOS 20.359.050 3.581.256 12.789.430 0 36.729.736
{NVERSIONES CONSTRUCCIONES 14.898.729 7.900.744 13.898.509 -88.430 36.609.552
iNVERSIONES OBRAS 64.092 0 2,980.014 88.430 3,132,536
VALORES NETOS 35.321.871 11.482.000 28.667.953 0 76.471.824
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Al 30 de junio de 2017, las partidas que componen las inversiones inmobiliarias del Grupo, asi como el movimiento de
cada una de estas partidas son los siguientes:

Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacion Altas Bajas Reclasificacién Saldo fmal
de {no auditado)
negocios
31/12/2016  (nota 2.3) 30/06/2017
INVERSIONES TERRENOS 36.729.736 56.820 14.834.930 494.379 0 51.127.107
INVERSIONES CONSTRUCCIONES 37.182.367 4.677.740 13.684.681 493,523 321.299 55.372.565
INVERSIONES OBRAS 3.132.536 0 4.039.509 0 -321.299 6.850.745
VALORES BRUTOS 77.044.639 4.734.560 32.559.119 987.902 0 113.350.417
Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacidn Altas Bajas Reclasificacion Saldo flnal
de {no auditado)
negocios
31/12/2016  (nota 2.3) 30/06/2017
INVERSIONES CONSTRUCCIONES 572.815 0 541.085 10.507 0 1.103.393
INVERSIONES OBRAS 0 0 88.044 0 0 88.044
AMORTIZACIONES 572.815 0 629.128 10.507 0 1.191.437
Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién Altas Bajas Reclasificacion Saldo fmal
de {no auditado)
negocios
31/12/2016 {nota 2.3) 30/06/2017
INVERSIONES TERRENOS 36.729.736 56.820 14.834.930 494,379 0 51.127.107
INVERSIONES CONSTRUCCIONES 36.609.552 4.677.740 13.143.596 483.016 321.299 54.269.172
INVERSIONES OBRAS 3.132.536 0 3.951.465 0 -321.299 6.762.702
VALORES NETOS 76.471.824 4.734.560 31.929.991 977.395 0 112.158.981
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La Sociedad Dominante ha realizado las siguientes adquisiciones de inversiones inmobiliarias durante el periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2017 y el 30 de junio de 2017:

- Un hotel (Vistamar) situado en Porto Colom {Mallorca) adquirido el 31 de enero de 2017,
- Un hotel y apartamentos turisticos (Cecilia) situados en Porto Colom (Mallorca) adquirido el 31 de enero de

2017,

- Un hotel (Monterrey) situado en Roses (Girona) adquirido el 1 de febrero de 2017,

- Un complejo de apartamentos turisticos (Surfing Playa) situado en Santa Ponga (Mallorca) por medio de la
adquisicién del 100% del capital social de la sociedad propietaria del activo (Apartamentos Surfing Playa, S.A.U.)
en fecha 24 de febrero de 2017.

El precio de adquisicién de la totalidad de las inversiones inmobiliarias realizadas al 31/12/2016 asciende a 33 millones
de euros.

Las inversiones inmobiliarias que estan sujetos a garantias por los préstamos hipotecarios ascienden a 85 millones de
euros al 30/06/2017. Concierne solamente la Sociedad Dominante. Las Sociedades dependientes no tienen tales
garantias.

La sociedad Dominante ha realizado durante los seis primeros meses del ejercicio 2017 unas ventas de unidades de
ciertos activos con unos precios fijados de antemano, generando un beneficio antes de impuestos de 538.143 euros.

La Sociedad Dominante ha realizado las siguientes adquisiciones de inversiones inmobiliarias durante este ejercicio de
9 meses terminado el 31 de diciebre de 2016:

- Apartamentos turisticos de complejo de apartamentos (Las Terrazas) situado en Manilva (Malaga) adquirido el 21
de abril de 2016;y
- Un hotel (Hotel Tropicana) situado en Torremolinos (Malaga) adquirido el 27 de julio de 2016.

El precio de adquisicidn de la totalidad de las inversiones inmobiliarias al 31.12.2016 asciende a 77 millones de euros.

5.1.1 Pérdidas por deterioro

De acuerdo a la Norma de valoracidn N° 2 del Plan General de Contabilidad y a la Resolucién de 1 de marzo de 2013,
del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, la Sociedad al menos al cierre de cada ejercicio revisa el valor
razonable, |a vida til y los métodos de valoracion de los inmuebles que posee.

Cuando el valor de mercado de un bien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior al valor amortizado, se
procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la pertinente provisién por deterioro, cuando, la
depreciacion sea reversible.

El valor de mercado de los inmuebles durante el primer el afio de adquisicidn corresponde con el precio de compra ya
que se establece como base mas representativa.

El "Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse intercambiar a la
fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacidn
razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccidn alguna.

Los inmuebles se valoran de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento vigentes al
cierre del periodo y en su caso los previsibles.
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Los valores de tasacidn se detallan a continuacién:

inmueble Valor de tasacién
El Estartit - Girona 21,130.000
El Puerto - Fuengirola 16.620.000
Las Terrazas - Mélaga 20.260.000
Tropicana - Torremolinos 7.660.000
Hotel Mar Bell - Soller 6.270.000
Atocha 40 - Madrid 7.770.000
Bailen - Madrid 5.566.000
Vistamar — Porto Colom 11.850.000
Cecilia — Porto Colom 6.100.000
Monterrey - Roses 12.700.000
Surfing Playa —Santa Ponga 5.910.000
TOTAL 121.836.000

5.1.2 Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero
Al 30 de junio de 2017 el Grupo no tiene inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero.
5.1.3 Bienes totalmente amortizados

Al 30 de junio de 2017, el Grupo no tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos en balance y totalmente
amortizados.

5.1.4 Seguros

Es politica del Grupo contratar todas las pdlizas de seguros que se estiman necesarias para la cobertura de los posibles
riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias.

5.1.5 Arrendamientos operativos, actuando la Sociedad como arrendador

A30dejuniode 2017y a 31 dediciembre de 2016 el Grupo tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas
de arrendamiento operativo no cancelable minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta
incrementos futuros por IPC:
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30.06.2017 {no auditado)

A-DE1ANO Desde 1 hasta 5 ANOS A+DE5 ANOS
EL ESTARTIT-Girona 1.356.897 5.427.588 4.741.844
EL PUERTO - Fuengirola 941312 |  3.765.248 3.271.818
LAS TERRAZAS - Malaga ___1.270.820 5.083.280 11.189.500
TROPICANA - Torremolinos _ 980.000 | i ® ) -
MAR BELL - Soller 373.889 1.495.556 3.178.056
ATOCHA 40 - Madrid 229.655 311335 -
BAILEN - Madrid - - -
VISTAMAR - Mallorca 592,000 2.760.200 6.524.333
CECILIA-Mallorca 232.000 2.016.267 4.584.667
MONTERREY - Girona _500.000 2.883.333 6.708.332
SURFING PLAYA - Mallorca __373.069 1.980.828 4.787.001
Total Ingresos por arrendamiento 6.849.642 25.723.635 44.985.552
31.12.2016
A-DE1ANO Desde 1 hasta 5 ANOS A+DE5 ANOS
EL ESTARTIT - Girona 1.356.897 5.427.588 5,420,293
EL PUERTO - Fuengirola 941.312 3.765.248 3.742.474
LAS TERRAZAS - Malaga 1.270.820 5.189.182 11.719.007
TROPICANA - Torremolinos 55.000 - -
MAR BELL - Soller 373.889 1.495.556 3.178.056
ATOCHA 40 - Madrid 229.655 311.335 -
BAILEN - Madrid - - -
Total Ingresos por arrendamiento 4.227.573 16.188.909 24.059.831

No toda la totalidad de los inmuebles propiedad de la Sociedad genera ingresos como consecuencia de que se estan
realizando una serie de actuaciones de adecuacién, reforma y renovacién.
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6 Inversiones financieras

6.1 Inversiones financieras a corto y largo plazo

Al 30.06.2017
30.06.2017
12,2016 Baj
Concepto 31 Altas ajas (o auditado)
Fianzas 694.542 220.667 32.650 882.559
Inversiones financieras a largo plazo 694.542 220.667 32.650 882.559
Inversiones financieras a corto plazo - 6.764.585 - 6.764.585
Al 31.12.2016
Concepto 31.03.2016 Altas Bajas 31.12.2016
Fianzas 383.035 311.507 - 694.542
Inversiones financieras a largo plazo 383.035 311.507 - 694.542

El epigrafe "Fianzas” recoge, principalmente, los depdsitos entregados a institutos por el depdsito de las fianzas de
arrendamiento recibidas de los arrendatarios y cuyo vencimiento es acorde a los contratos de arrendamiento,

principalmente a mas de 5 afios.

El epigrafe de Inversiones financieras a corto plazo corresponde a un depdsito para la adquisicidn de un inmueble que
se encuentra en periodo de liquidacion dentro de concurso de acreedores. Dicho importe ha sido depositado en el

juzgado de Granada a la espera de resolucién

6.2 Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Concepto 31.12.2016 30.06.2017

{no auditado)
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 25.417 651,704
Deudores varios 11.133 238.114
Deudores comercialesy otras cuentas a cobrar 36.550 889.818

25 /49




EUROSIC

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Notas correspondientes a los Estados Financieros intermedios consolidados correspondiente al periodo de seis meses terminado

al 30 de junio de 2017

7

Existencias

30.06.2017 {no auditado) 31.12.2016
Anticipos a proveedores Grupo 0 297.461
Anticipos a proveedaores 6.505 5.754
Anticipos a proveedores de inmovilizad 100.000 -
Total Existencias 106.505 303.215

Pasivos financieros

El desglose de los pasivos financieros es el siguiente:

Al 30.06.2017
Vencimiento de los instrumentos financieros de pasivo al VENCIMIENTO EN ANOS
30.06.2017 (no auditado) A-d'1ANO | DE1AS5ANOS | A+DES5 AROS TOTAL
Deudas con entidades de crédito 1.899.725 10.687.43% 31,155.413 43.742.577
Otros pasivos financieros 69.446 - 885.505 954.350
Prov. Intereses devengados a pagar 163.143 163.143
Acreedorescomercialesy otras cuentas a pagar 1.174.647 - - 1.174.647
Proveedores 284.095 - - 284.095
Proveedores empresas del grupo 464.571 - - 464.571
Otros acreedores 415,981 - - 415.981
Anticipos de clientes 10.000 - - 10.000
TOTAL 3.306.960 10.687.439 32.040.918 46.035.317
Al31.12.2016
Vencimiento de los instrumentos financieros de pasivo al VENCIMIENTO EN ANOS
31.12.16
A-d'1ANO | DE1AS5ANOS | A+DES5AROS TOTAL

Deudas con entidades de crédito 1.245.112 6.622.017 22.344.592 30.211.721
Provision intereses devengados a pagar 172585 - 172,585
Otros pasivos financieros 16.588 - 621.849 638.437
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 975.614 - - 975.614
Proveedores 2.310 - - 2.310
Proveedores empresas del grupo 245.835 - - 245.835
Otros acreedores 676.275 - - 676.275
Anticipos de clientes 51.194 - - 51.194
TOTAL 2.409.899 6.622.017 22.966.441 31.998.357
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Vencimiento de las deudas con entidades de crédito por afio al 30.06.17:

Vencimiento de fos instrumentos VENCIMIENTO EN AROS
Entidad financieros de pasivo al 30.06.2017
{no auditado} A-d'1 ~ . . ~ A+DE 5
ARO 2 ANOS | 3 ANOS | 4 ANOS |5 ANOS AfiOS TOTAL
£is 1.857.725 2.472.360 2,472,360 2.472.360 2.472.360 30.607.460 42.354.624
HMB 42.000 155.500 199.500 199.500 199.500 547.953 1.387.953
PA40 0 0 0 Q Y 0 0
ASP 0 0 Q 0 4] 0 0
N . 1.895.725 2.671.860 2,671.860 2.671.860 2.671.860 31.155.413 43.742.,577
Deudas con entidades de crédito
Vencimiento de las deudas con entidades de crédito por afio al 31.12.16:
VENCIMIENTOS EN AROS
Entidad Vencimiento de los instrumentos financieros al
31.12.16
A-d'l 2 3 4 5 A+DE TOTAL
Ao ANos AROS Aflos ANOS 5 ANOS

s 1.203.112 1.517.9%3 1.517.993 1.517.993 1.517.995 22,344,592 29.619.678
HMB 42.000 168.000 168.000 168.000 46.043 g 592.043
PAGO 0 0 0 a 0 0 a
Deudas con entidadesde crédito 1.245.112 1.685.993 1.685.593 1.685.993 1.564.038 22.344.592 30.211.721

Los préstamos tienen un tipo de interés entre el 2.125% y 2.7% a 30 de junio como a 31 de diciembre. A su vez
todos tienen garantias hipotecarias { ver nota 5.1).

Informacion sobre la naturaleza y el nivel de riesgo procedente de instrumentos financieros
Al 31.12.2016 como al 31.06.2017, no existe riesgo procedente de instrumentos financieros.
Informacion sobre pagos a proveedores al amparo de la Ley 15/2010

Conforme a lo establecido por la ley de referencia asf como la resolucién de 29 de diciembre de 2010, se ha revisado
la existencia de saldos con proveedores y acreedores a 31 de marzo 2016 y 31 de diciembre de 2016 pendientes de
pago que puedan sobrepasar el plazo maximo legal establecido asi mismo la totalidad de pagos realizados durante el
ejercicio han sido pagados dentro del plazo fijado por la Ley.

La informacidn relativa a! periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:

2017 2016
{Dias)
Periodo medio de pago a proveedores 15,5 29,1
{Euros)
Total pagos realizados 7.480.639 5.455.132
Total pagos pendientes 329.770 232.678

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por su naturaleza
son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo gue incluyen los datos
relativos al epigrafe “Acreedores" del pasivo corriente del balance.
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El plazo maximo legal de pago aplicable al Grupo segin la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen
medidas de lucha contra ia morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las disposiciones transitorias
establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias.

9  Efectivo y otros activos liguidos equivalentes

C t 30.06.2017 31.12.2016
oncepto {no auditado) "
Tesoreria 32.029.244 15.921.420
TOTAL 32.029.244 15.921.420

Este epigrafe incluye depdsitos bancarios a la vista.

No hay efectivo ni otros activos liquidos equivalentes con disponibilidad restringida al 30 de junio de 2017 ni al 31 de

diciembre de 2016.

10 Fondos propios

La composicion y el movimiento de las partidas que forman el epigrafe “Fondos Propios” es el siguiente:

Al 30.06.2017
Concepto 31.12.2016 Aumentos Disminuciones 30'05'.2017
(no auditado)
Capital social 6.568.192 4,724,228 0 11.292.420
Prima de emisién 13.431.810 41.082.787 0 54,514,597
Reserva legal sociedad dominante 12.885 77.397 0 90.282
Reservas Sociedad Dominante 12,885 121.397 0 134,282
Reservas Sociedades Dependientes 0 -206.620 1] -206.620
Resultado del ejercicio 611.356 850.733 611.356 850.733
Aportaciones de socios 41.200.000 0 0 41.200.000
Total 61.837.128 46.649.922 611.356 107.875.694
Al 31.12.2016
Concepto 31.03.2016 Aumentos Disminuciones 31.12.2016

Capital social 5.000.000 1.568.192 o] 6.568.192
Prima de emisién 0 13.431.810 o] 13.431.810
Reserva legal 0 12.885 0 12.885
Reservas Sociedad Dominante 1] 12.885 1} 12.885
Resultado del ejercicio 128.848 611.356 128.848 611.356
Aportaciones de socios 0 41.200.000 0 41,200.000
Total 5.128.848 56.837.128 128.848 61.837.128
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Composicion del accionariado a 30 de junio de 2017:

Denominacion Social Cantidad de acciones % de p‘articipaci.én Totalen €
delcapital suscripto

Eurosic SHC SA 7.453.375 66,00% 7.453.375
Euler Hermes Reinsurance AG 1.559.515 13,81% 1.559.515
Allianz Invest Pierre 1.039.677 9,21% 1.039.677
Balestra SAS 515,751 4,57% 515.751
Trebol de Diagonal SL 515,751 4,57% 515.751
Resto de accionistas 208.351 1,85% 208.351
11.292.420 100% 11.292.420

Composicion del accionariado a 31 de diciembre de 2016:

Denominacién Social Ndmero de acciones Cantidad de acciones % i(::i::i::.lpszi:s:ode' Totalen €
Eurosic SIIC SA 1 hasta 5.000.000 5.000.000 76,12% 5.000.000
Euler Hermes Reinsurance AG 5.000.001 hasta $.940.915 940915 14,33% 940.915
Allianz Invest Pierre 5.940.916 hasta 6.568.192 627.277 9,55% 627.277
6.568.192 100% 6.568.192

Durante el periodo 2017 han acordado cinco ampliaciones de capital, que se describen brevemente a continuacién:

(iy Ampliacidn de capital aprobada el 26 de enero de 2017 por el Consejo de Administracién, en virtud de la delegacién
concedida el 13 de diciembre de 2016 por el entonces accionista Unico al érgano de administracién, por importe de
1.568.193 € de capital con una prima de emision total de 13.431.807 € de prima de emisidn, la cual fue suscrita por los
accionistas de la Sociedad Dominante en aquel momento. En el marco de dicha ampliacidn, se han creado 1.568.193
nuevas acciones de 1 euro de valor nominal.

(i1} Ampliacidn de capital aprobada el 15 de febrero de 2017 por el Consejo de Administracidon, en virtud de la
delegacidn concedida el 13 de diciembre de 2016 por el entonces accionista Unico al érgano de administracion, por
importe de 99.319 € de capital con una prima de emision total de 850.684,71£€ de prima de emisidn, la cual fue suscrita
por 8 nuevos accionistas, con renuncia expresa al derecho de adquisicién preferente de los accionistas existentes en
aquel momento. En el marco de dicha ampliacién, se han creado 99.319 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal.

(ifi} Ampliacidn de capital aprobada el 20 de abril de 2017 por el Consejo de Administracion, en virtud de la delegacién
concedida el 13 de diciembre de 2016 por el entonces accionista tinico al érgano de administracion, por importe de
1.616.584 € de capital con una prima de emisién total de 14.278.929,57 € de prima de emision, la cual fue suscrita por
los tres principales accionistas, con renuncia expresa al derecho de adquisicién preferente del resto de los accionistas
existentes en aguel momento. En el marco de dicha ampliacién, se han creado 1.616.581 nuevas acciones de 1 euro
de valor nominal.

(iv) Ampliacidn de capital aprobada el 22 de mayo de 2017 por la Junta General de Accionistas, por importe de 299.598
€ de capital con una prima de emision total de 2.604.883,55 € de prima de emisién, la cual fue suscrita por los tres
principales accionistas, con renuncia expresa al derecho de adquisicion preferente del resto de los accionistas
existentes en aguel momento. En el marco de dicha ampliacidn, se han creado 299.598 nuevas acciones de 1 euro de
valor nominal.

(v) Ampliacién de capital aprobada el 14 de junio de 2017 por el Consejo de Administracién, en virtud de la delegacién
concedida el 22 de mayo de 2017 por la Junta General de Accionistas, por importe de 1.140.534 € de capital con una
prima de emisién total de 9.916.482,27 € de prima de emisidn, la cual fue suscrita por los tres principales accionistas,

29 /49




EUROSIC

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Notas correspondientes a los Estados Financieros intermedios consolidados correspondiente al periodo de seis meses terminado
al 30 de junio de 2017

con renuncia expresa al derecho de adquisicion preferente del resto de los accionistas existentes en aquel momento.
En el marco de dicha ampliacidn, se han creado 1.140.534 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal.

Como consecuencia de las mencionadas ampliaciones de capital, el capital social de la Sociedad Dominante ha quedado
fijado en la cuantia de 11.292.420 €, representado por 11.292.420 acciones de 1 euro de valor nominal. Todas las
acciones emitidas y suscritas estdn totalmente desembolsadas y con los mismos derechos politicos y econémicos, sin
que ninguna presente ni tenga restricciones, salvo por lo previsto en los estatutos sociales.

A fecha 31 de diciembre de 2016, el capital social de la Sociedad Dominante esta formado por 6.568.192 acciones
numeradas del 1 al 6.568.192 con un valor nominal de 1,00 euros. Todas las acciones emitidas y suscritas estdn
totalmente desembolsadas y con los mismos derechos politicos y econdmicos, sin que ninguna presente ni tenga
restricciones mas alld de los establecidos en los estatutos sociales.

Durante el ejercicio no se han realizado transacciones con acciones propias. No existiendo a 30 de junio de 2017 ni a
31 de diciembre de 2016 absolutamente ninguna accion propia en poder de la sociedad o de un tercero que obre por
cuenta de ésta.

Reserva legal

Por lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital debe destinarse una cifra igual
al 10% de los beneficios a dicha reserva legal hasta que represente, como minimo, el 20% del capital social.
La reserva legal puede utilizarse para aumentar el capital en la parte que supere el 10% del capital ya
aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada, y siempre que no supere el 20% del capital social, la reserva legal
Unicamente puede utilizarse para compensar pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
para este fin.

Reservas Sociedad Dominante

El resultado a 31 de diciembre de la Sociedad Dominante ha sido distribuido en dividendos por un 80% de
su importe (619.181 euros). La parte no distribuida ha sido aplicada a reserva legal por 77.398 euros y a
reservas voluntarias por 77.398 euros. A su vez Atocha 40 ha repartido dividendos que se han clasificado
como Reservas por 44 miles de euros.

Reservas Sociedades Dependientes

Las reservas de Sociedades Dependientes a 30 de junio de 2017 se elevan a -206.620 euros y provienen
de Hotel Mar Bell, S.L.U. y Promociones Atocha 40, S.L.U. que fueron adquiridas en 2016.

11 Situacidn fiscal

Debido a que determinadas operaciones, por establecerlo asi las respectivas normativas, tienen diferente
consideracién y tratamiento a efectos de su tributacidon en el impuesto sobre sociedades y en la
elaboracién de este balance, la base imponible del ejercicio difiere del resultado contable.

La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible del impuesto sobre sociedades al
30.06.2017 es la siguiente:
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CON LA BASE IMPONIBLE DEL IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS

30.06.2017 (no auditado) 31.12.2016
Cuentade pérdidasy : Ingresosygastos Cuentade pérdidasy N IngremsYgastos
. directamente imputados al . directamente imputadosal
ganancias . N ganancias R .
patrimonhio neto patrimonio neto
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio 850.732 611.356
Aumentos /Disminuciones | Aumentos /Disminuciones | Aumentos /Disminuciones | Aumentos /Disminuciones
Impuesto sobre Sociedades 103.404 0 0 0
Diferencias definitivas no deducibles 0 0 0 0
Diferencias temporarias imponibles 0 0 0 0
-con origen en el ejercicio 0 0 0 0
-con origen en ejercicios anteriores 0 0 0 0
Compensacion de B.l. negativas 0 0 0 0
Base imponible {resultado fiscal) 954.136 0 611.356 0
30.06.2017 31.12.2016
Activos porimpuesto corriente
Otros créditos con las
f . L 216,96 216,96
Administraciones Publicas
IVA 1.229.426 379.608
1.229.643 379.825
Pasivos porimpuesto diferido
Pasivos porimpuesto corriente -43.839 -
Otras deudas con las
. . - -273.269 -17345
Administraciones Pdblicas
IRPF -169.902 -17345
Seguridad Sacial -379
IVA 0
QOtros oimpuestos -102.988
-317.108 -17.345

Se han dotado durante el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2017 y el 30 de junio de 2017
provisiones derivadas del impuesto sobre beneficios. No se han registrado contingencias de caracter fiscal.
No hay ningln acontecimiento posterior al cierre que suponga una modificacion de la normativa fiscal que
afecta a los activos y pasivos fiscales registrados.

Teniendo en cuenta la casuistica de ajustes de homogeneizacion y consolidacién, y puesto que el grupo no
estd sometido al régimen de consolidacion fiscal, se ha considerado adecuado por motivos de interpretacidn
la inclusidn de los datos referentes a la conciliacidén de resultado contable y base fiscal de las sociedades
individuales. En cualquier caso, las diferencias existentes con los datos incluidos en los presentes estados
financieros consolidados de las sociedades del grupo no se consideran significativas y por tanto, no
distorsionan la lectura e interpretacién de dichos datos.

Los saldos acreedores con las administraciones publicas por iva corresponden a las devoluciones por IVA del
periodo.

Pese a estar acogida al régimen Socimi, la sociedad se ha registrado un pasivo por impuesto corriente
correspondiente al devengo de venta de unidades que no cumplen con el régimen Socimi.
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12 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI (Ley 11/2009)

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario, se detalla a continuacién la siguiente informacién:

- Al30de junio de 2017 no existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen
especial. Por lo tanto, no corresponde el desglose de las mismas. Por el mismo motivo, tampoco se han
distribuido dividendos con cargo a reservas,

- Respecto alos requisitos de inversién regulados en el artfculo 3 de la Ley de SOCIMI, se pone de manifiesto
que el Grupo tiene invertido, al menos el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento y en participaciones en el capital de entidades de las reguladas en el
articulo 2.1.c de la Ley de SOCIMI.

Los inmuebles propiedad del Grupo y la fecha de adquisicion de ellos son los que se presentan a
continuacion:

- Habitaciones de un hotel (El Puerto) situado en Fuengirola {Malaga) adquirido el 22 de diciembre de 2015,

- Uninmueble situado en calle Bailén (Madrid) adquirido el 28 de diciembre de 2015,

- Apartamentos turisticos de un complejo turistico (Festa) situado en I’Estartit (Gerona) adquirido el 29 de
diciembre de 2015,

- Apartamentos turisticos de un complejo turistico (Las Terrazas) situado en Manilva (Malagd) adquirido el 21

de abril de 2015,
- Un hotel (Tropicana) situado en Torremolinos (Malaga) adquirido el 27 de julio de 2016.

- Adquisicién de una sociedad el 29 de junio de 2016, Hotel Mar-Bell, S.L.U., en cuyo balance figuraba un
inmueble (Hotel Mar-Bell) situado en Soller (Mallorca).

- Adquisicion de una sociedad el 29 de septiembre de 2016, Promociones Atocha 40, S.L.U., en cuyo balance
figura un inmueble situado en calle Atocha 40 de Madrid, adquirido el 25 de septiembre de 2014

- Un hotel {Vistamar) situado en Porto Colom (Mallorca) adquirido el 31 de enero de 2017,
- Un hotel y apartamentos turisticos {Cecilia) situados en Porto Colom {Mallorca) adquirido el 31 de enero de

2017,

- Un hotel (Monterrey) situado en Roses (Girona) adquirido el 1 de febrero de 2017,

- Adquisicién de una sociedad el 24 de febrero de 2017, Apartamentos Surfing Playa, S.A.U., en cuyo balance
figura un conjunto de apartamentos turisticos (Surfing Playa) situados en Santa Ponga (Mallorca).

13 |Ingresosy gastos consolidados

13.1 Importe neto de la cifra de negocios

Ef importe neto de las cifra de negocios corresponde a ingresos por arrendamientos por importe de 2.762
miles de euros (707 miles de euros a 30 de Junio de 2016) y a ingresos por refacturacién de gastos por 191
miles de euros (0 a 30 de junio de 2016).

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria del Grupo
por actividades se relaciona a continuacién:
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Ingresos 30.06..2017 30.06.-2016
(no auditado) {no auditado)
Sub-total Ingresos por arrendamiento 2.762.181 707.083
Sub-total refacturacion de gastos 191.453 0
Total Ingresos 2.953.634 707.083

El total de los ingresos de la sociedad son realizados en Espafia.

13.2 Gastos de personal

30.06.2017 30.06.2016

Gastos de personal . ]
(no auditado} | (no auditado}

Sueldos y salarios 11.475 92.858
Cargas sociales 3.649 1.381
Otros gastos sociales 439 0
TOTAL 15.563 94.239

13.3 Otros gastos de explotacion

30.06.2017 30.06.2016

Otros gastos de explotacidn {no auditado) | (no auditado)
Servicios exteriores 949.506 185.129
Tributos 214,486 -12.182
Perdidas por deterioro 0 1
Otros gastos de gestion 9.356 0

TOTAL 1.173.348 172.948

14 Resultado financiero consolidado

30.06.2017 30.06.2016
{no auditado) | (no auditado)
-555.223 -159.873

Intereses deudas

RESULTADO FINANCIERO -555.223 -159.873

33 /49




EUROSIC

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Notas correspondientes a los Estados Financieros intermedios consolidados correspondiente al periodo de seis meses terminado
al 30 de junio de 2017

15 Informacion sobre el medio ambiente

La actividad del Grupo, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo ni realiza
actividades medioambientales.

Dadas las actividades a las que se dedica el Grupo, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
el patrimonio, la situacién financiera y os resultados del Grupo.

Por este motivo, no se incluyen los desgloses especificos en esta memoria.

16 Politica de gestidén de riesgos

Las actividades del Grupo exponen al mismo a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado {incluyendo
riesgo del tipo de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa de gestion del riesgo global del
Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales
adversos sobre su rentabilidad financiera.

A juicio de los Administradores de la Sociedad Dominante no existen instrumentos financieros que, por tener
caracteristicas similares, estén afectados de forma similar por cambios en condiciones econdmicas o en otras
variables, y en caso contrario se considera que los detalles facilitados en la presente memoria consolidada
son suficientes.

16.1 Riesgo de mercado

La crisis econdmica internacional que en Espafia se acusa, especialmente, en los sectores inmobiliario y
financiero, supone en si misma un importante factor de riesgo de mercado.

- Riesgo de tipo de cambio

El Grupo opera en el ambito nacional y, ya que toda su operacion la realiza en euros, su moneda funcional,
por tanto, no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio por operaciones con monedas extranjeras. El riesgo de
tipo de cambio surge de transacciones comerciales futuras, activos y pasivos reconocidos e inversiones netas
en operaciones en el extranjero que el Grupo no realiza.

- Riesgo de precio
Debido a la ausencia de instrumentos financieros cotizados registrados en su balance, el Grupo no estd
expuesto de forma significativa al riesgo del precio de los titulos de capital.

- Riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo y del valor razonable

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge principalmente de los recursos ajenos a largo plazo. Los recursos
ajenos emitidos a tipos variables exponen al Grupo a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Durante
el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 30 de junio de 2017, los préstamos a tipo de interés variable
estaban denominados en Euros.

16.2 Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es considerado por los Administradores de la Sociedad Dominante como bajo, ya que los
arrendatarios son de alta calidad crediticia ratificada por el hecho de que las rentas se suelen cobrar
mensualmente o trimestralmente por anticipado y el resto de gastos a distribuir a los arrendatarios no suele
tener antigliedad superior a tres meses. Adicionalmente, el Grupo se cubre dicho riesgo mediante avales y
fianzas gue son solicitados a sus inquilinos.
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Por lo tanto, la gestion del riesgo de crédito por parte del Grupo se realiza enfocada en la siguiente agrupacion
de activos financieros:

. Saldos relacionados con inversiones financieras a largo y corto plazo (Nota 6)
° Saldos relacionados con Deudores comerciales y cuentas a cobrar {(Nota 6)
16.3 Riesgo de liquidez

El Grupo afronta muchos riesgos e incertidumbres relacionados con la economia global, la industria en
particular y el entorno crediticio que podrian afectar materialmente su plan.

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores negociables
suficientes, la disponibilidad de financiacion mediante un importe suficiente de facilidades de crédito
comprometidas y tener capacidad para liquidar posiciones de mercado.

16.4 Riesgo de Capital

Los objetivos del Grupo a la hora de gestionar capital son salvaguardar la capacidad del mismo para continuar
como un negocio en funcionamiento y asi poder proporcionar rendimiento a los propietarios, asi como
beneficios para otros tenedores de instrumentos de patrimonio y mantener una estructura de capital éptima
para reducir el coste de capital.

Con el fin de mantener o ajustar la estructura de capital, el Grupo podrd ajustar el importe de los dividendos
a pagar a los propietarios, devolverles capital, emitir nuevas acciones o vender activos para reducir deuda.

La Sociedad hace seguimiento del capital de acuerdo a los siguientes indices:

El indice de Apalancamiento se calcula como la deuda financiera dividida entre el patrimonio neto. La deuda
se calcula como el total de deuda mantenida con partes no vinculadas.

Concepto 30.06.2017 |4 122016
(no auditado)
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 41.842.852 28.966.609
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 2.062.868 1.417.697
Sub-total deuda financiera (a) 43.905.720 30.384.306
Patrimonio neto (b) 107.875.694 61.837.128
Indice de apalancamiento(a/b) 0,41 0,49

{gualmente se determina el indice que relaciona la posicion neta de tesorerfa entre el patrimonio neto:
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Concepto 30'06',2017 31.12.2016
{no auditado)
Posiciénneta de tesoreria 32.029.244 15.921.420
Patrimonio neto 107.875.694 61.837.128
% Posicion neta de tesoreria / Patrimonio neto 29,69% 25,75%

Ambos ratios estidn dentro de los rangos que los Administradores de la Sociedad Dominante consideran como
aceptables. Adicionalmente, su evolucion con respecto al ejercicio precedente ha sido muy positiva.

17 Operaciones con partes vinculadas

a) Operacionesy saldos con partes vinculadas

Todas las operaciones con partes vinculadas al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, son
propias del trafico ordinario de la sociedad y han sido realizadas en condiciones y a precios de mercado.

A continuacién se desglosan los saldos y transacciones con empresas del grupo, con entidades asociadas
y multigrupo:

.06.201
Detalle de las operaciones de balance Entidad 30.06 _20 7 31.12.2016
{no auditado)

Anticipo proveedores grupo Eurosic Management Spain 0 297.461
TOTAL ACTIVO 0 297.461
Proveedores empresas del grupo Eurosic Management Spain 464,571 245.835
TOTAL PASIVO 464.571 245.835

Detalle de las operaciones de cuenta de Entidad 30.06.2017 30.06.2016

resultados {no auditado) | (no auditado)
Servicios exteriores Eurosic Management Spain 808.301 104.370
TOTAL GASTOS 808.301 104.370

b) Administradores y alta direccidn

Retribucidn a los miembros del Consejo de Administracion

El articulo 6 de los Estatutos Sociales prevé una remuneracidn anual fija para los miembros del Consejo
de administracion independientes. Dicha cantidad debe ser fijada por la lunta General, la cual ha sido
fijada en la cantidad de 6.000 euros anuales.

Durante el periodo del 1 de abril del 2016 al 31 de diciembre del 2016 al que se refiere esta memoria se
ha remunerado a los consejeros independientes del Consejo de Administracién con un importe de 4.000
euros.
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Durante el periodo del 1 de enero del 2017 al 30 de junio del 2017 al que se refiere esta memoria se ha
remunerado a los consejeros independiente del Consejo de Administracién con un por importe de 6.000
euros.

No se han satisfecho otros conceptos en concepto de retribucion en el ejercicio del 1 de abril del 2016 al
31 de diciembre del 2016 ni en el ejercicio del 1 de enero del 2017 ai 30 de junio del 2017.

Las remuneraciones percibidas por los consejeros independientes del Consejo de la Sociedad Dominante
han sido las siguientes:

Al 31.12.16
Sueldos y otras
remuneraciones
Consejero independiente del Consejo 4.000
Al 30.06.17
Sueldos y otras
remuneraciones
Consejeros independientes del 6.000
Consejo

Retribucidn al personal de alta direccién

El Grupo no tiene suscrito ningln contrato de alta direccién con el personal y adicionalmente durante el
ejercicio finalizado el 31 de diciembre del 2016 y el periodo comprendido entre el 1 de enero y ef 30 de
junio de 2017 no ha habido personal del Grupo que pueda haber sido incluido como personal de la alta
direccion atendiendo a la siguiente definicion:

Ejercita funciones relativas a los objetivos generales del Grupo: Planifica, dirige y controla las actividades
del Grupo, de forma directa o indirecta.

Lleva a cabo sus funciones con autonomfa y plena responsabilidad, sélo limitadas por los criterios e
instrucciones directas del titular/titulares juridicos del Grupo o de los drganos superiores de gobiernoy
administracidn que representan a dichos titulares.

Informacién requerida por el art. 229 de la Ley de Sociedades de Capital

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real decreto Legislativo 1/2010 de 2
de julio, impone a los administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracidn y, en su defecto,
a los otros administradores o, en caso de administrador Unico, a la Junta General cualquier situacidon de
conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de |la Sociedad. El administrador afectado se
deberd abstener de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operacidn a que el conflicto se refiera.

lgualmente, los administradores deben comunicar la participaciéon directa o indirecta que, tanto ellos como
las personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo, andlogo o
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complementario género de actividad al que constituya el objeto social, y comunicaran igualmente los cargos
o las funciones que en ella ejerzan.

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 del real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio, por el
que se aprueba el Texto Refundido de fa Ley de Sociedades de Capital, los miembros del Consejo de
Administracidén de la Sociedad Dominante han comunicado a la Sociedad que, durante el periodo
comprendido entre el 1 de enero y el 30 de junio del 2017, ellos o las personas vinculadas con su persona, no
han incurrido en situaciones de conflicto, ya sea directo o indirecto con el interés de Eurosic Investment Spain
Socimi SA.

18 Otra informacién

18.1 Numero de empleados

30.06.2017

Numero medio . 31.12.2016
{no auditado)
Fijos 1 1,27
Eventuales 0 0
Total 1 1,27
Numero medio 30'06'_2017 31.12.2016
{no auditado)
Directores 0 0
Mandos intermedios 0 0
Técnicos 0 0
Otros 1 1,27
Total 1 1,27
.06.201
Numero medio 30.06 ?0 7 31.12.16
{no auditado)
Mujeres 1 1,27
Hombres 0 0
Total 1 1,27

18.2 Numero de empleados a terminacidn del ejercicio
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Numero 30.06.2017 31.12.2016
{no auditado)
Fijos 1 2
Eventuales 0 0
Total 1 2
30.06.201
Numero 6 . 017 31.12.2016
{no auditado)
Directores 0 0
M
andos 0 0
intermeding
Técnicos 0 0
Otros 1 2
Total 1 2
0.06.20
Numero 3 6.2 17 31.12.16
{no auditado)
Mujeres 1 2
Hombres 0 0
Total 1 2

Durante el ejercicio terminados a 31 de diciembre de 2016 y el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2017
y el 30 de junio de 2017 {a sociedad no ha tenido ninguna persona empleada con discapacidad mayor o igual al
33%.

18.2 Avales y garantias
La Sociedad Dominante ha otorgado garantias por los préstamos hipotecarios contratados {ver Nota 5.1).

La Sociedad Dominante ha recibido afianzamientos o garantias por un valor total de 41.836.553 euros para los
inmuebles El Puerto, E! Estartit, Las Terrazas, Vistamar y Cecilia. Ha recibido también para dichos inmuebles una
garantia sobre los arrendamientos actuales y renovados asi como una garantfa sobre el pasivo laboral derivado de
despidos eventuales.

La Sociedad dependiente Hotel Mar Beil ha recibido un aval por valor de 400.000 euros.

La Sociedad dependiente Apartamentos Surfing Playa ha recibido un aval por valor de 299.600 euros.

18.3 Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados por los auditores de las sociedades del Grupo durante el ejercicio 2016 por trabajos de
auditoria de cuentas anuales consolidadas han ascendido a 24.500 euros asi como 8.000 Euros por otros trabajos.

Los honorarios devengados por los auditores de la sociedad durante el periodo del 1 de enero de 2017 al 30 de
junio de 2017 por trabajos de auditoria de los estados financieros han ascendido a 15.000 euros as{ como 4.500
Euros por otros trabajos.
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19 Hechos posteriores al cierre

La Sociedad Dominante ha adquirido la totalidad de las participaciones que componen el capital social de Flen, S.L,,
con domicilio social en calle Alcala 95, 72Izda, de Madrid, en fecha 18 de julio de 2017. Su objeto social es la adquisicién
y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La Sociedad Dominante ostenta el
100% del capital social de esta sociedad.

20 Informacion financiera por segmentos

20.1

20.2

Criterios de segmentacion

La informacién por segmentos se estructura en funcién de las distintas areas de negocio del Grupo. Las
lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funcién de la estructura
organizativa del Grupo en vigor a 30 de junio de 2017 y que se ha utilizado para analizar el desempefio
financiero de los distintos segmentos de operacion.

El Grupo centra sus actividades en las siguientes grandes lineas de negocio, que constituyen la base
sobre la que el Grupo presenta la informacidn relativa a sus segmentos de operacién:

- Actividad de inversion en propiedades de uso de viviendas,
- Actividad de inversién en propiedades de uso de hoteles,

Todas las actividades del Grupo se realizan en Espaia.
Bases y metodologia de la informacidn por segmentos de negocio

ta informacién por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales
elaborados por la Direccién del Grupo y se genera mediante la misma aplicacion informatica utilizada
para obtener todos los datos contables del Grupo.

Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles al
segmento, asi como las ganancias procedentes de venta de inversiones inmobiliarias. Los ingresos
ordinarios de cada segmento no incluyen ingresos por intereses y dividendos.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de explotacion
del mismo que le sean directamente atribuibles y la pérdida derivada de la venta de inversiones
inmobiliarias si la hubiera. Estos gastos repartidos no incluyen ni intereses ni el gasto de impuesto sobre
beneficios ni los gastos generales de administracidn correspondientes a los servicios generales que no
estén directamente imputados a cada segmento de negocio, y por tanto, no puedan ser distribuidos
utilizando un criterio razonable.

Los activos y pasivos de los segmentos son los directamente relacionados con la actividad y explotacién
de los mismos. El siguiente cuadro presenta la informacién sobre los ingresos y gastos de los segmentos
operativos del Grupo correspondientes al periodo de seis meses comprendido entre el 1 de enero de
2017 y el 30 de junio de 2017 y el ejercicio de tres meses terminado el 30 de junio de 2017.
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Euros Viviendas Hoteles Total Grupo
Ingresos y gastos
Ingresos por arrendamiento y prestacion de servicios 137.337 2.816.297 2.953.634
Otros ingresos de explotacion 0 5.553 5.553
Consumo mercancias 0 -2.204 -2.204
Sueldos y salarios -11.409 -4.154 -15.563
Gastos de explotacién -28.346 -1,145.002 -1.173.348
Otros resultados -39.806 -116.000 -155.806
Resultado neto por venta de activos y amortizacién -5.719 -635.331 -641.050
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 0 538.143 538.143
Ingresos financieros 0 0 0
Gastos financieros 0 -555.223 -555.223
Diferencias de cambio 0 0 0
Impuesto sobre las ganancias 0 -103.404 -103.404
Total a 30 de junio de 2017 52.057 798.675 850.733
Euros Viviendas Hoteles Total Grupo
Ingresos y gastos
Ingresos por arrendamiento y prestacion de servicios 0 707.083 707.083
Otros ingresos de explotacion 0 0 0
Consumo mercancias 0 -404 -404
Sueldos y salarios 0 -94.239 -94.239
Gastos de explotacion 0 -172.948 -172.948
Otros resultados 0 0 0
Resultado neto por venta de activos y amortizacién 0 -120.437 -120.437
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 0 0 0
Ingresos financieros 0 0 0
Gastos financieros 0 -159.873 -159.873
Diferencias de cambio o] 0 0
Impuesto sobre las ganancias 0 0 o]
Total a 30 de junio de 2016 0 159.183 159.182
El siguiente cuadro presenta la informacién sobre los activos y pasivos de los segmentos operativos del
Grupo al 30 de junio de 2017 y al 31 de diciembre de 2016 respectivamente:
Euros Viviendas Hoteles Total Grupo
Activos
Inmovilizado intangible 0 8.951 8.951
inmovilizado material {Nota 6) 0 169.292 169.292
Inversiones inmobiliarias {Nota 7) 12,638.732 99.520.249 112.158.981
Activos financieros no corrientes 33,337 849.222 882.559
Existencias 0 106.505 106.505
Deudores comerciales y otros activos corrientes 42.087 2.077.389 2.119.476
Activos financieros corrientes 0 6.764.585 6.764.585
Total 3 30 de junio de 2017 12.714.156 109.496.193 122.210.349
Euros Viviendas Hoteles Total Grupo
Activos

Inmovilizado material {Nota 4) 0 28331 29.331
inversiones inmobiliarias {(Nota 5) 12.476.625 63.995.199 76.471.824
Activos financieros no corrientes 33.037 661.505 694542
Existencias 0 303.215 303.215
Deudores comerciales y otros activos corrientes 1.529 414,846 416375
Activos financieros corrientes 0 0 0
Total a 31 de diciembre de 2016 12.511.191 65.404.096 77.915.287
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Euros Viviendas Hoteles Total Grupo
Pasivos
Provisiones a largo plazo 0 10.195 10.195
Pasivos financieros no corrientes 0 885.505 885.505
Deudas con entidades de crédito a corto y largo plazo 0 43.905.720 43.905.720
Pasivos financieros corrientes 21.800 47546 69.446
Pasivos operativos 81.353 1.418.873 1.500.226
Total a 30 de junio de 2017 103.253 46.267.839 46.371.092
Euros Viviendas Hoteles Total Grupo
Pasivos
Provisiones a largo plazo 0 10.195 10.195
Pasivos financieros no corrientes 27,011 594.838 621.84%
Deudas con entidades de crédito a cortoy largo plazo 0 30.384.306 30.384.306
Pasivos financieros corrientes 16,588 o] 16.588
Pasivos operativos 14.642 984.397 899,039
Total a 31 de diciembre de 2016 58.241 31.973.736 32.031.977

Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracion firma estos estados financieros abreviados

consolidados, compuestas por:

- el balance consolidado (2 paginas)

- lacuenta de pérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- la memoria (49 paginas)

D2 hilippine Sophie Marie-Joseph Derycke

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]

e — -
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracion firma estos estados financieros abreviados
consolidados, compuestas por:

- el balance consolidado (2 paginas)

- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- la memoria (49 paginas)

D. Raphael Pierre Nicolas Joseph Andrieu

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS ]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administraciéon firma estos estados financieros abreviados
consolidados, compuestas por:

- el balance consolidado (2 paginas)

- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); v

- lamemoria (49 paginas)

D. Nicolas Alexandre Ruggieri

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS ]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracion firma estos estados financieros abreviados
consolidados, compuestas por:

- el balance consolidado (2 paginas)

- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado {1 pagina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- la memoria (49 paginas)

by

D. Yan Paul Perc/he’t/

-

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS ]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracién firma estos estados financieros abreviados
consolidados, compuestas por:

- el balance consolidado (2 péginas)

- lacuenta de pérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pégina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- la memoria (49 paginas)

o

__D-Jean-Louis Charon

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracion firma estos estados financieros abreviados
consolidados, compuestas por:

- el balance consolidado (2 paginas)

- lacuenta de pérdidas y ganancias consolidada {1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- la memoria {49 paginas)

e/ -

D. Nicolas Boulet

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]
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Madrid, a

de julio de 2017, el Consejo de Administracidn firma estos estados financieros abreviados

el balance consolidado (2 paginas)

la cuenta de Sérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

el estado de can%s en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)
el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

la memoria {49 paginas)

D. Jean-Louis Charon

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]

46 /49



EUROSIC

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Notas correspondientes a los Estados Financieros intermedios consolidados correspondiente al periodo de seis meses terminado
al 30 de junio de 2017

Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracién firma estos estados financieros abreviados
consolidados, compuestas por:

el balance consolidado (2 paginas)

- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- la memoria (49 paginas)

)

D. Jean-Pierre Quafrhqm‘; AE

[SIGUEN HOJAS DEF

IRMAS]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracidn firma estos estados financieros abreviados
consolidados, compuestas por:

el balance consolidado (2 paginas)

- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada {1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- . la memoria (49 paginas)

1

N

D. Alain Ansaldi C /

[FIN DE PAGINAS DE FIRMA]
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Madrid, a 27 tg julio de 2017, el Consejo de Administracién firma estos estados financieros abreviados
consolidados, compuestas por:

- el balance constjidado {2 paginas)

- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

- elestado de cambi& en el patrimonio neto consolidado {1 pagina)

- el estado de flujos de&ectivo consolidado {1 pagina); y

- la memoria {49 paginas)

D. Jean-Pierre Quatrhomme

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]
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finalizado el 31 de diciembre 2016



Informe de Auditoria Independiente

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES
Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestién Consolidado

correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2016






Eyee Estudios Empresariales, A.l.E. Tel.: 902 365 456
C/ Raimundo Fernandez Villaverde, 65 Fax.: 915 727 800
28003 Madrid ey.com

Building a better
working world

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
A los accionistas de Eurosic Investment Spain SOCIMI, S.A. por encargo de la Direccidn:

Informe sobre las cuentas anuales consolidadas

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas adjuntas de Eurosic Investment Spain
SOCIMI, S.A. (la sociedad dominante) y sociedades dependientes (el Grupo), que
comprenden el balance de situacién consolidado a 31 de diciembre de 2016, la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada, el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado,
el estado de flujos de efectivo consolidado y la memoria consolidada correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacidn con las cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la sociedad dominante son responsables de formular las cuentas
anuales consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera y de los resultados consolidados de Eurosic Investment Spain SOCIMI,
S.A. y sociedades dependientes, de conformidad con el marco normativo de informacién
financiera aplicable al Grupo en Espafia, que se identifica en la nota 2.1 de la memoria
adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de
cuentas anuales consolidadas libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales consolidadas
adjuntas, basada en nuestra auditorfa. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de
conformidad con la normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia.
Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de ética, asi como que
planifiquemos y ejecutemos la auditorfa con el fin de obtener una seguridad razonable de
que las cuentas anuales consolidadas estan libres de incorrecciones materiales.

Una auditorfa requiere la aplicacidén de procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre los importes y la informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracion de los
riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales consolidadas, debida a fraude o
error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control
interno relevante para la formulacion por parte de los administradores de la sociedad
dominante de las cuentas anuales consolidadas, con el fin de disefiar los procedimientos de
auditorfa que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de
expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria
también incluye la evaluacién de la adecuacién de las politicas contables aplicadas y de la
razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direccién, asi como la
evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales consolidadas tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién de auditoria.

Domicilio Social: C/Raimundo Fernandez Villaverde, 65. 28003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 13640, Libro 0, Folio 133, Seccién 8, Hoja M-222140. C.LF. V-82171133.
A member firm of Ernst & Young Globat Limited.
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Opinién

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de Ia situacion financiera
consolidada de Eurosic Investment Spain SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes a 31 de
diciembre de 2016, asi como de sus resultados consolidados y flujos de efectivo
consolidados correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad
con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién y, en particular,
con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestién consolidado adjunto del ejercicio 2016 contiene las explicaciones gue
los administradores de la sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacion del
Grupo, la evolucién de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de
las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacion contable que
contiene el citado informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2016. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacién
del informe de gestién consolidado con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no
incluye la revisién de informacién distinta de la obtenida a partir de los registros contables
de Eurosic Investment Spain SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes.

J\UDIVTVOVRésr ERNST & YOUNG, S.L.

INSTITUTO DE CENSORES [uRAnDS | (Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
PECUENTA: pEEonalin g de Cuentas con el N° S0530)

ERNST & YOUNG, S.L.

Afio 2017 e 01/17/35935

SELLO CORPORATIVG: 96,00 EUR

Francisco V. Ferndndez Romero

informe de auditorfa de cuentas sujeto
& la normativa de auditorfa de cuentas |
espafiola o internacional

4 de agosto de 2017 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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EUROSIC

BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO A 31/12/2016

Inmovilizado material
Instalaciones técnicas y otro inmaovilizade material

Inversiones inmobhitiarias
Terrenos

Construcciones
Inversiones en curso

Inversianes financieras a farga plazo
Otros activos financieras

Existenclas
Anticinos a proveedores

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestacianes de servicios
Otros créditos con las Adm, Publicas

Deudores varios

inversiones financieras a corto plazo

periodificaciones a corto plazo
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

28,331

4 29,331
5.1 76.471.824]
51 36.729.736)
5.1 36,609.552|
5.1 3,132.536|

694.542|

694,542

7 303.215]
7 303,215

418,375
6.2 25.417
378,825
8.2 11.133]

32,398
9 15.921:420;

I“m netas 1 o 20 de fa nemoria odjusta formun parte o memonia ransalidada orrespondiente of peaudu det 1 2 aaril ds 2016 @ 31 d= dinembre de 2016

35.321.871)
20,359.050|
14.898.729]

64.092]

383.035;
383.035

303.652|
303,652

89,639
0]
89.639)
0

327,

15,785
2,058,849
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EURDSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO A 31/12/2016

Fondos prapios 10 61,837.128] 5.128.848]

187 Capitat 10 6,568,192 5.000.000|
188 Capital Escriturado 10 6.568.192] 5.000.000]
190 Prima de emisién 10 13.431.810) o
191 Reservas 10 25,770 o
198 Dtras aportaciones de socios 10 41.200.000) 0|

Resultado del ejercicio 611,355

215 Provisiones a largo plazo 10.195]

216 Deudas a largo plazo 8 29.588.458) 17.265.616)
218 Deudas can entidades de crédito 8 28,566.609) 16.882.581,
383.035

Otras pasivos finantieros 621.849)]

Deudas a corto plazo 1.434.285) 551.975]

233 [Deudas con entidades de crédito 8 1.417.697) 550113
237 |Otros pasivos financieras 8 16.588 1.862]
238 [Deudas ron empresas del grupo y asociadas a corta plaza 17 o 14.000.000]
239 [Acreedores camerciales y otra cuentas a pagar 999,039 1.226.719
242 |Proveedores 8 2310 i
243 [Proveedores smprasas del grupo 8y17 245,835 0|
245 |Personal 6.080f 4116
247 |Dtres deudas con Administraciones Piblicas 17.345 34.689)
243 |otros acreadores S 676.275] 632,278

Anticipas de dlientes 555.636

Jfus watos 1020 de i2 memaria adjunta orman parte e memona consolidada corrcspandicnte al peiads de 4o abril e 2016 of 31 de dilembre de 2016
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EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIM!, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADO A 31/12/2016

452,646

tmporte neto de Ia cifra de negozios 2.562.008]

257 |Prestaciones de servicios 131 2.562.008) 452.646
270 {Gastos de personal 132 ~99.488 ~2.018)
271 {sueldos, salarios y asimilados 132 98,292 ~1.475
274 {Seguridad Social a cargo de la empresa 132 -1.19§) -543)
279 Otros gastos de expiotacion 133 -780.759| -204.271]
280 [Servicios exteriores 133 -671.500) -186.197)
281 |Tributos 133 -101.501] ~18.076)
g2 |Pérdidas, deteriora y variacion de pravisiones par apersciones a3 2.000] _6.000)
comerciales
283 |Otros gastos de gestion corriente 133 -4.758] -3
284 |Amortizacion def inmavilizado 5.1 ~501.407) ~76.389

Otros resuitados ~1,811 o}

Ingresos financieros 815 820;
303 De valores negociables y otros instrumentos feieras terceros 14 815 8204
305 Gastos financieros 14 -568.002] ~41,930,
Por deudas con terceros 14 -568.002] -41.930]

128,848

RESULTADO ANYES DE IMPUESTOS 611,356}

|mpuesto sobre heneficios

Resultado atribuido a fa sociedad daminante
atribuida a socios extarnos

I,’as notas 1320 d fa memaria adjunta forman porte ¢ iemoria capsofidada corespondiznte al periada del 1 d obal de 2016 of 31 de diclembie de 2016
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EURGSIC

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI SA'Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO A 31/12/206

Flujos de efectivo de las actividades de explotacion

Resultado del ejercicio antes de impuestos

Ajustes del resultado
Amortizacion del inmovilizado
Variacién de provisiones
ingresos financieros

Gastos financieros

Cambios en el capital corriente
Existencias

Deudores y cuentas a cobrar

Otros activos corrientes
Acreedores y otras cuentas a pagar

Otros pasivos corrientes

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
Pagos de intereses

Cobros de intereses

Flujos de efectivo de las actividades de explotacién
Flujos de efectivo de las actividades de inversién
Pagos por inversiones

Inversiones inmobiliarias

Flujos de efectivo de las actividades de inversién
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
Emision de instrumentos de patrimonio

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
Emisién

Deudas con empresas del grupo y asociadas

Deudas con entidades de crédito

Flujos de efectivo de las actividades de financiacién

Aumento/Disminucién neta del efectivo o equivalentes

Efectivo o equivalentes al comienzo de ejercicio

Efectivo o equivalentes al final de ejercicio

4y5.1

14
14

611.356

1.078.789
501.407
10.195
(815)
568.002

(628.229)
437
(326.736)
(327.793)
(227.677)
253,540
(573.792)
(574.607)
815

488.124

{41.674.087)
(41.674.087)

(41.674.087)

42.096.922
42.200.000

{103.078)
12.951.612

12.951.612

55.048.534

13.862.571

2.058.849

15.921.420

128.848

117.508
76.399
0

(820)
41,929

819.208
(303.652)
(89.639)
(399.147)
1.226.719
384.927

(41.139)
(41.959)

820

1.024.425

(35.398.270)
(35.398.270)

(35.398.270)

5.000.000
5.000.000
0
31.432.694
14.000.000
17.432.654

36.432.694

2.058.849

2.058.849

Las natas 1 a 20 de la memoria consolidada adjunto forman porte de las cuentas anuales consalidodas correspondientes al ejercicio

finalizada al 31 de diciembre 2016.




EUROSIC

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al periodo del 1 de abril de 2016 al 31 de diciembre de 2016

1 Informacion general

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A., en adelante la Sociedad Dominante, es una sociedad espafiola con CIF
numero A87436846, constituida, por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante notario de Madrid el 3 de
diciembre de 2015 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 34195, Folio 1, Seccién 8, Hoja M615106,
con domicilio social en la calle de Alcald, nimero 95, 72 1zda., 28009 Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2015 la Sociedad Dominante solicité acogerse al régimen regulado establecido por la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (“SOCIM\”), con efectos a partir de la constitucion de la misma.

La actividad principal desarrollada por la Sociedad Dominante consiste en:

- la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamientoy

- Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las sociedades cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos para estas sociedades.

La Sociedad Dominante forma parte de un grupo de sociedades (en adelante, el "Grupo"}, siendo EUROSIC SIIC SA el
accionista principal de la Sociedad Dominante a fecha de las presentes cuentas, domiciliada en Paris (Francia), calle
Euler numero 1, 75009. EUROSIC SIIC SA es una sociedad cotizada en el Euronext Paris - Compartiment A con nimero
de ISIN FRO000038200.

En fecha 15 de septiembre de 2016, el entonces accionista unico, decidié modificar y determinar el cierre para el
ejercicio 2016 y futuros ejercicios sociales a 31 de diciembre de cada afio natural; hasta entonces el cierre social de
cada afio natural se producia con fecha 31 de marzo. Las presentes cuentas anuales consolidadas corresponden al
periodo del 1 de abril al 31 de diciembre de 2016.

Con fecha 24 de marzo de 2017 el érgano de administracidn de la Sociedad Dominante ha formulado las cuentas
anuales individuales de |la Sociedad Dominante, correspondientes al ejercicio anual iniciado el 1 de abril 2016 y
terminado el 31 de diciembre de 2016.

2 Bases de presentacidn de las cuentas anuales consolidadas

2.1 Imagen fiel

Estas cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad Dominante y
de las sociedades dependientes, en las que se incluyen los ajustes y reclasificaciones necesarios para la
homogeneizaciéon valorativa con la Sociedad Dominante.

Dichas cuentas consolidadas se presentan con lo establecido en:

- Cédigo de Comercio 10/2007 de 4 de julio y la restante legislacién mercantil,

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2 de 20 de noviembre, el RD 115/2010 de
17 de septiembre por el que se aprueban las normas de formulacién de Cuentas Anuales Consolidadasy el RD
602/2016 de 2 de diciembre por el que se modifica el PGC de 2007,

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

- El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") en relacién a la informacion a desglosar en la memoria.

Las cifras contenidas en estas cuentas anuales consolidadas terminadas al 31 de diciembre de 2016 se muestran en
euros, salvo mencion expresa.
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EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al periodo del 1 de abril de 2016 al 31 de diciembre de 2016

2.2 Se han aplicado la totalidad de los principios contables obligatorios y no se han aplicado principios

contables no obligatorios.

2.3 Principios de consolidacion

Los principios de consolidacién aplicados son los establecidos en el Real Decreto 1159/2010, por el que se aprueban
las normas de formulacidn de cuentas anuales consolidadas, y en la Norma de Registro y Valoracién 19° sobre
Comhinaciones de Negocios, aprobada en el Rea} Decreto 1514/2007 y modificada posteriormente a través del Real
Decreto 1159/2010.

Las cuentas anuales consolidadas se han elaborado mediante la aplicacién del método de Integracion global para la
totalidad de las sociedades incluidas en el perfmetro de consolidacién.

Dependientes son todas las entidades, cualquiera que sea su forma juridica y domicifio social, sobre las que la Sociedad
Dominante ejerza o pueda ejercer, directa o indirectamente, el control, entendiendo éste como el poder de dirigir las
politicas financieras y de explotacién de una entidad con la finalidad de obtener beneficios econémicos de sus
actividades. A la hora de evaluar si la Sociedad Dominante controla otra entidad se consideran los siguientes criterios:
posee la mayorfa de los derechos de voto, tiene la facultad de nombrar o destituir a la mayoria de los miembros del
érgano de administracién, puede disponer, en virtud de acuerdos celebrados con terceros, de la mayoria de los
derechos de voto.

Las dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el control a la Sociedad Dominante, y se
excluyen de la consolidacién en la fecha en que cesa el mismo.

Para contabilizar la adquisicién de dependientes se utiliza el método de adquisicién, que requiere identificar la
empresa adquirente, determinar la fecha de adquisicién, cuantificar el coste, reconocer y valorar los activos
identificables adquiridos y los pasivos asumidos; y determinar el importe del fondo de comercio o de la diferencia
negativa.

El coste de adquisicién es el valor razonable de los activos entregados, de los pasivos incurridos o asumidos y de los
instrumentos de patrimonio emitidos por la adquirente {cuando el valor razonable del negocio adquirido sea mas
fiable, se utilizara éste para estimar el valor razonable de la contrapartida entregada), mas el valor razonable de
cualquier contraprestacién contingente (independientemente de su probabilidad de que pueda valorarse con
fiabilidad).

Los activos, pasivos, ingresos y gastos de las sociedades dependientes se incorporan en las cuentas anuales
consolidadas aplicando el método de integracion global, cuya aplicacion consiste en la incorporacion al balance, a la
cuenta de pérdidas y ganancias, al estado de cambios en el patrimonio neto y al estado de flujos de efectivo de la
sociedad obligada a consolidar, de todos los activos, pasivos, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demas partidas de
las cuentas anuales de las sociedades del grupo, una vez realizadas las homogeneizaciones previas y las eliminaciones
que resulten pertinentes, de acuerdo con lo establecido en ef Capitulo Iil del Real Decreto 1159/2010, en particular:

1. Los valores contables de las participaciones en el capital de las dependientes se compensan, en la fecha de
adquisicion, con la parte proporcional que dichos valores representan en relacién con el valor razonable de los
activos adquiridos y pasivos asumidos.

2. La diferencia entre el valor contable de |a participacién en la sociedad dependiente y el valor atribuible a dicha
participacién del valor razonable de los activos adquiridos y pasivos asumidos se reconoce, en caso de ser positiva,
como fondo de comercio de consolidacién. En el supuesto excepcional de que sea negativa, como ingreso del
ejercicio en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada o en el supuesto de gue existan obligaciones y/o pasivos
como consecuencia de dicha combinacién como pasivo.

3. Los elementos del activo y del pasivo de las sociedades del grupo se incorporan al balance consolidado, con fas
mismas valoraciones con que figuran en los respectivos balances de dichas sociedades, excepto los activos
adquiridos y pasivos asumidos a la fecha de adquisicion que se incorporan al balance consolidado sobre la base de
su valor razonable a la fecha de adquisicién, una vez consideradas las amortizaciones y deterioros producidos
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EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al periodo del 1 de abril de 2016 al 31 de diciembre de 2016

desde dicha fecha.
4. Losingresos y gastos de las sociedades dependientes se incorporan a las cuentas anuales consolidadas.

5. Se eliminan los débitos y créditos entre sociedades comprendidas en la consolidacién, los ingresos y los gastos
relativos a las transacciones entre dichas sociedades, y los resultados generados a consecuencia de tales
transacciones, gue no se hayan realizado frente a terceros. Con objeto de presentar de una forma homogénea las
distintas partidas que componen las cuentas anuales consolidadas adjuntas, se han aplicado, a todas las
sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién y en todos los aspectos significativos, los principios y normas
de valoracion seguidos por la Sociedad Dominante.

En las combinaciones de negocios realizadas por etapas (aquellas en las que la empresa adquirente obtiene el control
de la adquirida mediante varias transacciones independientes realizadas en fechas diferentes), el fondo de comercio
o diferencia negativa se obtendra por diferencia entre el coste de la combinacién de negocios, més el valor razonable
en la fecha de adquisicidn de cualguier inversién previa de la empresa adquirente en la adquirida, y el valor de los
activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos.

Cualquier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracién a valor razonable en la fecha en que se
obtiene el control de la participacién previa de la adquirente en la adquirida, se reconocera en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Si con anterioridad, la inversion en la participada se hubiera valorado por su valor razonable, los ajustes de
valoracién pendientes de ser imputados al resultado del ejercicio se transferirdn a la cuenta de pérdidas y ganancias.
En los casos aplicables, los resultados de las operaciones de sociedades adquiridas o enajenadas se han incluido desde
o hasta la fecha de adquisicién o enajenacidn, segtin corresponda.

A 31 de diciembre de 2016, las sociedades dependientes no posefan participaciones en el capital de la Sociedad
Dominante. '

Durante el ejercicio 2016, le Sociedad se hizo dominante de un grupo de sociedades como consecuencia de las
siguientes operaciones societarias:

. Con fecha 29 de junio de 2016 la Sociedad procedid a adquirir el 100% de las participaciones sociales de Hotel Mar
Bell, SLU.

. Con fecha 29 de septiembre de 2016 la Sociedad procedié a adquirir el 100% de las participaciones sociales de
Promociones Atocha 40, SLU.

De conformidad con los criterios del Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se aprueban las normas
para formulacion de las cuentas anuales consolidadas y estados financieros consolidados, a continuacion, se detalla la
informacion relacionada con las distintas sociedades que componen el Grupo a 31 de diciembre de 2016, asf como el
método aplicado para su consolidacion:

. . h Activid L, Métod
Sociedades Pais Domicilio social . Fecha -, ctividad Participacién =to 0.#
incorporacién Integracion
Adquisicién y promocién de
bienes inmuebles de
C/Alcald, 95— 79 29 de junio de naturaleza urbana para su Global

Hotel Mar Bell SLU (*} Espafia 100%

izg. 28009 Madrid 2016 arrendamiento, incluyendo
la rehabilitacidn de
edificaciones

Adquisicién y promocién de
bienes inmuebles de

Promociones Atocha Espaia C/Alcala, 95 — 72 - ti?::ndbie de naturaleza urbana para su 100% Global
40, SLU (%) P 1zq. 28009 Madrid P 2016 arrendamiento, incluyendo g

la rehabilitacién de
edificaciones

(*) Sociedades no auditadas
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EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al periodo del 1 de abril de 2016 al 31 de diciembre de 2016

Las sociedades del grupo se consolidan por el método de Integracion Global. Ninguna de la Sociedades cotiza a 31 de
diciembre de 2016.

Ninguna de las sociedades dependientes estd sometida a restricciones significativas en su capacidad para transmitir
fondos a la Sociedad Dominante en forma de dividendos en efectivo o para devolver préstamos.

No existen sociedades dependientes que se hayan excluido del perimetro de consolidacién por no tener un interés
significativo para expresar la imagen fiel del grupo.

Todas las sociedades cierran su ejercicio a 31 de diciembre.

El desglose del patrimonio neto de las sociedades adquiridas en 2016 es el siguiente:

Resultados
. . negativos de Resultado a
Sociedad Capital . . .
ocledades apia Reservas ejercicios 31.12.16 Total Patrimonio Neto
anteriores
Hotel Mar Bell SLU (*) 198.330 187.558 -243.088 -255.108 -112.309
P i ha 4 145.
romoc'ztzs(i\;c’c 340, 3.000 40277 - 101.891 169

(*) Sociedades no auditadas

Del anélisis realizado del coste de la combinacién de negocios, de acuerdo a lo contemplado en la norma de registro y
valoracion 19° introducida por el apartado tres del articulo 4 del Real Decreto 1159/2010, por el que se modifica el
plan'general de contabilidad, se desprendid que existia una diferencia entre el coste de la combinacién de negocio y
el valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos, recogidos por su valor razonable, de
acuerdo con el siguiente desglose:

Valor razonable Valor razonable
registrado en registrado en
la adquisicién la adquisicion
HOTEL MAR PROMOCIONES
BELL ATOCHA 40
Activos 4.596.182 7.139.320
Inmovilizado material 34322
Inversiones inmobiliarias 4.378.901 7.103.101
Efectivo y equivalentes al efectivo 8.807 21
Cuentas a cobrar 169.801 36.198
Existencias 4.351 -
Pasivos 817.194 3.899.671
Cuentas a pagar y otros pasivos financieros 809.499 3.899.671
Pasivos contingentes 7.695 -
Activos netos totales identificables al valor razonable 3.778.988 3.239.649
Socios externos a valor razonable - -
Fondo de comercio derivado de la adquisicién - -
Contraprestacion transferida 3.778.988 3.239.649
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EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al periodo del 1 de abril de 2016 al 31 de diciembre de 2016

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

La preparacién de las cuentas anuales consolidadas requiere el uso por parte del Grupo de ciertas estimaciones e
hipétesis, en relacién con el futuro, que pueden afectar a las politicas contables adoptadas y al Importe de los activos,
pasivos, ingresos, gastos y desgloses con ellos relacionados. Las estimaciones e hipotesis se evaliian continuamente y
se basan en la experiencia histdrica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen
razonables bajo las circunstancias. Las estimaciones contables resultantes, por definicidon, raramente igualaran a los
correspondientes resultados reales.

2.4.1 Deterioro de activos financieros

El Grupo analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros mediante la realizacién de
los analisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello, se procede a la determinacion del
valor recuperable de los citados activos.

El cdlculo de valores razonables puede implicar la determinacién de flujos de efectivo futurosy la asuncién de hipdtesis
relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, asi como con las tasas de descuento aplicables a los mismos.
Las estimaciones y las asunciones relacionadas estan basadas en la experiencia histérica y en otros factores entendidos
como razonables de acuerdo con las circunstancias que rodean la actividad desarrollada por el Grupo.

2.4.2 Valoracion de los activos no corrientes

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacién de estimaciones con el
fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible deterioro, especialmente de las inversiones
inmobiliarias. Para determinar este valor razonable los Administradores de la Sociedad Dominante encarga a un
experto independiente la realizacién de una valoracién de las inversiones inmobiliarias en funcién de una estimacién
de los flujos de efectivo futuros esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular
el valor actual de esos flujos de efectivo.

2.4.3Impuesto sobre beneficios

Las Sociedades del Grupo estdn acogidas al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo
el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad estd sometida a un tipo impositivo en relacién al Impuesto
sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido la
estimacion de los Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos fijados, no
procediendo a registrar ningun tipo de resuitado derivado del impuesto sobre Sociedades.

2.5 Comparacién de la informacidn

Hasta el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016, la Sociedad no estaba obligada a preparar cuentas anuales
consolidadas del Grupo, como consecuencia de lo dispuesto en el articulo 43 bis del Cédigo de Comercio introducido
por el articulo 1° de la Ley 16/2007, al poderse acoger la Sociedad Dominante a las dispensas detalladas en dicho
articulo por razones de tamafio, lo hizo debido a que la Sociedad Dominante estd preparando su admisién a
negociacion en el Mercado alternativo Bursatil y que éste en su circular 7/2016 exigia la presentacion de las cuentas
anuales consolidadas, la nueva circular del Mercado Alternativo Bursatil 15/2016 mantiene dicha obligacién.

Los Administradores de la Sociedad presentan, con cada una de fas partidas del balance consolidado, de la cuenta de
resultados consolidada, del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, del estado de flujos de efectivo
consolidado y de las notas explicativas, las cifras del periodo del 1 de abril de 2016 al 31 de diciembre del 2016. El
comparativo al 31 de marzo de 2016, constituido por la Sociedad dominante, sélo ha tenido una duracién de cuatro
meses mientras que el ejercicio 2016 ha tenido una duracion de nueve meses. Como consecuencia, las cifras no son
comparables.
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2.6 Contrato de gestion

La Sociedad Dominante mantiene un contrato de gestién con Eurosic Management Spain. Se trata de una mision de
asistencia, analisis, consejo en inversiones que ofrece Eurosic Management Spain a Eurosic Investment Spain.

31.12.2016 31.03.2016
Management fees 703.738 -
Total Management fees 703.738 -

3 Criterios de consolidacion

3.1 Adquisicion de control

Las adquisiciones por parte de la Sociedad Dominante (u otra sociedad del Grupo) del control de una sociedad
dependiente constituye una combinacién de negocios que se contabiliza de acuerdo con el método de adquisicion.
Este método requiere que la empresa adquirente contabilice, en la fecha de adquisicién, los activos identificables
adquiridos y los pasivos asumidos en una combinacién de negocios, asi como, en su caso, el correspondiente fondo de
comercio o diferencia negativa. Las sociedades dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el
control al Grupo, y se excluyen de la consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

El coste de adquisicion se determina como la suma de los valores razonables, en la fecha de adquisicidn, de los activos
entregados, los pasivos incurridos o asumidos y los instrumentos de patrimonio emitidos por la adquirente y el valor
razonable de cualquier contraprestacién contingente que dependa de eventos futuros o del cumplimiento de ciertas
condiciones, que deba registrarse como un activo, un pasivo o como patrimonio neto de acuerdo con su naturaleza.
Los gastos relacionados con la emisién de los instrumentos de patrimonio o de los pasivos financieros entregados no
forman parte del coste de fa combinacién de negocios, registrandose de conformidad con las normas aplicables a los
instrumentos financieros. Los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales que intervengan en la
combinacién de negocios se contabilizan como gastos a medida que se incurren. Tampoco se incluyen en el coste de
la combinacién los gastos generados internamente por estos conceptos, ni los que, en su caso, hubiera incurrido Ia
entidad adquirida.

El exceso, en la fecha de adquisicién, del coste de la combinacién de negocios, sobre la parte proporcional del valor de
los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos representativa de la participacién en el capital
de la sociedad adquirida se reconoce como un fondo de comercio. En el caso excepcional de que este importe fuese
superior al coste de la combinacién de negocios, el exceso se contabilizara en la cuenta de pérdidas y ganancias como
un ingreso.

3.2 Método de consolidacion

Los activos, pasivos, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demds partidas de las cuentas anuales del Grupo se
incorporan a las cuentas consolidadas del Grupo por el método de integracién global.
Este método requiere lo siguiente:

1. Homogeneizacidn temporal. Las cuentas anuales consolidadas se establecen en la misma fecha y periodo que las
cuentas anuales de la sociedad obligada a consolidar. La inclusion de las sociedades cuyo cierre de ejercicio sea
diferente a aquel, se hace mediante cuentas intermedias referidas a la misma fecha y mismo periodo que las
cuentas consolidadas.

2. Homogeneizacion valorativa. Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y demas partidas de las
cuentas anuales de las sociedades del Grupo se han valorado siguiendo métodos uniformes. Aquellos elementos
del activo o del pasivo, o aquellas partidas de ingresos o gastos que se hubiera valorado segun criterios no
uniformes respecto a los aplicados en consolidacién se han valorado de nuevo, realizdndose los ajustes necesarios,
a los Unicos efectos de la consolidacion.

3. Agregacién. Las diferentes partidas de las cuentas anuales individuales previamente homogeneizadas se agregan
seglin su naturaleza.
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4. Eliminacién inversién-patrimonio neto. Los valores contables representativos de los instrumentos de patrimonio
de |a sociedad dependiente poseidos, directa o indirectamente, por la sociedad dominante, se compensan con la
parte proporcional de las partidas de patrimonio neto de la mencionada sociedad dependiente atribuible a dichas
participaciones, generalmente, sobre la base de los valores resultantes de aplicar el método de adquisicién
descrito anteriormente. En consolidaciones posteriores al ejercicio en que se adquirid el control, el exceso o
defecto del patrimonio neto generado por la sociedad dependiente desde la fecha de adquisicién que sea
atribuible a la sociedad dominante se presenta en el balance consolidado dentro de las partidas de reservas o
ajustes por cambios de valor, en funcidn de su naturaleza. La parte atribuible a los socios externos se inscribe en
la partida de “Socios externos”.

5. Eliminaciones de partidas intragrupo. Los créditos y deudas, ingresos y gastos y flujos de efectivo entre sociedades
del Grupo se eliminan en su totalidad. Asimismo, la totalidad de los resultados producidos por las operaciones
internas se elimina vy difiere hasta que se realice frente a terceros ajenos al Grupo.

3.3 Modificacién de la participacién sin pérdida de control

Una vez obtenido el control sobre una dependiente, las operaciones posteriores que den lugar a una modificacién de
la participacién de la sociedad dominante en la dependiente, sin que se produzca pérdida de control sobre esta, se
consideran, en las cuentas anuales consolidadas, como una operacién con titulos de patrimonio propio, aplicandose
las reglas siguientes:

a) No se modifica el importe del fondo de comercio o diferencia negativa reconocida, ni tampoco el de otros activos
y pasivos reconocidos;

b) El beneficio o pérdida que se hubiera reconocido en las cuentas individuales, se elimina, en consolidacién, con el
correspondiente ajuste a las reservas de la sociedad cuya participacion se reduce;

¢) Se ajustan los importes de los “ajustes por cambios de valor” y de “subvenciones, donaciones y legados” para
reflejar la participacién en el capital de la dependiente que mantienen las sociedades del Grupo; La participacion
de los socios externos en el patrimonio neto de la dependiente se mostrara en funcién del porcentaje de participacion
que los terceros ajenos al Grupo poseen en la sociedad dependiente, una vez realizada la operacién, que incluye el
porcentaje de participacién en e! fondo de comercio contabilizado en las cuentas consolidadas asociado a la
modificacion que se ha producido;

d) El ajuste necesario resultante de los puntos a), b) y c) anteriores se contabilizara en reservas.

3.4 Pérdida de control

Cuando se pierde el control de una sociedad dependiente se observan las reglas siguientes:

a) Seajusta, alos efectos de la consolidacién, el beneficio o la pérdida reconocida en las cuentas anuales individuales;

b) Sila sociedad dependiente pasa a calificarse como multigrupo o asociada, se consolida y se aplica inicialmente el
método de puesta en equivalencia, considerando a efectos de su valoracién inicial, el valor razonable de la
participacién retenida en dicha fecha;

¢) Laparticipacidn en el patrimonio neto de la sociedad dependiente que se retenga después de la pérdida de control
y gue no pertenezca al perimetro de consolidacion se valorard de acuerdo con los criterios aplicables a los activos
financieros considerando como valoracién inicial el valor razonable en la fecha en que deja de pertenecer al citado
perimetro

d) Sereconoce un ajuste en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada para mostrar la participacién de los socios
externos en los ingresos y gastos generados por la dependiente en el ejercicio hasta la fecha de pérdida de control,
y en la transferencia a la cuenta de pérdidas y ganancias de los ingresos y gastos contabilizados directamente en
el patrimonio neto.

3.5 Inversiones inmobiliarias
El epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance consolidado de las presentes cuentas anuales consolidadas,
recoge los valores netos de los terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen para la obtencién de

rentas a largo plazo y que no estdn siendo ocupadas por el Grupo.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, que corresponde a su precio de
adquisicion. El precio de adquisicién incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir

7/43




EUROSIC

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCHVII, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al periodo del 1 de abril de 2016 al 31 de diciembre de 2016

cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente refacionados que se
produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por su precio de adquisicion
menos la amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por
deterioro reconocidas.

Los costes de ampliacién, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la productividad, capacidad
o eficiencia, o un alargamiento de la vida (til de los bienes, se capitalizan como mayor coste de los
correspondientes bienes.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una ampliacion de la vida Util se cargan a la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas del ejercicio en el que se incurren.

La amortizacién de estos elementos se realiza de manera sistemdtica y racional en funcién de la vida util de los
bienesy de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente sufran por su funcionamiento, uso y
disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos. Las vidas
utiles estimadas de las distintas componentes identificadas bajo el epigrafe de inversiones Inmobiliarias son las

siguientes:

Construcciones 50 afios
Obras 20 afios
Instalaciones técnicas 20 afios

Los elementos registrados bajo este epigrafe que estén en construccidn para su uso como inversion inmobiliaria,
o0 cuyo uso esté aln por determinar, se registran a su precio de coste deduciendo las pérdidas por deterioro de
valor reconocidas. La amortizacién de estos activos al igual que la de otras inversiones inmobiliarias comienza
cuando las mismas estdn listas para el uso para el que fueron concebidos.

En el caso de que se adquieran inversiones inmobiliarias que posteriormente son arrendadas al vendedor, si la
duracién def contrato de arrendamiento es similar a ia vida de la construccidn, aun en el supuesto de que no exista
opcién de compra, se toma como arrendamiento financiero la parte del contrato correspondiente a la
construccién, apareciendo en el balance consolidado como un crédito por el valor actual de las cuotas futuras
pendientes atribuibles al arrendamiento del vuelo y posteriormente se valora el crédito sobre [a base de la tasa
efectiva de rentabilidad, reconociéndose como ingresos financieros los rendimientos devengados.

Las disminuciones de los valores recuperables por debajo de los valores contables se cargan a la cuenta de
resultados consolidada.

Al cierre del ejercicio la Sociedad evallia si existen indicios de que la inversién inmobiliaria pueda estar deteriorada,
en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que procedan. La
asignacion del citado deterioro, asi como su reversion se efecttda conforme lo indicado al respecto en las normas
de registro y valoracién Incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustardn las
amortizaciones de los ejercicios siguientes de la inversién inmobiliaria deteriorada, teniendo en cuenta el nuevo
valor contable.

Con el propésito de minimizar el riesgo sobre la valoracion de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad encarga la
valoracién o actualizacién de valor de los inmuebles de su propiedad a expertos independientes.

3.6 Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros
El Grupo no mantiene en su balance activos intangibles con vida util indefinida.

A cada cierre la Sociedad Dominante revisa los activos sujetos a amortizacidén para verificar si existe algun suceso o
cambio en las circunstancias que indique que el importe en libros puede no ser recuperable. Se reconoce una pérdida
por deterioro por el exceso del valor contable del activo sobre su importe recuperable, entendido éste como el valor
razonable del activo menos los costes de venta o el valor en uso, el mayor de los dos. A efectos de evaluar las pérdidas
por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay flujos de efectivo identificables por
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separado {unidades generadoras de efectivo). Para aquellos activos que no generan flujos de efectivo independientes,
el importe recuperable se determina para las unidades generadoras de efectivo a las que pertenecen los activos
valorados. Los activos no financieros, que hubieran sufrido una pérdida por deterioro se someten a revisiones a cada
fecha de balance por si se hubieran producido reversiones de la pérdida.

3.7 Activos nos corrientes mantenidos para la venta y operaciones interrumpidas

Los activos no corrientes se clasifican como mantenidos para la venta cuando se considera que su valor contable se va
a recuperar a través de una operacion de venta en vez de a través de su uso continuado. Esta condicién se considera
cumplida Unicamente cuando la venta es altamente probable, y estd disponible para su venta inmediata en su
condicién actual y previsiblemente se completara en el plazo de un afio desde la fecha de clasificacion. Estos activos
se presentan valorados al menor importe entre su valor contable y el valor razonable minorado por los costes
necesarios para su enajenacién y no estan sujetos a amortizacién.,

Se clasifica como actividad interrumpida todo componente del Grupo que ha sido enajenado, se ha dispuesto de éi por
otra via o ha sido clasificado como mantenido para la venta y representa una linea de negocio o 4rea geografica
significativa de la explotacidn, forma parte de un plan individual o es una dependiente adquirida exclusivamente para
suventa. El resultado generado por las actividades interrumpidas se presenta en una Gnica linea especifica en la cuenta
de pérdidas y ganancias neto de impuestos, considerando que las Sociedades estan acogidas al régimen SOCIMI.

3.8 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econémicas se deduce que se
transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto
del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como arrendamientos operativos.

El Grupo como arrendatario

Los activos adquiridos mediante arrendamiento financiero se registran de acuerdo con su naturaleza, por el menor
entre el valor razonable del activo y el valor actual al inicio del arrendamiento de los pagos minimos acordados, incluida
la opcidn de compra, contabilizindose un pasivo financiero por el mismo importe. No se incluye en el calculo de los
pagos minimos acordados las cuotas de caracter contingente, el coste de los servicios y los impuestos repercutibles
por el arrendador. Los pagos realizados por el arrendamiento se distribuyen entre los gastos financieros y la reduccion
del pasivo. La carga financiera total del contrato se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo. A los activos se les aplican los mismos criterios de
amortizacion, deterioro y baja que al resto de activos de su naturaleza.

Los pagos por arrendamientos operativos se registran como gastos en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se
devengan.

El Grupo como arrendador

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se
devengan. Los costes directos imputables al contrato se incluyen como mayor valor del activo arrendado y se
reconocen como gasto durante el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de
los ingresos del arrendamiento.

3.9 Activos financieros

Las adquisiciones y enajenaciones de activos financieros se reconocen en la fecha de negociacién, es decir, la fecha en
que el Grupo se compromete a adquirir o vender el activo. Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos
a recibir flujos de efectivo de las inversiones han vencido o se han transferido y el Grupo ha traspasado sustancialmente
todos los riesgos y ventajas derivados de su titularidad.

9/43




EUROSIC

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria consolidada correspondiente al periodo del 1 de abril de 2016 al 31 de diciembre de 2016

El Grupo determina la clasificacion de sus inversiones, a efectos de su valoracion, en el momento de reconocimiento
inicial y revisa la clasificacion en cada cierre del ejercicio. La clasificacion depende del propdsito con el que se
adquirieron los activos financieros, valorandose los mismos conforme a los siguientes criterios:

- Préstamosy partidas a cobrar:

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no cotizan
en un mercado activo. Surgen cuando el Grupo suministra dinero, bienes o servicios directamente a un deudor sin
intencion de negociar con la cuenta a cobrar. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores
a 12 meses desde de la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a
cobrar se incluyen en "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Ademas, en esta categoria se incluyen los depdsitos y fianzas otorgados a terceros. Los préstamos y partidas a cobrar
se incluyen en el epigrafe de "clientes y otras cuentas a cobrar" en el balance consolidado. Los préstamos y cuentas a
cobrar a largo plazo se contabilizan posteriormente por su coste amortizado de acuerdo al método del tipo de interés
efectivo.

- Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento son valores representativos de deuda con cobros fijos o
determinables y vencimiento fijo, que se negocien en un mercado activo y que la direccion del Grupo tiene la intencion
efectiva y la capacidad de mantener hasta su vencimiento. Si el Grupo vendiese un importe que no fuese insignificante
de los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento, la categoria completa se reclasificaria como disponible
para la venta. Estos activos financieros se incluyen en activos no corrientes, excepto aquellos con vencimiento inferior
a 12 meses a partir de [a fecha del balance que se clasifican como activos corrientes.

- Compensacion de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se compensan y presentan por un neto en el balance consolidado, cuando existe un
derecho, exigiéndole legalmente, de compensar los importes reconocidos, y el Grupo tiene la intencion de liquidar por
el neto, o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultaneamente.

- Pérdidas por deterioro de valor de los activos financieros

El Grupo evalla en la fecha de cada balance si existe evidencia objetiva de que un activo financiero o un grupo de
activos financieros puedan haber sufrido pérdidas por deterioro. Un activo financiero o un grupo de activos financieros
esta deteriorado, y se incurre en una pérdida por deterioro de valor si, y sélo si, existe evidencia objetiva del deterioro
como resultado de uno o més eventos que hayan transcurrido después del reconocimiento inicial del activo (un
"evento que causa la pérdida"), y ese evento o eventos causantes de la pérdida tengan un impacto sobre los flujos de
efectivo futuros estimados del activo financiero o del grupo de activos financieros, que pueda ser estimado con
fiabilidad.

Entre las evidencias de pérdida por deterioro de valor se pueden incluir indicaciones de que los deudores o un Grupo
de deudores esta experimentando dificultades financieras importantes, impagos o retrasos en el pago de los intereses
o el principal, la probabilidad de que entraran en una situaciéon concursal o en cualquier otra situacién de
reorganizacion financiera, y cuando datos observables indicasen que existe una disminucién susceptible de valoracion
en los flujos futuros de efectivo estimados, tales como cambios en las condiciones de pago o en las condiciones
econdmicas que se correlacionan con impagos.

Para la categoria de préstamos y cuentas a cobrar, el importe de la pérdida se valora como la diferencia entre el
importe en libros del activo y el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados (sin tener en cuenta las pérdidas
de crédito futuras en las que no se haya incurrido) descontado al tipo de Interés efectivo original del activo financiero.
El importe en libros del activo se reduce y el Importe de la pérdida se reconoce en la cuenta de resultados consolidada.
Sl un préstamo o una inversién mantenida hasta el vencimiento tienen un tipo de interés variable, la tasa de descuento
para valorar cualquier pérdida por deterioro de valor es el tipo de interés efectivo anual determinado de acuerdo con
el contrato. Como medida practica, el Grupo puede estimar el deterioro del valor en funcidn del valor razonable de un
instrumento utilizando un precio observable del mercado.

Si en un periodo posterior, el importe de la pérdida por deterioro del valor disminuye, y el descenso se puede atribuir
objetivamente a un evento ocurrido después de que el deterioro se haya reconocido (como una mejora en la calidad
crediticia del deudor), la reversién del deterioro reconocido previamente se reconocerd en la cuenta de pérdidas y
ganancias.
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3.10 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja, los depdsitos a la vista en entidades de
crédito, otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o inferior y que no
estén sujetos a cambios de valor significativos. En el balance consolidado, los descubiertos bancarios se clasifican como
recursos ajenos en el pasivo corriente. A 31 de diciembre de 2016 el Grupo no tiene descubiertos bancarios.

3.11 Patrimonio neto
El capital social estd representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menores reservas.

Cuando cualquier entidad del Grupo adquiere participaciones de la Sociedad dominante (participaciones propias), la
contraprestacién pagada, incluido cualguier coste incremental directamente atribuible (neto de impuestos sobre las
ganancias), se deduce del patrimonio atribuible a los socios de la Sociedad Dominante hasta su cancelacion, emision
de nuevo o enajenacién. Cuando estas participaciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier
importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccién directamente atribuible y los correspondientes
efectos del impuesto sobre las ganancias, se Incluye en el patrimonio neto atribuible a los socios de la Sociedad
Dominante.

3.12 Pasivos financieros
Los pasivos financieros corresponden, a efectos de su valoracidn, a la siguiente categoria:

Débitos y partidas a pagar: Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no
comerciales. Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho
incondicional a diferir su liquidacidn durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccidon directamente
imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado seglin el método del tipo de interés efectivo. Dicho
interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de
pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tienen
un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su valor nominal
cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Estos pasivos financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su valor
razonable, imputando los cambios que se produzcan en dicho valor en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.
Los costes de transaccién directamente imputables a la emisién se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio en que surgen.

Un pasivo financiero se da de baja cuando Ia obligacion correspondiente se ha extinguido.

Los gastos de emision de préstamos bancarios, constituidos por honorarios de asesoramiento, de gastos de
formalizacién de actas y de gastos de corretaje, se distribuyen sobre la duracién del préstamo, prorata temporis.
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3.13 Impuestos corrientes y diferidos

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del Grupo satisfacen como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota
del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios
anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacién de los activos y
pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos importes
que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por
deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o
crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarios.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto aquellas
derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una operacion que no afecta
ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo se reconocen en la medida en que se considere probable que la
Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en cuentas de
patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

Respecto a lo sefialado en los 4 pdrrafos anteriores y relacidn a lo que se explicita posteriormente, se debe comentar
que la contabilizacién de los impuestos diferidos, tanto de activo y de pasivo, se revalla considerando que las
Sociedades estan acogidas al régimen SOCIMI, por lo que Unicamente se registran aquellos activos por impuestos que
se esperan utilizar o aquellos pasivos por impuesto que se esperan liquidar como consecuencia del no cumplimiento
de los requisitos establecidos en la legislacién que regulan este tipo de sociedades.

Con fecha 22 de diciembre de 2015, y con efectos a partir de su constitucidn, la Sociedad Dominante comunicé a la
Delegacidn de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por su
entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

Con fecha 27 de septiembre de 2016 y con efectos a partir def 1 de enero de 2016, la sociedad dependiente HOTEL
MAR BELL comunicé a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcién
adoptada por su entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

Con fecha 29 de septiembre de 2016 y con efectos a partir del 1 de enero de 2016, la sociedad dependiente
PROMOCIONES ATOCHA 40 comunicd a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su
domicilio fiscal la opcién adoptada por su entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIML

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley
tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles
negativas, no sera de aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado por
el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultara de aplicacién el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos II, Il y IV de dicha norma. En todo lo demds no previsto en la Ley 11/2009,
sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad sea igual
o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen
inferior al 10%. Dicho gravamen tendréd la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.
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La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito sin perjuicio de que, durante el mismo, las Sociedades no
cumplan con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicién
Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, las Sociedades disponen de un periodo de dos afios desde
la fecha de la opcién por la aplicacion del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

3.14 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para restauracion medioambiental, costes de reestructuracion y litigios se reconocen cuando el Grupo
tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita, como resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser
necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacién y el importe se puede estimar de forma fiable. Las
provisiones por reestructuracion incluyen sanciones por cancelacién del arrendamiento y pagos por despido a los
empleados. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacién futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para liquidar la
obligacién usando un tipo antes de impuestos que refieje las evaluaciones del mercado actual del valor temporal del
dinero y los riesgos especificos de la obligacién. Los ajustes en la provisién con motivo de su actualizacién se reconocen
como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por un tercero, el
reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea pricticamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos futuros independientes
de la voluntad del Grupo. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable presentandose detalle de los
mismos en fa memoria en el caso de existir.

3.15 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de
bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en el que se produzca la corriente
monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por alquileres se reconocen linealmente durante el periodo de
duracidn del contrato.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido a! comprador los
riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestién corriente
sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

Los ingresos por arrendamiento se reconocen atendiendo a un criterio de devengo, sobre una base lineal a lo largo de
la duracién estimada del contrato.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método efectivo y los dividendos, cuando se
declara el derecho del accionista a recibirlos, los intereses y dividendos de activos financieros devengados con
posterioridad adquisicidon se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.16 Gastos de personal

Los gastos de personal incluyen todos los haberes y las obligaciones de orden social obligatorias o voluntarias
devengadas en cada momento, reconociendo las obligaciones por pagas extras o haberes variables y sus gastos
asociados.
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En caso de que algunos empleados perciban como parte de su remuneracién una aportacion a un plan de pensiones
de aportacién definida gestionada de forma externalizada y se reconozca como gasto de personal, se reconocerd un
pasivo por este concepto si existe alguna remuneracion a largo plazo en forma de prestacién definida gestionada
internamente.

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de la decision de la Sociedad de rescindir
su contrato de trabajo antes de la edad normal de jubilacién o cuando el empleado acepta voluntariamente dimitir a
cambio de esas prestaciones. E| Grupo reconoce estas prestaciones cuando se ha comprometido de forma demostrable
a cesar en su empleo a los trabajadores actuales de acuerdo con un plan formal detallado sin posibilidad de retirada o
a proporcionar indemnizaciones por cese, como consecuencia de una oferta realizada para animar a una renuncia
voluntaria. Las prestaciones que no se van a pagar en los doce meses siguientes a la fecha del balance se descuentan
a su valor actual.

3.17 Transacciones entre partes vinculadas

Con carécter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la
realidad econdmica de la operacion. La valoracién posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes
normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusién, escision o aportacion no dinerada de un negocio los elementos
constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la
operacidn, en las cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las cuentas anuales a considerar
a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos patrimoniales cuya sociedad
dominante sea espafiola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y pasivos de la
sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones y legados recibidos y
ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y prima de emisidn, en su caso, emitido por la sociedad
absorbente se registra en reservas.

3.18 Costes por intereses

Los costes por intereses generales y especificos que sean directamente atribuibles a la adquisicion, construccién o
produccién de activos aptos, que son aquellos que necesariamente requieren de un periodo de tiempo sustancial antes
de estar preparados para el uso previsto o la venta, se afiaden al coste de esos activos, hasta que llega el momento en
que los activos estan sustancialmente preparados para el uso que se pretende o la venta.

Los ingresos financieros obtenidos por la inversién temporal de los préstamos especificos a la espera de su uso en los
activos aptos se deducen de los costes por intereses susceptibles de capitalizacion. El resto de los costes por intereses
se reconoce en resultados en el ejercicio en que se incurre en ellos.

3.19 Fianzas

En las fianzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por prestacion de servicios, la diferencia entre
su valor razonable v el importe desembolsado {debida, por ejemplo, a que la fianza es a largo plazo y no esta
remunerada) se considerard como un pago o cobro anticipado por el arrendamiento o prestacién del servicio, que se
imputard a la cuenta de pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento. En el caso de fianzas remuneradas
recibidas por arrendamientos a largo plazo, las mismas son reconocidas como un pasivo financiero a su valor razonable
en el momento de su registro inicial (generalmente, el importe recibido en efectivo), el cual corresponde con elimporte
por el que van a ser reembolsadas, descontado al tipo de interés explicito correspondiente. Al estimar el valor
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razonable de las fianzas, se tomara como periodo remanente el plazo contractual estimado comprometido durante el
cual no se pueda devolver su importe, sin tomar en consideracion el comportamiento estadistico de devolucidn.
Cuando la fianza sea a corto plazo, no serd necesario realizar el descuento de flujos de efectivo si su efecto no es

significativo.

4  inmovilizado material

El inmovilizado material comprende instalaciones técnicas y otro inmovilizado material. Al 31 de marzo de 2016,

no existian saldos por inmovilizado material.

Al 31 de diciembre de 2016, las partidas que componen las inversiones inmobiliarias del Grupo, asi como el

movimiento de cada una de estas partidas son los siguientes:

Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién de Altas Saldo final
negocios
31.03.2016 31.12.2016
INSTALACIONES TECNICAS Y OTRO INMOVILIZADO
MATERIAL 34.322 - 34.322
VALORES BRUTOS 34.322 ) 34.322
Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién de Altas Saldo final
negocios
31.03.2016 31.12.2016
INSTALACIONES TECNICAS Y OTRO INMOVILIZADO
MATERIAL 4.991 4.991
AMORTIZACIONES 4.951 4,991
Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién de Altas Saldo final
negocios
31.03.2016 31.12.2016
INSTALACIONES TECNICAS Y OTRO INMOVILIZADO
MATERIAL 34.322 -4.991 29.331
VALORES NETOS 34,322 -4,991 29,331
15 /43

PN




EUROSIC

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al periodo del 1 de abril de 2016 al 31 de diciembre de 2016

5 Inversiones inmobiliarias

5.1 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios comerciales y de oficinas en propiedad que se mantienen para la

obtencidn de rentas a largo plazo y no estén ocupadas por el Grupo.

Al 31 de marzo de 2016, las partidas que componen las inversiones inmobiliarias del Grupo Eurosic Investment Spain,

asi como el movimiento de cada una de estas partidas son |os siguientes:

Cuenta Saldo inicial Altas Saldo final

03.12.2015 31.03.2016
INVERSIONES TERRENOS - 20.359.050 20.359.050
INVERSIONES CONSTRUCCIONES - 14.975.128 14.975.128
INVERSIONES OBRAS - 64.092 64.092
VALORES BRUTOS - 35.398.270 35.398.270

Cuenta Saldo inicial Altas Saldo final

03.12.2015 31.03.2016
INVERSIONES CONSTRUCCIONES - 76.399 76.399
INVERSIONES OBRAS - - -
AMORTIZACIONES - 76.399 76.399

Cuenta Saldo inicial Altas Saldo final

03.12.2015 31.03.2016
INVERSIONES TERRENOS - 20.359.050 20.359.050
INVERSIONES CONSTRUCCIONES - 14.898.729 14.898.725%
INVERSIONES OBRAS - 64.092 64.092
VALORES NETOS - 35.321.871 35.321.871

Al 31 de diciembre de 2016, las partidas que componen las inversiones inmobiliarias del Grupo, asi como el movimiento

de cada una de estas partidas son los siguientes:
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Altaspor
Cuenta Salda inicial combinacion de Altas Reclasificacidn Saido final
negocios
31/03/2016 31/12/2016
INVERSIONES TERRENOS 20.359.050 3.581.256 12.789.430 o 36.729.736
INVERSIONES CONSTRUCCIONES 14.975.128 7.900.744 14.394.925 -88.430 37.182.367
INVERSIONES OBRAS 64.092 o 2.980.014 88.430 3.132.536
VALORES BRUTOS 35.398.270 11.482.000 30.164.369 o 77.044.639
Altas por
Cuenta Saldo iniciat combinacién de Altas Reclasificacién Saldo final
negocios
31/03/2016 31/12/2016
{NVERSIONES TERRENOS 0 0 0 1] 0
INVERSIONES CONSTRUCCIONES 76.399 0 496.416 o 5§72.815
INVERSIONES OBRAS 0 0 0 0 1]
AMORTIZACIONES 76.399 0 496.416 0 572.815
Altas por
Cuenta Saldo inicial combinacién de Altas Reclasificacion Saldo final
negocios
31/03/2016 31/12/2016
INVERSIONES TERRENOS 20.359.050 3.581.256 12.789.430 0 36.729.736
INVERSIONES CONSTRUCCIONES 14.898.729 7.900.744 13.898.509 -88.430 36.609.552
INVERSIONES OBRAS 64.092 0 2.980.014 88.430 3.132.536
VALORES NETOS 35.321.871 11.482.000 29.667.953 0 76.471.824

La Sociedad Dominante ha realizado las siguientes adquisiciones de inversiones inmobiliarias durante este ejercicio de
9 meses:

- Apartamentos turisticos de complejo de apartamentos (Las Terrazas) situado en Manilva (Malaga) adquirido el 21
de abril de 2016; y
- Un hotel (Hotel Tropicana) situado en Torremolinos {Malaga) adquirido el 27 de julio de 2016.
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El precio de adquisicién de la totalidad de las inversiones inmohiliarias al 31.12.2016 asciende a 77 miliones de euros.

Las inversiones inmobiliarias que estan sujetos a garantias por los préstamos hipotecarios ascienden a 57 millones de
euros al 31.12.2016. Concierne solamente la Sociedad Dominante. Las Sociedades dependientes no tienen tales

garantias.

5.1.1 Pérdidas por deterioro

De acuerdo a la Norma de valoracidn N° 2 del Plan General de Contabilidad y a la Resolucidn de 1 de marzo de 2013,
del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, la Sociedad al menos al cierre de cada ejercicio revisa el valor
razonable, la vida util y los métodos de valoracidn de los inmuebles que posee.

Cuando el valor de mercado de un hien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior al valor amortizado, se
procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la pertinente provisién por deterioro, cuando, la
depreciacidn sea reversible.

El "Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse intercambiar a la
fecha de valoracidn, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacion
razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion alguna.

El grupo ha procedido a valorar los inmuebles a través de un experto independiente de conformidad con las
declaraciones de la RICS Manual de Evaluacién y Valoracion publicada por The Royal Institution of the Chartered
Surveyors (“Libro Rojo”), con sede en Inglaterra. Para ello se ha utilizado el método de capitalizacion de ingresos brutos
aplicando una rentabilidad estimada de mercado con objeto de obtener un valor capital una vez descontados los costes
estimados de la venta.

Los valores de tasacion se detallan a continuacién:

Inmueble Valor de tasacion
El Estartit — Girona 19.600.000
El Puerto — Fuengirola 15.200.000
Las Terrazas — Malaga 20.600.000
Tropicana - Torremolinos 7.000.000
Hotel Mar Bell — Soller (propiedad de 5.500.000

fa filial Hotel Mar-Bell, S.L.U.)

Atocha 40 — Madrid (propiedad de la 7.800.000
filial Promociones Atocha 40, S.L.U.}

Bailen — Madrid 5.220.000

TOTAL 80.920.000

Al cierre del ejercicio, no hay inmueble con deterioro ni indicios de deterioro.

5.1.2 Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero

Al 31 de diciembre de 2016 el Grupo no tiene inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero.
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5.1.3 Bienes totalmente amortizados

Al 31 de diciembre de 2016, el Grupo no tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos en balance y totalmente
amortizados.

' 5.1.4 Seguros

Es politica del Grupo contratar todas las pdlizas de seguros que se estiman necesarias para la cobertura de los posibles
riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias.

5.1.5 Arrendamientos operativos, actuando la Sociedad como arrendador

A 31 de diciembre de 2016 el Grupo tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de arrendamiento
operativo no cancelable minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta incrementos
futuros por {PC:

31.12.2016 31.03.2016
A-DE1ARD 1-5AM0S } A +DE 5 AROS A-DE1ARO 1-5 ARDS P A + DE 5 AROS

EL ESTARTIT - Girona 1.356.897 5.427.588 5.420.293 941.312 3.765.248 | 4.448.458
EL PUERTO - Fuengirola 941,312 3.765.248 3.742.474 1.287.687 5.150.750 6.437.966
LAS TERRAZAS - Malaga 1.270.820 5.189.182 11,719.008
TROPICANA - Torremolinos R 5 55.000 i s
MAR BELL - S oller ) ~373sse 1.495.556 3.178.056 ) ]
ATOCHA 40 - Madrid 229,655 311.335 - - -
BAILEN - Madrid - - - - -

Total ingresos por {

arrendamiento 4.227.573 16.188.909 24.059.832 2.228.999 8.915.998 i 10.886.424

No toda la totalidad de los inmuebles propiedad de la Sociedad genera ingresos como consecuencia de que se estdn
realizando una serie de actuaciones de adecuacion, reforma y renovacién.

6 Inversiones financieras

6.1 Inversiones financieras a largo plazo

Al 31.03.2016
Concepto 03.12.2015 Altas Bajas 31.03.2016
Fianzas - 383.035 - 383,035
Inversiones financieras a largo plazo - 383.035 - 383.035
Al 31.12.2016
Concepto 31.03.2016 Altas Bajas 31.12.2016
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Fianzas 383.035 311.507 - 694.542

Inversiones financieras a largo plazo 383.035 311.507 - 694.542

El epigrafe "Fianzas” recoge, principalmente, los depdsitos entregados a institutos por el depdsito de las fianzas de
arrendamiento recibidas de los arrendatarios y cuyo vencimiento es acorde a los contratos de arrendamiento,
principalmente a mas de 5 afios.

6.2 Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Concepto 31.03.2016 31.12.2016
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 0 25.417
Deudores varios 0 11.133
. 0 36.550
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

7 Existencias

31.12.2016 31.03.2016
Anticipos a proveedores Grupo 297.461 -
Anticipos a proveedores 5.754 -
Anticipos a proveedores de inmovilizado - 303.652
Total Existencias 303.215 303.652
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8 Pasivos financieros

El desglose de los pasivos financieros es el siguiente:

Al 31,03.2016
Vencimiento de los instrumentos financieros de pasivo VENCIMIENTO EN ANOS
al cierre del ejercicio 2015/2016 ~ ~ =
{no auditado) A-d'1ANO DE 1 A5 ANOS A+ DES5 ANOS TOTAL
Deudas con entidades de crédito 514.508 4.435.970 12.446.611 17.397.089
Fianzas recibidas a largo plazo 383.035 383.035
Prov. Int. Devengados a pagar 35.605 35.605
Otros pasivos financieros 1.862 1.862
Deudas con empresas del grupo y asociadas 14.,000.000 14.000.000
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.187.914 1.187.914
Proveedores - -
Otros Acreedores 632.278 632.278
Anticipos de clientes 555.636 555.636
Otras cuentas R .
TOTAL 15.739.889 4.435,970 12.829.646 33.005.505
Al 31.12.2016
R ] . VENCIMIENTO EN ANOS
Vencimiento de los instrumentos financieros de
pasivo al 31,12.16 ~ = —
A-d'1ANO DE 1 AS ANOS A+ DE 5 ANOS TOTAL
Deudas con entidades de crédito 1.245.112 6.622.017 22.344.592 30.211.721
Fianzas recibidas a largo plazo - - 621.849 621.849
Prov. Int. Devengados a pagar 172.585 172.585
Otros pasivos financieros 16.588 - - 16.588
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 975.614 - - 975.614
Proveedores 2.310 - - 2.310
Proveedores empresas del grupo 245,835 - - 245.835
Otros acreedores 676.275 - - 676.275
Anticipos de clientes 51.194 - - 51.194
TOTAL 2.409.8°99 6.622.017 22.966.441 31,998.357
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Vencimiento de las deudas con entidades de crédito por afio al 31.03.16:

VENCIMIENTOS EN ANOS
Entidad Vencimiento de los instrumentas financieros al
31.03.16
A-dl 2 3 4 5 A+DE TOTAL
ARO ARos ANOS ANOS ANOS 5 AROS
EiS 514 508 1108953 1108993 1108993 1108991 12446611 17 397 083
Deudas con entidades de crédito 514508 1108993 1108993 1108993 1108991 12446611 17 397 089

Vencimiento de las deudas con entidades de crédito por afio al 31.12.16:

VENCIMIENTOS EN ANOS
Entidad Vencimiento de [os instrumentas financieros al
31.12.16
A-d'1 2 3 4 s A+DE TOTAL
Ao ANOS ANOS ARos ANOS 5 Aflos

Els 1203112 1517993 1517993 1517993 1517995 22344592 29619678
HMB 42000 168 000 168 000 168 000 46 043 0 592043
PALO 0 0 0 Q 0 0 o
Deudas con entidades de crédito 1245112 1685993 1685993 1685993 1564038 22344592 30211721

Los préstamos tienen un tipo de interés entre el 2,125% y 2,7%. Todos los préstamos tienen garantias hipotecarias.
Informacidn sobre pagos a proveedores al amparo de la Ley 15/2010

Conforme a lo establecido por la ley de referencia asi como la resolucién de 29 de diciembre de 2010, se ha revisado
la existencia de saldos con proveedores y acreedores a 31 de marzo 2016 y 31 de diciembre de 2016 pendientes de
pago que puedan sobrepasar el plazo maximo legal establecido asi mismo la totalidad de pagos realizados durante el
ejercicio han sido pagados dentro del plazo fijado por la Ley.

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:

2016 2015
{Dias)
Periodo medio de pago a proveedores 29,1 25,0
Ratio de operaciones pagadas 26,5 28,9
Ratio de operaciones pendientes de pago 90,5 20,4
{Euros)
Total pagos realizados 5.455.132 767.638
Total pagos pendientes 232.678 632.278

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por su naturaleza
son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que incluyen los datos
relativos al epigrafe “Acreedores" del pasivo corriente del balance.

El plazo méaximo legal de pago aplicable al Grupo segun la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las disposiciones transitorias
establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias.
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9 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Concepto 31.12.2016 31.03.2016
Tesoreria 15.921.420 2.058.849
TOTAL 15.921.420 2.058.849

Este epigrafe incluye depdsitos bancarios a la vista.

No hay efectivo ni otros activos liquidos equivalentes con disponibilidad restringida al 31 de diciembre de 2016 ni al

31 de marzo de 2016.

10 Fondos propios

La composicidn y el movimiento de las partidas que forman el epigrafe “Fondos Propios” es el siguiente:

Al 31.03.16
Concepto 31.03.2015 Aumentos Disminuciones 31.03.2016
Capital social - 5.000.000 - 5.000.000
Prima de emision - - - -
Reservas Sociedad Dominante - - - -
Reservas Sociedades Dependientes - - - -
Resultado del ejercicio - 128.848 - 128.848
Total 0 5.128.848 0 5.128.848
Al 31.12.2016
Concepto 31.03.2016 Aumentos Disminuciones 31.12.2016
Capital social 5.000.000 1.568.192 - 6.568.192
Prima de emisidn - 13.431.810 - 13.431.810
Reserva legal - 12.885 - 12.885
Reservas Sociedad Dominante - 12.885 - 12.885
Reservas Sociedades Dependientes - - - -
Resultado del ejercicio 128.848 611.356 128.848 611.356
Aportaciones de socios - 41.200.000 - 41.200.000
Total 5.128.848 56.837.128 128.848 61.837.128
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Composicion del accionariado a 31 de marzo de 2016 de la Sociedad Dominante:

o i
Denominacién Social Numero de acciones Cantidad de acciones %de p.artlcrpac!on del Totalen €
capital suscripto
Eurosic SIIC SA 1 hasta 5.000.000 5.000.000 100% 5.000.000
5.000.000 100% 5.000.000
Composicion del accionariado a 31 de diciembre de 2016 de la Sociedad Dominante:
o L
Denominacion Social Numero de acciones Cantidad de acciones %de p.artlupacfon del Totalen €
capital suscripto
Eurosic SHC SA 1 hasta 5.000.000 5.000.000 76,12% 5.000.000
Euler Hermes Reinsurance AG 5.000.001 hasta 5.940.915 940.915 14,33% 940.915
Allianz Invest Pierre 5.840.916 hasta 6.568.192 627.277 9,55% 627.277
6.568.192 100% 6.568.192

Con fecha 3 de diciembre de 2015, el accionista Unico en aquél momento realizd la aportacidn dineraria
del capitat social inicial de constitucidn por un importe de 5.000.000 euros.

Con fecha 13 de diciembre de 2016, el accionista Unico en aquél momento aprobd la realizacidn de una
aportacion directa a Eurosic Investment Spain por un importe de 41.200.000 €. El mencionado importe
habia sido transferido previamente a la Sociedad Dominante por medio de una aportacién de accionista
en cuenta corriente.

Se aprobd en misma fecha aumentar el capital social de la Sociedad Dominante en 1.568.192 nuevas
acciones de 1 euro de valor nominal. Estas nuevas acciones se emiten con una prima de emisidon de
8,565156 euros por accion. Entraron como nuevos accionistas de la Sociedad Dominante, Eules Hermes
Reinsurance AG y Allianz Invest Pierre, perdiendo por tanto la Sociedad Dominante su caracter
unipersonal.

Por tanto, a fecha 31 de diciembre de 2016, el capital social de la Sociedad Dominante estd formado por
6.568.192 acciones numeradas del 1 al 6.568.192 con un valor nominal de 1,00 euros. Todas las acciones
emitidas y suscritas estan totalmente desembolsadas y con los mismos derechos politicos y econdmicos,
sin gue ninguna presente ni tenga restricciones mas alla de los establecidos en los estatutos sociales.

Durante el ejercicio no se han realizado transacciones con acciones propias. No existiendo a 31 de
diciembre de 2016 nia 31 de marzo de 2016 absolutamente ninguna accidn propia en poder de la Sociedad
Dominante o de un tercero gue obre por cuenta de ésta.

Reserva legal

Por lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital debe destinarse una cifra igual
al 10% de los beneficios a dicha reserva legal hasta que represente, como minimo, el 20% del capital social.
La reserva legal puede utilizarse para aumentar el capital en la parte que supere el 10% del capital ya
aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada, y siempre que no supere el 20% del capital social, la reserva legal
unicamente puede utilizarse para compensar pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
para este fin.
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Reservas Sociedad Dominante

El resuitado a 31 de marzo de la Sociedad Dominante ha sido distribuido en dividendos por un 80% de su
importe (103.078 euros). La parte no distribuida ha sido aplicada a reserva legal por 12.885 euros y a
reservas voluntarias por 12.885 euros.

Reservas Sociedades Dependientes

No existe reservas de Sociedades Dependientes a 31 de diciembre de 2016.

11 Situacion fiscal

Debido a que determinadas operaciones, por establecerlo asi las respectivas normativas, tienen diferente
consideracién y tratamiento a efectos de su tributacidon en el impuesto sobre sociedades y en la
elaboracién de este balance, fa base imponible del ejercicio difiere del resultado contable.

La conciliacién entre el resultado contable y la base imponible del impuesto sobre sociedades al
31.12.2016 es la siguiente:

CONCILIACION DEL IMPORTE NETO DE INGRESOS Y GASTOS DEL EJERCICIO
CON LA BASE IMPONIBLE DEL IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS
31.12.2016 31.03.2016
Ingresos y gastos Ingresos y gastos
Cuenta de pérdidas y directamente Cuenta de pérdidas y directamente
ganancias imputados al ganancias imputados al
patrimonio neto patrimonio neto
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio 611.356 128.848
Aumentos Aumentos Aumentos Aumentos
/Disminuciones /Disminuciones /Disminuciones /Disminuciones
Impuesto sobre Sociedades ) - ) -
Diferencias definitivas no deducibles - -
Diferencias temporarias imponibles ) - A -
- con origen en el ejercicio - - - -
- con origen en ejercicios anteriores ) - N -
Compensacion de B.l. negativas - - - -
Base imponible (resultado fiscal) 611.356 - 128.848 -

No se han dotado durante el ejercicio provisiones derivadas del impuesto sobre beneficios asi como tampoco
se han registrado contingencias de cardcter fiscal. No hay ninguin acontecimiento posterior al cierre que
suponga una modificacién de la normativa fiscal que afecta a los activos y pasivos fiscales registrados.

Teniendo en cuenta la casuistica de ajustes de homogeneizacién y consolidacion, y puesto que el grupo no
esta sometido al régimen de consolidacidn fiscal, se ha considerado adecuado por motivos de interpretacion
la inclusion de los datos referentes a la conciliacion de resultado contable y base fiscal de las sociedades
individuales. En cualquier caso, las diferencias existentes con los datos incluidos en las presentes cuentas
anuales de las sociedades del grupo no se consideran significativas y por tanto, no distorsionan la lectura e
interpretacion de dichos datos.
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12 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI (Ley 11/2009)

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario, se detalla a continuacidn la siguiente informacion:

- Al31dediciembre de 2016 no existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen
especial. Por lo tanto, no corresponde el desglose de las mismas. Por el mismo motivo, tampoco se han
distribuido dividendos con cargo a reservas,

- Respecto a los requisitos de inversidn regulados en el articulo 3 de la Ley de SOCIMI, se pone de manifiesto
que el Grupo tiene invertido, al menos el 80% del valor de! activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento y en participaciones en el capital de entidades de las reguladas en el articulo 2.1.c
de la Ley de SOCIMI.

Los inmuebles propiedad del Grupo y la fecha de adquisicion de ellos son los que se presentan a continuacién:

- Habitaciones de un hote! (Ef Puerto) situado en Fuengirola (Malagd) adquirido el 22 de diciembre de 2015,

- Uninmueble situado en calle Bailén (Madrid) adquirido el 28 de diciembre de 2015,

- Apartamentos turisticos de un complejo turistico (Festa) situado en ['Estartit {Gerona) adquirido el 29 de
diciembre de 2015,

- Apartamentos turisticos de un complejo turistico (Las Terrazas) situado en Manilva (Malaga) adquirido el 21 de
abril de 2016,

- Un hotel (Tropicana) situado en Torremolinos {(Malaga) adquirido el 27 de julio de 2016.

- Adquisicidn de una sociedad el 29 de junio de 2016, Hotel Mar-Bell, S.L.U., en cuyo balance figuraba un inmueble
(Hotel Mar-Bell) situado en Soller (Mallorca).

- Adquisicién de una sociedad el 29 de septiembre de 2016, Promociones Atocha 40, S.L.U., en cuyo balance figura

un inmueble situado en calle Atocha 40 de Madrid, adquirido el 25 de septiembre de 2014.

13 Ingresos y gastos consolidados

13.1 Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de las cifra de negocios corresponde a ingresos por arrendamientos por importe de 2.428
miles de euros (453 miles de euros a 31 de marzo de 2016) y a ingresos por refacturacién de gastos por
134 miles de euros (0 a 31 de marzo de 2016).

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria del Grupo
por actividades se relaciona a continuacion:

Ingresos 31.12.2016 31.03.2016
Sub-total Ingresos por arrendamiento 2.427.649 452.646
Sub-total refacturacion de gastos 134.359 0
Total Ingresos 2.562.008 452.646

El total de los ingresos de la sociedad son realizados en Espafia.
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13.2 Gastos de personal

Gastos de personal 31.12.2016 31.03.2016
Sueldos y salarios 98.292 1.475
Cargas sociales 1.196 543
Otros gastos sociales 0 0
TOTAL 99.488 2.018
13.3 Otros gastos de explotacion
Otros gastos de explotacion 31.12.2016 31.03.2016
Servicios exteriores 671.500 186.192
Tributos 101.501 18.076
Perdidas por deterioro 3.000 0
Otros gastos de gestion 4.758 3
TOTAL 780.759 204.271
14 Resultado financiero consolidado
31.12.2016 31.03.2016
Otros ingresos financieros 815 820
Intereses deudas -568.002 -41.930
RESULTADO FINANCIERO -567.187 -41,110

15 informacidn sobre el medio ambiente

La actividad del Grupo, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo ni realiza
actividades medioambientales.

Dadas las actividades a las que se dedica el Grupo, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
el patrimonio, la situacidn financiera y os resultados del Grupo.

Por este motivo, no se incluyen los desgloses especificos en esta memoria.

16 Politica de gestién de riesgos

Las actividades del Grupo exponen al mismo a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo
riesgo del tipo de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa de gestién del riesgo global del
Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales
adversos sobre su rentabilidad financiera.

A juicio de los Administradores de la Sociedad Dominante no existen instrumentos financieros que, por tener
caracteristicas similares, estén afectados de forma similar por cambios en condiciones econémicas o en otras
variables, y en caso contrario se considera que los detalles facilitados en la presente memoria consolidada
son suficientes.
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16.1 Riesgo de mercado

La crisis econdmica internacional que en Espafia se acusa, especialmente, en los sectores inmobiliario y
financiero, supone en si misma un importante factor de riesgo de mercado.

- Riesgo de tipo de cambio

El Grupo opera en el ambito nacional y, ya que toda su operacidn la realiza en euros, su moneda funcional,
por tanto, no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio por operaciones con monedas extranjeras. El riesgo de
tipo de cambio surge de transacciones comerciales futuras, activos y pasivos reconocidos e inversiones netas
en operaciones en el extranjero que el Grupo no realiza.

- Riesgo de precio

Debido a la ausencia de instrumentos financieros cotizados registrados en su balance, el Grupo no esta
expuesto de forma significativa al riesgo del precio de los titulos de capital.

- Riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo y del valor razonable

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge principalmente de los recursos ajenos a largo plazo. Los recursos
ajenos emitidos a tipos variables exponen al Grupo a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Durante
el ejercicio 2016, los préstamos a tipo de interés variable estaban denominados en Euros.

16.2 Riesgo de crédito

El riesgo de crédito es considerado por los Administradores de la Sociedad Dominante como bajo, ya que los
arrendatarios son de alta calidad crediticia ratificada por el hecho de que las rentas se suelen cobrar
mensualmente o trimestralmente por anticipado y el resto de gastos a distribuir a los arrendatarios no suele
tener antigliedad superior a tres meses. Adicionalmente, el Grupo se cubre dicho riesgo mediante avales y
fianzas que son solicitados a sus inquilinos.

Por lo tanto, la gestion del riesgo de crédito por parte del Grupo se realiza enfocada en la siguiente agrupacion
de activos financieros:

. Saldos relacionados con inversiones financieras a largo y corto plazo {Nota 8}
. Saldos relacionados con Deudores comerciales y cuentas a cobrar {Nota 6)
16.3 Riesgo de liquidez

El Grupo afronta muchos riesgos e incertidumbres relacionados con la economia global, la industria en
particular y el entorno crediticio que podrian afectar materialmente su plan.

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores negociables
suficientes, la disponibilidad de financiacién mediante un importe suficiente de facilidades de crédito
comprometidas y tener capacidad para liquidar posiciones de mercado.

16.4 Riesgo del Capital

Los objetivos del Grupo a la hora de gestionar capital son salvaguardar la capacidad del mismo para continuar
como un negocio en funcionamiento y asi poder proporcionar rendimiento a los propietarios, asi como
beneficios para otros tenedores de instrumentos de patrimonio y mantener una estructura de capital dptima
para reducir el coste de capital.
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Con el fin de mantener o ajustar la estructura de capital, el Grupo podra ajustar el importe de los dividendos
a pagar a los propietarios, devolverles capital, emitir nuevas acciones o vender activos para reducir deuda.

La Sociedad hace seguimiento del capital de acuerdo a los siguientes indices:

El indice de Apalancamiento se calcula como la deuda financiera dividida entre el patrimonio neto. La deuda
se calcula como el total de deuda mantenida con partes no vinculadas.

Concepto | 31.12.2016 31.03.2016
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 28.966.609 16.882.581
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 1.417.697 550.113
Sub-total deuda financiera (a) 30.384.306 17.432.694
Patrimonio neto (b) 61.837.128 5.128.848
Indice de apalancamiento(a /b)) 0,49 3,40

fgualmente se determina el indice que relaciona la posicién neta de tesoreria entre el patrimonio neto:

Concepto 31.12.2016 31.03.2016
Posicion neta de tesoreria 15.921.420 2.058.849
Patrimonio neto 61.837.128 5.128.848
% Posicién neta de tesoreria / Patrimonio neto 25,7% 40,1%

Ambos ratios estan dentro de los rangos que los Administradores de la Sociedad Dominante consideran como
aceptables. Adicionalmente, su evolucidn con respecto al ejercicio precedente ha sido muy positiva.

17 Operaciones con partes vinculadas

a) Operacionesy saldos con partes vinculadas

Todas las operaciones con partes vinculadas al 31 de diciembre de 2016 y al 31 de marzo de 2016, son
propias del trafico ordinario de la sociedad y han sido realizadas en condiciones y a precios de mercado.
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A continuacion se desglosan los saldos y transacciones con empresas del grupo, con entidades asociadas
y multigrupo:

Detalle de las operaciones de balance Entidad 31.12.2016 31.03.2016
Anticipo proveedores grupo Eurosic Management Spain 297.461 0
TOTAL ACTIVO 297.461 0
Proveedores empresas del grupo Eurosic Management Spain 245,835 0
Cuentas corrientes Grupo Eurosic SHC 0 14,000.000
TOTAL PASIVO 245,835 14.000.000

Detalle de las operaciones de cuenta de Entidad 31.12.2016 31.03.2016
resultados
Servicios exteriores Eurosic Management Spain 703.738 0
TOTAL GASTOS 703.738 703.738 0

b} Administradores y alta direccidn

Retribucién a los miembros del Consejo de Administracion

El articulo 6 de los Estatutos Sociales prevé una remuneracién anual fija para los miembros del Consejo
de administracién independientes. Dicha cantidad debe ser fijada por la Junta General, la cual ha sido
fijada en la cantidad de 6,000 euros anuales.

Durante el periodo del 3 de diciembre del 2015 ai 31 de marzo del 2016 al que se refiere esta memoria se
ha remunerado el miembro del Consejo Independiente por importe de 2.000 euros.

Durante el periodo del 1 de abril del 2016 al 31 de diciembre del 2016 al que se refiere esta memoria se
ha remunerado el miembro del Consejo Independiente por importe de 4.000 euros.

No se han satisfecho otros conceptos en concepto de retribucidn en el ejercicio 3 de diciembre del 2015
al 31 de diciembre del 2016 ni en el ejercicio del 1 de abril del 2016 al 31 de diciembre del 2016.

Las remuneraciones percibidas por el miembro del Consejo Independiente de la Sociedad Dominante

clasificadas por conceptos, han sido las siguientes:

Al31.03.16
Sueldos y otras Otros conceptos
remuneraciones
Miembro del Consejo Independiente 2.000 -
Al31.12.16
Sueldos y otras Otros conceptos
remuneraciones
Miembro del Consejo Independiente 4,000 -
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Retribucion al personal de alta direccion

El Grupo no tiene suscrito ningln contrato de alta direccién con el personal y adicionalmente durante los
ejercicios finalizados el 31 de marzo de 2016 y el 31 de diciembre del 2016 no ha habido personal del
Grupo que pueda haber sido incluido como personal de la alta direccién atendiendo a la siguiente
definicion:

Ejercita funciones relativas a los objetivos generales del Grupo: Planifica, dirige y controla las actividades
del Grupo, de forma directa o indirecta.

Lleva a cabo sus funciones con autonomia y plena responsabilidad, sélo limitadas por los criterjos e
instrucciones directas del titular/titulares juridicos del Grupo o de los drganos superiores de gobierno y
administracién gue representan a dichos titulares.

Informacion requerida por el art. 229 de la Ley de Sociedades de Capital

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real decreto Legislativo 1/2010 de 2
de julio, impone a los administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracidén vy, en su defecto,
a los otros administradores o, en caso de administrador Unico, a la Junta General cualquier situacién de
conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad. Los administradores afectados
se deberan abstener de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operacidn a que el conflicto se
refiera.

fgualmente, los administradores deben comunicar la participacion directa o indirecta que, tanto ellos como
las personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo, anélogo o
complementario género de actividad al que constituya el objeto social, y comunicaran igualmente los cargos
o las funciones que en ella ejerzan.

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 del real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad Dominante han comunicado a la Sociedad que, durante el ejercicio 2016, ellos
o las personas vinculadas con su persona, no han incurrido en situaciones de conflicto, ya sea directo o
indirecto con el interés de Eurosic Investment Spain SOCIMI, S.A.

18 Otra informacién

18.1 Ndmero medio de empleados

Numero medio 31.12.16 31.03.16
Fijos 1,27 1,00
Eventuales 0,00 0,00
Total 1,27 1,00
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Numero medio 31.12.16 31.03.16

Directares 0,00 0,00
Mandaos intermedios 0,00 0,00
Técnicos 0,00 0,00
Otros 1,27 1,00
Total 1,27 1,00

Numero medio 31.12.16 31.03.16

Mujeres 1,27 1,00
Hombres 0,00 0,00
Total 1,27 1,00

Durante los ejercicios terminados a 31 de diciembre de 2016 y a 31 de marzo de 2016 el Grupo no ha tenido ninguna
persona empleada con discapacidad mayor o igual al 33%.

18.2 Ndmero de empleados a término del ejercicio

Numero 31.12.16 31.03.16
Fijos 2 1
Eventuales 0 1
Total 2 1
Namero 31.12.16 31.03.16
Directores 0 0
Mandos intermedios 0 0
Técnicos 0 0
Otros : 2 1
Total 2 1
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Namero 31.12.16 31.03.16
Mujeres 2 1
Hombres 0 0
Total 2 1

18.3 Avalesy garantias
La Sociedad Dominante ha otorgado garantias por los préstamos hipotecarios contratados (ver Nota 5.1).

La Sociedad Dominante ha recibido afianzamientos por un valor total de 41.836.553 euros para los inmuebles El
Puerto, El Estartit y Las Terrazas. Ha recibido también para dichos inmuebles una garantia sobre los arrendamientos
actuales y renovados asi como una garantfa sobre el pasivo laboral derivado de despidos eventuales.

La Sociedad dependiente Hotel mar Bell ha recibido un aval por valor de 400.000 euros.
18.4 Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados por los auditores de las sociedades del Grupo durante el ejercicio 2016 por trabajos de
auditoria de cuentas anuales consolidadas han ascendido a 24.500 euros asf como 8.000 euros por otros trabajos.

19 [nformacién financiera por segmentos
19.1 Criterios de segmentacion

La informacidn por segmentos se estructura en funcion de las distintas areas de negocio del Grupo. Las
lineas de negocio gue se describen seguidamente se han establecido en funcidn de la estructura
organizativa del Grupo en vigor a 31 de diciembre de 2016 y que se ha utilizado para analizar el
desempefio financiero de los distintos segmentos de operacidn.

El Grupo centra sus actividades en las siguientes grandes lineas de negocio, que constituyen la base
sobre la que el Grupo presenta la informacidn relativa a sus segmentos de operacién:

- Actividad de inversidn en propiedades de uso de viviendas,
- Actividad de inversion en propiedades de uso de hoteles,

Todas las actividades del Grupo se realizan en Espafia.
19.2 Bases y metodologia de la informacidon por segmentos de negocio

La informacién por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales
elaborados por la Direccidn del Grupo y se genera mediante la misma aplicacidn informatica utilizada
para obtener todos los datos contables del Grupo.

Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles al
segmento, asf como las ganancias procedentes de venta de inversiones inmobiliarias. Los ingresos
ordinarios de cada segmento no incluyen ingresos por intereses y dividendos.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de explotacidn
del mismo que le sean directamente atribuibles y la pérdida derivada de la venta de inversiones
inmobiliarias si la hubiera. Estos gastos repartidos no incluyen ni intereses ni el gasto de impuesto sobre
beneficios ni los gastos generales de administracién correspondientes a los servicios generales que no
estén directamente imputados a cada segmento de negocio, y por tanto, no puedan ser distribuidos
utilizando un criterio razonable.
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Los activos v pasivos de los segmentos son los directamente relacionados con la actividad y explotacién
de los mismos. El siguiente cuadro presenta la informacién sobre los ingresos y gastos de los segmentos
operativos del Grupo correspondientes al periodo de nueve meses terminado el 31 de diciembre de 2016

y al periodo de cuatro meses terminado el 31 de marzo de 2016.

Euros Viviendas Hoteles Total Grupo
Ingresos y gastos
Ingresos por arrendamiento y prestacién de servicios 75.083 2.486.925 2.562.008
Otros ingresos de explotacidn 0 0 0
S ueldos y salarios -5.238 -94.250 -99.488
Gastos de explotacion -25.605 -755.154 -780.759
Otros resultados 2.401 -4.212 -1.811
Resultado neto por venta de activos y amortizacidn -18.610 -482.797 -501.407
Variacion del valor de las inversiones inmobiliarias o] 0 0
ingresos financieros 0 815 815
Gastos financieros o] -568.002 -568.002
Diferencias de cambio 0 0 0
Impuesto sobre las ganancias 0 0 0
Total a 31 de diciembre de 2016 28.031 583.325 611.356
Euros Viviendas Hoteles Total Grupo
Ingresos y gastos

Ingresos por arrendamiento y prestacion de servicios 0 452.646 452.646
Otros ingresos de explotacion 0 0 0
Sueldos y salarios 0 -2.018 -2.018
Gastos de explotacion 0 -204.271 -204.271
Otros res ultados 0 0 0
Resultado neto por venta de activos y amortizacién 0 -76.399 -76.399
Varfacion del valor de las inversiones inmobiliarias 0 0 0
Ingres os financieros 0 820 820
Gastos financieros 0 -41.930 -41.930
Diferencias de cambio 9] 0 0
Impuesto sobre ias ganancias 0 0 0
Total a 31 de marzo de 2016 0 128.848 128.848

El siguiente cuadro presenta la informacidn sobre los activos y pasivos de [os segmentos operativos del Grupo al 31

de diciembre de 2016 y al 31 de marzo de 2016 respectivamente:

Euros Viviendas Hoteles Total Grupo
Activos
Inmovilizado material {Nota 4} 0 29.331 29331
inversiones inmobiliarias (Nota 5) 12.476.625 63.995.199 76.471.824
Activos financieros no corrientes 33.037 661.505 694.542
Existencias 0 303.215 303.215
Deudores comerciales y otros activos corrientes 1.529 414.846 416.375
Activos financieros corrientes 0 0 0
Total a 31 de diciembre de 2016 12.511.191 65.404.096 77.915.287
Euros Viviendas Hoteles Total Grupo
Activos
inmovilizado material (Nota 4) 0 0 0
inversiones inmobiliarias {Nota 5) 0 35321871 35321871
Activos financieros no corrientes 0 383035 383035
Existencias 0 303652 303652
Deudores comerciales y otros activos corrientes 0 89 639 89 639
Activos financieros corrientes 0 327 327
Total a 31 de marzo de 2016 0 36 098 524 36 098 524
Euros Viviendas Hoteles Total Grupo
Pasivos
Provisiones a largo plazo o] 10.195 10.195
Pasivos financieros no corrientes 27.011 594.838 621.849
Deudas con entidades de crédito a corto y largo plazo [0} 30.384.306 30.384.306
Pasivos financieros corrientes 16.588 0 16.588
Pasivos operativos 14.642 984.397 999.039
Total a 31 de diciembre de 2016 58.241 31.973.736 32.031.977
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Euros Viviendas Hoteles Total Grupo
Pasivos

Provisiones a largo plazo 0 0 0
Pasivos financieros no corrientes 0 383.035 383.035
Deudas con entidades de crédito a corto y largo plazo 0 17.432.694 17.432.694
Pasivos financieros corrientes 0 14.001.862 14.001.862
P asivos operativos 0 1,226.719 1.226.718
Total a 31 de marzo de 2016 0 33.044.310 33.044.310

20 Hechos posteriores al cierre

La Sociedad Dominante ha realizado las siguientes adquisiciones durante los primeros meses de 2017:
(i) Adquisiciones inmobiliarias

- Hotel Vistamar (Porto Colom, Mallorca) el 31 de enero de 2017
- Hotel y Apartamentos Cecilia (Porto Colom, Mallorca) el 31 de enero de 2017
- Complejo "Hotel Monterrey" en Roses (Girona) el 1 de febrero de 2017

(i) Adquisiciones de acciones y/o participaciones

La Sociedad Dominante ha adquirido la totalidad de las acciones que componen el capital social de las siguientes
sociedades:

- Apartamentos Surfing Playa, S.A., con domicilio social en calle Alcald 95, 72lzda, de Madrid, en fecha 24 de febrero
de 2017. Su objeto social es la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La Sociedad Dominante ostenta el 100% del capital social de esta sociedad.

- Flen, S.L., con domicilio social en calle Alcala 95, 72lzda, de Madrid, en fecha 18 de julio de 2017. Su objeto social
es la adquisicién y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La Sociedad
Dominante ostenta el 100% del capital social de esta sociedad.

Adicionalmente, se han aprobado las siguientes ampliaciones de capital: en virtud de la delegacion concedida ef 13 de
diciembre de 2016 por el entonces accionista Unico al Consejo de Administracién, éste Gltimo ha acordado ilegar a

cabo dos ampliaciones de capital, que se describen brevemente a continuacidn:

{i) Ampliacion de capital aprobada el 26 de enero de 2017 por el Consejo de Administracidn en virtud de la delegacién
concedida el 13 de diciembre de 2016 por el entonces accionista tnico al Consejo de Administracién, por importe de
1.568.193 € de capital con una prima de emisién total de 13.431.807 € de prima de emisidn, la cual fue suscrita por los
accionistas de la Sociedad Dominante en aquel momento. En el marco de dicha ampliacidn, se han creado 1.568.193

nuevas acciones de 1 euro de valor nominal.

(ii) Ampliacién de capital aprobada el 15 de febrero de 2017 por el Consejo de Administracion en virtud de la delegacidn
concedida el 13 de diciembre de 2016 por el entonces accionista Unico al Consejo de Administracién, por importe de
99.319 € de capital con una prima de emisidn total de 850.684,71€ de prima de emisidn, la cual fue suscrita por 8
nuevos accionistas, con renuncia expresa al derecho de adquisicién preferente de los accionistas existentes en aquel

momento. En el marco de dicha ampliacidn, se han creado 99.319 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal.

(iii) Ampliacidn de capital aprobada el 20 de abril de 2017 por el Consejo de Administracién en virtud de la delegacién
concedida el 13 de diciembre de 2016 por el entonces accionista Unico al Consejo de Administracién, por importe de
1.616.584 € de capital con una prima de emisién total de 14.278.929,57€ de prima de emisidn, la cual fue suscrita por
los 3 accionistas mayoritarios {(esto es, Eurosic SIC SA, Euler Hermes Reinsurance AG y Allianz invest Pierre), con
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renuncia expresa al derecho de adquisicion preferente del resto de accionistas existentes en aquel momento. En el
marco de dicha ampliacién, se han creado 1.616.584 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal.

(iv) Ampliacién de capital aprobada el 22 de mayo de 2017 por la Junta General de Accionistas, por importe de 299.598
€ de capital con una prima de emisién total de 2.604.883,56 € de prima de emisidn, la cual fue suscrita por los 3
accionistas mayoritarios {esto es, Eurosic SIIC SA, Euler Hermes Reinsurance AG y Allianz Invest Pierre), con renuncia
expresa al derecho de adquisicién preferente del resto de accionistas existentes en aquel momento. En el marco de

dicha ampliacion, se han creado 299.598 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal.

(vi) Ampliacion de capital aprobada el 14 de junio de 2017 por el Consejo de Administracién en virtud de la delegacion
concedida el 22 de mayo de 2017 acordada por la Junta General, por importe de 1.140.534 € de capital con una prima
de emision total de 9.916.482,27 € de prima de emisidn, la cual fue suscrita por nuevos accionistas, con renuncia
expresa al derecho de adquisicion preferente de los accionistas existentes en aquel momento. En el marco de dicha
ampliacidn, se han creado 1.140.534 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal.

La Sociedad Dominante le fue concedido un préstamo de 7.000.000 € en fecha 26 de enero de 2017 por parte de su
accionista de referencia, Eurosic SIIC, S.A., el cual ha sido integramente reembolsado por parte de la Sociedad a la

fecha de formulacién de la presente memoria.

Con fecha 22 de mayo de 2017, la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante aprobd solicitar al Mercado
Alternativo Bursatil la incorporacidn a cotizacion del 100% de las acciones de la Sociedad Dominante al segmento
SOCIMIS. A fecha de la presente memoria, la Sociedad Dominante se encuentra en proceso de preparacion de los
tramites y formalidades para realizar formalmente dicha solicitud al MAB.

Finalmente, se hace constar que el 14 de junio de 2017, el Consejo de Administracion nombré por cooptacion a D.2
Philippine Sophie Marie-Joseph Derycke como nueva presidente y Consejera Delegada del Consejo de Administracion
de la Sociedad Dominante, sustituyendo a D. Adrien Sylvain Blanc en dichas funciones. Asimismo, D.2 Philippine Sophie
Marie-Joseph Derycke fue nombrada en esa fecha como representante persona fisica de la Sociedad Dominante, en
los érganos de administracién de las sociedades dependientes, cargo que hasta dicha fecha ejercia D. Adrien Sylvain

Blanc.

Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administraciéon firma estas cuentas consolidadas, compuestas

por:

- el balance consolidado (2 paginas)

- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)
- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- la memoria (43 paginas)

,,,M““ »TM & ‘:\"'n ,///

(e ——

" D.2 Philippine Sophie Marie-Joseph Derycke

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracién firma estas cuentas consolidadas, compuestas
por:

- el balance consolidado (2 paginas)

- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada {1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- la memoria (43 paginas)

D. Raphiel Pierre Nicolas Joseph Andrieu

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS ]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracidn firma estas cuentas consolidadas, compuestas
por:

- el balance consolidado (2 paginas)

- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada {1 pdgina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado {1 pagina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- lamemoria (43 paginas) _

D. Nicolas Alex nére Ruggieri

i

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS |
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracién firma estas cuentas consolidadas, compuestas
por:

- el balance consolidado (2 paginas)

- lacuenta de pérdidas y ganancias consolidada {1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- lamemoria (43 paginas)

%)L )\

D. Yan Paul Perchet/

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS |
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracién firma estas cuentas consolidadas, compuestas
por:

- el balance consolidado (2 paginas)

- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- la memoria (43 paginas)

i

—D. Jean-Louis Charon

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracion firma estas cuentas consolidadas, compuestas
por:

- el balance consolidado {2 paginas)

- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- la memoria (43 paginas)

Y. =

D. Nicolas Boulet

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]
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Madrid, a
por:

de julio de 2017, el Consejo de Administracion firma estas cuentas consolidadas, compuestas
- el balance cgnsolidado (2 paginas)
- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

- el estado de caiybios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)
- el estado de flujos\de efectivo consolidado (1 pagina); y

- la memoria (43 paginas)

D. Jean-Louis Charon

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracién firma estas cuentas consolidadas, compuestas

por:
- el balance consolidado (2 péginas)

- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)
- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- lamemoria (43 paginas)
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracion firma estas cuentas consolidadas, compuestas
por:

- el balance consolidado (2 paginas)

- la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada (1 pagina)

- el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado (1 pagina)

- el estado de flujos de efectivo consolidado (1 pagina); y

- la memoria (43 paginas)

[FIN DE PAGINAS DE FIRMA]
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- elestadodef g)s de efectivo consolidado (1 pagina); y

- la memoria {43 pdginas)

D. Jean-Pierre Quatrhomme

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]
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Informe de Gestién consolidado
correspondiente al periodo del 1 de abril de 2016 al 31 de diciembre de 2016

Como ampliacién a lo indicado en la Memoria, a continuacién pasamos a resumir las actuaciones mas
importantes del Grupo EUROSIC INVESTMENT SPAIN durante el ejercicio 2016.

1. Exposicion fiel sobre la evolucién de los negocios y la situacién del Grupo

La actividad de Eurosic Investment Spain Socimi, S.A. (Sociedad Dominante) se basa en la gestién del patrimonio
inmobiliario que consiste en el alquiler de sus propiedades mediante contratos de arrendamiento. La Sociedad
forma un Grupo desde que adquirié el 100% del capital social de la sociedad Hotel Mar Bell (el 29 de junio de 2016)
y la sociedad Promociones Atocha 40 (el 29 de septiembre de 2016).

El resultado de explotacién del Grupo ha ascendido a 611.356 euros a 31 de diciembre de 2016 (128.848 euros a
31 de marzo de 2016). La sociedad espera que en 2017 el resultado sea significativamente mejor que el presente

ejercicio al materializarse en un afio completo los contratos de alquiler.

El importe neto de las cifra de negocios corresponde a ingresos por arrendamientos por importe de 2.428
miles de euros (453 miles de euros a 31 de marzo de 2016) y a ingresos por refacturacién de gastos por 134
miles de euros (0 a 31 de marzo de 2016).

Con fecha 22 de diciembre de 2015 |a Sociedad Dominante solicité acogerse al régimen regulado establecido por
la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario {“SOCIMI”), con efectos a partir de la constitucién de la misma.

Con fecha 27 de septiembre de 2016 y con efectos a partir del 1 de enero de 2016, la sociedad dependiente
HOTEL MAR BELL comunicé a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio
fiscal la opcién adoptada por su entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

Con fecha 29 de septiembre de 2016 y con efectos a partir del 1 de enero de 2016, la sociedad dependiente
PROMOCIONES ATOCHA 40 comunicé a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su
domicilio fiscal la opcién adoptada por su entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

El Grupo se ha dedicado a la renovacién y al alquiler de las propiedades adquiridas.

El domicilio social del Grupo se encuentra en la calle Alcala, 95 — 72 planta de Madrid. A 31 de diciembre de 2016,

el grupo cuenta con cinco inversiones inmobiliarias bajo gestion.

El Grupo no tiene riesgos significativos relacionados con su actividad, especialmente en el ambito
medioambiental y laboral.

2. Evolucién previsible del Grupo

La sociedad espera mantener el nivel de inversién del ejercicio 2016 y asi aumentar la cartera actualmente
gestionada. Este aumento del volumen de negocio vendra acompafiado por nuevas financiaciones de los activos
a adquirir asi como de posibles nuevas ampliaciones de capital

1/12



EUROSIC

EUROSIC INVESTIVMIENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

informe de gestidn consolidado correspondiente al periodo del 1 de abril de 2016 al 31 de diciembre de 2016

Sobre el riesgo de incertidumbre cabe remitir a la nota 16 de la memoria de las cuentas anuales, donde se
detallan los factores generadores de riesgos e incertidumbres a los que podria estar expuesta la Sociedad.
Las politicas de gestién de riesgos son establecidas por |a Direccion, habiendo sido aprobadas por los

Administradores de la Sociedad. En base a estas politicas, el Departamento Financiero ha establecido una serie
de procedimientos y controles que permiten identificar, medir y gestionar los riesgos derivados de la actividad
con instrumentos financieros.

3. Acontecimientos acaecidos después del cierre del ejercicio

No se ha producido ninglin acontecimiento posterior al cierre que pueda tener una incidencia significativa sobre
las cuentas anuales Consolidadas, salvo por las que se relacionan a continuacion, que han sido reflejados en los
hechos posteriores incluidos en la memoria de las cuentas consolidadas formuladas.

La Sociedad Dominante ha realizado las siguientes adquisiciones durante los primeros meses de 2017:
(i) Adquisiciones inmobiliarias

- Hotel Vistamar (Porto Colom, Mallorca) el 31 de enero de 2017
- Hotel y Apartamentos Cecilia (Porto Colom, Mallorca) el 31 de enero de 2017
- Complejo "Hotel Monterrey" en Roses {Girona) el 1 de febrero de 2017

(ii} Adquisiciones de acciones y/o participaciones

La Sociedad Dominante ha adquirido la totalidad de las acciones gue componen el capital social de las siguientes
sociedades:

- Apartamentos Surfing Playa, S.A., con domicilio social en calle Alcald 95, 72(zda, de Madrid, en fecha 24 de
febrero de 2017. Su objeto social es la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento. La Sociedad Dominante ostenta el 100% del capital social de esta sociedad.

- Flen, S.L., con domicilio social en calle Alcald 95, 72lzda, de Madrid, en fecha 18 de julio de 2017. Su objeto
social es la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
Sociedad Dominante ostenta el 100% del capital social de esta sociedad.

Adicionalmente, se han aprobado las siguientes ampliaciones de capital: en virtud de la delegacidn concedida el
13 de diciembre de 2016 por el entonces accionista Unico al Consejo de Administracién, éste Gltimo ha acordado
llegar a cabo dos ampliaciones de capital, gue se describen brevemente a continuacién:

(i} Ampliacién de capital aprobada el 26 de enero de 2017 por el Consejo de Administracién en virtud de la
delegacién concedida el 13 de diciembre de 2016 por el entonces accionista Unico al Consejo de
Administracion, por importe de 1.568.193 € de capital con una prima de emisién total de 13.431.807 € de prima
de emisidn, la cual fue suscrita por los accionistas de la Sociedad Dominante en aquel momento. En el marco de
dicha ampliacién, se han creado 1.568.193 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal.

(ii) Ampliacién de capital aprobada el 15 de febrero de 2017 por el Consejo de Administracién en virtud de la
delegacion concedida el 13 de diciembre de 2016 por el entonces accionista Gnico al Consejo de Administracién,
por importe de 99.319 € de capital con una prima de emision total de 850.684,71€ de prima de emisidn, la cual
fue suscrita por 8 nuevos accionistas, con renuncia expresa al derecho de adquisicién preferente de los
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Informe de gestién consolidado correspondiente al periodo del 1 de abril de 2016 al 31 de diciembre de 2016

accionistas existentes en aguel momento. En el marco de dicha ampliacién, se han creado 99.319 nuevas acciones

de 1 euro de valor nominal.

(iii) Ampliacidon de capital aprobada el 20 de abril de 2017 por el Consejo de Administracién en virtud de la
delegacién concedida el 13 de diciembre de 2016 por el entonces accionista dnico al Consejo de Administracion,
por importe de 1.616.584 € de capital con una prima de emision total de 14.278.929,57¢€ de prima de emisidn, la
cual fue suscrita por los 3 accionistas mayoritarios (esto es, Eurosic SIIC SA, Euler Hermes Reinsurance AG y Allianz
Invest Pierre), con renuncia expresa al derecho de adquisicién preferente del resto de accionistas existentes en
aquel momento. En el marco de dicha ampliacidn, se han creado 1.616.584 nuevas acciones de 1 euro de valor

nominal.

(iv) Ampliacién de capital aprobada el 22 de mayo de 2017 por la Junta General de Accionistas, por importe de
299.598 € de capital con una prima de emisién total de 2.604.883,56 € de prima de emision, la cual fue suscrita
por los 3 accionistas mayoritarios (esto es, Eurosic SIIC SA, Euler Hermes Reinsurance AG y Allianz Invest Pierre),
con renuncia expresa al derecho de adquisicién preferente del resto de accionistas existentes en aquel momento.
En el marco de dicha ampliacién, se han creado 299.598 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal.

(vi) Ampliacién de capital aprobada el 14 de junio de 2017 por el Consejo de Administracion en virtud de la
delegacién concedida el 22 de mayo de 2017 acordada por la Junta General, porimporte de 1.140.534 € de capital
con una prima de emisién total de 9.916.482,27 € de prima de emisién, la cual fue suscrita por nuevos accionistas,
con renuncia expresa al derecho de adquisicién preferente de los accionistas existentes en aguel momento. En
el marco de dicha ampliacién, se han creado 1.140.534 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal.

La Sociedad Dominante le fue concedido un préstamo de 7.000.000 € en fecha 26 de enero de 2017 por parte
de su accionista de referencia, Eurosic SIIC, S.A., el cual ha sido integramente reembolsado por parte de la

Sociedad a la fecha de formulacidn de la presente memoria.

Finalmente, se hace constar que el 14 de junio de 2017, el Consejo de Administracién nombrd por cooptacién a
D.2 Philippine Sophie Marie-Joseph Derycke como nueva presidente y Consejera Delegada del Consejo de
Administracién de la Sociedad Dominante, sustituyendo a D. Adrien Sylvain Blanc en dichas funciones. Asimismo,
D.2 Philippine Sophie Marie-Joseph Derycke fue nombrada en esa fecha como representante persona fisica de la
Sociedad Dominante, en los 6rganos de administracién de las sociedades dependientes, cargo que hasta dicha

fecha ejercia D. Adrien Sylvain Blanc.

4. Actividades realizadas en materia de investigacion y desarrollo

No se han realizado actividades en materia de investigacién y desarrollo durante el ejercicio.

5. Adquisiciones de acciones propias

No se han realizado adquisiciones de acciones propias durante el ejercicio.
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7. Politica de dividendos

Las SOCIMIs estan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009 de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario. Estaran obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose
acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio en la forma
siguiente;

. El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisidn de inmuebles y acciones o participaciones a que
se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el
apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios deberd reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en
el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisidn. En su defecto, dichos beneficios deberdn
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que
finaliza el plazo de reinversidn. Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del plazo de
mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen
fiscal especial establecido en dicha Ley.

. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién. Cuando la
distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que
haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente con el acuerdo a que
se refiere el apartado anterior.

8. Periodo medio de pago a proveedores

El periodo medio de pago a proveedores es de 29 dias.

9. Actuaciones empresariales con incidencia en el medioambiente

Dada la actividad a la que se dedica, la Sociedad no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y
contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la
situacién financiera y los resultados de la misma.

Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracién firma este informe de gestion, compuesto por 12
paginas
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D.2 Philippine Sophie Marie-Joseph Derycke

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracién firma este informe de gestion, compuesto por 12

paginas

D. Raphéel Pierre Nicolas Joseph Andrieu

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracion firma este informe de gestion, compuesto por 12

paginas

D. Nicolas Alexanfdée Ruggieri
b

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS ]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracidn firma este informe de gestion, compuesto por 12

paginas

Ml

D. Yan Paul Pefchet

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS ]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracién firma este informe de gestién, compuesto por 12
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D. Jean-Louis Charon

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracién firma este informe de gestién, compuesto por 12
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=

D. Nicolas Boulet

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]
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D. Jean-Louis Charén

[SIGUEN HOJAS DE ka S]
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TS 7 7
D. Alain Ansaldi {
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Madrid, a 27 de julio de 2017, el Consejo de Administracion firma este informe de gestion, compuesto por 12
paginas

D. Jean-Pierre Quatrhompme

[SIGUEN HOJAS DE FIRMAS]
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Anexo IV. Cuentas Anuales Individuales e informe del auditor para el ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2016



Informe de Auditoria Independiente

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales Abreviadas
correspondientes al ejercicio de nueve meses terminado

el 31 de diciembre de 2016



Building a better
working world

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

A los accionistas de EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de EUROSIC INVESTMENT SPAIN
SOCIMI, S.A., gue comprenden el balance de situacion abreviado a 31 de diciembre de
2016, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios en el
patrimonio neto y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio de nueve meses
terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas
de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los
resultados EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. de conformidad con el marco
normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia, que se identifica en la
nota 2 de la memoria adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir
la preparacién de cuentas anuales abreviadas libres de incorreccién material, debida a
fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales abreviadas
adjuntas, basada en nuestra auditorfa. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de
conformidad con la normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia.
Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de ética, asi como que
planifiguemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener una sequridad razonable de
gue las cuentas anuales abreviadas estan libres de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre los importes y la informacidn revelada en las cuentas anuales abreviadas. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracion de los
riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales abreviadas, debida a fraude o error.
Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno
relevante para la formulacion por parte de la entidad de las cuentas anuales abreviadas, con
el fin de disefar los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control
interno de la entidad. Una auditoria también incluye la evaluacion de la adecuacién de las
politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas
por la direccién, asi como la evaluacion de la presentacion de las cuentas anuales
abreviadas tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién de auditoria.
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Opinion

En nuestra opinidn, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de EUROSIC
INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre de 2016, asi como de sus resultados
correspondientes al ejercicio de nueve meses terminado en dicha fecha, de conformidad con
el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién y, en particular, con
los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Otras cuestiones

De acuerdo con la legislacién mercantil, los administradores de la Sociedad presentan, a
efectos comparativos, ademas de la informacién del ejercicio de nueve meses terminado a
31 de diciembre de 2016, la correspondiente al ejercicio anterior (correspondiente al
periodo comprendido entre el 3 de diciembre de 2015, fecha de constitucion, y el 31 de
marzo de 2016), que, tal y como se identifica en las cuentas anuales abreviadas adjuntas,
no fue auditada. Nuestra opinién se refiere exclusivamente a las cuentas anuales
abreviadas correspondientes al ejercicio de nueve meses terminado el 31 de diciembre de
2016.

= ERNST & YOUNG, S.L.
?{}!"TELILTBEI:'Dé (Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
DE E.'.reurn.:s nE_Elsa-\&:\ I ) de Cuentas con el N© SO530)

ERNST & YOUNG, 5.L.

Ao 2017 N® 0117124544
SELLO CORPORATIVO: 96,00 EUR

Francisco V. Fernandez Romero

Informe de auditaria de cuentas sujeto
a la normativa de auditoria de cuentas
espanola o internacional

30 de marzode 2017



NIF : AB7436846 EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI SA

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO CORRESPONDIENTE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
en Euros
(Mo auditado]
ACTIVO Notas 31.12.2016 31.03.2016
A - ACTIVO NO CORRIENTE 77 111 070 35 704 905
I. Inmovilizado material Nota 5.1 - 64 092
Inmovilizado en curso - 64 092
LII. Inversiones inmobiliarias Nota 5.2 64 751 198 35257778
Terrenos 33148 4830 20 359 050
Construcciones 31602718 14 898 728
lll. Inversiones financieras a largo plazo Nota 6 12 359 872 383 035
Instrumentos de patrimonio 7018 637 -
Créditos a empresas 4 746 397 -
Otros activos financieros 594 838 383 035
B - ACTIVO CORRIENTE 16 246 242 2477723
I. Existencias Nota 7 301598 313122
Anticipo a proveedores del grupo 297 461 -
Anticipo a proveedores 4137 313 122
Il. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 351490 89 639
Otros creéditos con las Administraciones Publicas 351490 89639
Il. Inversiones financieras a corto plazo - 328
IV. Periodificaciones a corto plazo 31311 15785
V. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes Nota 9 15561 843 2058 8439
Tesoreria 15561 843 2 058 849
TOTAL ACTIVO (A + B) 93 357 312 38 182 628

las notos 1o 18 de la memora abreviada adjunta forman parte de Ias cuentas anuales breviadas carrespondientes ol sjercicio finalizado ol 31 de diciembre 2015,




NIF : A87436846 EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI SA

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO CORRESPONDIENTE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
en Euros
(No auditado}
PASIVO Notas 31.12.2016 31.03.2016

A - PATRIMONIO NETO 61999 749 5128 848

A - 1) Fondos propios Nota 10 61999 749 5128 848

I. Capital 6568 192 5000 000

1. Capital escriturado 6568 192 5 000000

II. Prmia de emision 13 431 810 -

I1l. Reservas 25770 *

1. Reserva Legal 12 885

2. Reserva voluntaria 12 885 -

IV. Aportaciones de socios 41 200 000

V. Resultado del ejercicio 773977 128 848
IB - PASIVO NO CORRIENTE 29 011 404 17 265 616

|. Deudas a largo plazo Nota 8 29 011 404 17 265 616

Deudas con entidades de crédito 28 416 566 16 882 581

Otros pasivos financieros 594 838 383035

C - PASIVO CORRIENTE 2 346 159 15 788 164
|!. Deudas a corto plazo Nota 8 1390731 551975

Deudas con entidades de crédito 1374143 550113

Otros pasivos financieros 16 588 1862

Il. Deudas con empresas del grupo y asociadas corto plazo Nota 8 - 14 000 000

IIl. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar Nota 8 955 428 1236189

Proveedores, empresas del grupo y asociadas 245 835

Acreedores varios 667 663 641 748

Personal 5482 3899

Otras deudas con las Administraciones Publicas 2996 34 906

Anticipos de clientes 33452 555636

IV. Periodificaciones a corto plazo -

TOTAL PASIVO (A+B +C) 93 357 312 38 182 628
Las notas 1o 18 de la memoria obreviads adjunta formoan parte de las cuentas anuales breviadas correspondientes al ejercicio finalizado al 31 de diciembre 2016.




EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI SA

NIF : AB7436846

TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

en Euros

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO DE NUEVE MESES

[*] (No auditada)

1 31.12.2016 . 31.03.2016
1. Importe neto de la cifra de negocios Nota 13.1 2457 224 452 646
2. Variacion de existencias de productos terminados
3. Trabajos realizados por la empresa para su activo
4. Aprovisionamientos
5. Otros ingresos de explotacion
6. Gastos de personal Nota 13.2 7685 2018
7. Otros gastos de explotacion Nota 13.3 715572 204 271
8. Amortizacion del inmovilizado Nota 5.2 411 715 76 399
9. Imputacion de subvenciones de inmovilizado y otros
10. Excesos de provisiones
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado
12, Diferencia negativa de combinaciones de negocio
13. Otros resultados -
A - RESULTADO DE EXPLOTACION (1 -13) 1322252 169 958
14. Ingresos financieros 815 820
a - Imputacion de subvenciones, donaciones y legados Nota 14
b - Otros ingresos financieros Nota 14 815 820
15. Gastos financieros 549 090 41930
16, Variacion de valor r ble en instri tos financieros
17, Diferencias de cambio
18. Deterioro y resultado por enajenaciones
de instrumentos financieros
B - RESULTADO FINANCIERO (14 - 18) Nota 11 |- 548275 41 110
C - RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS ( A + B) 773977 128 848
19. Impuestos sobre beneficio
[RESULTADO DEL EJIERCICIO ( C + 19) | 773977 | 128848
lLers notos 1 18 de la memarin abreviada adjunta forman parte de s cuéntas onuales brewadas correspandientes ol ejercicio finalizade al 11 de diciembre 2016,
=l Correspandiente ol periodo de cuatro meses desde el 3 de diciembre de 2015 { fecha de.constitucion) hasta & 31 de marzo de 2016

A



NIF : AB7436846 EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI 5A

ESTADOS ABREVIADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETD CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO DE NUEVE MESES TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

A) ESTADOS ABREVIADOS DE INGRESOS ¥ GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONIDIENTE AL EIERCICIO DE NUEVE MESES TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

en Eurns
\ dirada)
Notas 31.12.2016 31.03.2016
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 773577 128 848

Ingresos v gastos i e el neto

[Transferenceas a la cuenta de pérdidas y ganancias

TOTAL INGRESOS ¥ GASTOS RECONOCIDOS

B) ESTADOS ABREVIADOS TOTALES DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO DE NUEVE MESES TERMINADO AL 31 DE DICIEMERE DE

2016
en Eurps
Capital x Resultados negativos  Aportaciones  Resultado del
. Reservas Prima emision o Total
Eseriturado ejercicios anteriores de socios ejercicio
SALDO INICIAL AL 3 DICIEMBRE DF 201
; . o 5000000 - - - 5 000 000
{na
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EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

Memoria abreviada correspondiente al ejercicio de nueve meses terminado al 31 de diciembre de 2016

1 Informacién general

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A., en adelante la Sociedad, es una sociedad espafiola con CIF nimero
AB7436846, constituida, por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante notario de Madrid el 3 de diciembre
de 2015 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 34195, Folio 1, Seccidn 8, Hoja M615106, con
domicilio social en la calle de Alcala, nimero 95, 72 Izda., 28009Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2015 la Sociedad solicitd acogerse al régimen regulado establecido por la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(“SOCIMI”), con efectos a partir de la constitucién de la misma.

La actividad principal desarrollada por la Sociedad consiste en:

- laadgquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y

- la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las sociedades cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos para estas sociedades.

La Sociedad forma parte de un grupo de sociedades (en adelante, el "Grupo"), siendo su accionista principal EUROSIC
SIIC SA, domiciliada en Paris. Se trata de una sociedad cotizada en el Euronext Paris - Compartiment A con nimero de
ISIN FROD00038200.

El Accionista Unico en aguel momento acordd, con fecha 15 de septiembre de 2016, modificar y determinar el cierre
para el presente y futuros ejercicios sociales a 31 de diciembre de cada afio natural; hasta entonces el cierre social de
cada afio natural se producia con fecha 31 de marzo, por lo que el cierre de 31 de diciembre de 2016 corresponde al
periodo de nueve meses.

2 Bases de presentacién

2.1 Imagen fiel

Estas cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2016, se han
formulado por Consejo de Administracion de la Sociedad de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera
aplicable a la Sociedad, que esta establecido en:

- Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 de 16 de noviembre el cual ha sido
modificado en 2016 por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, asi como con el resto de la legislacién
mercantil vigente.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

- El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") en relacidn a la informacién a desglosar en la memoria.

Estas cuentas anuales abreviadas correspondientes al periodo de nueve meses terminado al 31 de diciembre de 2016
y notas explicativas se han formulado por el Consejo de Administracidn de la Sociedad de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad con objeto de mostrar |a imagen fiel del patrimonio, de |a
situacion financiera y del resultado de la Sociedad y se someteran a la aprobacién de la Junta General de Accionistas,
estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna. Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio terminado a
31 de marzo de 2016 fueron aprobadas por el Accionista Unico en aquella época, por medio de decision de 15 de
septiembre de 2016. Con la finalidad de una mejor presentacién de las cuentas anuales abreviadas se han hecho
reclasificaciones de los saldos a 31 de marzo de 2016.
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Memoria abreviada correspondiente al ejercicio de nueve meses terminado al 31 de diciembre de 2016

Las cifras contenidas en estas cuentas anuales abreviadas terminadas al 31 de diciembre de 2016 se muestran en euros,
salvo mencion expresa.

A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad tenia un fondo de maniobra positivo por importe de 13.900 miles de euros
(fondo de maniobra negativo por importe de 13.310 miles de euros al 31 de marzo de 2016).

Con fecha 13 de diciembre de 2016 el Accionista Unico en aquel momento aprobé la compensacion de la deuda
contraida por Eurosic Investment Spain, SOCIMI, S.A., hacia su Accionista Unico por un importe de 41.200.000€
mediante una aportacién de socios.

2.2 Se han aplicado la totalidad de los principios contables obligatorios y no se han aplicado principios
contables no obligatorios.

2.3 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales abreviadas requiere que la Sociedad realice estimaciones e hipdtesis, en relacién
con el futuro, que pueden afectar a las politicas contables adoptadas y al Importe de los activos, pasivos, ingresos,
gastos y desgloses con ellos relacionados. Las estimaciones e hipétesis se evaluan continuamente y se basan en la
experiencia historica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las
circunstancias. Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los correspondientes
resultados reales.

23 Deterioro de activos financieros

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros mediante la realizacién
de los analisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello, se procede a la determinacion
del valor recuperable de los citados activos.

El calculo de valores razonables puede implicar la determinacion de flujos de efectivo futuros y la asuncion de hipdtesis
relacionadas con los valores futuros de los citados flujos asi como con las tasas de descuento aplicables a los mismos.
Las estimaciones y las asunciones relacionadas estdn basadas en la experiencia histdrica y en otros factores entendidos
como razonables de acuerdo con las circunstancias que rodean la actividad desarrollada por |a Sociedad.

2.3.2  Valoracion de los activos no corrientes

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere |a realizacién de estimaciones con el
fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible deterioro, especialmente de las inversiones
inmobiliarias. Para determinar este valor razonable los Administradores de la Sociedad encarga a un experto
independiente la realizacion de una valoracion de las inversiones inmobiliarias en funcion de una estimacion de los
flujos de efectivo futuros esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el
valor actual de esos flujos de efectivo.

En relacion con lasinversiones inmobiliarias, el precio de mercado de los activos durante el primer el afio de adquisicion
correspondera con el precio de compra ya que se establece como base mas representativa.

2.3.3  Impuesto sobre beneficios

La Sociedad estd acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacion al Impuesto sobre
Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos
en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacion
de los Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a
registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.
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2.4 Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance,
la cuenta de pérdidas y ganancias y del estado de cambios en el patrimonio neto, ademas de las cifras del periodo de
9 meses terminado a 31 de diciembre de 2016, las correspondientes al ejercicio anterior, esto es a 31 de marzo de
2016. En la memoria también se incluye informacion cuantitativa del ejercicio anterior, salvo cuando una norma
contable especificamente establece gue no es necesario.

Dado que tal y como se detalla en la Nota 1, la Sociedad fue constituida el 3 de diciembre de 2015, las
cuentas 2015/2016 no se pueden comparar con el ejercicio anterior ya que se trata del primer ejercicio social.

2.5 Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance, la cuenta de pérdidas y ganancias y, del estado de cambios en el
patrimonio neto, estos estados se presentan de forma, recogiéndose los andlisis requeridos en las notas
correspondientes de la presente memoria.

2.6 Correccion de errores

No se han detectado errores existentes a 31 de marzo de 2016 que obliguen a reformular las cuentas anuales del
ejercicio anterior, los hechos conocidos con posterioridad al cierre, que podrian aconsejar ajustes en las estimaciones
a cierre del ejercicio, han sido mencionados en sus apartados correspondientes.

2.7 Contrato de gestion

La sociedad mantiene un contrato de gestion con Eurosic Management Spain. Se trata de una mision de asistencia,
analisis, consejo en inversiones que ofrece Eurosic Management Spain a Eurosic Investment Spain.

31.12.2016 31.03.2016

(no auditado)
Management fees 703.738,13 =
Total Management fees 703.738,13 ;

3  Aplicacidn del resultado

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio, se realiza de conformidad con el siguiente esquema:

Base de Reparto Importe
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias 773.976.71
Prima de emision -
Reservas Voluntarias

Total 773.976,71
Aplicacion Importe
Prima de emision -
Reserva Legal 77.397,67
Reservas Voluntarias 77.397,67
Resultados negativos de ejerc. Anteriores -
Dividendo activo a cuenta -
Dividendos 619.181.37

Total 773.976,71
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Memoria abreviada correspondiente al ejercicio de nueve meses terminado al 31 de diciembre de 2016

Como consecuencia de su condicion de SOCIMI, la Sociedad estd obligada a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, de
conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

La distribucion del resultado correspondiente al ejercicio terminado al 31 de marzo de 2016 se muestra en el estado

de cambios en el patrimonio neto.

4 Normas de registro y valoracion

4.1 Inmovilizado material

Los elementos del inmovilizado material se reconocen por su precio de adquisicidon o coste de produccion menos la
amortizacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas reconocidas.

El importe de los trabajos realizados por la empresa para su propio inmovilizado material se calcula sumando al precio
de adquisicion de las materias consumibles, los costes directos o indirectos imputables a dichos bienes y figuran como
ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los costes de ampliacion, modernizacion o mejora de los bienes del inmovilizado material se incorporan al activo como
mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o alargamiento de
su vida util, y siempre que sea posible conocer o estimar el valor contable de los elementos que resultan dados de baja
del inventario por haber sido sustituidos.

Los costes de reparaciones importantes se activan y se amortizan durante la vida Gtil estimada de los mismos, mientras
que los gastos de mantenimiento recurrentes se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias durante el ejercicio en
gue se incurre en ellos.

La amortizacion del inmovilizado material, se calcula usando el método lineal en base a las vidas utiles estimadas y el
valor residual de los activos.

El valor residual y la vida Util de los activos se revisa, ajustandose si fuese necesario, en la fecha de cada balance.

Cuando el valor contable de un activo es superior a su importe recuperable estimado, su valor se reduce de forma
inmediata hasta su importe recuperable.

Las pérdidas y ganancias por la venta de inmovilizado material se calculan comparando los ingresos obtenidos por la
venta con el valor contable y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.2 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones o
instalaciones que se mantienen para la obtencion de rentas a largo plazo y que no estdn siendo ocupadas por la
Sociedad.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, que corresponde a su precio de
adquisicion. El precio de adquisicion incluye, ademds del importe facturado por el vendedor después de deducir
cualguier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan
hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por su precio de adquisicion
menos la amortizacion acumulada vy, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro
reconocidas.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias, con excepcion de los terrenos y de las construcciones en curso que
no se amortizan, se calcula usando el método lineal en base a las vidas (tiles estimadas vy el valor residual de los activos.
La amortizacion de estos elementos se realiza de manera sistematica, atendiendo a la depreciacién que normalmente
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sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o comercial
que pudiera afectarlos.

Las vidas utiles estimadas de los distintos componentes identificados bajo el epigrafe de inversiones inmaobiliarias son
las siguientes:

Descripcion Anos de vida atil estimada
Construcciones 50 anos
Obras 20 anos
Instalaciones técnicas 20 afos

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida atil y el método de amortizacion de un
activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables, salvo que se tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacion de las inversiones inmobiliarias que no mejoren los flujos de caja futuros
de la unidad generadora de efectivo en |a que se integren o su vida (til, se adeudan en las cuentas de gastos incluidas
en perdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

Al cierre del ejercicio |a Sociedad evalua si existen indicios de que la inversion inmobiliaria pueda estar deteriorada, en
cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que procedan. La asignacion del
citado deterioro asi como su reversion se efectlia conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y
valoracion incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los
ejercicios siguientes de la inversidn inmobiliaria deteriorada, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

4.3 Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros
La Sociedad no mantiene en su balance activos intangibles con vida Gtil indefinida.

A cada cierre la Sociedad revisa los activos sujetos a amortizacion para verificar si existe algin suceso o cambio en las
circunstancias que indique que el importe en libros puede no ser recuperable. Se reconoce una pérdida por deterioro
por el exceso del valor contable del activo sobre su importe recuperable, entendido éste como el valor razonable del
activo menos los costes de venta o el valor en uso, el mayor de los dos. A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro
del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay flujos de efectivo identificables por separado
(unidades generadoras de efectivo). Para aquellos activos que no generan flujos de efectivo independientes, el importe
recuperable se determina para las unidades generadoras de efectivo a las que pertenecen los activos valorados. Los
activos no financieros, que hubieran sufrido una pérdida por deterioro se someten a revisiones a cada fecha de balance
por si se hubieran producido reversiones de la pérdida.

4.4 Activos nos corrientes mantenidos para la venta y operaciones interrumpidas

Los activos no corrientes se clasifican como mantenidos para la venta cuando se considera que su valor contable se va
a recuperar a través de una operacion de venta en vez de a través de su uso continuado. Esta condicion se considera
cumplida unicamente cuando la venta es altamente probable, y esta disponible para su venta inmediata en su
condicion actual y previsiblemente se completara en el plazo de un afio desde la fecha de clasificacion. Estos activos
se presentan valorados al menor importe entre su valor contable y el valor razonable minorado por los costes
necesarios para su enajenacion y no estan sujetos a amortizacion.

Se clasifica como actividad interrumpida todo componente de la Sociedad que ha sido enajenado, se ha dispuesto de
él por otra via o ha sido clasificado como mantenido para la venta y representa una linea de negocio o drea geografica
significativa de la explotacion, forma parte de un plan individual o es una dependiente adquirida exclusivamente para
suventa. El resultado generado por |as actividades interrumpidas se presenta en una Unica linea especifica en la cuenta
de pérdidas y ganancias neto de impuestos, considerando que la Sociedad esta acogida al régimen SOCIMI. (Véase
Nota 6).
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4.5 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econémicas se deduce que se
transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto
del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como arrendamientos operativos.

Sociedad como arrendatario

Los activos adquiridos mediante arrendamiento financiero se registran de acuerdo con su naturaleza, por el menor
entre el valor razonable del activo y el valor actual al inicio del arrendamiento de los pagos minimas acordados, incluida
la opcidn de compra, contabilizandose un pasivo financiero por el mismo importe. No se incluye en el calculo de los
pagos minimos acordados las cuotas de caracter contingente, el coste de los servicios y los impuestos repercutibles
por el arrendador. Los pagos realizados por el arrendamiento se distribuyen entre los gastos financieros y la reduccion
del pasivo. La carga financiera total del contrato se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo. A los activos se les aplican los mismos criterios de
amortizacion, deterioro y baja que al resto de activos de su naturaleza.

Los pagos por arrendamientos operativos se registran como gastos en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se
devengan.

Sociedad como arrendador

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se
devengan. Los costes directos imputables al contrato se incluyen como mayor valor del activo arrendado y se
reconocen como gasto durante el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de
los ingresos del arrendamiento.

4.6 Activos financieros

La Sociedad determina la clasificacion de sus inversiones, a efectos de su valoracion, en el momento de reconocimiento
inicial y revisa la clasificacion en cada cierre del ejercicio. La clasificacion depende del propésito con el que se
adquirieron los activos financieros, valorandose los mismos conforme a los siguientes criterios:

- Préstamosy partidas a cobrar: Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros
fijos o determinables que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para
vencimientos superiores a 12 meses desde de la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes.
Los préstamos y partidas a cobrar se incluyen en "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccion que les
sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados en
funcién de su tipo de interés efectivo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si existe
evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

- Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas: Incluyen las inversiones en el
patrimonio de las empresas sobre las que se tiene control (empresas del grupo), se tiene control conjunto
mediante acuerdo estatutario o contractual con uno o mas socios (empresas multigrupo) o se ejerce unainfluencia
significativa (empresas asociadas).

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario,
es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de
transaccion que les sean directamente atribuibles.

Cuando una inversion pasa a calificarse como empresa del grupo, multigrupo o asociada, se considerara como

coste de dicha inversion el valor contable que debiera tener la misma inmediatamente antes de que la empresa
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pase a tener dicha calificacion. En su caso, los ajustes valorativos previos asociados a dicha inversion contabilizados
directamente en el patrimonio neto, se mantendran en éste hasta que dicha inversion se enajene o deteriore.

Posteriormente se valoran por su coste, minorado, en su caso, por el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como la diferencia entre su valor en libros y el importe
recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor
actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversién. Salvo mejor evidencia del importe recuperable,
se toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas
existentes en la fecha de la valoracidn (incluyendo el fondo de comercio, si lo hubiera).

Los criterios de valoracion de estas inversiones son los mismos que para los préstamos y partidas a cobrar.

Los activos financieros se dan de baja en el balance cuando se traspasan sustancialmente todos los riesgos vy
beneficios inherentes a la propiedad del activo. En el caso concreto de cuentas a cobrar se entiende que este
hecho se produce en general si se han transmitido los riesgos de insolvencia y de mora.

4.7 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja, los depdsitos a la vista en entidades de
crédito, otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o inferior y que no
estén sujetos a cambios de valor significativos. En el balance, los descubiertos bancarios se clasifican como recursos
ajenos en el pasivo corriente. A 31 de diciembre de 2016 y 31 de marzo de 2016 |a Sociedad no tiene descubiertos
bancarios.

4.8 Patrimonio neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emision de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menores reservas.

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacidén pagada, incluido cualquier coste
incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacién, emisién de nuevo o
enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto
de cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

4.9 Pasivos financieros
Los pasivos financieros corresponden, a efectos de su valoracion, a la siguiente categoria:

Debitos y partidas a pagar: Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no
comerciales. Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho
incondicional a diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion directamente
imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado seglin el método del tipo de interés efectivo. Dicho
interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de
pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tienen
un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su valor nominal
cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo,

Estos pasivos financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su valor
razonable, imputando los cambios que se produzcan en dicho valor en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.
Los costes de transaccion directamente imputables a la emision se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del
gjercicio en que surgen.

Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligacién correspondiente se ha extinguido.
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Los gastos de emision de préstamos bancarios, constituidos por honorarios de asesoramiento, de gastos de
formalizacion de actas y de gastos de corretaje, se distribuyen sobre la duracion del préstamo, prorata temporis.

4.10 Impuestos corrientes y diferidos

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales del
Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto,
excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y
aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacién de los activos y
pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos importes
que se preven pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por
deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o
credito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto aquellas
derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una operacion que no afecta
ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacion de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos solo se reconocen en la medida en que se considere probable que la
Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en cuentas de
patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

Respecto a lo sefialado en los 4 parrafos anteriores y relacién a lo que se explicita posteriormente, se debe comentar
que la contabilizacion de los impuestos diferidos, tanto de activo y de pasivo, se revalla considerando que la Sociedad
esta acogida al régimen SOCIMI, por lo que Gnicamente se registran aquellos activos por impuestos que se esperan
utilizar o aquellos pasivos por impuesto que se esperan liquidar como consecuencia del no cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacion que regulan este tipo de sociedades.

Con fecha 22 de diciembre de 2015, y con efectos a partir de su constitucion, la Sociedad comunico a la Delegacién de
la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada por su entonces, de acogerse
al regimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de inversién
en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley
tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles
negativas, no sera de aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado por
el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultara de aplicacién el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos 11, Il y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley 11/2009,
serd de aplicacion supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual
o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen
inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacion del régimen de SOCIM| anteriormente descrito se solicité el 22 de diciembre de 2015 sin perjuicio de que,
durante el mismo, la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para su aplicacién, ya
que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un
periodo de dos afios desde la fecha de la opcion por la aplicacién del régimen para cumplir con la totalidad de los
requisitos exigidos por la norma.
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4.11 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para restauracion medioambiental, costes de reestructuracion y litigios se reconocen cuando la
Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita, como resultado de sucesos pasados, es probable que
vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacion y el importe se puede estimar de forma fiable.
Las provisiones por reestructuracion incluyen sanciones por cancelacion del arrendamiento y pagos por despido a los
empleados. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para liquidar la
obligacion usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del valor temporal del
dinero y los riesgos especificos de |a obligacion. Los ajustes en la provision con motivo de su actualizacion se reconocen
como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provision sea reembolsado por un tercero, el
reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos futuros independientes
de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable presentandose detalle
de los mismos en la memoria en el caso de existir.

4.12 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de
bienes y servicios que los mismas representan, con independencia del momento en el que se produzca la corriente
monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por alquileres se reconocen linealmente durante el periodo de
duracion del contrato.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al comprador los
riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestidn corriente
sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

Los ingresos por arrendamiento se reconocen atendiendo a un criterio de devengo, sobre una base lineal a lo largo de
la duracion estimada del contrato.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método efectivo y los dividendos, cuando se
declara el derecho del accionista a recibirlos, los intereses y dividendos de activos financieros devengados con
posterioridad adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.13 Transacciones en moneda extranjera
Las cuentas anuales de la Sociedad se presentan en Euros, que es la moneda funcional de la Sociedad.

Las transacciones en moneda extranjera se registran en el momento de su reconocimiento inicial, utilizando la moneda
funcional, aplicando el tipo de cambio vigente en la fecha de |a transaccion entre la moneda funcional y la extranjera.

En la fecha de cada balance de situacion, los activos y pasivos monetarios en moneda extranjera, se convierten segln
los tipos vigentes en la fecha de cierre. Las partidas no monetarias en moneda extranjera medidas en términos de
coste historico se convierten al tipo de cambio de la fecha de la transaccién.

Las diferencias de cambio de las partidas monetarias que surjan tanto al liquidarlas, como al convertirlas al tipo de
cambio de cierre, se reconocen en los resultados del ejercicio, excepto aquellas que formen parte de la inversion de
un negocio en el extranjero, que se reconocen directamente en el patrimonio neto de impuestos hasta el momento
de su enajenacion.
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Los ajustes del fondo de comercio y el valor razonable generados en la adquisicion de una entidad con moneda
funcional distinta del euro, se consideran activos y pasivos de dicha entidad y se convierten segun el tipo vigente al
cierre.

4,14 Gastos de personal

Los gastos de personal incluyen todos los haberes y las obligaciones de orden social obligatorias o voluntarias
devengadas en cada momento, reconociendo las obligaciones por pagas extras o haberes variables y sus gastos
asociados.

En caso de que algunos empleados perciban como parte de su remuneracién una aportacién a un plan de pensiones
de aportacion definida gestionada de forma externalizada y se reconozca como gasto de personal, se reconocera un
pasivo por este concepto si existe alguna remuneracion a largo plazo en forma de prestacion definida gestionada
internamente.

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de la decisidn de la Sociedad de rescindir
su contrato de trabajo antes de la edad normal de jubilacién o cuando el empleado acepta voluntariamente dimitir a
cambio de esas prestaciones. La Sociedad reconoce estas prestaciones cuando se ha comprometido de forma
demostrable a cesar en su empleo a los trabajadores actuales de acuerdo con un plan formal detallado sin posibilidad
de retirada o a proporcionar indemnizaciones por cese, como consecuencia de una oferta realizada para animar a una
renuncia voluntaria. Las prestaciones que no se van a pagar en los doce meses siguientes a la fecha del balance se
descuentan a su valor actual.

4.15 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a Ia
realidad econdmica de la operacion. La valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes
normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusion, escision o aportacion no dinerada de un negocio los elementos
constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la
operacion, en las cuentas anuales consolidadas del grupo o subgrupo.

Cuando nointervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, |las cuentas anuales a considerar
a estos efectos serdn las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos patrimoniales cuya sociedad
dominante sea espafola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y pasivos de la
sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones y legados recibidos y
ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y prima de emisién, en su caso, emitido por la sociedad
absorbente se registra en reservas.

4.16 Costes por intereses

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicion o construccion de elementos de las inversiones
inmobiliarias que necesiten un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de uso se incorporan a
su coste hasta que se encuentran en condiciones de funcionamiento.

4.17 Fianzas

En las fianzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por prestacion de servicios, la diferencia entre
su valor razonable y el importe desembolsado {debida, por ejemplo, a que la fianza es a largo plazo y no esta
remunerada) se considerara como un pago o cobro anticipado por el arrendamiento o prestacién del servicio, que se
imputara a la cuenta de pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento. En el caso de fianzas remuneradas
recibidas por arrendamientos a largo plazo, las mismas son reconocidas como un pasivo financiero a su valor razonable
en el momento de su registro inicial (generalmente, el importe recibido en efectivo), el cual corresponde con el importe
por el que van a ser reembolsadas, descontado al tipo de interés explicito correspondiente. Al estimar el valor
razonable de las fianzas, se tomard como periodo remanente el plazo contractual estimado comprometido durante el
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cual no se pueda devolver su importe, sin tomar en consideracién el comportamiento estadistico de devolucion.
Cuando la fianza sea a corto plazo, no sera necesario realizar el descuento de flujos de efectivo si su efecto no es

significativo.

5 Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias

5.1 Inmovilizado material

La Sociedad tiene inmovilizado material al 31.03.2016 por las construcciones en curso.

Cuenta Saldo inicial Altas Bajas Traspaso Saldo final
(no auditado) (no auditado)
31-03-2015 31-03-2016
INMOBILIARIAS EN CURSO - 64.092,00 - 64.092,00
VRIORESERGIS i 64.092,00 i 64.092,00
INMOBILIARIAS EN CURSO - - - -
AMORTIZACIONES - - - -
LIA " &
INMOBILIARIAS EN CURSO 64.092,00 64.092,00
VALORES HETD i 64.092,00 i 64.092,00
La Sociedad tiene inmovilizado material al 31.12.2016 por las construcciones en curso.
Cuenta Saldo inicial Altas Bajas Traspaso Saldo final
(no auditado)
31.03.16 31.12.16
INMOVI N CURSO § -
OVADO R 64.092,00 234.372,59 298.464,59
VALORES BRLITOS 64.092,00 234.372,59 298.464,59 )
INMOVILIZADO EN CURSO - - - -
AMORTIZACIONES - - - -
11 /33
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INHOVIHEARS ENCURSC 64.092,00 234.372,59 © 298.464,59 )

VALORES NETO 64.092,00  234.372,59 " 298.464,59 '

5.2 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios comerciales y de oficinas en propiedad que se mantienen para la
obtencion de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.

Las partidas que componen las inversiones inmobiliarias el de la Sociedad, asi como el movimiento de cada una de
estas partidas son los siguientes:

Al 31.03.2016 (no auditado):

Cuenta Saldo inicial Altas Bajas Saldo final

31-03-2015 31-03-2016
(no auditado) (no auditado)
INVERSIONES TERRENOS ) 20.359.050,00 i 20.359.050,00
INVERSIONES EN CONSTRUCCIONES ) 14.975.127,56 i 14.975.127,56
VALORES BRUTOS i 35.334.177,56 i 35.334.177,56
INVERSIONES EN CONSTRUCCIONES - 76.399,39 - 76.399,39
AMORTIZACIONES ) 76.399,39 i 76.399,39
INVERSIONES TERRENOS 20.359.050,00 20.359.050,00
INVERSIONES EN CONSTRUCCIONES 14.898.728,17 14.898.728,17
VALORES NETO 35.257.778,17 35.257.778,17
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Al 31.12.2016:
Cuenta Saldo inicial Altas Traspasos Saldo final
31-03-2015
31/12/2016
(no auditado) e
INVERSIONES TE -

ONES TERRENCS 20.359.050,00 12.789.429,53 33.148.479,53
INVERSIONES CONSTRUCCIONES 14.886.697,77 14.392.896,83 ) 29.279.594,60
INVERSIONES OBRAS - 2.424.343,42 386.894,38 2.811.237,80
OTRAS INSTALACIONES 88.429,79 - -88.429,79 -

VALDRES RAULRS 35.334.177,56 29.606.669,78 2958002 65.239.311,93
INVERSIONES CONSTRUCCIONES 75.908,11 394.425,20 - 470.333,31
INVERSIONES OBRAS - 17.289,73 491,28 17.781,01
OTRAS INSTALACIONES 491,28 - -491,28 -

AMORTIZACIONES 76.399,39 411.714,93 = 488.114,32
INVERSI

HONESTERRENDS 20.359.050,00 12.789.429,53 33.148.479,53

INVERSIONES CONSTRUCCIONES 14.810.789,66 13.998.471,63 28.809.261,29

INVERSIONES OBRAS - 2.407.053,69 386.403,10 2.793.456,79

OTRAS INSTALACIONES 87.938,51 - -87.938,51 -
VALORES NETO 298.464,59

35.257.778,17

29.194.954,85

64.751.197,61

13 /33



EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, 5.A.

Memoria abreviada correspondiente al ejercicio de nueve meses terminado al 31 de diciembre de 2016

La Sociedad ha realizado las siguientes adquisiciones de inversiones inmobiliarias durante este ejercicio:

- Apartamentos de un hotel (Las Terrazas) situado en Manilva (Malaga) adquirido el 21 de abril de 2016,
- Un hotel (Tropicana) situado en Torremolinos (Malaga) adquirido el 27 de julio de 2016.

El precio de adquisicion de |a totalidad de las inversiones inmobiliarias realizadas al 31/12/2016 asciende a 65 millones
de euros.

Las inversiones inmobiliarias que estan sujetos a garantias por los préstamos hipotecarios ascienden a 57 millones de
euros al 31/12/2016.

5.2.1  Perdidas por deterioro

De acuerdo a la Norma de valoracion N° 2 del Plan General de Contabilidad y a la Resolucion de 1 de marzo de 2013,
del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, la Sociedad al menos al cierre de cada ejercicio revisa el valor
razonable, la vida Gtil y los métodos de valoracion de los inmuebles que posee.

Cuando el valor de mercado de un bien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior al valor amortizado, se
procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la pertinente provision por deterioro, cuando, la
depreciacion sea reversible.

El valor de mercado de los inmuebles durante el primer el afio de adquisicién corresponde con el precio de compra ya
que se establece como base mas representativa.

El "Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse intercambiar a la
fecha de valoracion, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacion
razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccidn alguna.

Los inmuebles se valoran de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento vigentes al
cierre del periodo y en su caso |os previsibles.

5.2.2  Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero

Al 31 de diciembre de 2016 la Sociedad no tiene inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero.

523 Bienes totalmente amortizados

Al 31 de diciembre de 2016, la Sociedad no tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos en balance y
totalmente amortizados.

524  Seguros

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas de seguros que se estiman necesarias para la cobertura de los
posibles riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias.

5:25 Arrendamientos operativos, actuando la Sociedad como arrendador

A 31 de diciembre de 2016 y 31 de marzo de 2016 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios las siguientes
cuotas de arrendamiento operativo no cancelable minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener
en cuenta incrementos futuros por IPC.:
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31.12.2016

[no auditado)

Total Ingresos por arrendamiento

18.006.046,67

20.881.775,50

11.144,997,25

31.03.2016
A DESANDS A+ DE 5 ARDS A DESANDS A+ DE 5 AfIOS
EL ESTARTIT - Glirona 6.784.485,00 5.420.292,85 4,706.560,00 4.448 458,32
EL PUERTO - Fuengirola 4.706.560,00 | 3.742.474,32 " 5.438.437.25 " 6.437.965.60
LAS TERRAZAS - Malaga 6.460.001,67 11.719.008.33 . '
TROPICANA - Torremalinos 55.000,00

10.886.423,92

No toda la totalidad de los inmuebles propiedad de la Sociedad genera ingresos como consecuencia de que se estan
realizando una serie de actuaciones de adecuacidn, reforma y renovacion.

6 Inversiones financieras
(no auditado)
31.03.2016 Altas Bajas 31.12.2016
QRTIRRipasaoR: .| 7.018637,07 7.018.637,07
|
Créditos vinculados a participaciones ) 4.746.397,46 . 4.746.397,46
FiafRas 383.034,84 211.803,34 . 594.838,18
Inversiones financieras a largo plazo 383.034,84 11.976.837,87 - 12.359.872,71

El epigrafe “Otras participaciones” corresponde a las participaciones adquiridas en el ejercicio en curso:

- Hotel Mar-Bell, SL el 29 de junio de 2016, con domicilio social en calle Alcala 95, 721zda, de Madrid. Su objeto social
es la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

- Promociones Atocha40, SL el 29 de septiembre 2016 con domicilio social en calle Alcala 95, 72izda, de Madrid. Su
objeto social es la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Eurosic Investment Spain SOCIMI ostenta el 100% de estas dos empresas.

Porcentaje de Beneficios Dividendos
&N euros g S ; Reservas y L Total Resultado de recibide
o participacion Capital (pérdidas) del N Y < s
(No auditado) Remanente e patrimonio neto explotacion P
directa ejercicio en el ejercicio
Hotel Mar-Bell 00% BE.330,00 5553064 255.107 92 12.308.56 B3 954,54
Promociones Atochad0 00% 3.00000 4027749 0189124 58873 155 064 48
TOTAL 201.330,00 15.263,15 -  153.216,68 32.860,17 21.109,94

El epigrafe “Creditos vinculados a participaciones” corresponde a aportaciones de tesoreria efectuadas a Hotel Mar-
Bell, S.L. y Promociones Atocha40, S.L. Se trata de cuentas corrientes entre empresas de grupo.
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El epigrafe "Fianzas” recoge, principalmente, los depositos entregados a institutos por el depdsito de las fianzas de
arrendamiento recibidas de los arrendatarios y cuyo vencimiento es acorde a los contratos de arrendamiento,

principalmente a mas de 5 afios.

7 Existencias

(no auditado)

31.12.2016 31.03.2016
Anticipos a proveedores de inmo. - 303.652,23
Anticipos a proveedores del grupo 297.461,00 -
Anticipos a proveedores 4.136,66 9.470,02
Total Existencias 301.597,66 313.122,25

8 Pasivos financieros

El desglose de los pasivos financieros es el siguiente:

Al31.03.2016 (no auditado)

Vencimiento de los instrumentos
financieros de pasivo al cierre del ejercicio

VENCIMIENTO EN ANOS

2015/2016 A-d'1ANO | DE1ASANOS | A+DESANOS TOTAL
(no auditado)
Deudas con entidades de crédito 514.508,22 4.435.970,60 12.446.610,73 17.397.089,55
Fianzas recibidas a largo plazo 383.034,91 383.034,91
Prov. Int. Devengados a pagar 35.604,64 35.604,64
Otros pasivos financieros 1.862,00 1.862,00
Deudas con empresas del grupo y asociadas | 14.000.000,00 14.000.000,00
::;:&:dores comerciales y otras cuentas a 1.201.283,32 1.201.283,32
Proveedores - -
Otros Acreedores 641.747,69 641.747,69
Anticipos de clientes 555.635,63 555.635,63
Otras cuentas 3.900,00 3.900,00
TOTAL 15.753.258,18 | 4.435.970,60 12.829.645,64 33.018.874,42
Al31.12.2016

Vencimiento de los instrumentos
financieros de pasivo al 31.12.16

VENCIMIENTO EN ANOS

A-d'1ANO

DE1AS
ANOS

A +DE 5 ANOS

TOTAL

16 /33




EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
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6.071.973,9
; - 1.203.111,60 22.344.592,01 29.619.677,53
Deudas con entidades de crédito 2
Fianzas recibidas a largo plazo 594.838,32 594.838,32
Prov. Int. Devengados a pagar 171.031,48 171.031,48
Otros pasivos financieros 16.588,49 16.588,49
Acreedores comerciales y otras cuentas a
952.215,20 952.215,20
pagar
Acreedores varios 536.455,93 536.455,93
Acreedores del grupo 245.835,17
Anticipos de clientes 33.452,10 33.452,10
Otras cuentas 136.472,00 136.472,00
6.071.973,9
TOTAL 2.342.946,77 3 22.939.430,33 31.354.351,02

Vencimiento de las deudas con entidades de crédito por afio al 31.03.16:

31.03.16
{no auditada)

Vencimiento de los instrumentos financieros de pasivo al

v

ENCIMIENT O EN ANDS

A - d'l ATIO

2 ANDS

3 ANOS 4

4f0s 5 A0S

A+ DE 5 ANDS

TOTAL

|Deudas con entidades de crédita

514 508,22

1,108 992,65

110899265

1108 292.65

1.108992.65

1249661073

17.397.089,55

Vencimiento de |las deudas con entidades de crédito por afio al 31.12.16:

Vencimiento de ios ins trumentos financieros de pasiva al

VENCIMIENTO EN AROS

r

311216 ’ ]
A d'l ARND 2 ANOS I ANOS fANDS S ANOS A« DE S ANOS TOTAL
120311160 1.517 993 48 1517993 48 1517933 48 1517 393,48 22 344597 01 19.619.677,53
Deudas con entidades de crédita
Los préstamos tienen tipo de intereses entre 2,125% vy 2,7%.
Todos los préstamos tienen garantias hipotecarias tal y como se indica en la nota 5.2.
Las deudas con entidades de crédito son las siguientes:
Al 31.03.2016 (no auditado)
IMPORTE DEL IMPORTE DE LOS GASTOS
P p <la 1 afi
DURACION CAPITAL DE EMISION QELRN e - hane
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Principio del Importe Amortizado
(afio) periodo total en
el ejercicio
Del0al2 18.063.300,00 |-672.535,44 6.324,99 17.397.089,55 | 514.508,22 | 16.882.581,33
anos

Al 31.12.2016

INTERESES AMORT. OE
BEVENGADOS LOS GASTOS TOTAL
DE EMISION
35.604,63 6.324,99 41.929,62

IMPORTE DEL CAPITAL IMPORTE DE LOS GASTOS DE EMISION
DURACION
DEUDA < 1 afo =1 ann
{aro) Inic el ring igio del perod{ Fingl del perodo Imaorte 1wt & mortiz ado tin Amortizado =n
de ¢x preced sl ejercdn
De 1003 15 anos 31.138.300,00 18.063.300,00 r 30.652.940,29 -1.101,870,34 65.324,99 62.201,58 29.619.677.53 1.203,111,60 28.416.565,93
AMORT . DE
INTERESES PAGADOS INTERESES DEVENGADOS LOS GASTOS TOTAL

DE EMISION

351.380,45 135.426,83 62.282,73 549.090,01

Informacion sobre la naturaleza y el nivel de riesgo procedente de instrumentos financieros

Al 31.12.2016, no existe riesgo procedente de instrumentos financieros.

Informacion sobre pagos a proveedores al amparo de la Ley 15/2010

Conforme a lo establecido por la ley de referencia asi como la resolucién de 29 de diciembre de 2010, se ha revisado
la existencia de saldos con proveedores y acreedores a 31 de marzo y 31 de diciembre de 2016 pendientes de pago
que puedan sobrepasar el plazo maximo legal establecido asi mismo la totalidad de pagos realizados durante el
ejercicio han sido pagados dentro del plazo fijado por la Ley.

La informacion relativa al periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:

31.12.2016

(no auditado)
31.03.2016

(Dias)

Periodo medio de pago a proveedores

45

30

18 /33

I~



EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

Memoria abreviada correspondiente al ejercicio de nueve meses terminado al 31 de diciembre de 2016

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por su naturaleza
son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que incluyen los datos
relativos al epigrafe “Acreedores" del pasivo corriente del balance.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad seglin |a Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las disposiciones transitorias
establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias.

9 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

(no auditado)
31.12.2016 31.03.2016

Tesoreria 15.561.842,62 2.058.849,31
15.561.842,62 2.058.849,31

Este epigrafe incluye depdsitos bancarios a la vista.

No hay efectivo ni otros activos liquidos equivalentes con disponibilidad restringida al 31 de diciembre de 2016 ni al
31 de marzo de 2016.

10 Fondos propios

La composicion y el movimiento de las partidas que forman el epigrafe “Fondos Propios” es el siguiente:

Al 31.03.16 (no auditado)

Concepto 31/03/2015 Aumentos Disminuciones 31/03/2016
o 5.000.000,0 5.000.000,
Hiks) 50 0 00
Prima de emision 0,00
Reservas 0,00
Resultado del ejercicio 128.847,91 128'84?’?
Total 0,00 5.128.847,91 0,00 5.128.847,91
Al 31.12.2016
Concepto 01.04.2016 Aumentos Disminuciones 31.12.2016
Capital social 5.000.000,00 1.568.192,00 - 6.568.192,00
Prima de emision - 13.431.809,94 - 13.431.809,94
Reserva legal - 12.884,79 - 12.884,79
Reservas voluntarias - 12.884,79 - 12.884,79
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Aportacion de socios - 41.200.000,00 - 41.200.000,00
Resultado del ejercicio 128.847.91 773.976,71 128.847,91 773.976,71
Total 5.128.847,91 56.999.748,23 128.847,91 61.999.748,23

Composicion del accionariado a 31 de diciembre de 2016:

cantidad de % de participacion
Denominacidn Social Nimero de acciones R del capital Total en €
acciones :
suscripto
1 0,
Eurosic SIIC SA 1 hasta 5.000.000 5.000.000 76,12% 5.000.000
. 5.000.001 hasta =
Euler Hermes Reinsurance AG 5940.915 940915 14,33% 940.915
; ; 5.940.916 hasta
Al ironest Plstre 6.568.192 627.277 %:55% 627.277
6.568.192 100% 6.568.192

Con fecha 13 de diciembre de 2016 el Accionista Unico en aquél momento aprobé la compensacion de la
deuda contraida por Eurosic Investment Spain hacia el Accionista Unico por un importe de 41.200.000 €
mediante una aportacidn de socios.

Se aprobo en misma fecha aumentar el capital social de la Sociedad en 1.568.192 nuevas acciones de 1
euro de valor nominal. Estas nuevas acciones se emiten con una prima de emision de 8, 565156 euros por
accion. Entraron como accionistas Eules Hermes Reinsurance AG y Allianz Invest Pierre.

Por tanto, a fecha 31 de diciembre de 2016, el capital social de la sociedad estd formado por 6.568.192
acciones numeradas del 1 al 6.568.192 con un valor nominal de 1,00 euros. Todas las acciones emitidas y
suscritas estan totalmente desembolsadas y con los mismos derechos politicos y econdmicos, sin que
ninguna presente ni tenga restricciones.

Durante el ejercicio no se han realizado transacciones con acciones propias. No existiendo a 31 de
diciembre de 2016 ni a 31 de marzo de 2016 absolutamente ninguna accion propia en poder de la sociedad
o de un tercero que obre por cuenta de ésta.

Reserva legal

Por lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital debe destinarse una cifra igual
al 10% de los beneficios a dicha reserva legal hasta que represente, como minimo, el 20% del capital social.
La reserva legal puede utilizarse para aumentar el capital en la parte que supere el 10% del capital ya
aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada, y siempre que no supere el 20% del capital social, |a reserva legal
Unicamente puede utilizarse para compensar pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
para este fin.

11 Situacion fiscal
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Debido a que determinadas operaciones, por establecerlo asi las respectivas normativas, tienen diferente
consideracion y tratamiento a efectos de su tributacion en el impuesto sobre sociedades y en la
elaboracion de este balance, |a base imponible del ejercicio difiere del resultado contable.

La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible del impuesto sobre sociedades al

31.12.2016 es la siguiente:

CONCILIACION DEL IMPORTE NETO DE INGRESOS Y GASTOS DEL EJERCICIO
CON LA BASE IMPONIBLE DEL IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS

(no auditado)

/Disminuciones

/Disminuciones

/Disminuciones

1.12.
3 2015 31.03.2016
Ingresos y
I
Cuenta de ng_r SHM ¥ EaRDs Cuenta de gastos
" directamente - .
pérdidas y g pérdidas y directamente
. imputados al ; .
ganancias e 2 ganancias imputados al
patrimonio neto _ ;
patrimonio neto
Salde de ingresasy gastos.del 773.976,71 128.847,91
ejercicio
Aumentos Aumentos Aumentos Aumentos

/Disminuciones

Impuesto sobre Sociedades

Diferencias definitivas no
deducibles

Diferencias temporarias
imponibles

- con origen en el ejercicio

- con origen en ejercicios
anteriores

Compensacion de B.l. negativas

Base imponible (resultado fiscal)

773.976,71

128.847,91

No se han dotado durante el ejercicio provisiones derivadas del impuesto sobre beneficios asi como
tampoco se han registrado contingencias de caracter fiscal. No hay ninglin acontecimiento posterior al
cierre gue suponga una modificacion de la normativa fiscal que afecta a los activos y pasivos fiscales

registrados.

12 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI (Ley 11/2009)

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario, se detalla a continuacion la siguiente informacién:

- Al31dediciembre de 2016 no existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen
espacial. Por lo tanto, no corresponde el desglose de las mismas. Por el mismo motivo, tampoco se han
distribuido dividendos con cargo a reservas,

- Asimismo, dado gue durante el ejercicio 2015/2016 la Sociedad ha generado beneficio contable susceptible
de distribucion, los Administradores han decidido la distribucién que se expone en la nota 3 de la presente

memoria,

21/33

U~
X



EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
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- Respecto a los requisitos de inversion regulados en el articulo 3 de la Ley de SOCIMI, se pone de manifiesto
gue la Sociedad tiene invertido, al menos el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento y en participaciones en el capital de entidades de las reguladas en el articulo 2.1.c

de la Ley de SOCIMI.

Los inmuebles propiedad de la Sociedad y la fecha de adquisicion de ellos son los que se presentan a

continuacion:

- Habitaciones de un hotel (El Puerto) situado en Fuengirola (Malaga) adquirido el 22 de diciembre de 2015,

- Uninmueble situado en calle Bailén (Madrid) adquirido el 28 de diciembre de 2015,

Fincas de los inmuebles Festamar situado en |'Estartit (Gerona) adquirido el 29 de diciembre de 2015,
- Apartamentos de un hotel (Las Terrazas) situado en Manilva (Malaga) adquirido el 21 de abril de 2016,

- Un hotel (Tropicana) situado en Torremolinos (Mélaga) adquirido el 27 de julio de 2016.

13 Ingresos y gastos

13.1 Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de las cifra de negocios se corresponde con los ingresos por arrendamientos por importe

de 2.457 miles de euros (453 miles de euros a 31 de marzo de 2016).

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria de la
Sociedad por actividades se relaciona a continuacion:

(no auditado)

21422016 31.03.2016
Ingresos por arrendamiento de Hoteles 2.352.565,65 452.646,12
Refacturacién de gastos 104.658,30 -
Total ingresos 2.457.223,95 452.646,12

El total de los ingresos de la sociedad son realizados en Espana.

13.2 Gastos de personal

(no auditado)

Gastos de personal 31.12.2016 31.03.2016

Sueldos y salarios 5.901,12 1.475,28

Cargas sociales 1.784,24 543,03
Otros gastos sociales

TOTAL 7.685,36 2.018,31
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13.3 Otros gastos de explotacion

Otros gastos de explotacion 31.12.2016 {ne:Adisada)
31.03.2016
Servicios exteriores 626.599,92 186.192,00
Tributos 88.470,27 18.075,65
Perdidas por deterioro 0,00 0,00
Otros gastos de gestion 501,54 3,00
TOTAL 715.571,73 204.270,65

14 Resultado financiero

Sidsm0ie {no auditado)
31.03.2016
Otros ingresos financieros 814,57 819,63
Intereses deudas -549.090,01 -41.929,49
RESULTADO FINANCIERO -548.275,44 -41.109,86

15 Informacion sobre el medio ambiente

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo ni realiza
actividades medioambientales.

Dadas las actividades a las que se dedica |a Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
el patrimonio, la situacion financiera y os resultados de la Sociedad.

Por este motivo, no se incluyen los desgloses especificos en esta memoria.

16 Operaciones con partes vinculadas

a) Operaciones y saldos con partes vinculadas

Todas las operaciones con partes vinculadas durante el ejercicio al 31 de diciembre de 2016 y a 31 de
marzo de 2016, son propias del trafico ordinario de la sociedad y han sido realizadas en condiciones y a
precios de mercado.

A continuacion se desglosan los saldos y transacciones con empresas del grupo, con entidades asociadas
y multigrupo:

Detalle de las operaciones 31.12.2016 {r;'a{;:.’:;f:}
Participaciones 7.018.637,07 0,00
Créditos a empresa 4.746.397,46 0,00
Anticipos a proveedores del grupo 297.461,00 0,00
Acreedores Grupo 245.835,17 0,00
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Clientes Grupo 0,00 0,00
Cuentas corrientes Grupo 0,00 | 14.000.000,00
Gastos externos 703.738,13 0,00
Prestaciones de servicios 0,00 0,00
Otros ingresos 0,00 0,00
Gastos financieros 0,00 0,00

Se trata de las transacciones con las empresas Eurosic, S.A., Eurosic Management Spain, S.L.U., Hotel Mar Bell, 5.L.
y Promociones Atocha40, S.L.U.

b) Administradores y alta direccion

Retribucion a los miembros del Consejo de Administracion

Durante el ejercicio econdmico al que se refiere esta memoria se ha remunerado el miembro del Consejo
Independiente por importe de 4.500 euros que corresponde con la cantidad prevista en el articulo 6 de los Estatutos
Sociales.

La remuneracion percibida durante los ejercicios 2016 y 2015/2016 por el miembro del Consejo Independiente de
la empresa Eurosic Investment Spain SOCIMI, S.A. clasificadas por conceptos, han sido las siguientes:

Al 31.03.16 (no auditado)

Sueldos y otras Otros conceptos

remuneraciones

Miembro del Consejo Independiente 2.000 #

Al31.12.16

Sueldos y otras Otros conceptos

remuneraciones

Miembro del Consejo Independiente 4.500 =

Retribucion al personal de alta direccion

La Sociedad no tiene suscrito ninglin contrato de alta direccion con el personal de la Sociedad y adicionalmente
durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre del 2016 no ha habido personal en la Sociedad que pueda haber
sido incluido como personal de la alta direccion atendiendo a la siguiente definicidn:

Ejercita funciones relativas a los objetivos generales de la Sociedad: Planifica, dirige y controla las actividades de la
Sociedad, de forma directa o indirecta.

Lleva a cabo sus funciones con autonomia y plena responsabilidad, solo limitadas por los criterios e instrucciones
directas del titular/titulares juridicos de la Sociedad o de los 6rganos superiores de gobierno y administracion que
representan a dichos titulares.

c) Informacion sobre conflictos de interés
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Los miembros del Consejo de Administracion han manifestado no hallarse incursos en ninguna situacion de
conflicto de interés durante el ejercicio de su mandato en 2016. Sin perjuicio de lo anterior, se sefalan a
continuacion las declaraciones de los consejeros sobre las funciones de administracion que ejercen en otras
sociedades del grupo o de sociedades o con un objeto anélogo o complementario al de |a Sociedad, sin que dichas
sociedades supongan una competencia directa o efectiva frente a la Sociedad:

1. D. Yan Perchet:

En Francia

»  Eurosic SA: Presidente Director General.

e Filiales d’Eurosic SA :

SAS Faubourg Saint Martin, SAS Fonciére du Parc, SAS Eurosic Garden, SAS Sociéte C27, SAS Eurosic
Palmer, SAS Eurosic Malakoff, SAS Eurosic Lagune, SAS Eurosic Wengen, SAS Eurosic Lagune Santé, SAS
Eurosic Valmorel, SAS Eurosic N2 Batignolles : représentant d'Eurosic, Presidente

SCI Multimédia, SCI Eurosic Cotentin, SCI Provence Bureaux, SCI Breizh Champs Blancs, SCI Tower,
Société civile immobiliére du 62 rue Louis Delos, SCI Doret Antares, SCI Nature Equipements 1, SCl Eurosic
14 rue de Londres, SCI Eurosic Saint Augustin, SCI Eurosic Batignolles, SCI Eurosic Cours Michelet, SCI du
36 rue de Naples, Société Civile Vendéme-Casanova, SCI Eurosic Tombe Issoire, SCI Eurosic F Patrimoine,
SCl Eurosic Développement 5 : représentant Eurosic, director

SNC Provence Logements, SNC Nature Hebergements 1, SNC Eurosic Toulouse Holding, SNC Eurosic
Sophia Holding, SNC Eurosic Basso Cambo, SNC Eurosic Blagnac Al, SNC Eurosic Blagnac C1-C2, SNC
Eurosic Sophia Millenium, SNC Eurosic Sophia Emerald, SNC Eurosic Sophia Alba, SNC Eurosic Serre-
Chevalier, SNC Eurosic F1 : representante de’EUROSIC, director

Paris Investissements OPCl : Presidente del Consejo de Adminsitracion

Fonciere de Paris SIIC SA : membre du Conseil de survmiembro del consejo de supervicion — (vice-

Président)

e PAPREC HOLDING SA : administrador
e  Groupe Financiere du Dome SA :

Financiere du Dome SA : administrador

Fonciére du Déme SA, representante permanente de Financiére du Dome, administrateur
Representante permanente de Financiére du Dome, miembro del Consejo de Supervision de Dome
Réalisation

e Onomo International SAS : administrador

2. D. Nicolas Ruggieri:

En Francia

e Eurosic SA : Consejero Delegado
e Eurosic Gestion SNC : Gerente
e Filiales d’Eurosic SA :

SAS Faubourg Saint Martin, SAS Fonciére du Parc, SAS Eurosic Garden, SAS Société C27, SAS Eurosic
Palmer, SAS Eurosic Malakoff, SAS Eurosic Lagune, SAS Eurosic Wengen, SAS Eurosic Lagune Santé, SAS
Eurosic Valmorel, SAS Eurosic N2 Batignolles : representante de Eurosic, Présidente

SCI Multimedia, SCI Eurosic Cotentin, SCl Provence Bureaux, SCI Breizh Champs Blancs, SCI Tower,
Saciété civile immobiliére du 62 rue Louis Delos, SCl Doret Antarés, SCl Nature Equipements 1, SCl| Eurosic
14 rue de Londres, SCI Eurosic Saint Augustin, SCI Eurosic Batignolles, SCI Eurosic Cours Michelet, SCI du
36 rue de Naples, Société Civile Vendéme-Casanova, SCI Eurosic Tombe Issoire, SCI Eurosic F Patrimoine,
SCI Eurosic Développement 5 : representante de Eurosic, Gerente

SNC Provence Logements, SNC Nature Hébergements 1, SNC Eurosic Toulouse Holding, SNC Eurosic
Sophia Holding, SNC Eurosic Basso Cambo, SNC Eurosic Blagnac Al, SNC Eurosic Blagnac C1-C2, SNC
Eurosic Sophia Millenium, SNC Eurosic Sophia Emerald, SNC Eurosic Sophia Alba, SNC Eurosic Serre-
Chevalier, SNC Eurosic F1 : representante de Eurosic, Gerente

Paris Investissements OPCI : Presidente del Consejo de Administracion

Fonciére de Paris SIIC SA : miembro del Consejo de supervision, representante d’Eurosic SA
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JUNICLAIR SAS : director general

SCI Villa Milton : gerente

SCI Rafaelo : gerente

SCI Plato : gerente

SCl Prepinson: gerente

SCI de la Vieille Auberge : gerente

SCI Boulogne Escudier : gerente

SCI Saint André d’Embrun : gerente

SCI du 28 rue Dumont d’Urville : gerente
Vacalians Holding SAS : Miembro del Consejo de Administracion
OPCI Euler Hermes Real Estate : administrador

Fuera de Francia

Eurosic Lagune International SA : administrador

Eurosic Lagune Italy SA : administrador

Eurosic Lagune Allgdu Gmbh : gerente

Eurosic Lagune Spain Sarl : gerente

Batipart Invest SA (Luxembourg) : administrador

Juniclair Participations Familiales S.A (Luxembourg) : administrador
Patrimoniale Milton SARL (Luxembourg) : gerente

Nemos Luxembourg SARL (Luxembourg) : gerente

Batipart Immobilier SA (Luxembourg) ex : Immobiliére Monroe SA : administrador y administrador delegado
Batipart Immo Loisirs SARL (Luxembourg) : gerente

Batipart Immo Europe SARL (Luxembourg) : gerente

Batipart Immo Internationale SARL (Luxembourg) : gerente
Batipart International SA (Luxembourg) : Administrador

9330-6041 Québec Inc (Canada) ;: Administrador

FR Invest SARL (Luxembourg) : Gerente

9351-2788 Québec Inc (Canada) : Administrador

3. D. Jean Louis Charon:

En Francia:

AFFINE SA : Administrateur, représentant permanent de |la société Holdaffine
SELECTIRENTE SA : Vice-Président du Conseil de Surveillance

FONCIERE ATLAND SA : Administrateur

EUROSIC : Administrateur

En calidad de presidente:

SOBK SAS : Presidente
VIVAPIERRE SA : Presidente
VALERY SAS : Presidente

Como presidente de SOBK, representado por Jean-Louis Charon :

CITY STAR PROPERTY INVESTMENT SAS : Presidente SOBK, representado por Jean-Louis Charon
CITY STAR INDUSTRY INVESTMENT SAS : Presidente SOBK, representado por Jean-Louis Charon
CITY STAR OPPORTUNITIES SAS: Presidente SOBK, representado por Jean-Louis Charon

CITY STAR ARI SAS: Presidente SOBK, representado por Jean-Louis Charon

ART TRADING INVESTMENT SAS: Presidente SOBK, representado por Jean-Louis Charon
INVESCOBO SAS : Presidente SOBK, representado por Jean-Louis Charon

INVESCOSO SAS : Presidente SOBK, representado por Jean-Louis Charon
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NEWCONFIM SAS : Presidente SOBK, representado por lean-Louis Charon

En calidad de gerente:

CITY STAR PROMOTION 1 SARL : Gerente
HORUS GESTION SARL : Gerente de duracion limitada
SCI LAVANDIERES : Gerente

Fuera de Francia :

CITY STAR PRIVATE EQUITY ASIA Pte Ltd : director

CITY STAR PHNOMPENH PROPERTY MANAGEMENT Pte Ltd: director
CITY STAR REAM TOPCO Pte Ltd: director

CITY STAR REAM HOLDCO Pte Ltd: director

CITY STAR PHNOM PENH LAND HOLDING Pte Ltd: director

CITY STAR CAMBODIA Pte Ltd: director

CITY STAR KRD Pte Ltd: director

CITY STAR KRH Pte Ltd: director

EUROSIC Investment Spain SOCIMI S.A.U. : administrador

4. D, Adrien Blanc:

En Francia:

OPCI Euler Hermes Real Estate : administrador
SCI Chalet Bois Blanc : administrador
Paris Investissements OPCl : administrador

Fuera de Francia :

EUROSIC MANAGEMENT SPAIN (Espafa): administrador

4. D. Raphael Andrieu

17

Isolela Corp, S.L.U. (Espafia): administrador

Otra informacion

17.1 Ndmero de empleados

|
[

Numero medio | 31.12.16
|

(no auditado)

31.03.16
I Fijos 1,00 1,00
— | R o .
[ Eventuales [ 0,00 0,00
f Total 1,00 1,00
|
. ‘> (no auditado)
' 31.03.16

Numero medio | 31.12.16 |
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| Directores 0,00 | 0,00
a 2 |
i Mandos intermedios 0,00 [ 0,00
i Técnicos 000 | 0,00
| !

Otros 1,00 | 1,00
" Total ' ' 1,00 . 1,00
e == I

| (no auditado)

Numero medio | 31.12.16 ' 31.03.16

Mujeres 1,00 | 1,00

Hombres U,bb . - 0,00

Total - 1,00 1,00

Durante los ejercicios terminados a 31 de diciembre de 2016 y 31 de marzo de 2016 la sociedad no ha tenido
ninguna persona empleada con discapacidad mayor o igual al 33%.

17.2 Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados por los auditores de la sociedad durante el ejercicio 2016 por trabajos de auditoria de
cuentas anuales abreviadas han ascendido a 9.500 euros asi como 8.000 Euros por otros trabajos.

18 Hechos posteriores al cierre

La Sociedad ha realizado las siguientes adquisiciones durante los primeros meses de 2017:
(i) Adquisiciones inmobiliarias

- Hotel Vistamar (Porto Colom, Mallorca) el 31 de enero de 2017
- Hotel y Apartamentos Cecilia (Porto Colom, Mallorca) el 31 de enero de 2017
- Complejo "Hotel Monterrey" en Roses (Girona) el lero de febrero de 2017

(ii) Adquisiciones de acciones y/o participaciones

La Sociedad ha adquirido la totalidad de las acciones que componen el capital social de Apartamentos Surfing Playa,
S.A., con domicilio social en calle Alcala 95, 721zda, de Madrid, en fecha 24 de febrero de 2017. Su objeto social es la
adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. Eurosic Investment Spain
SOCIMI ostenta el 100% del capital social de esta sociedad.

Adicionalmente, en virtud de la delegacidon concedida el 13 de diciembre de 2016 por el entonces accionista unico al
Consejo de Administracién, éste Gltimo ha acordado llegar a cabo dos ampliaciones de capital, que se describen

brevemente a continuacion:

28 /33

%



EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
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(i) Ampliacion de capital aprobada el 26 de enero de 2017, porimporte de 1.568.193 € de capital con una prima de
emisién total de 13.431.807 € de prima de emision, la cual fue suscrita por los accionistas de la Sociedad en aquel
momento. En el marco de dicha ampliacion, se han creado 1.568.193 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal.

(ii) Ampliacion de capital aprobada el 15 de febrero de 2017, por importe de 99.319 € de capital con una prima de
emision total de 850.684,71 € de prima de emision, la cual fue suscrita por 8 nuevos accionistas, con renuncia
expresa al derecho de adquisicion preferente de los accionistas existentes en aquel momento. En el marco de dicha

ampliacion, se han creado 99.319 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal.

Como consecuencia de las mencionadas ampliaciones de capital, el capital social de la Sociedad ha quedado fijado en
la cuantia de 8.136.903 €, representado por 8.136.903 acciones de 1 euro de valor nominal. A la fecha de
formulacion de la presente memoria se estan realizando ain los tramites de formalizacion e inscripcion de las

mencionadas ampliaciones de capital en el Registro Mercantil.

Finalmente, se hace constar que la Sociedad le fue concedido un préstamo de 7.000.000 € en fecha 26 de enero de
2017 por parte de su accionista de referencia, Eurosic SIIC, S.A,, el cual ha sido integramente reembolsado por parte
de la Sociedad a la fecha de emision de la presente memoria.

Madrid, el 24 de marzo de 2017

El Consejo de Administracion

D. Yan Perchet

v
D. Nicolas Ruggi;i\ D. Raphael Andrieu

(hojas de firmas adicionales a continuacion)

29/33



EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

Memoria abreviada correspondiente al ejercicio de nueve meses terminado al 31 de diciembre de 2016

Madrid, el 24 de marzo de 2017

El Consejo de Administracion

A

e i

D. Jean-Louis Charon

(hojas de firmas adicionales a continuacion)
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Madrid, el 24 de marzo de 2017

El Consejo de Administracion

'%{fé// i

D. Nicolas Boulet

(hojas de firmas adicionales a continuacion)
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Madrid, el 24 de marzo de 2017

El Consejo de Administracién

D. Alain Ansaldi

{fin de hojas de firmas)
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Anexo V. Cuentas Anuales Individuales e informe del auditor para el ejercicio
finalizado a 31 de marzo de 2016.



Informe de Auditoria Independiente

EUROSIC INVESTMENT SPAIN, SOCIMI, S.A.U.
Cuentas Anuales Abreviadas
correspondientes al periodo de comprendido
entre el 3 de diciembre de 2015y

el 31 de marzo de 2016






Ernst & Young, S.L. Tel.: 902 365 456
C/ Raimundo Fernandez Villaverde, 65 Fax.: 915727 300
28003 Madrid ey.com

Building a better
working world

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES

A los accionistas de EUROSIC INVESTMENT SPAIN, SOCIMI, S.A.U. por encargo de la
Direccioén:

Informe sobre las cuentas anuales abreviadas

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de EUROSIC INVESTMENT SPAIN,
SOCIMI, S.A.U., que comprenden el balance de situacion abreviado a 31 de marzo de 2016,
la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios en el
patrimonio neto, y la memoria abreviada correspondientes al periodo comprendido entre el
3 de diciembre de 2015 (fecha de constitucién de la sociedad) y el de marzo de 2016.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas,
de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financieray de los
resultados de EUROSIC INVESTMENT SPAIN, SOCIMI, S.A.U., de conformidad con el marco
normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia, que se identificaen la
nota 2 de la memoria abreviada adjunta, y del control interno que consideren necesario
para permitir la preparacién de cuentas anuales abreviadas libres de incorrecciéon material,

debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales abreviadas
adjuntas, basada en nuestra auditorfa. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de
conformidad con la normativa reguladora de la auditorfa de cuentas vigente en Espafia.
Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de ética, asi como que
planifiqguemos y ejecutemos la auditorfa con el fin de obtener una seguridad razonable de
que las cuentas anuales abreviadas estdn libres de incorrecciones materiales.

Una auditorfa requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre los importes y la informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los
riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales abreviadas, debida a fraude o error.
Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno
relevante para la formulacién por parte de la entidad de las cuentas anuales abreviadas, con
el fin de disefiar los procedimientos de auditorfa que sean adecuados en funcién de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control
interno de la entidad. Una auditoria también incluye la evaluacién de la adecuacion de las
politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas
por la direccién, asi como la evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales

abreviadas tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién de auditoria con salvedades.

Domicilio Sackat: C/Raimundo Fernandez Villaverde, 65. 28003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 12748, Libro 0, Folio 215, Seccién £, Hoja M-23123, Inscripcion 116. C.LF. B- 78970506,
A member firm of Ernst 8 Young Global Limited.
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Fundamento de la opinidn con salvedades

La memoria abreviada adjunta no incluye la informacién relativa a la existencia de
incertidumbres importantes, relativas a eventos o condiciones que puedan aportar dudas
sobre capacidad de la Sociedad para seguir bajo el principio de empresa en funcionamiento,
requeridas por la normativa vigente, ni informacion sobre las medidas que los
Administradores tienen previsto realizar para solucionar esta situacion.

La memoria abreviada adjunta no incluye la informacién relativa a la manifestacion por
parte de los Administradores sobre la existencia de situaciones de conflicto que pudieran
tener con el interés de la Sociedad, requeridas por la normativa vigente, en particular por el
articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital.

Opinidn con salvedades

En nuestra opinién, excepto por los efectos del hecho descrito en los parrafos de
“Fundamento de la opinién con salvedades", las cuentas anuales abreviadas adjuntas
expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién
financiera de EUROSIC INVESTMENT SPAIN, SOCIMI, S.A.U. a 31 de marzo de 2016, asi
como de sus resultados correspondientes al periodo comprendido entre el 3 de diciembre de
2015 (fecha de constitucién de la sociedad) y el de marzo de 2016, de conformidad con el
marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién y, en particular, con
los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

= ERNST & YOUNG, S.L.
\I\U D I TO R T s (Inscrita en el Registro Oficial de Auditores

INsTITUTO DE CENSORES [URADDS

0E CUENTAS DE ESPARA de Cuentas con el N® S0530)

ERNST & YOUNG, S.L.

2017 0117132707
o e

A 96,00 EUR

SELLO CORPORATIVO:

Francisco V. Fernandez Romero

5 la normativa de auditoria de cuentas
espanola o internacional

6 de junio de 2017

& member firm of Ernst & Young Global Limited






ANDRES DOMINGUEZ NAFRIA
Notario
C/ Padilla, 17, 6°
Tel (91) 577 47 87 Fax: (91) 577 82 31
28006 MADRID
andresdominguez@notariado.org

DATOS GENERALES DE IDENTIFICACION IDA

IDENTIFICACION DE LA EMPRESA S
sA: |otom A sL:

Forma juridica:
NiF: | 01010 | AB7436846 ] ovas: [01013] |
LELE |_91 009 l | Sclo para las empresas que dispongan de codigo LEI (Legal Entity Identifier)
Denominacitn social: | 01020 ] EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI SA I
Domicilio social: | 01022 [ CALLE ALCALA, 95 J
Municipio: |;023 ‘ MADRID 1 _ Provincia: |01025 | MADRID |
Cédigo postal: [Muza I 28009 | Teléfono: ] 01031 I 914.352.767 [
f Direccién de e-mail de contacto de la empresa | 01037 | |
=
é Pertenencia a un grupo de sociedades!: DENOMINACION SOCIAL NIF
u Sociedad dominante directa: 01041 01040
g Sociedad dominante Gltima del grupe:| 01061 01060
» .
b ACTIVIDAD
f Actividad principal: | 02009 Alguiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia 1)
jit}
=z Cédigo CNAE: p2001 | 6820 )
-
g PERSONALASALARIADO
o a) Numero medio de personas empleadas en el curse del ejercicio, por tipo de conirato y empleo con discapacidad:
=
: ssercicio 2015 1y gsercicio 2914 (g
& FIIO (4): 04001 0.50
g NO FIJO (5): 04002 0
=1
o Del cual: Personas empleadas con discapacidad mayor o igual al 33% (o calificacion equivalente local):
=
2 04010 0
5 b) Personal asalariado al lérmino del ejercicio, por tipo de contralo Y por sexo:
o
= sErcicio 2015 @ giErcicio 2014 @
=
W HOMBRES MUJERES HOMBRES MUJERES
w
= FlJo: 04120 004121 1
& NO FIJO: 04122 0 |o04123 0
<
E PRESENTACION DE CUENTAS esercicio 2015 (g esercicio 2014 @)
e ARO MES DA ARD MES DiA
o
< Fecha de inicio a la que van referidas las cuentas: 01102 2.015 12 3
o
= Fecha de cierre a la que van referidas las cuentas: 01101 2.016 3 31
Numero de paginas presentadas al deposito: | 01901 1 ﬂj
En caso de no figurar consignadas cifras en alguno de los ejercicios, indique la causa:
J; gg3| Frimer ejercicic social J
UNIDADES Euros: 092001
Miles de euros: 09002
Marque con una X la unidad en la que ha elaborado todos los documentos
gue integran sus cuentas anuales: Millones de euros: | 09003
{1} Segin las clases {cuatro digitos) de la Clasi it Nacional de Aclivid; i 20008 (CNAE 2009), aprobada por el Real Dacrelo 4752007, de 13 de abril (BOE de 28.4.2007}.
(2) ?ercidlu al que van referidas las cuenias anuales.
{3) Ejorcicio anlerior,

Para calcular ¢! nomero medio de personal fijo, tenga en cuenta los siguienies criterios:

a) Sienel affo no ha habido imporanies movimenios de la planiilis, indique agqul Ia semisuma de los fijos 2 principio ¥ a fin de ejercicio

b} Si hahabids movimienlos, caleule la suma de fa plantiia en cada uno do los meses del afio y dividala poar doce.

¢} Sihubo regulacién temporal de emples o de jomada, ol personal alectado por l2 misma debe incliirse come parsonal fijp, pero solo en la proporcidn que coresponda a la fraccitn del anz o

jornada efeclivameante trabajada.
i dos no fios y dividiends por 52 . También puede haoer esta operacitn {equivalente & la amerior):

(5) Puede cefcuiar el personal no fjo medio sumande el lotal de que han sus
’i‘( o g ﬂ‘( UV‘ /‘

ey 3
> 0e personas contratagas x Lo-D2dio da sof ”?;-'—'-95—'-—"“3 acas

TTA576324



ON COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

NO APTO PARA SU PRESENTACI

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA1

NIF: AB7436846 LGNIDAD (1)

DENOMINACION SOCIAL: ; Euros; Ll
EUROSIC INVESTMENT SPAIN _4=——. k T Miles: L
SOCIMI SA g Millones: 09003

Espacio deslinafio para las firmas de ios administradores
ACTIVO LAN%Tc_ﬁapsm EJERCICIO _2015 (2) | EJERCICIO _2014 (3)

A) ACTIVO NO CORRIENTE . ...\ st e 11000 35.704.905,01

. Inmovilizado intangible . . . ................... T .. 11100

Il.  Inmovilizado material. . ...... R O RS R 1111

Il Inversiones inmobiliarias ............ e ... | 1300 ShA21.679,17

IV Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plaze ... | 11400

V. Inversiones financieras alargoplazo .................... R 11500 383.034,84

VI. Activos por impuesto diferideo .. ...... R A AR T 11600

VIl. Deudores comercialesnocorrientes. . . . ..................... 1700

B) ACTIVO CORRIENTE ... .uusnennanee s enaneeeainnnns 12000 2.468.253,35

. Activos no corrientes mantenidos paralaventa ., .......... ... 12100

B i o o T A A S S e BB B 12200 303.852,23

ill. Deudores comerciales yotras cuentasacobrar ............... 12300 89.639,12

1. Clientes por venias y prestaciones de semvicios . ... ...oovnvvinnan 12380

a} Clientes por venlas y prestaciones de servicios a largo plazo .. .. .... 12381

b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto plazo. . .... .. 12382

2. Accionistas {socios) por desembolsos exigidos. ... .. .0l ... 12370

R s | 4B 69.639,12

IV Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo ... 12400

V. Inversiones financierasacortoplazo .. ........coiivnnrenans 12500 327,32

VI1. Periodificacionesacortoplazo ................... oo 12600 15.785,37

Vil. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. . .. ............. 12700 2.058.849,31

TOTALAGTIVO (A+B) . ..o .. e .. | 10000 38.173.158,36

(1) Margue ias casitias correspondientes, segon eXprese las difras en unidades, miles o milones de euros. Todos [os documenlos que integran las cuentas anuales deben daborarse en la misma uni-

dad,

{2) Ejercicio al que van referidas fas cuentas anuales.

(3} Ejarcicio anterior,

o/b/l./a?/l.




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA2.1

DENOMINACION SOCIAL:

EUROSIC INVESTMENT SPAIN
SOCIMI SA

Espacio destinado parz las firmas de los administradores

NIF: AB7435846 ‘Aﬁkii Ejs iff;:_ ﬁ{wk/// ;

PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.:%&1:1:0[:5;\ EJErcicto 2015 (1) | esercicio 2014 (2)
A) PATRIMONIONETO ............ T 20000 5.128.847,91
A-1) Fondos propios .......eviveiveinirsnnann RN S ceews | 21000 5.128,847.91
T T et - 21100 5.000.000,00
1 OO SREAUTEEOL 00 e st S ST T B 21110 5.000.000,00
2 (Capital no exigido). . ..o e e v e R R T T 21120
. Primadeemision ...........cc0enunns e e mn cew |21200
Il ReSEIVAS ......coucieasaisssvosssssssiasanns SRR AR AR 21300
1.  Reserva de capitalizacién. .. ...... B R R R £ S AR 21350
2. OFasreservas ........cooveeearans ——— p— vews | 21360
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias): e e 21400
V. Resultados de ejercicios anteriores. . ... .. R B R A B 21500
Vi. Otras aportaciones desocios . ............ ST -~ 21600
Vil Resultado del ejercicio .. .......... TR e R S T, 21700 128.847,91
Vil (Dividendoacuenta) . ........coooiiianiiiiisniiiiianas 21800
IX. Otros instrumentos de patrimonioneto. ............. SR 21900
A-2) Ajustes porcambiosdevalor. . ........ .. il 22000
A-3) Subvenciones, donacicnes y legados Fecibldos . . vvvimnomms 23000
B) PASIVO NO CORRIENTE . ... .. v 6 O SR 31000 17.265.615.96
I Provisionesalargoplazo . ... ... o iinnaan e i 31100
. Deudasalargoplazo ......cvvevevisrarannans e 21200 17.265.615,96
1. Deudasconentidadesdecrédito. . ...... . i . | .31220 16.882.581,05
2. Acreedores por arrendamiento financiero . ... .. ciaiia i . 31230
= Oftras deudas a largo plaz6 ................................. 31280 383.034.91
Il. Deudas con empresas del grupo y asociadas a large plazo ..... 31300
V. Pasivos por impuestodiferido .. .......... ..o AR 31400
V. Periodificacicnes a largo plazo. . ...... .. e S 31500
VI. Acreedores comerciales no corrientes ... 31600
VI, Deuda con caracteristicas especiales a largo plazo............ 31700

{1
(2)

Eiercicio al que van referidas las cuentas anuales.
Ejercicio anterior,

TT

4576323




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERGCANTIL

BALANCE DE SITUACION ABREVIADO

BA2.2

NIF: A87436846

DENOMINACION SOCIAL:

EUROSIC INVESTMENT SPAIN

SOCIMI SA
Espacio destinado para las firmas de los ad ministradore
PATRIMONIO NETO Y PASIVO L:%Eﬁcgg;a EJERCICIO _2015 (1) | EJERCICIO __2014 (2)

C)  PASIVO CORRIENTE - ..o oo seneneeeens T 32000 15.778.694.49
I Pasivos vinculados con actives no corrientes mantenidos para

PR PR R e s o Ve b b e St veeevss | 32100
1. Provisiches acortoplazo ..........cciiciiiiiiinannannains 32200
II. Deudas acorto plazo................. e eteiiieiiia.. | 32300 551.975,00
1. Deudas con entidades de crédito. - . . ... ... ... .. | 32320 550.113,00
2. Acreedores por arrendamiento financiero .. ...o000oen. vewiises | 32330
3.  OUaS deUdas & COMO PIEZO + v vvvveeeniee e anssnenenneeenss 32390 1.862,00
IV Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo..... 32400 14.000.000,00
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar...... vesseres | 32500 1.226.719,49
1. Proveedores.......... e vy . 32580
a) Proveedoresalargo plazo . ....iiiviviideseaviidieasdiaas e 32581
b) Proveedorss 8 Coro PIOZD ... cocuis vws s s w e s e s 32582
2. Ofrosacreedores ..........oonuunn R Y. 32580 1.226.719,49
Vl. Periodificaciones a cortoplazo..... S R S e R 32600
VIl. Deuda con caracteristicas especiales acortoplazo ........... 32700
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + B+ C) ...ovverrnreenn. .. 30000 38.173.158,36

(1) Ejercicic al gue van referidas las cuanlas anuales,

(2) Ejercicio anterior.




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

PA

NIF: AB7436846

DENOMINACION SOCIAL:

EUROSIC INVESTMENT SPAIN A
SOCIMI SA

Espacio destinado para las firmas de los administradores

NOTAS DE
{DEBE)} / HABER LAMEMORIA| EJERCICIO _ 2015 (1) | EJERcIcIO __ 2014 ()

1. Importe neto de la cifra de negocios . ............. S g 40100 452.648,12
2. Variacién de existencias de productos terminados y en curso de

FADACEGION .. o ss o Gl e e R — e 40200
3. Trabajos realizados por la empresa parasuactive ............. 40300
4, Aprovisionamientos. . ..........ieaie i iiia e vavae . | 40400
5. Otros ingresos de explotacion . ... .. .ooceenanrieioeaans ... | 40500
6, Gastosdepersonal ............auniiii it aa et 40600 -2.018,31
7. Otros gastos de explotacién. ................ AR R N 40700 -204.270,65 |
8. Amortizacién del inmovilizado .. ....... ... .00 Ceee.a.... | 40800 -76.399,39
9. Imputacidén de subvenciones de inmovillzadc no financlero y

OIFAS v e v oeee e inans e ot s e SR 40900
10. Excesos de provisiones ........... R B S c... | 41000
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizade. .. ... . 41100
12. Diferencia negativa de combinaciones de negocio ............. 41200
13, OtrosTesultados .. ..o viisvivie e A AT S 41300
A} RESULTADO DE EXPLOTACION

(142+3+4+546+7+8+9+10+ M +12413) ........o.o.. 49100 169.957,77
14, Ingresos fiNAanNCIeros .. ........ovmciiraianaaaanaainiaas 41400 819,63
a} Imputacién de subvenciones, donar;:ones vy legados de carécrer

B EDGIBTOG i et 1 s ot 8 W 08 T Bme B R T, ceee. | 41430
b) Otros ingresos finanCIEroS .. .. .ve e raransoecnsiseeanss ... | 41490 819,63
15, Gastosfinancieros. ... . .covevaoriaan i T 41500 -41.929,49
16. Variacién de valor razonable en instrumentos financieros. . ..... 41600
17, Diferencias decambil . .. .. ccciiaran s i ar e 41700
18. Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos

FINANGIGFORE o oy ooy e bbiore os dioraias slala oia 4 olnad P R ST ... | 41800
18. Otros ingresos y gastos de caracter financiero .. ........ ST 42100
a) Incorporacién al activo de gastos financieros . ............covuens 42110
b) Ingresos financieros derivados de convenios de acreedores ........ 42120
c) Restodeingresosy Gaslos .. ... i.iiiveraiiaitiiiaiaas 42130
B) RESULTADO FINANCIERO (14 + 15+ 16 +17 +18+19) ......... 49200 -41.109,86
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A# B) ... ... oooanennin 49300 128.847,91
20, Impuestos sobre beneficios. .. ....... .. i 41900
D} RESULTADO DEL EJERCICIO (€ +20) . . .\ v v eoeiiaainnnnns 49500 128.847,91

(1) Ejercicio ol que van referidac las eugntas anuales.
(2) Ejercicio anterior,

TT
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NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

PNA2.2

VIENE DE LA PAGINAPNAZ.1

NIE: AB7436846 i
DENOMINACION SOCIAL: < ] ) S X
EUROSIC INVESTMENT SPAIN v
SOCIMI SA
Espacio destinado para las firmas de los administradores
(ACCIONES RESULTADOS
Y PARTICIPACIONES DE EJERCICIOS
RESERVAS EN PATRIMONIO PROPIAS) ANTERIORES
04 ' 06
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (1) ........ 511
I. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2013 (iyanteriores ,..........ocviurinivainn 512
II. Ajustes por errores del ejercicio 20] 3 _(1)y
SMBITOTEE & v 5wy v wowon e e e w1 B 513
B) SALDO AJUS‘I’ADO INICIO DEL EJERC]CIO
b2t 42 A4 T o S e 514
I. Total ingreses y gastos reconocidos .. ........ S 515
Il. Operaciones con socios o propietarios . .. ......... 516
1 AEMENOE OB BAPHED . . 24 s sms e st s s s e 517
2. (-)Reductionesdecapital ........... ... c0iinn 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .......... 526
lll. Otras variaciones del patrimonioneto. ... ..., ..... 524
1. Movimiento de |la Reserva de Revalorizacion (4) . ..... 531
2 CHas varaoonss « o« caa e s o smd o S nn RS aa e eSS 532 o
<
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2014 (2} ........ 511 §
1. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio g
)il ¥ T o PR D S e s b e R L R O R 512 <
Hl. Ajustes por errores del ejercicio _ 2014 (2)........ 513 E
D) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO _ﬁ
2095 {33 eineiaii SRR Ay e 514 g
z
L. Total ingresas y gastos reconocidos .............. 515 g
ll. Operaciones con socios o propletarios ... ......... 516
1. Aumentosdecapital .. ... .. ccaiii it ianaaaiaans 517
2. {(-)Reduccionesdecapial ................ " 518
3. Otras operaciones con socios o propietaros .......... 528
I, Otras variaciones del patrimonioneto. ... ......... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ...... 531
2. Otras variadiones .......... N I S — 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2015 (3) ........ 525
(1) Ejercicis N-2,
{2) Ejercicio anteno: al gue van referidas las cuentas anuales (N-1).
{3) Ejercicio al gue van refericas las cuentas anualkes {N).
{4) Reservade revalorizacion de la Ley16/2012, de 27 de dic . Las emp adisp de lorizack de Ia Ley16/2012 deberén detalar la norma legal €n la que se basan.

X A



NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPGSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

PNA2.1

-
NIF: ABT436846 | N < -
DENOMINACION SOCIAL: ﬁ
EUROSIC INVESTMENT SPAIN 4
SOCIMI SA
Espacio destinado para las firmas de los adminisiradores
CAPITAL
ESCRITURADO {NO EXIGIDO) PRIMA DE EMISION
01 02 03
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (1) ........ 511
I. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
éﬂ 13 ()yanteriores ...........iciivinaienin 512
1. Ajustes por errores del ejsrcicio 2013 (1)y
BIBHOIES . . .. aiiaiit e v e e R T 513
B} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERC ICIOo
PELE U2 e cvm i e — 514
l. Total ingresos y gastos reconocidos . ............. 515
ll. Operaciones con socios o propietaries . ........... 516
1. Aumentos de capital ......... e S T 517
2. (-)Reduccicnesdecapital ,..........0enianan i 518
3. Otras operaciones con socios o propistarios . ......... 526
1ll. Otras variaciones del patrimonioneto. . ........... 524
1. Movimiento de |a Reserva de Revalorizacion (4) ...... 531
Otras variaciones ....... R e R 532 o
<L
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _ 2014 (2) ...en... 511 g
I. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio %
................................... 512 .
%
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2014_(2)........ 513 é
D)} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO <
2UAS. B3 s s sammn e 514 2
E
z
I. Total ingresos y gastos reconocidos ... ... F 515 8
Il. Operaciones con socios o propiefarios ... ......... 516 5.000.000,00
1. Aumentosdecapital . ....ovsn e i e 517 5.000.000,00
2. (-)Reduccionesdecapital ...........o e 518
3. Otras operacicnes con socios o propietarios . . ........ 526
lll. Otras variaciones del patrimonioneto. ............ 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacidn (4) ...... 531
2. Obras Variationas ... ..ceaiavis e e in e i 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2015 (3) -« ... .. 525 5.000.000,00
(1) Ejercicic N-2.
(2} Ejercicic anlerior al gue van refﬁdas las cuemias anuales (N-1).
3} icio al que van i las anuakes (M}
{4} Reserva de revalorizacion oe Ia Ley16/2012. de 27 de dici Las emp ] 2 disposici de I ion distintas de 1a Ley16/2012 deberan detaliar la norma legal en la gue se basan,

174576321
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NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA1
A) Estado abreviado de ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio

NIF:

| As74zsses w
DENOMINACION SOCIAL: b
EUROSIC INVESTMENT SPAIN 1

Espacio destinado para las firmas de los administradores

SOCIMI SA

NOTAS DE
LA MEMORIA| EJERCICIO 2015 (1) | eJERCICIO _ 2014 (2)

A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS .. ... | 59100 128.847.01
ING%ESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO
NET!
I Por valoracion de instrumentos financieres . . ................ 50010
H. Porcoberturas de flujosdeefectivo. ...........coviiiienenn 50020
Hl. Subvenciones, donaciones y legados recibidos. ... ........... 50030
V. Porganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes .......... 50040
\.  Por activos no corrientes y pasivos vinculados, maptenidos para

laventa ... ovvvevnrs B R T T AN W VY L B e 50050
VI, Diferencias de conversion...... i e R e e AR A e 50060
VIl. Efecto impositivo ................. R e e R 50070
B) TOTALINGRESOSY GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN

EL PATRIMONIO NETO (I + 11+ I+ IV+V+VI+VH) ............ 59200
TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
VIIl. Por valoracion de Instrumentos financieros. . .............. o 50080
IX. Porcoberturas de flujosdeefectivo. .. ........ oo iennainn.n 50080
X. Subvenciones, donaciones y legadosrecibidos. .. ............ 50100
Xl. Por activos no corrientes y pasives vinculados, mantenidos para

laventa......... AR e i A e T B S 50110
XIl. Diferencias de conversion . ....... ... .ccvourinuinocasrrssas 50120
X Efectoimpositive iiiaivme coieigismmiasien i i fag o § 50130
C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y

GANANCIAS (VIH + IX + X +XIT+XH+XM) .. ... ....... o e 59300
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) ... .. .. |s9400 128.847,91

(1} Ejercicio a! gue van refeddas las cuenlas anuales.
(2} Ejercicio anleriorn




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL
VIENE DE LA PAGINAPNAZ 4

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO PNA2.5
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

SOCIMI SA 4

NIF: r AB7436846 | D_/
DENOMINACION SOCIAL: 6—'
EUROSIC INVESTMENT SPAIN

Espacio destinado para las firmas de los administradore:

b 15>

TOTAL
13
A} SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (1) -..vvuun 51
1. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
_2013 {()yanteriores ........ ... csinniniiinns 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2013 (1)y
ANMBTIONDE . smvaii oans §18 € b8 EFwm e w e w6 b 513
B} SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
b - T v R LA 514
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
Il. Operaciones con socios o propietarios . ........... 516
1. Aumentosdecapital . . ...0i e iie e 517
2. (-)Reduccionesdecapital ........oiviiiiiiiiin 518
3. Otras operaciones con socios o propietanios .......... 526
Ill. Otras variaciones del patrimonioneto. ............ 524
1. Movimienlo de la Reserva de Revalorizacion (4) ...... 531
Z. OWaSNETIACIONGE. 5o siom s s Mim s w8 8 A S o 532
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2014 (2} ........ 511
. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio —
oY ik o et e e T R B R R
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2014 {(2)........ 513
D) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
POAE Y, e s Om e ah G SR RS s 514
. Total ingresos y gastos reconocidos ... ............ 515 128.847,81
il. Operaciones con socios o propietaries . ........... 516 5.000.000,00
1, Aumentosdecapital .. ... ... caiaiiiia R e 517 5.000.000,00
2. {-) Reduccionesdecapilal . ............... R 518
3. Otras operaciones con socios o propietarios .. ........ 526
. Otras variaciones del patrimonioneto. ............ 524
1. Movimienio de la Reserva de Revalorizacion (4) ...... 531
2. Olras Variaciones . ......ooevereonnnes e 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2015 (3) ........ 525 5.128.847,91
(1) Ejercicio N-2.
{2} Ejerciclo anterior al que van releridas las cuentas anuales (N-1)
{3) Ejercicio al que van refeddas las cuentas anuales (V). )
{4} Reserva de revalorizacion de la Ley16/2012. de 27 da dici e, Lag emp de I i5n o dela Leyi6/2012 deberan detalar s norma jegal en s gue se basan

TT4576320
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ON COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

VIEME DE LA PAGINAPNAZ 3

NQO APTO PARA SU PRESENTAC!

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

PNA24

B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

i AB7436846 |

DENOMINACION SOCIAL:

EUROSIC INVESTMENT SPAIN
SOCIMI SA 1

X =

Espacdio destinado para las firmas de los administradores

TNZ: =

SUBVENCIONES,
OTROS INSTRUMENTOS AJUSTES POR CAMBICS | DONACIONES Y LEGADOS
DE PATRIMONIO NETO DE VALOR RECIBIDOS
10 1 12
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (1) ........ 511
L. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2013 (1) y anteriores . 8 R R R A W 512
Ajustes por errores del ejerclc}o Zﬂj 3 Ny
anteriores.... ______ s R A 513
B) SALDO QJ!JSTADO INICIO DEL EJERCICID
2014 (2)..... s e ————— 514
L. Total ingresos y gastos reconocidos . ............. 515
1l. Operaciones con socios o propietarios . ........... 516
T MOnEntoE e CADREE o v oo s os 6 r e s S 517
2. (-)Reduccionesdecapital ........vcovuiniianon., 518
3. Otras operaciones con $ocios o propietarios . ......... 526
Hl. Otras variaciones del patrimenioneto. . ........... 524
1. Movimienio de |a Reserva de Revalorizacion (4) ...... 531
2. Dhras vanationes .« . v e e s e e b s e 532 @
-
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2014 (2) ........ 511 g
I. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio %
e PR R P S S S Bt Ba T 512 =
=3
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2014 (2)........ 513 >
D) SALDO AJUSTADD, INICIO DEL EJERCICIO <
2015 (3}, 0vvurnnenninnn I, e 514 g
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515 §
il. Operaciones con socios o propietarios . ........... 516
1. Aumenios de capital .. ..... 517
2. () Reduccionesdecapital ......... ... .o i 518
3. Otfras operaciones con socios o propietarios . ......... 526
lli. Otras variaciones del patrimonioneto. ... ......... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacién (4) . .... = 531
2, Olras YanacioNes: .o v siass s s s wwa sy § 46 4 i 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2015 (3) ........ 525

{1} Ejercicio N-2.
{Z) Ejercicio anterior al gue van referidas las cuentas anuales (N-1).
{3} Eieram 3l que van refeddeas ag cuentas anualkes (N},

(4) Reservade revalorizacion de la Ley16/2012, de 27 de e, Las

de

de la Ley16/2012 deberan detallar la norma legal en [a qua se basan.!
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NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL
VIEME DE LA PAGINAPNAZ.2

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
B) Estado abreviado total de cambios en el patrimonio neto

PNA2.3

h
NIE: AB7436846 | _
DENOMINACION SOCIAL: M @
EUROSIC INVESTMENT SPAIN
SOCIMI SA P
Espacio destinado para las firmas de los administradores
OTRAS
APORTACIONES RESULIADO (DIVIDENDO
DE SOCIOS DEL EJERCICIO A CUENTA)
o7 Q8 09
A) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2013 (1} ........ 511
I. Ajustes por cambios de criterio del ejercicio
2013 (1)yanteriores .. .. ... ... ... iiniinnn 512
Il. Ajustes por errores del ejercicio _2013 (1)y
BRTErIOreS: .. v e e R AT 513
B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO
-Tirks I S (- PR, e e e A 514
I. Total ingresos y gastos reconocidos .............. 515
Il. Operaciones con socios o propietarios . ........... 516
1. Aumentosdecapilal ... v s e i it sees b 517
2. (-)Reduccionesdecapital ...... ... oo, i 518
3. Olras operaciones con socios o propietarios . ......... 526
ill. Otras variaciones del patrimonioneto. ... ......... 524
1. Movimiento de la Reserva de Revalorizacion (4) ...... 531
2. OWAS VATACIONOS: iy aires o o vwissivm s o v e .. 532 E
C) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2014 (2} ........ 511 &
1. Ajustes por cambios de criterio en el ejercicio g
{0 - s SN e I e e T 512 =
<
Il. Ajustes por errores del ejercicio _ 2014 (2)........ 513 g
D) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL EJERCICIO <
S4B B i e e R .| 514 12
=z
I. Total ingresos y gastos reconocidos . ............. 515 128.847,91 8
Il. Operaciones con socios o propietarios ............ 516
1, Aumentosdecapital . ... ... ... R A 517
2. (-)Reduccionesdecapial . ......... .. iiiiiienns 518
3. Ofras operaciones con socios o propietarios . ......... 526
1ll, Otras variaciones del patrimonioneto. ............ 524
1. Movimiento de |z Reserva de Revalorizacién (4) ..... . 531
2. Oras Variacion®s .....c.cuoeuirinncesrraaransons 532
E) SALDO, FINAL DEL EJERCICIO _2015_(3) -....... 525 128.847.91
(1) Ejercicio N-2.
{2} Ejercicio amerior al que van referidas las cuentas anuakes (M-1),
{3} Eiercicio al que van raferdas las cuenlas anuales (N}
i de 1 i de ia Ley16/2012 geberdn detallar l2 norma legal en la qua 56 basan.

{4} Reservade revalorizacion de ta Ley16/2012, de 27 de di . LBs Bmp

A



NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

MODELO DE DOCUMENTO ABREVIADO DE
INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

IMA

SOCIEDAD

NIF

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI SA A8T74368486

DOMICILIO SOCIAL

CALLE ALCALA, 85

MUNICIPIO

PROVINCIA EJERCICIO

MADRID MADRID 2015

Los abajo firmantes, como Administradores de ia Sociedad citada, manifiestan que en
Ia contabilidad correspondiente a las presentes cuentas anuales NO existe ninguna
partida de naturaleza medioambiental que deba ser incluida de acuerdo a la norma de
elaboracion «4? Cuentas anuales abreviadas» en su punto 5, de la tercera parte del
Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1514/2007 de 16 de Noviembre).

X<

Los abajo firmantes, como Administradores de la Sociedad citada, manifiestan que en
la contabilidad correspondiente a las presentes cuentas anuales Si existen partidas
de naturaleza medicambiental, y han sido incluidas en un Apartado adicional de la
Memoria de acuerdo a la norma de elaboracion «4? Cuentas anuales abreviadas» en su
punto 5, de la tercera parte del Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1514/2007

de 16 de Noviembre).

FIRMAS y NOMBRES DE LOS ADMINISTRADORES

F\J"/L,CLV\ Hamr_. R"’f‘hﬁ""& Amoad ¢
%
'{M b i ‘ '
p: Lot My LA B

?@%M CL% < H

=

»4(1,3




NO APTO PARA SU PRESENTACION COMO DEPOSITO EN PAPEL EN EL REGISTRO MERCANTIL

MODELO DE DOCUMENTOS DE INFORMACION A1
SOBRE ACCIONES O PARTICIPACIONES PROPIAS

SOCIEDAD NiF
EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI SA ABT436846
DOMIGILIO SOCIAL
CALLE ALCALA, 95
MUNICIPIC PROVINCIA EJERCICIO
MADRID MADRID 2015
La sociedad no ha realizado durante el presente ejercicio operacién al sobre jones / participaci propi E
(Nota: En este caso es ici lap tacién unica de esta hoja A1)

Saldo al cierre del ejercicio precedente: 0 Acciones/parlicipaciones . 0. 9% del capital social

Saldo al cierre del gjercicio: 0. Acciones/participaciones ... i anemeieenen e 3. %% del capital social
Fecha Concepto| Fecha de acuerdo M.? de acciones Fiowiiaa Capital social pr?" Saldo después
& (1) de junta general o participaciones Po taj sordf {acion de la operacion

Nota: Caso de ser necesario, utilizar tantos ejemplares como sean requetidos de la hoja A1.1

ich propins ¢ de Is socedad dominanie (ariculos 135y siguientes de Ia Ley de Sociedades oe Capital).

(A iginana de L]

AD: Adquisicién derivativa deecta: Al: Agguigicon derivaliva indirecta; AL: ligras 140, 144 y 146 e la Ley de Scciedaces de Capital)
ED: de Wones adglsndas en An de los tres primeros requisiios col articuto 146 de e Ley de Seciedades de Capital.

EL: ion de 2 o panic de libre: isicion {ariculo 145.1 de [a Ley de Socledades de Capital),

RD: Amorizacin de acciones ex articulo 146 de fa Ley de Sooecades de Capital.

RL:A & de i a o i de libre. tarticulo 145 de la Ley de Sociedades de Capital).

AG: Azeplacion de BIgiones pro ;Ias en garanila [anticulo 149 ge Ley de Socedades do Capitall.
AF: Acch adguindas i i de 1a propis enticad (articulo 150 de la Ley de Sociedades do Capital)
PR. Acci o parti {articulos 159 y siguientes de la Ley de Socedades oe Capital}

Ay LN
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EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.U.
Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio anual terminado el 31 de marzo de 2016

1. Informacién general

EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.U,, en adelante la Sociedad, es una sociedad espafiola con CIF ntimero
AB7436846, constituida, por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante notario de Madrid el 3 de
diciembre de 2015 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 34195, Folio 1, Seccién 8, Hoja M615106,

con domicilio social en la calle de Alcald, 95 (Madrid).

Con fecha 22 de diciembre de 2015 la Sociedad solicité acogerse al régimen regulado establecido por la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliaric

{“SOCIMI"), con efectos a partir de la constitucién de la misma.

La actividad principal desarrollada por la Sociedad consiste en la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento,

La Sociedad forma parte de un grupo de Sociedades (en adelante, el "Grupo"), siendo su accionista principal EUROSIC
SIIC, domiciliada en Paris. Se trata de una sociedad cotizada en el Euronext Paris - Compartiment A con niimero de
ISIN FRODD0Q38200.

2. Bases de presentacién

2.1 Imagen fiel

Estas cuentas anuales se han formulado por Consejo de Administracién de la Sociedad de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que est4 establecido en:

- Cddigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 de 20 de noviembre y el RD
1159/2010 de 17 de septiembre por el que se aprueban las normas de formulacién de Cuentas Anuales
Consolidadas

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

= El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en

el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") en relacién a la informacidn a desglosar en la memoria.

Las cuentas anuales del ejercicio 2015/2016, que han sido formuladas por el Consejo de Administracién de fa
Sociedad, se someteran a la aprobacidn del accionista (inico, estimdndose que serin aprobadas sin modificaciones.

Las cifras contenidas en estas cuentas anuales se muestran en euros, salvo mencién expresa.

2.2 Se han aplicado la totalidad de los principios contables obligatorios y no se han aplicado principios contables
no obligatorios.

2,3 Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales requiere que la Sociedad realice estimaciones e hipétesis, en relacién con el
futuro, que pueden afectar a las politicas contables adoptadas y al Importe de los activas, pasivos, ingresos, gastos y
desgloses con ellos relacionados. Las estimaciones e hipétesis se evaltian continuamente y se basan en la experiencia
histérica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las
circunstancias. Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes
resultados reales.
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2.3.1 Deterioro de activos financieros

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros mediante la
realizacién de los anélisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello, se procede a la
determinacién del valor recuperable de los citados activos.

El cdlculo de valores razonables puede implicar la determinacién de flujos de efectivo futuros y la asuncién de
hipétesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos asi como con las tasas de descuento aplicables a
los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estdn basadas en la experiencia histérica y en otros
factores entendidos como razonables de acuerdo con las circunstancias que rodean la actividad desarrollada por la

Sociedad.
2.3.2  Valoracién de los activos no corrientes

La valoracién de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacién de estimaciones con el
fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible deterioro, especialmente de las inversiones
inmobiliarias. Para determinar este valor razonable los Administradores de la Sociedad han encargado a un experto
independiente la realizacion de una valoracién de las inversiones inmobiliarias en funcién de una estimacion de los
flujos de efectivo futuros esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el

valor actual de esos flujos de efectivo.
2.3.3 Impuesto sobre beneficios

La Sociedad estd acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad estd sometida a un tipo impositive en relacion al impuesto
sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacién con el cbjeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido
la estimacién de los Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos vy plazos fijados, no
procediendo a registrar ning(n tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

2.4 Comparacién de la informacion

Dado que tal y como se detalla en la Nota 1, la Sociedad fue constituida el 3 de diciembre de 2015, las cuentas
2015/2016 no se pueden comparar con el ejercicio anterior ya gue se trata del primer ejercicio social.

2.5 Agrupacién de partidas

A efectos de facilitar la comprensién del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose los

anélisis requeridos en las notas correspondientes de la presente memoria.

2.6 Correccién de errores

No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen a reformular las cuentas, los hechos
conocidos con posterioridad al cierre, gue podrian aconsejar ajustes en las estimaciones a cierre del ejercicio, han

sido mencionados en sus apartados correspondientes.
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3. Aplicacién del resultado

3.1 La propuesta de aplicacidn del resultado del ejercicio, se realiza de conformidad con el siguiente

esguema:
Base de Reparto Importe
Saldo de la cuenta de pérdidas vy ganancias 128.847,91
Prima de emisidn =
Reservas Voluntarias -
Total 128.847,91
Aplicacion Importe
Prima de emision -
Reserva Legal 12.884,79
Reservas Voluntarias 12.884,79
Resuitados negativos de ejerc. Anteriores -
Dividendo activo a cuenta -
Dividendos 103.078,33
Total 128.847,91

Como consecuencia de su condicion de SOCIMI, la Sociedad estard obligada a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio,
de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubrs, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI}.

4. Normas de registro vy valoracién

4.1 Inmovilizado material

Los elementos del inmovilizado material se reconocen por su precio de adquisicién o coste de produccién menos la
amortizacién acumulada y el importe acumulado de las pérdidas reconocidas.

El importe de los trabajos realizados por la empresa para su propio inmovilizado material se calcula sumando al
precio de adquisicién de las materias consumibles, los costes directos o indirectos imputables a dichos bienes y

figuran como ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los costes de ampliacién, modernizacién o mejora de los bienes del inmovilizade material se incorporan al activo
como mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o
alargamiento de su vida dtil, y siempre que sea posible conocer o estimar el valor contable de los elementos que
resultan dados de baja del inventario por haber sido sustituidos.

Los costes de reparaciones importantes se activan y se amortizan durante la vida (til estimada de los mismos,
mientras que los gastos de mantenimiento recurrentes se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias durante el

ejercicio en que se incurre en ellos.

La amartizacion del inmovilizado material, se calcula usando el método lineal en base a las vidas tiles estimadas y el
valor residuai de los activos.

El valor residual y la vida Gtil de los activos se revisa, ajustdndose si fuese necesario, en la fecha de cada balance.

Cuando el valor contable de un activo es superior a su importe recuperable estimado, su valor se reduce de forma
inmediata hasta su importe recuperable.
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Las pérdidas y ganancias por la venta de inmovilizado material se calculan comparando los ingresos obtenidos por la
venta con el valor contable y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.2 |Inversiones inmobiliarias

El epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones o
instalaciones que se mantienen para la obtencién de rentas a largo plazo y que no estdn siendo ocupadas por la

Sociedad.
Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, que corresponde a su precio de

adquisicién. El precio de adquisicién incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir
cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se

produzean hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por su precio de adquisicidn
menos la amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro
reconocidas.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias, con excepcién de los terrencs y de las construcciones en curso gue
no se amortizan, se calcula usando el método lineal en base a las vidas utiles estimadas y el valor residual de los

activos. La amortizacién de estos elementos se realiza de manera sistemdtica, atendiendo a la depreciacién que
normalmente sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia

técnica o comercial gue pudiera afectarlos.

Las vidas dtiles estimadas de los distintos componentes identificados bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias
son las siguientes:

Descripcién Afios de vida dtil estimada
Obra civil 50 afios
Instalaciones generales 20 afios
Mobiliario y enseres De 10 a 20 afios

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida atil y el método de amortizacién de un
activo, se contabilizarfan como cambios en las estimaciones contables, salvo que se tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacién de las inversiones inmobiliarias que no mejoren los flujos de caja futuros
de la unidad generadora de efectivo en la que se integren o su vida Gtil, se adeudan en las cuentas de gastos

incluidas en pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

Al cierre del ejereicio la Sociedad evalta si existen indicios de que la inversién inmobiliaria pueda estar deteriorada,
en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que procedan. La asignacion
del citado deterioro asi como su reversién se efecttia conforme lo indicado al respecto en las normas.de registro y
valoracién incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los
ejercicios siguientes de la inversién inmobiliaria deteriorada, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

4.3 Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros

La Sociedad no mantiene en su balance activos intangibles con vida til indefinida.

A cada cierre la Sociedad revisa los activos sujetos a amortizacién para verificar si existe algin suceso o cambio en las
circunstancias que indique gue el importe en libros puede no ser recuperabie. Se reconoce una pérdida por detericro
por el exceso del valor contable del activo sobre su importe recuperable, entendido éste como el valor razonable del
activo menos los costes de venta o el valor en uso, el mayor de los dos. A efectos de evaluar las pérdidas por

4/19

Mo & =

TT4576316

s

e
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deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mds bajo para el que hay flujos de efectivo identificables por
separado (unidades generadoras de efectivo). Para aquellos activos que no generan flujos de efectivo
independientes, el importe recuperable se determina para las unidades generadoras de efectivo a las que
pertenecen los activos valorados. Los activos no financieros, que hubieran sufrido una pérdida por deterioro se
someten a revisicnes a cada fecha de balance por si se hubieran producido reversiones de la pérdida.

4.4 Activos nos corrientes mantenidos para la venta y operaciones interrumpidas

Los activos no corrientes se clasifican como mantenidos para la venta cuando se considera que su valor contable se
va a recuperar a través de una operacién de venta en vez de a través de su uso continuado. Esta condicién se
considera cumplida inicamente cuando la venta es altamente probable, y est4 disponible para su venta inmediata en
su condicién actual y previsiblemente se completard en el plazo de un afio desde la fecha de clasificacién. Estos
activos se presentan valorados al menor importe entre su valor contable y el valor razonable minorado por los costes
necesarios para su enajenacion y no estdn sujetos a amortizacidn,

Se clasifica como actividad interrumpida todo componente de la Sociedad que ha sido enajenado, se ha dispuesto de
€l por otra via o ha sido clasificado como mantenido para la venta y representa una linea de negocio o drea
geogréfica significativa de la explotacién, forma parte de un plan individual o es una dependiente adquirida
exclusivamente para su venta, El resultado generado por las actividades interrumpidas se presenta en una tinica linea
especifica en la cuenta de pérdidas y ganancias neto de impuestos, considerando que la Sociedad estd acogida al

régimen SOCIMI. (Véase Nota 6).

4.5 Activos financieros

La Sociedad determina la clasificacion de sus inversiones, a efectos de su valoracién, en el momento de
reconocimiento inicial y revisa la clasificacion en cada cierre del ejercicio. La clasificacién depende del propésito con
el que se adquirieron los activos financieros, valorandose los mismos conforme a los siguientes criterios:

- Préstamos y partidas a cobrar: Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros
fijos o determinables que no cotizan en un mercado activo. Se Incluyen en activos corrientes, excepto para
vencimientos superiores a 12 meses desde de la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes.
Los préstamos y partidas a cobrar se incluyen en "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccién que
les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados
en funcidn de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del
instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior,
_ los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el momento
de reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los

flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efecttian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si
existe evidencia objetiva de que no se cobrardn todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor actual
de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento de
reconecimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversién, se reconocen en la cuenta de

pérdidas y ganancias,

- Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: Los activos financieras mantenidos hasta su vencimiento son
valores representativos de deuda con cobros fijos o determinables y vencimiento fijo, gue se negocien en un
mercado activo y que la direccién de la Sociedad tiene la intencién efectiva y la capacidad de mantener hasta su
vencimiento. Si la Sociedad vendiese un importe que no fuese insignificante de los activos financieros
mantenidos hasta su vencimiento, la categoria completa se reclasificaria como disponible para la venta. Estos
activos financieros se incluyen en activos no corrientes, excepto aquellos con vencimiento inferior a 12 meses a
partir de la fecha del balance que se clasifican como activos corrientes.
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Los criterios de valoracién de estas inversiones son los mismos que para los préstamos y partidas a cobrar.

Los activos financieros se dan de baja en el balance cuando se traspasan sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo. En el caso concreto de cuentas a cobrar se entiende gue este

hecho se produce en general si se han transmitido los riesgos de insolvencia y de mora.

4.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja, los depésitos a a vista en entidades de
crédito, otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o inferior y que no
estén sujetos a cambios de valor significativos. En el balance, los descubiertos bancarios se clasifican como recursos
ajenos en el pasivo corriente. A 31 de marzo de 2016, la Sociedad no tiene descubiertos bancarios.

4.7 Patrimonio neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
Menores reservas.

En el caso de adquisicién de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacién pagada, incluido cualquier coste
incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacién, emisién de nuevo o
enajenacién. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe recibido,
neto de cualguier coste incremental de la transaccién directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

4.8 Pasivos financieros
Los pasivos financieros corresponden, a efectos de su valoracién, a la siguiente categoria:

Débitos y partidas a pagar: Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no
comerciales. Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho
incondicional a diferir su liquidacién durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccién directamente
imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado seglin el método del tipo de interés efectivo.
Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguala el valer en libros del instrumento con la corriente
esperada de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superier 2 un afio y que no
tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su valor
nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Estos pasivos financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su valor
razonable, imputando los cambios que se produzcan en dicho valor en la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio. Los costes de transaccién directamente imputables a la emisién se reconocen en la cuenta de pérdidas y

ganancias del ejercicio en que surgen.
Un pasivo financiero se da de baja cuando la obligacién correspondiente se ha extinguido.

Los gastos de emisién de préstamos bancarios, constituidos por honorarios de asesoramiento, de gastos de
formalizacién de actas y de gastos de correviaje, se distribuyen sobre la duracién del préstamo, prorata temporis.

4.9 Impuestos corrientes y diferidos

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspendiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales del
Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del
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impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios
anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacién de los activos y
pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias tempararias que se identifican como aquelios importes
que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién y los créditos por
deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o
crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto aquellas
derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos Y pasivos en una operacién que no
afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negacios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere probable que la
Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en cuentas de
patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

Respecto a lo sefialado en los 4 parrafos anteriores y relacién a lo que se explicita posteriormente, se debe comentar
que la contabilizacién de los Impuestos diferidos, tanto de activo y de pasivo, se revalia considerando que la
Sociedad est3 acogida al régimen SOCIMI, por lo que Gnicamente se registran aquellos activos por impuestos que se
esperan utilizar o aquellos pasivos por impuesto que se esperan liquidar como consecuencia del no cumplimiento de
los requisitos establecides en la legislacién que regulan este tipo de sociedades.

Con fecha 22 de diciembre de 2015, y con efectos a partir de su constitucién, la Sociedad comunicé a la Delegacion
de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por su entonces, de
acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de inversién
en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley
tributarén a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles
negativas, no serd de aplicacién el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobade
por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultars de aplicacién el régimen de
deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, Il y IV de dicha norma. En todo lo demés no previsto en
la Ley 11/2009, ser4 de aplicacién supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre

Sociedades.

La entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad sea
igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen Iinferjor al 10%. Dicho gravamen tendr4 la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se solicité el 22 de diciembre de 2015 sin perjuicio de
que, durante el mismo, la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para su
aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley 11/2009 def régimen SOCIMI, la Sociedad
dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcién por la aplicacién del régimen para cumplir con la
totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

4.10 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones para restauracién medioambiental, costes de reestructuracién y litigios se reconocen cuando la
Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal o implicita, como resultado de sucesos pasados, es probable que
vaya a ser necesaria una salida de recursos para liquidar la obligacién y el importe se puede estimar de forma fiable.
Las provisiones por reestructuracién incluyen sanciones por cancelacién del arrendamiento Y pagos por despido a los
empieados. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacién futuras.
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Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para liquidar la
obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del valor temporal del
dinero y los riesgos especificos de la obligacién. Los ajustes en la provisién con motivo de su actualizacién se
reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, cen un efecto financiero no significative no se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea reembolsado por un tercero, el
reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacién estd condicionada a que ocurra o no uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable
presentdndose detalle de los mismos en la memoria en el caso de existir.

4.11 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de
bienes y servicios gue los mismos representan, can independencia del momento en el que se produzca la corriente
monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por alquileres se reconocen linealmente durante el periodo de

duracién del contrato.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al comprador los
riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestién corriente

sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

Los ingresos per arrendamiento se reconocen atendiendo a un criterio de devengo, sobre una base lineal a lo largo
de la duracién estimada del contrato.
Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método efectivo y los dividendos, cuando se

declara el derecho del accionista a recibirlos, los intereses y dividendos de activos financieros devengados con
posterioridad adqguisicién se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.12 Transacciones en moneda extranjera
Las cuentas anuales de la Sociedad se presentan en Euros, que es la moneda funcional de la Sociedad.
Las transacciones en moneda extranjera se registran en el momento de su reconocimiento inicial, utilizando la
moneda funcional, aplicando el tipo de cambio vigente en la fecha de la transaccién entre la moneda funcional y la
extranjera.
En la fecha de cada balance de situacion, los activos y pasivos monetarios en moneda extranjera, se convierten segin

los tipos vigentes en la fecha de cierre. Las partidas no monetarias en moneda extranjera medidas en términos de
coste histérico se convierten al tipo de cambio de la fecha de la transaccién.

Las diferencias de cambio de las partidas monetarias que surjan tanto al liquidarlas, como al convertirlas al tipo de
cambio de cierre, se reconocen en los resultados del ejercicio, excepto aquellas que formen parte de la inversidn de
un negocio en el extranjero, que se reconocen directamente en el patrimonio neto de impuestos hasta el momento

de su enajenacién.

Los ajustes del fondo de comercio y el valor razonable generados en la adquisicidén de una entidad con moneda
funcional distinta del euro, se consideran activos y pasivos de dicha entidad y se convierten segin el tipo vigente al

cierre.
4.13 Gastos de personal

Los gastos de personal incluyen todos los haberes y las obligaciones de orden social obligatorias o voluntarias
devengadas en cada momento, reconociendo las obligaciones por pagas extras o haberes variables y sus gastos

asociados,
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En caso de que algunos empleados perciban como parte de su remuneracién una aportacién a un plan de pensiones
de aportacidn definida gestionada de forma externalizada y se reconozca como gasto de personal, se reconocerd un
pasivo por este concepto si existe alguna remuneracién a largo plazo en forma de prestacién definida gestionada

internamente.

Las indemnizaciones por cese se pagan a los empleados como consecuencia de la decisién de la Sociedad de rescindir
su contrato de trabajo antes de la edad normal de jubilacién o cuando el empleado acepta voluntariamente dimitir a
cambio de esas prestaciones, La Sociedad reconoce estas prestaciones cuando se ha comprometido de forma
demostrable a cesar en su empleo a los trabajadores actuales de acuerdo con un plan formal detallado sin
posibilidad de retirada o a proporcionar indemnizaciones por cese, como consecuencia de una oferta realizada para
animar a una renuncia voluntaria. Las prestaciones que no se van a pagar en los doce meses siguientes a la fecha del
balance se descuentan a su valor actual,

4.14 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los mismos se
deduzcan que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del
activo objeto del contrato. Los demds arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. Los ingresos
derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo de arrendamiento.

Arrendamiento financiero: Al 31 de marzo de 2016, la Sociedad no tiene contratados arrendamientos financieros.

Arrendamiento operativo: Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se registran
en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan, durante la duracién de los contratos y

atendiendo a un método lineal,

Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su naturaleza,
incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como
gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del

arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard como un cobro o
pago anticipado que se imputaré a resultados a lo fargo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan o
reciban los beneficios del activo arrendado.

4.15 Transacciones entre partes vinculadas

Con cardcter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la
realidad econdmica de la operacién. La valoracién posterior se realiza conforme con lo previsto en las

correspondientes normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusién, escisién o aportacién no dinerada de un negocio los elementos
constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe gue corresponde a los mismos, una vez realizada la
operacidn, en las cuentas anuales consolidadas del grupe o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las cuentas anuales a
considerar a estos efectos serdn las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos patrimoniales
cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y pasivos de la
sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, denaciones y legados recibidos y
ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y prima de emisién, en su caso, emitido por la sociedad
absorbente se registra en reservas.
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4.16 Costes por intereses
Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicién o construccién de elementos de las inversiones

inmobiliarias que necesiten un perfodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de uso se incorporan a
su coste hasta que se encuentran en condiciones de funcionamiento.

4.17 Fianzas

En las fianzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por prestacidn de servicios, la diferencia entre
su valor razonable y el importe desembolsado {debida, por ejemplo, a que la fianza es a largo plazo y no estd
remunerada) se considerard como un pago o cobro anticipado por el arrendamiento o prestacién del servicio, que se
imputard a la cuenta de pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento. En el caso de fianzas
remuneradas recibidas por arrendamientos a largo plazo, las mismas son reconocidas como un pasivo financiero a su
valor razonable en el momento de su registro inicial (generalmente, el importe recibido en efectivo), el cual
corresponde con el importe por el que van a ser reembolsadas, descontado al tipo de interés explicito
correspondiente. Al estimar el valor razonable de las fianzas, se tomard como periodo remanente el plazo
contractual estimado comprometido durante el cual no se pueda devolver su importe, sin tomar en consideracién el
comportamiento estadistico de devolucién, Cuando la fianza sea a corto plazo, no serd necesario realizar el

descuento de flujos de efectivo si su efecto no es significativo.

5. Inmovilizado material, intangible e inversiones inmobiliarias

5.1 Inmovilizado material

La Sociedad no tiene inmovilizado material al 31.03.16.

5.2 Activos no corrientes mantenidos para la venta y operaciones interrumpidas

Al 31 de marze de 2016, la Sociedad no tiene inmuebles como activos no corrientes mantenidos para la venta.

5.3 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios comerciales y de oficinas en propiedad que se mantienen para la
obtencidn de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.

Las partidas que componen las inversiones inmobiliarias el de la Sociedad, asfi como el movimiento de cada una de
estas partidas son los siguientes:
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Cuenta Saldo Inicial Altas Bajas Saldo final

31/03/2015 31/03/2016
INVERSIONES TERRENOS 20.359.050,00 " 20.355.050,00
INVERSIONES EN CONSTRUCCIONES 14.886.697,77 . 14.886.697,77
OTRAS INSTALACIONES 88.429,79 5 B8,429,79
INMIOBILIARIAS EN CURSO 64.092,00 . 64.092,00
VALORES BRUTOS 35,398.269,56 . 35.398.269,56
INVERSIONES EN CONSTRUCCIONES - 75.908,11 75.908,11
OTRAS INSTALACIONES 491,28 . 491,28
AMORTIZACIONES 76.399,39 76.399,39

INVERSIONES TERRENOS

INVERSIONES EN CONSTRUCCIONES

OTRAS INSTALACIONES

INIMIOBILIARIAS EN CURSO

20.359.050,00

14.810.789,66

87.938,51

£4.092,00

20.359.050,00

14.810.789,66

87.938,51

64.092,00

VALORES NETO

35.321.870,17

35.321.870,17

La Sociedad ha realizado las siguientes adquisiciones de inversiones inmobiliarias durante este ejercicio:

- Habitaciones de un hotel {El Puerto) situado en Fuengirola (Malagd) adquirido el 22 de diciembre de 2015,
- Uninmueble situado en calle Bailén (Madrid) adquirido el 28 de diciembre de 2015,

- Fincas de los inmeubles Festamar situado en I'Estartit (Gerona} adquirido el 29 de diciembre de 2015.

El precio de adquisicion de la totalidad de las inversiones inmobiliarias realizadas en el ejercicio 2015/2016 ha

ascendido a 35 millones de euros.
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531 Pérdidas por deterioro

De acuerdo a la Norma de valoracién N° 2 del Plan General de Contabilidad y a la Resolucién de 1 de marzo de 2013,
del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, la Sociedad al menos al cierre de cada ejercicio revisa el valor
razonable, la vida Gtil y los métodos de valoracién de los inmuebles que posee.

Cuando et valor de mercado de un bien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior al valor amortizado, se
procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la pertinente provisién por deterioro, cuando, la

depreciacidn sea reversible.

El valor de mercado de los inmuebles es determinado sobre la base de valoracién llevada a cabo por expertos
valoradores independientes.

El "Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la gue un activo deberia poderse intercambiar a la
fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacion
razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conacimiento, prudencia y sin coaccidn alguna.

Los inmuebles se valoran de forma individual, considerando cada uno de los contrates de arrendamiento vigentes al
cierre del periodo y en su caso los previsibles.

532 Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero
Al 31 de marzo de 2016 la Sociedad no tiene inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero.

5.3.3 Bienes totalmente amortizados

Al 31 de marzo de 2016, la Sociedad no tiene elementos de inversicnes inmobiliarias incluidos en balance y
totalmente amortizados.

534 Seguros

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas de seguros que se estiman necesarias para la cobertura de los
posibles riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias.

5.35 Ingresos y gastos reconocidos provenientes de |as inversiones inmaobiliarias

En la cuenta de pérdidas y ganancias se han reconocido los siguientes ingresos y gastos provenientes de estas
inversiones inmaobiliarias:

31.03.2016
Ingresos por arrendamiento 452.646,12
Refacturacidn de gastos -
Total ingresos 452.646,12

Ingresos (Gastos) directos de explotacidn que surgen de
inversiones inmobiliarias que generan ingresos por = 28.878,94
arrendamiento {*)
ingresos (Gastos) directos de explotacién que no surgen de
inversiones inmobiliarias que generan ingresos por = 175.391,71
arrendamiento (**}

Total gastos de explotacién | - 204.270,65

(*) Incluidas las pérdidas por deterioro y reversiones de deterioro registradas durante el ejercicio.
(**) Recoge servicios profesionales independientes propios de la gestién de la Seciedad y otros ingresos/

(gastos) de explotacidn,

No la totalidad de los inmuebles propiedad de la Sociedad genera ingresos como consecuencia de gque se estan

realizando una serie de actuaciones de adecuacién, reforma y renovacion.
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6. Inversiones financieras

31.03.2016
Fianzas 383.034,84
Inversiones financieras a largo plazo 383.034,84

El epigrafe "Fianzas” recoge, principalmente, los depésitos entregados a institutos por el depésito de las flanzas de
arrendamiento recibidas de los arrendatarios y cuyo vencimiento es acorde a los contratos de arrendamiento,
principalmente a mds de 5 afios.

7. Existencias

31.03.2016
Anticipos a proveedores de inmovilizado 303.652,23
Total Existencias 303.652,23
8. Deudores comerciales y otras cuentas a pagar
31.03.2016
Otros créditos Admin. Piblicas 89.639,12
Total Deudores comerciales y otras cuentas a pagar 89.639,12
8. Pasivos financieros
Las deudas con entidades de crédito son {as siguientes:
IMPORTE DE LOS GASTOS DE
BURAGG IMPORTE DEL CAPITAL EAISION
(afio) Principio del periodo Importe total Amortizado en HEYDA S 8o,
el ejercicio
De 102 12 afios 18.063.300,00 -672.535,44 6.324,99 17.397.089,55 514.508,22 16.882.581,33

AMORT. DE LOS
INTERESES DEVENGADOS GASTOS DE TOTAL
EMISION
35.604,63 6.324,93 41.923,62




EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.U.
Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio anual terminado el 31 de marzo de 2016

El desglose de los pasivos financieros es el siguiente:

Vencimi Niloiiiti I ) s VENCIMIENTO EN AROS
pasivo al clerre del ejercicio 2015/2016 A-d'1 ARO DE 1A 5 ARQS A+ DE 5 AftOS TOTAL
Deuidas con entidades da addita 514.508,22 2.435.970,60 12.446.610,73 17.397.089,55
Flanzas recibidas a largo plazo 383.034,91 383.034,51
Prav. Int. Devengados a pagar 35.604,64 35.604,64
Otros pasivos financieros 1.862,00 1.862,00
Deudas con empresas del grupo y asocladas 14.000.000,00 14.000.000,00
Acreedores comerclales y otras cuentas a pagar 1.226.7159,49 1.226.719,49
Proveedores - -
Otros Acreedores 632.277,67 632.277,67
Anticipos de clientes 555.635,63 555.635,63
Otras cuentas 38.806,19 38.806,19
TOTAL 15.778.694,35 4.435.970,60 12.829.645,64 33.044.310,55

Informacién sobre pagos a proveedores al amparo de la Ley 15/2010

Conforme a lo establecido por la ley de referencia asi como la resolucién de 29 de diciembre de 2010, se ha revisado
la existencia de saldos con proveedores y acreedores a 31 de marzo de 2016 pendientes de pago que puedan
sobrepasar el plazo méximo legal establecido asi mismo la totalidad de pagos realizados durante el ejercicio han sido

pagadas dentro del plazo fijado por la Ley.

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:

31.03.2016

(Dias)

Pericdo medio de pago a proveedores 30

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por su
naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo gue incluyen
los datos relativos al epigrafe “Acreedores” del pasivo corriente del balance.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segln la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y conforme a las disposiciones

transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias.
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10. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

31.03.2016
Tesoreria 2.058.849,31
2.058.849,31

Este epigrafe incluye depdsitos bancarios a la vista.

No hay efectivo ni otros activos liquidos equivalentes con disponibilidad restringida al 31 de marzo de 2016.

11. Fondos propios

La composicién y el movimiente de las partidas que forman el epigrafe “Fondos Propios” es el siguiente:

Concepto 31/03/2015 A to! Disminuciones 31/03/2016
Capital social 5.000.000,00 5.000.000,00
Prima de emisidn 0,00
Reservas 0,00
Resultado del ejercicio 128.847,91 128.847,91
Total 0,00 5.128.847,91 0,00 5.128.847,91

A fecha 31 de marzo de 2016, el capital social de la sociedad estd formado por 5.000.000 acciones
numeradas del 1 al 5.000.000 con un valor nominal de 1,00 euros. Todas las acciones emitidas y suscritas
estdn totalmente desembolsadas y con los mismos derechos politicos y econdmicos, sin que ninguna
presente ni tenga restricciones.
Durante el ejercicio no se han realizado transacciones con acciones propias. No existiendo a fecha cierre
de ejercicio absolutamente ninguna accion prepia en poder de la sociedad o de un tercero que obre por
cuenta de ésta.

El 21 de diciembre de 2015, el accionista Gnico de la Sociedad (EUROSIC, S.1.1.C.) constituyd una cuenta
corriente con la Sociedad mediante una primera aportacién de 14.000.000 euros.

Reserva legal

Por lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital debe destinarse una cifra igual
al 10% de los beneficios a dicha reserva legal hasta que represente, como minimo, el 20% del capital
social. La reserva legal puede utilizarse para aumentar el capital en la parte que supere el 10% del capital
ya aumentado.
Salvo para la finalidad mencionada, y siempre que no supere el 20% del capital social, la reserva legal
tnicamente puede utilizarse para compensar pérdidas y siempre que no existan otras reservas
disponibles para este fin.

12. Situacidn fiscal

Debido a que determinadas operaciones, por establecerlo asl las respectivas normativas, tienen
diferente consideracion y tratamiento a efectos de su tributacién en el impuesto sobre sociedades y en
la elaboracién de estas cuentas anuales, la base imponible del ejercicio difiere del resultado contable.
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La conciliacién entre el resultade contable y la base imponible del impuesto sobre sociedades en 2015 es

la siguiente:

CONCILIACION DEL IMPDRTE NETO DE INGRESOS Y GASTOS DEL EIERCICIO
CON LA BASE IMPONIBLE DEL IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS

Ingresos y gastos
Cuenta de pérdid: 1|
ganancias 31/03/2016 Imputados al
patrimonio neto
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio 128.847,91
Aumentos Aumentos

/Disminuciones

/Disminuciones

ey

sabre Soci -

Imp

Diferencias definitivas no deducibles ;

Diferencias temporarias impenibles -

- con crigen en el ejercicio

- con origen en gjercicios anteriores

Compensacion de B.L negativas

Base imponible (resultado fiscal) 128.847,91

No se han dotado durante el ejercicio provisiones derivadas del impuesto sobre beneficios asi como
tampoco se han registrado contingencias de carécter fiscal. No hay ningdn acontecimiento posterior al
cierre que suponga una modificacién de la normativa fiscal que afecta a los activos y pasivos fiscales

registrados.

13. Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI (Ley 11/2009)

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario, se detalla a continuacién la siguiente informacién:

Al 31 de marzo de 2016 no existen reservas procedentes de ejercicios anteriores de la Sociedad. Por lo tanto,
no corresponde el desglose de las mismas. Por el mismo motivo, tampoco se han distribuido dividendos con

cargo a reservas,

Asimismo, dado que durante el ejercicio 2015/2016 la Sociedad ha generado beneficio contable susceptible
de distribucién, los Administradores han realizado la propuesta de distribucién que se expone en la nota 3 de

la presente memoria,

Respecto a los requisitos de inversion regulados en el articulo 3 de la Ley de SOCIMI, se pone de manifiesto
que la Sociedad tiene invertido, al menos el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento y en participaciones en el capitai de entidades de las reguladas en el

articulo 2.1.c de la Ley de SOCIMI.
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Los inmuebles propiedad de la Sociedad y la fecha de adquisicién de ellos son los gue se presentan a

continuacién:

Habitaciones de un hotel (El Puerto) situado en Fuengirola (Malagd} adquirido el 22 de diciembre de 2015,
Un inmueble situado en calle Bailén (Madrid) adquirido el 28 de diciembre de 2015,

- Fincas de los inmeubles Festamar situado en I'Estartit (Gerona) adquirido el 28 de diciembre de 2015.

14. Ingresos y gastos

14.1 Consumo de mercaderias, materias primas y materias consumibles y trabajos realizados por otras

empresas

No existen en la empresa.

14.2 Gastos de personal

Gastos de personal 31.03.2016
Sueldos y salarios -1.475,28
Cargas sociales -543,03
Otros gastos soclales -
TOTAL -2.018,31
14.3 Otros gastos de explotacién
Otros gastos de explotacidn 31.03.2016
Servicios exteriores -186.192,00
Tributos -18,075,65
Perdidas por deterioro
Otros gastos de gestién - 3,00
TOTAL -204.270,65
15. Resultado financiero
31.03.2016
Otros ingresos financieros 819,63
Intereses deudas -41.929,49
RESULTADDO FINANCIERO -41.109,86
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16.

17.

18.

Retribucidn al Consejo de Administracién y alta direccion

Retribucidn a los miembros del Consejo de Administracion
Los miembros del Consejo de Administracién no han recibido retribuciones por ningln concepto, ni se

les ha concedido anticipos o créditos.

Retribucién al personal de alta direccion
La Sociedad no tiene suscrito ninglin contrato de alta direccién con el personal de la Sociedad y

adicionalmente durante el ejercicio finalizado el 31 de marzo del 2016 no ha habido personal en fa
Sociedad que pueda haber sido incluido como personal de la alta direccién atendiendo a la siguiente

definicion:
Ejercita funciones relativas a los objetivos generales de la Sociedad: Planifica, dirige y controla las

actividades de la Sociedad, de forma directa o indirecta.
Lleva a cabo sus funciones con autonemia y plena responsabilidad, sélo limitadas por los criterios e
instrucciones directas del titular/titulares juridicos de la Sociedad o de los drganos superiores de

gobiernc y administracién que representan a dichos titulares.

Informacidén scbre el medio ambiente
La actividad de la Sociedad, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo ni
realiza actividades medioambientales.

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacidén
con el patrimonio, la situacién financiera y os resultados de la Sociedad.

Por este motivo, no se incluyen los desgloses especificos en esta memoria

Operaciones con partes vinculadas

Todas las operaciones con partes vinculadas durante el ejercicio 2015/2016, son propias del trafico
ordinario de la sociedad y han sido realizadas en condiciones y a precios de mercado.

A continuacién se desglosan las transacciones con empresas del grupo, con entidades asociadas vy
multigrupo:

Detalle de las operaciones 31.03.2016
Participaciones 0,00
Acreedores Grupo 0,00
Clientes Grupo 0,00
Cuentas corrientes Grupo 14.000.000,00
Otros gastos 0,00
Prestaciones de servicios 0,00
Otros ingresos 0,00
Gastos financieros 0,00

TT4576509



EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S5.A.U.
Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio anual terminado el 31 de marzo de 2016

18. Subvenciones, donaciones y legados

La empresa no ha recibido subvenciones, donaciones y legados.

Madrid, el 22 de Junio de 2016

El Consejo de Administracidén
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I . EUROSIC INVESTMENT SPAIN

Groupe EUROSIC
1 rue Euler
75008 Paris
wiww.eurosic.fr.

OBJET :

SIGNATURE DES COMPTES ANNUELS DE L’EXERCISE 2015/2016
D’EUROSIC INVESTMENT SPAIN PAR LES MEMBRES DU CONSEIL

D’ADMINISTRATION

Selon les lois espagnoles, au moins une copie des comptes annuels doit étre signée par
tous les membres de l'organe d'administration de la société. Si la signature d'un
administrateur manque, il faudra certifier la cause de cette absence de signature dans le
cadre de la procédure de dépdt des comptes devant le Registre de Commerce de

Madrid.

Par conséquent, nous vous présentons a signature une copie des comptes annuels qui
ont été déja approuvés par tous les membres du Conseil dans la séance du Conseil

d'Administration du 22 juin 2016.

Références légales :
— Article 253.2 de la Loi sur les sociétés de capitaux (Loi 1/2010, de 2 juillet).

- Article 366.1 du Réglement du Registre de Commerce (Royal Décret 1784/1996,
de 19 juillet).

Signatures Date
Adrien Blanc

Directeur des Investissements UL [06\ (% (/(g

2 \
Philippine Derycke M 2209 L'L@Lé

Responsable Acquisitions

Rubén Becerril /?
Responsable Financier - Espagne / @ Z 2/° ?/ 2o/4

Denise Bejarano
Juriste - Espagne / 22.99.16

M 22/09/20186

TT4576308




YO, ANDRES DOMINGUEZ NAFRIA, NOTARIO DE MADRID Y DE SU
ILUSTRE COLEGIO NOTARIAL, DOY FE:
Que el presente cuadernillo, que consta de diecisiete folios de papel
exclusivo de los Colegios Notariales de Espana, fotocopiados por su anverso y
reverso, numeros: el presente y los dieciséis siguientes en orden correlativo, los
cuales sello con el de mi Notaria para su identificacién, concuerda bien y
fielmente con el documento al que me remito y tengo a la vista. —--------—-----
En Madrid a treinta de mayo de dos mil diecisiete.

015 SELLODE
252 | EGITIMACIONES Y
€ LEGALIZACIONES




Anexo VI. Informe de valoraciéon independiente de los activos de la Sociedad



CATELLA

RESUMEN de la VALORACION

Eurosic Investment Spain Socimi Portfolio

Valor de Mercado a 30 de junio 2017

Catella Valuation Spain — Fortuny, 39 — 28010 Madrid - Telf.: +34 91 411 74 96 (\':; RICS
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|. Introduccion

[.1. Cliente e instruccion

Se nos ha instruido mediante mandato emitido por Eurosic con la finalidad de preparar la valoracion
de la plena propiedad de |1 activos, incluyendo hoteles, aparthoteles y edificios residenciales en
Espana, propiedad de EUROSIC INVESTMENT SPAIN SOCIMI.

|.2. Propésito de Valoracion

La valoracion se ha preparado para uso interno de la compania con el fin de la salida al Mercado
Alternativo Bursatil Espaiol (MAB).

[.3. Alcance del Trabajo

Esta valoracién ha sido preparada de acuerdo a las Normas Profesionales 2014 — establecidas por
la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS), las cuales a su vez se han desarrollado conforme
a las Normas Internacionales de Valoracién (NIV) — desarrolladas por el Comité Internacional de
Valoracion (IVSC).

Hemos visitado todas las propiedades que comprende el portfolio, interna y externamente, del 9 al
I'l de mayo de 2017.

No somos conscientes de la existencia de ningun conflicto de interés.
Hemos actuado como valoradores independientes.

Asumimos que la informacién aportada y aquella que pueda ser obtenida por nuestra parte son
correctas, completas y se encuentran actualizadas. En caso de que dicha informacion demuestre ser
incorrecta, o cualquier tipo de informacion adicional con posterioridad, la precision de la valoracion
podria verse afectada y, por lo tanto, en tales circunstancias, nos reservamos el derecho de
modificar el informe en consecuencia.

| .4. Base de Valoracion

Esta valoracion ha sido preparada en base a la definicion de ‘Valor de Mercado’, la cual se incorpora a
continuacion:

“Cuantia estimada por la que un activo o una obligacion deberia intercambiarse en la fecha de valoracién
entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre, tras
una comercializacion adecuada, en la que las partes hayan actuado contando con informacion suficiente, con
prudencia y sin coaccion.”
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2. Condiciones Limitativas

Restricciones de Uso, Distribucion o Publicacion

El uso de esta valoracion se restringe al destinatario al que va dirigido, asi como para el uso
especifico aqui descrito. Ninguna responsabilidad se aceptara de terceras partes, en cuanto del
contenido global de esta valoracion o de cualquiera de sus partes independientes.

Ni la totalidad ni partes o referencias del informe de valoracion pueden ser incluidas en cualquier
publicacion, circular o declaracion, independientemente del medio, ni reveladas verbalmente a
terceras partes sin nuestra previa aprobacién por escrito del contenido y alcance del mismo.

Dicha publicacion o referencia a esta valoracion, no se permitira salvo que contenga suficiente
informacion actualizada en linea con aquellas condiciones particulares de no aplicacion o aquellas
hipotesis especiales asumidas, todo ello establecido por la Royal Institute of Chartered Surveyors
(RICS) en sus estandares de valoracion “Estandares Profesionales de Valoracion, Enero 2014” — mas
conocido como Libro Rojo.

Conformidad con Estandares de Valoracion

Esta valoracion ha sido preparada de acuerdo a las Normas Profesionales 2014 — establecidas por
la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS), las cuales a su vez se han desarrollado conforme
a las Normas Internacionales de Valoracién (NIV) — desarrolladas por el Comité Internacional de
Valoracién (IVSC).

Fecha de Valoracion

El portfolio objeto de valoracién ha sido valorado a 30 de junio de 2017.

Fecha del Informe

La fecha de emision de este informe es el 30 de junio de 2017.

Valor de Mercado

En nuestro Valor de Mercado no hemos tenido en cuenta los gastos de realizacion ni los impuestos
que pudiesen surgir en caso de venta.

No hemos considerado gastos provenientes de acuerdos o alquiler entre companias del mismo
grupo, ni hipotecas, obligaciones u otras cargas.

Igualmente, no hemos tenido en cuenta la posibilidad de recibir subvenciones gubernamentales o
de la Union Europea.

Propiedad, Tenencia y Arrendamientos

Cualquier referencia incluida en nuestro informe, en cuanto a escrituras, alquileres, usufructos u
otros tipos de acuerdos, representa nuestra comprension de los mismos. La interpretacion de los
documentos referidos a la propiedad (incluidos acuerdos, contratos y convenios urbanisticos) es
responsabilidad de sus asesores legales.
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Asumimos, a menos que se notifique lo contrario, que la propiedad cuenta con titulos de propiedad
adecuados para su comercializacion y esta libre de cargas y gravamenes.

Planeamiento Urbanistico, Licencias y Permisos Legales

A no ser que se detalle lo contrario en la seccidon correspondiente del presente informe, hemos
asumido que la propiedad cumple con los distintos parametros y regulaciones urbanisticas, incluido
uso y edificabilidad, y que estan en posesién de las distintas licencias y permisos correspondientes.
A su vez, hemos asumido que las propiedades no se encuentran negativamente afectadas por un
futuro plan urbanistico o desarrollo de infraestructuras.

Areas

La medicidn de la propiedad no esta incluida en el alcance de esta valoracion. Cuando sea posible
se revisaran las superficies en los planos aportados. En el caso de esta valoracion hemos adoptado
las superficies aportadas por el cliente.

Condicién y Estado de Conservacion

El estudio técnico de la propiedad esta fuera del alcance de esta valoracion. No obstante, asumimos
que la propiedad se encuentra en buenas condiciones y libre de vicios ocultos, a menos que seamos
informados de lo contrario. La visita de la propiedad no puede ser considerada como una inspeccion
técnica.

Servicios

Asumimos que la propiedad se encuentra equipada con los servicios necesarios para su uso,
funcionando correctamente y carentes de defecto.

Consideraciones Medioambientales

Asumimos que la propiedad no se encuentra contaminada y que nunca se han desarrollado en la
misma usos contaminantes o potencialmente contaminantes.

En ausencia de cualquier informacion contraria, asumimos que el terreno no esta contaminado ni
se encuentra negativamente afectado por alguna ley medioambiental existente o en preparacién; y
que procesos sujetos a regulacion medioambiental que se lleven o se hayan llevado a cabo en la
propiedad se aprobaron adecuadamente por la autoridad pertinente

Hemos asumido que la propiedad no tiene ningin material toxico.

Valoracion de Porfolio

Cuando valoramos portfolios, valoramos cada propiedad de forma individual y el resultado final del
portfolio resulta de la suma de los valores individuales. Mencionar que este valor total no muestra
ningln impacto tanto positivo como negativo en caso de que el portfolio sea considerado como
uno Unico.



3. Resumen Portfolio

3.1. Portfolio

El portfolio objeto de valoracion incluye las siguientes propiedades:

# Nombre

Localizacion

Tipologia

| | BAILEN Calle Bailén 37, 28005 Madrid Edificio Residencial
2 | ATOCHA Calle Atocha 40, 28012 Madrid Edificio Residencial
3 | ELPUERTO Paseo Maritimo Rey de Espaiia, 32, 29640 Fuengirola, Malaga Hotel

4 | LAS TERRAZAS

Urbanizacion Bahia las Rocas, Av. Sierra Morena, 2, 29692 Manilva, Malaga

Apartamentos Turisticos

5 | FESTA Avinguda de la Costa Brava, 16, 17258 L'Estartit, Girona Apartamentos Turisticos
6 | CECILIA Carrer de la Gavina, s/n, 07670 Portocolom, Mallorca Aparthotel

7 | VISTAMAR Carrer dels Germans Pinzoén, 18, 07670 Portocolom, Mallorca Hotel

8 | MONTERREY Passeig Maritim, 72, 17480 Roses, Girona Hotel

9 | SURFING PLAYA

Avinguda del Rei Jaume |, 83, 07183 Santa Ponsa, Mallorca

Apartamentos Turisticos

10 | MARBELL

Ctra de’s Faro s/n, 07108 Soller, Mallorca

Hotel

Il | TROPICANA

Calle del Trépico, 6, 29620 Torremolinos, Malaga

Hotel

Total Unidades por Tipologia

Hotel; 676;
54%

Residencial;
45; 4%
Ap.
Turisticos;
430; 34%
Aparthotel;

104; 8%




3.2. Localizacion

MADRID
Bailen Atocha

MALAGA

Tropicana
El Puerto

‘Las Terrazas

GERONA Monterrey
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Residencial
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3.3. Tenencia y Arrendamiento

Con excepcion de 3 activos, el resto de las propiedades pertenecen 100% a EUROSIC
INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A,, para los otros tres activos entendemos que Eurosic posee la
compania SPV.

Todas las propiedades, excepto los edificios residenciales, estan gestionados por varios contratos
de alquiler: 2 de las propiedades estan gestionadas por ONA Hotels, | hotel por MS Hotels, y el
resto de hoteles y apartamentos turisticos estan gestionados por Pierre & Vancances como se

muestra en la siguiente tabla:

# | Nombre

Tenencia

Eurosic Investment Spain

Inquilino

| BAILEN Socimi, S.A.U. ) )
2 ATOCHA Promociones Atocha 40 i i
S.LU.
3 EL PUERTO Eurosic Ir.\w.fstment Spain  Sociedad de Explotacion Turlstica Pierre Pierre & Vacances
Socimi, S.A.U. et Vacances Espana, S.L.

4 LAS TERRAZAS

Eurosic Investment Spain
Socimi, S.A.U.

Sociedad de Explotacién Turistica Pierre
et Vacances Espana, S.L.

Pierre & Vacances

Eurosic Investment Spain

Sociedad de Explotacion Turistica Pierre

Socimi, S.A.U.

> FESTA Socimi, S.A.U. et Vacances Espana, S.L. Pierre & Vacances

6 CECILIA Eurosic Ir)vgstment Spain  Sociedad de Explotacién 'I:urlstica Pierre Pierre & Vacances
Socimi, S.A.U. et Vacances Espana, S.L.

7 VISTAMAR Eurosic Ir)vgstment Spain  Sociedad de Explotacién 'I:urlstica Pierre Pierre & Vacances
Socimi, S.A.U. et Vacances Espana, S.L.

8 MONTERREY Eurosic Ir.wejstment Spain  Sociedad de Explotacion 'I:urlstica Pierre Pierre & Vacances
Socimi, S.A.U. et Vacances Espana, S.L.

9 SURFING PLAYA  Apartamentos Surfing Clubotel La Dorada, S.L. ONA Hotels
Playa, S.A.U.

10 MARBELL Hotel Mar-Bell S.L. Clubotel La Dorada, S.L. ONA Hotels

Il TROPICANA Eurosic Investment Spain £ ) - ciones Turisticas Tropicana, S.L. MS Hotels

Los contratos son de larga duracién a excepciéon de Tropicana.

N° Total de Unidades por Inquilino

Vacio; 45; ETT; 84;
3% 7%

Pierre &
Vacances;
962; 77%

ONA; 164;
13%



4. Consideraciones de la Valoracion

4.1. Metodologia de Valoracion

Para llegar a nuestra opinion de valor, hemos utilizado el Método de Descuento de Flujos de Caja (DFC).
Este método consiste en descontar con una tasa de descuento los ingresos netos estimados que la propiedad
tendra en un periodo de tiempo, normalmente 10 anos. Los cash-flows para cada aho son calculados de
acuerdo a lo siguiente:

e El ingreso se especifica sobre un periodo de proyeccion para mostrar el estado de la entrada de
ingresos.

e El cash-flow incluye ajustes de crecimiento de ingresos basados en suposiciones de mercado,
incluyendo todos los gastos habituales (no recuperables, gastos operativos — reparaciones, seguros,
gastos de gestion, y gastos de capital — como costes anticipados de reforma o reposicion para el
periodo proyectado de elementos constructivos, plantas (calefaccion, aire acondicionado, IT, etc.)
asi como cualquier otra carga aparte finalmente asociada al periodo de cash-flow neto.

e Una evaluacion basada en el precio de reventa del activo al final del cash-flow incluyendo
implicitamente el riesgo de salida y bonificaciones.

e La tasa de descuento empleada para determinar el actual valor del cash-flow neto esta especificada
y establecida en base a supuestos de mercado.

Esto es lo que consideramos que un posible inversor haria para analizar la adquisicion de un activo.

Adicionalmente, y cuando ha sido relevante, hemos utilizado una aproximacién de inversion por capitalizacién.
Este método aplica una yield con todos los riesgos incluidos, considerando los términos de contrato
pendientes y la renta de mercado a considerar en caso de finalizacion de contrato.



4.2. Capex

Se nos ha proporcionado informacién acerca de los Capex a realizar para reformar o mejorar las propiedades.
Nuestra valoracion considera dicha informacion:

La siguiente tabla muestra las cantidades de Capex por activo de acuerdo a la informacion aportada:

. Inversion realizada a Grado de Inversion pendiente a
Propiedad . .,
30/6/2017 Ejecucion (%) 30/6/2017
I BAILEN 4.680.188 385.389 8% 4.294.799
2  ATOCHA 5.004.937 373.329 7% 4.631.608

3 EL PUERTO - - - -

4 LAS TERRAZAS - - - -

5 FESTA 3.379.537 3.209.444 95% 170.093
6  CECILIA 2.963.981 - 0% 2.963.981
7  VISTAMAR - - - -
8 MONTERREY 2.097.664 2.097.664 100% -
9  SURFING PLAYA 1.571.615 62.150 4% 1.509.465
10 MARBELL 6.089.76 728963 12% 5.360.798
Il TROPICANA - - - -
Total 25.787.683 6.856.939 27% 18.930.744

Capex Pendiente por Activo

Surfing Playa;
1.509.465;
8% Atocha;
4.631.608;
24%

Marbell;
5.360.798;
28%
Festa / Bailén;
170.093; 1% 4.294.799;

23%

Cecilia;
2.963.981;
16%



5. Conclusion
Hemos considerado que el Valor de Mercado del presente portfolio, a fecha de valoracién es de:
EUR 121.836.000
(CIENTO VEINTIUN MILLONES OCHOCIENTOS TREINTA Y SEIS MIL EUROS)

Impuestos y gastos de adquisicion excluidos

El Valor de Mercado del portfolio incluyendo los Costes de Adquisicion (Valor Bruto), a fecha de valoracion

es de:

EUR 125.774.180

Madrid, 30 de junio de 2017

s
Isabel Fernandez-Valencia Raul Garcia

MRICS Valorador Registrado 5628149 MRICS Valorador Registrado 6502529
Valuations Director Valuations Associate Director

On behalf of Catella Property Spain S.A. On behalf of Catella Property Spain S.A.

Email: isabel.fernandezvalencia@catella.es Email: raul.garcia@catella.es



6. Desglose de Valores por Activo

. . Valor de Mercado Valor de Mercado
Propledad (EUR) (EUR/unldadl)
| BAILEN 24 5.566.000 231917
2 ATOCHA 21 7.770.000 370.000
3 EL PUERTO 219 16.620.000 75.890
4 LAS TERRAZAS 162 20.260.000 125.062
5 FESTA 197 21.130.000 107.259
6 CECILIA 104 6.100.000 58.654
7 VISTAMAR 148 11.850.000 80.068
8 MONTERREY 135 12.700.000 94.074
9 SURFING PLAYA 74 5.910.000 79.865
10 MARBELL 90 6.270.000 69.667
Il TROPICANA 84 7.660.000 91.190
Total 1.258 121.836.000
Valor de Mercado por Activo
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7. Analisis del Valor del Portfolio

CATELLA

A continuacion mostramos una serie de graficos analiticos en los que se muestra el portfolio valorado en

funcion del Valor de Mercado, localizacion, tipologia, areas, unidades e inquilinos:

Valor de Mercado por Ubicacién

Baleares;
29.970.000;
25%

Malaga;
44.540.000;
37%

Gerona;
Madrid; 33.830.000;
12.850.000; 28%
10%

Valor de Mercado por Tipologia

Residencial;
12.850.000;
11%

Ap. Turisticos;

47.300.000;
39%
Hotel;
55.100.000;
45%
Aparthotel;

5.940.000; 5%
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Resumen de la Valoracion — EIS Portfolio

Valor de Mercado por Inquilino

Residencial; ETT: 7,660,000
12.850.000; » £.600.000U;
1% 6% ONA;

12.180.000;
10%

Pierre &
Vacances;
88.500.000;
73%
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Anexo VII. Informe de estructura organizativa



ELAIA INVESTMENT SPAIN, SOCIMI, S.A.

MANUAL DE PROCEDIMIENTOS INTERNOS

Madrid, a 13 de septiembre de 2017
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1. INTRODUCCION

a) Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A. y su grupo de sociedades

Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”) con C.I.F. nimero A-87436846, se
constituyd el 3 de diciembre de 2015 bajo la denominacién Eurosic Investment Spain, SOCIMI, S.A.,
mediante escritura publica otorgada ante notario de Madrid e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid en el tomo 34.195, folio 1, hoja M-615.106, con domicilio social en la calle de Alcala 95, 72
Izda., Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2015 la Sociedad solicitd acogerse al régimen regulado establecido por
laLey 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos a partir de la constitucion de la misma.

Su denominacién fue modificada a la actual, por medio de acuerdo de la Junta General de Accionistas
de fecha 13 de septiembre de 2017 y elevado a publico ante notario de Madrid e inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid.

La actividad principal desarrollada por la Sociedad y por sus sociedades filiales, consiste en la
adquisicion y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

La Sociedad es dominante de un grupo de sociedades espafolas (en adelante, el “Grupo”) atendiendo
a lo dispuesto en el articulo 42 del Cédigo de Comercio. A dia de hoy, el Grupo se encuentra constituido
por la Sociedad y sus cuatro (4) sociedades filiales (las “Filiales”):

(i) Hotel Mar-Bell, S.L.U., adquirida por la Sociedad el 29 de junio de 2016.

(i) Promociones Atocha 40, S.L.U., adquirida por la Sociedad el 29 de septiembre de 2016.
(iii) Apartamentos Surfing Playa, S.A.U., adquirida por la Sociedad el 24 de febrero de 2017.
(iv) Flen, S.L.U., adquirida por la Sociedad el 18 de julio de 2017.

La Sociedad formula cuentas anuales consolidadas de conformidad con los criterios del Real Decreto
1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se aprueban las normas para formulacidn de las cuentas
anuales consolidadas.

El accionista de referencia de la Sociedad es Batipart Immo Long Terme, S.a.r.l., sociedad de derecho
luxemburgués.

b) Los activos

A fecha de emisidn del presente Manual, la Sociedad cuenta con un portfolio total de doce (12) activos,
de los cuales ocho (8) son titularidad directa de la Sociedad y cuatro (4) son titularidad de las Filiales:

e Hotel “El Puerto” en Paseo Maritimo 32, Fuengirola (Mdlaga), adquirido parcialmente el 23 de
diciembre de 2015.

e Edificio residencial en calle Bailén 37, Madrid, adquirido el 28 diciembre de 2015.



e Apartamentos turisticos “Festa” en Avenida de Roma, 94, Estartit (Gerona) adquiridos el 29 de
diciembre de 2015.

e Apartamentos turisticos “Las Terrazas” en Avenida Sierra Morena 2, Manilva (Malaga)
adquiridos el 21 de abril de 2016.

e Hotel “Mar Bell” en Camino del Faro s/n, Puerto Soller (Mallorca, Islas Baleares) adquirido el
29 de junio de 2016 por medio de la adquisicidn de su sociedad tenedora, Hotel Mar-Bell, S.L.U.

e Hotel “Tropicana” en calle Trépico 6, Torremolinos (Malaga), adquirido el 27 de julio de 2016.

e Edificio residencial en calle Atocha 40, Madrid, adquirido el 29 de septiembre de 2016, por
medio de la adquisicion de su sociedad tenedora, Promociones Atocha 40, S.L.U.

e Hotel “Vistamar” en Carrer dels Germans Pinzén 18, Portocolom (Mallorca, Islas Baleares),
adquirido el 31 de enero de 2017.

e Hotel y apartamentos turisticos “Cecilia” en Carrer de la Gavina, s/n, Portocolom (Mallorca,
Islas Baleares), adquirido el 31 de enero de 2017.

e Hotel “Monterrey” en Passeig Maritim 72, Roses (Gerona), adquirido el 1 de febrero de 2017.

e Apartamentos turisticos “Surfing Playa” en avenida del Rei Jaume | 83, Santa Ponsa (Mallorca,
Islas Baleares) adquiridos el 24 de febrero de 2017 por medio de la adquisicion de su sociedad
tenedora, Apartamentos Surfing Playa, S.A.U.

e Apartamentos turisticos “Sants 387” en calle Sants 387, Barcelona (Catalufia) por medio de la
adquisicion de su sociedad tenedora, Flen, S.L.U.

En el presente documento se detallan los aspectos y elementos clave que configuran el entorno de
control de la Gestora en relacion a la preparacion de la informacion financiera relativa a la Sociedad,
incluyendo el control de aquellos servicios externalizados sobre los cuales la Gestora e,
indirectamente, la Sociedad mantienen mecanismos de supervisién para asegurar la correcta
elaboracién de la informacidn financiera.

2. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

La Sociedad ha externalizado la gestion del portfolio de activos y de la Sociedad en si, la cual ha sido
encomendada a Elaia Management Spain, S.L.U. (anteriormente, Eurosic Management Spain, S.L.U.) y
a su equipo gestor a través de la suscripcion de un contrato de prestacidn de servicios y de gestion.

El 6rgano de administracion de la Sociedad valida las estrategias y propuestas realizadas por Elaia
Management Spain, S.L.U. (la “Gestora”), asi como la adquisicién de nuevos activos, estrategias de
inversidn en capex y validacion de las cuentas anuales y estados financieros intermedios, entre otros.

La Gestora, por su parte, cuenta con procedimientos establecidos y un equipo especializado dedicado
principalmente a la gestion de la Sociedad y de su cartera de activos, subcontratando parcialmente



algunos servicios a asesores externos (Soreco, Isolela y Lépez-Brea), tal y como se describe en el
presente Manual. La Gestora realiza los servicios de reporting periédicos, que cubren a su vez las
obligaciones de comunicacion de informacién entre la Gestora y la Sociedad, asi como las obligaciones
de comunicaciones de informacién entre la Sociedad y sus accionistas, segun el caso.

a) Organo de administracion

El 6rgano de administracion de la Sociedad estd constituido por un Consejo de Administracién cuya
principal responsabilidad es la representacién y administracion de la Sociedad de acuerdo con la
legalidad vigente, con lo establecido en los Estatutos y con el Reglamento Interno de Conducta
aprobado.

La composicidn actual del Consejo de Administracién es de ocho (8) miembros:
- D.2 Philippine Derycke (Presidente y Consejera Delegada)
- D. Yan Perchet (Consejero dominical)
- D. Nicolas Ruggieri (Consejero dominical)
- D. Raphéel Andrieu (Consejero dominical)
- D. Jean Pierre Quatrhomme (Consejero dominical)
- D. Nicolas Boulet (Consejero dominical)
- D. Jean Louis Charon (Consejero independiente)
- D. Alain Ansaldi (Consejero independiente)

Adicionalmente, D.2 Denise Bejarano desempena el rol de Secretaria no consejera del Consejo de
Administracion y D. Javier Gdmez de Miguel, abogado de Pérez-Llorca Abogados, la funcidn de Vice-
secretario no consejero. La Sociedad también cuenta con el asesoramiento de despachos de abogados
de reconocido prestigio con el objetivo de asegurar un adecuado cumplimiento de todas las
obligaciones en materia mercantil y de mercado de valores.

El Consejo de Administracion se relune periédicamente, al menos de forma trimestral, si bien toda
decisidn estratégica es consensuada y verificada por la Gestora (tal y como se define mas adelante),
conjuntamente con quien realice las veces de Consejero Delegado y de asesores especializados en el
mercado inmobiliario espafol. Por tanto, el nimero de reuniones del Consejo de Administracién
depende principalmente del volumen de operaciones de la Sociedad.

b) Contrato de servicios y de gestion

Como se ha indicado, la Sociedad tiene suscrito un contrato de servicios y de gestién con la sociedad
Gestora, esto es, Elaia Management Spain, S.L.U. — anteriormente Eurosic Management Spain, S.L.U.,
una sociedad perteneciente indirectamente al mismo accionista ultimo de la Sociedad. A través del



mencionado contrato de servicios, la Gestora, por si misma o a través de otras sociedades, presta entre
otros los siguientes servicios:

1. Asesoramiento en la adquisicion de activos de la Sociedad y sus filiales

La Gestora asesora en la identificacidn, negociacién y adquisicién de activos inmobiliarios en
Espafia. Algunas de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a titulo enunciativo y no
limitativo, son las siguientes:

v
v

Investigacion, identificacion y seleccidn de los proyectos.

Elaboracién de un business plan para cada uno de los activos, incluyendo el potencial plan
de reformas.

Asistencia en la redacciéon de cartas de oferta y de exclusividad y de acuerdos de
confidencialidad.

Estructuracién de la operacion.

Gestion de las auditorias (especialmente juridicas, fiscales, medioambientales, fisicas,
administrativas y técnicas).

Gestidn pericial de los bienes y derechos de los inmuebles

Gestion en la redaccion de los contratos relativos a la adquisicion y la negociacién de su
contenido.

Seleccion de los asesores responsables de la due diligence financiera, legal, inmobiliaria,
etc., asi como coordinacion y revision del trabajo resultante.

Redaccién de las ofertas vinculantes y de los contratos de compra-venta.

Negociacion de contratos relativos a la financiacidn.

2. Gestion de los bienes inmuebles (asset y property management)

La Gestora presta los servicios de gestion de los activos (incluyendo los servicios de asset y
property management). Algunas de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a titulo
enunciativo y no limitativo, son las siguientes:

v

v

la elaboracidn, validacidon y aplicacién del Plan empresarial por activo y/o del Presupuesto
anual;

el seguimiento pericial de los bienes inmuebles segln la normativa aplicable;

el seguimiento de la comercializacién de potenciales alquileres, que incluye la seleccién de
los agentes inmobiliarios mandatarios encargados del alquiler, la supervisién de la
elaboracion de los modelos de arrendamiento y de mandatos de comercializacién, la
asistencia a los agentes inmobiliarios para determinar los alquileres de presentacion y la
estrategia de comercializacion, la elaboracidn de ofertas de arrendamiento, la negociacién
del arrendamiento y los anexos, todo ello, en su caso, con la ayuda de los proveedores
externos designados por la Sociedad. Debe sefialarse que los arrendamientos iran firmados
por la Sociedad;

la gestidon del patrimonio que comprende en concreto:
0 la negociacidn de los arrendamientos, los alquileres y otras cargas y condiciones;



0 laaplicacidn de las disposiciones de los arrendamientos, en concreto el seguimiento de
la ejecucion de todos los trabajos de los que se encargan los arrendatarios u ocupantes,
la gestion de los permisos y la renovaciones de arrendamientos;

0 lafacturaciony el cobro de todas las cantidades en relacién con los arrendamientos que
deban pagar los arrendatarios (alquileres, derechos de entrada, suplementos de
alquiler, indemnizaciones de ocupacién y otros, impuestos y tasas, seguros, gastos de
alquiler, depésitos de garantia, sanciones e intereses, accesorios, canones, etc.);

0 el seguimiento y el cobro de los alquileres vencidos, asi como la aplicaciéon de las
clausulas financieras particulares de los arrendamientos;

0 la negociacidn de las clausulas adicionales y renovaciones de los arrendamientos;

la gestién contable, a saber, la elaboracidon de un presupuesto ana

las cargas del préximo afio;

la gestidn técnica de los bienes inmuebles y el control del mantenimiento de los mismos;

la gestidn de los archivos de los arrendatarios;

el archivado de los documentos recibidos;

la representacion ante las administraciones;

el seguimiento juridico de los contratos;

v el seguimiento de la relacién con los arrendatarios;

v" el seguimiento de todos los contenciosos y litigios correspondientes concretamente
relativos a los bienes inmuebles, los arrendatarios, los arrendamientos o los trabajos;

v' la gestion medioambiental del patrimonio;

v" la negociacidn y el seguimiento de cualquier contrato de construccién (contrato de obra,
contrato de asistencia al promotor, contrato de promotor delegado, contrato de promocion
inmobiliaria, contrato publico de obras, contrato de agrupacién, contrato de
subcontratacion, etc.); y

v el seguimiento de los seguros de la Sociedad, de su patrimonio y de los arrendatarios.

itico estimativo de

o
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3. Asesoramiento en la venta de los activos

La Gestora presta los servicios de asesoramiento en la venta eventual de los activos. Algunas
de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a titulo enunciativo y no limitativo, son las
siguientes

v Identificacidn y seleccién de los activos inmobiliarios objeto de venta.

v" Organizacién del expediente de venta.

v' Asistencia en la redaccién de cartas de exclusividad y acuerdos de confidencialidad.

v" Gestidn pericial de los activos inmobiliarios.

v" Gestion de la redaccién de contratos relativos a la venta y la negociacion de su
contenido con el comprador.

v" Gestion de la redaccion de los documentos sociales necesarios para la venta.

v" Seleccién de los consejeros y partes externas (abogados, notarios, peritos, técnicos,

auditores,...).
v" Validacién y seguimiento del presupuesto relativo a cada proyecto de venta.



4. Servicios relativos a la gestion administrativa, juridica, contable y financiera de la Sociedad y sus

filiales

La Sociedad y sus filiales delegan en la Gestora las tareas administrativas, juridicas, contables y
financieras relativas a dichas sociedades, que incluiran a titulo enunciativo:

v' La gestidn de la contabilidad general y de los estados financieros trimestrales,
semestrales y anuales.

Prevision y rendicidén de cuentas.

Gestidn de la tesoreria.

Establecimiento y seguimiento de la financiacién interna y externa.

Asesoria juridica y cumplimiento normativo.

Asistir a la Sociedad en el marco del establecimiento de todas las declaraciones
fiscales, legales y sociales.

Asistir a la Sociedad en el establecimiento de un sistema de control de su gestidn y, en
concreto, realizar un seguimiento de la rentabilidad de la Sociedad.
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5. Servicios de reporting

La Gestora presta los servicios de reporting financiero y arrendaticio de los bienes inmuebles,
asi como de los diversos aspectos societarios de la Sociedad y sus filiales.

Dentro de sus labores, se encuentra entre otros la elaboracidn y verificacion de la informacion
financiera, juridica, arrendaticia y técnica de los bienes inmuebles y de las Sociedades que se
transmite con una periodicidad regular a la Sociedad.

La Gestora tiene a su vez subcontratado parte de los anteriores servicios con empresas externas al
grupo:

- la gestion de impuestos y elaboracion de cuentas, asi como la gestion de néminas, ha sido
encomendada a la entidad Soreco;

- el asesoramiento en el proceso de adquisicién de los activos se realiza con la asesoria de Isolela
Corp.;y

- la gestién de la relacidon con los arrendatarios y gestién de activos residenciales (property
manager) ha sido externalizada a Lépez-Brea asesores inmobiliarios.

Asimismo, la Gestora ha sido encomendada con la labor de coordinar y gestionar todos los aspectos
relacionados con la admisidn a negociacién de las acciones en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB),
de conformidad con los requerimientos del régimen SOCIMI, asi como llevar la relacién con el MAB, el
asesor registrado y el resto de asesores involucrados en el proceso de admisién a negociacion de las
acciones de la Sociedad.



¢) Estructura de Gobierno

Como consecuencia de lo anterior, el esquema de la estructura de gobierno de la Sociedad es el
siguiente:
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La Gestora realiza, entre otras, toda la actividad de supervision de la informacion financiera y contable,
la cual se encuentra parcialmente externalizada. El Consejo de Administracion aprueba dicha
informacion.

d) Entorno de control de la Sociedad

Los mecanismos de control interno y de gestion de riesgos relacionados con la informacion financiera
de la Sociedad estan coordinados por el responsable financiero y el responsable contable de la Gestora,
que a su vez son supervisados el Consejero Delegado de la Sociedad.

La Sociedad posee las siguientes herramientas para garantizar que el entorno de control es adecuado:

e Establecimiento de estrategias y objetivos: La Sociedad cuenta con un plan estratégico a medioy
largo plazo, el cual ha sido definido por la Gestora y validado por el Consejo de Administracidn. La
estrategia de la Sociedad y objetivo que se persigue se centra en la adquisicion y gestidn de activos
turisticos (hoteles y apartamentos turisticos) y, en menor medida, activos residenciales, para su
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explotacién en régimen de arrendamiento, en zonas turisticas con amplia demanda, en primera
linea de playa y con expectativas de desarrollo en el corto — medio plazo.

e Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad y Manual de Procedimientos Internos: La
Sociedad ha procedido a aprobar un reglamento interno de conducta (el “Reglamento Interno de
Conducta”) en materias relacionadas con el Mercado de Valores. Asimismo, al nivel de la Gestora
se han definido estructuras para todos los empleados con el fin de sentar las bases de un entorno
ético y concordante con la normativa vigente, con el fin de evitar acciones y actuaciones ilicitas

en la preparacion de la informacién financiera.

La Gestora es responsable de que todo el personal, asi como los consejeros y directivos de la
Sociedad, sean conocedores de los pardmetros del Manual de Procedimientos Internos y
Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad.

e Canal de denuncias: Para un mayor control sobre el cumplimiento del Reglamento Interno de
Conducta de la Sociedad y de los procedimientos de la Gestora, la Gestora misma dispone de una
comunicacion directa con el Consejero Delegado de la Sociedad, mediante el cual se puede
transmitir por cualquier persona relacionada con la Sociedad o con la Gestora, las denuncias de
comportamientos dentro de la organizacion que sean considerados irregulares, poco éticos o
contrarios a la legalidad y las normas de la Sociedad y de la Gestora.

e Capacidades, formacidon y evaluacion del personal: La Sociedad es consciente de la importancia
de disponer de un equipo de trabajo cualificado, por lo que cuenta con un equipo con las
capacidades necesarias para desempeiiar sus funciones y con una dilatada y amplia experiencia
en el sector. En este sentido cabe destacar que los perfiles de los principales responsables del
control y supervision de la informacidn financiera incluyen las siguientes caracteristicas (las cuales
resultan de aplicacién a la Sociedad como de la Gestora):

- Formacién universitaria y postgrado

- Experienciarelevante en el sector desde diferentes ambitos (andlisis de inversiones, contable
y financiero, legal y técnica)

- Experiencia en finanzas

En este sentido, los mecanismos de control instaurados por la Gestora, por cuenta de la Sociedad, se
han definido teniendo en cuenta:

- Laimportancia de la legitimidad de la informacidn a partir de la cual se elabora la informacién
financiera;

- Laeleccidn de los responsables que sean origen o destino de dicha informacion;
- Ladistribucidn adecuada de las tareas en las diferentes areas;

- El alcance de dicha distribucién, tanto a personal de la Gestora como al de las empresas que
realizan los servicios subcontratados;

- Laadecuada periodicidad en la transmision de la informacion; y
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- La correcta revisién de los sistemas de informacidon que intervienen en el proceso de
elaboracion y emision de la informacién financiera.

De esta forma, se han desarrollado los procesos que impactan en la elaboracién de la informacién
financiera o en la revisidn de las actividades del drea de gestidn y contable realizados por terceros.

3. INFORMACION FINANCIERA: ELABORACION, REVISION Y AUTORIZACION

La Gestora, por cuenta de la Sociedad, es la principal responsable de la elaboracién, supervisién y
revision de la informacion financiera a publicar en el mercado de conformidad con la normativa
aplicable. Para ello, la Gestora ha subcontratado parcialmente los servicios de un gabinete contable
especializado quien prepara la informacién financiera que, con posterioridad, es revisada de forma
escalada por la Gestora y validada por el Consejo de Administracidn. A fecha de la emisién del presente
Manual, la tendencia de la Gestora es de internalizar la preparacién de la informacién financiera.

Tal y como se ha expuesto anteriormente, existen sistemas para la elaboracién de la informacidn
financiera y el control contable, dentro del cual se enmarcan las actividad y controles de distintos tipos
de transacciones que puedan afectar de modo material a los estados financieros, incluyendo el
procedimiento de cierre contable y flujo de informacidn.

La Gestora y sus asesores externos cuentan con sistemas de informacién que soportan los procesos de
elaboracion de la informacidn financiera, entre los cuales se incluyen sistemas informaticos de soporte
en los cuales se registra la informacidn financiera y contable. El acceso a dicha informacion esta
limitado a los responsables e intervinientes directos en el proceso, asegurando la confidencialidad y
evitando interferencias y distorsiones en el proceso de elaboracidn y registro de la informacién
financiera.

Una vez la informacidn es elaborada, la misma es verificada y revisada por parte de la Gestora, quien
a su vez realiza una verificacion contable de la misma.

La informacion se prepara y presenta en formatos estandares de aplicacidon, de tal forma que todas las
partes implicadas tengan un marco de referencia a la hora de la elaboracién de los estados financieros.
En el marco de los sistemas internos contables existen lineas generales de contabilidad, ademas del
seguimiento de la normativa contable de conformidad con el Plan Contable Espafiol.

4. SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO

La Sociedad y la Gestora son conscientes de los diversos riesgos que pueden resultar de aplicacion a la
preparacion de la informacidn, por lo que la Gestora ha llevado a cabo un proceso de identificacion de
aquellos riesgos que consideran mas relevantes que puedan afectar a la fiabilidad de la informacién
financiera. En relacién con dicho proceso, se ha considerado como punto de partida los objetivos de la
Sociedad, tanto estratégicos, como operativos, financieros y de cumplimiento, y se han analizado
aquellos factores internos y externos que pueden tener un impacto negativo en la misma, sus objetivos
y su modelo de negocio, teniendo en cuenta cudl es la tolerancia al riesgo asumible.
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Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los riesgos mds relevantes para
la Sociedad:

Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios normativos,
reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

- Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversidn inmobiliaria,
competencia, incertidumbres politicas.

- Riesgos asociados a la situaciébn macroecondmica: posibles situaciones de deflacién,
incremento de los niveles de desempleo.

- Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, evolucién de la cotizacidn, falta de interés
por parte de accionistas de cara a fomentar el crecimiento esperado de la Sociedad en cuanto
a sus politicas de inversion.

- Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicaciéon del régimen fiscal
especial Socimi.

- Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacién a la obtencion de
financiacion en tiempo y forma que puedan retrasar la politica de expansidn de la Sociedad,
tipo de interés variable, falta de liquidez para el cumplimiento de la politica de distribucion de
dividendos y para hacer frente al servicio de la deuda.

El proceso de evaluacion de riesgos de la informacidn financiera parte del analisis de los estados
financieros, identificando aquellas partidas que son mas susceptibles de contener errores materiales,
bien por su importe o bien por su naturaleza. Asi, se han considerado los siguientes criterios de riesgo:

- Criterios cuantitativos de riesgo.
- Criterios cualitativos.

Como resultado de dicho proceso, la Sociedad considera los siguientes aspectos de mayor riesgo para
la fiabilidad de la informacién financiera:

- Registro y valoracidon de los activos propiedad de la Sociedad.
- Pagosy tratamiento de gastos.
- Impagos y gestion de la morosidad.

Los procedimientos implantados por la Sociedad y por la Gestora buscan mitigar los riesgos antes
descritos, asi como alcanzar el nivel de informacidon que cumpla en lo exigido por la normativa vigente
en cada momento. Las actividades de control, que son llevadas a cabo por la Gestora, persiguen mitigar
los riesgos anteriormente mencionados y evitar cualquier situacién que pueda dar lugar a fraude o
errores en la informacion financiera reportada internamente y a terceros.

Tal y como se describe en el grafico incluido en la seccion 2 anterior, la Gestora lleva a cabo una labor
de preparacion de la informacidn y supervisa a su vez la elaboracién proporcionada por sus asesores
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externos y subcontratistas, la cual también cubre la verificacién de la eficacia del sistema del control
interno para el cumplimiento de las obligaciones de informacién requeridas por el mercado.

Seguln la naturaleza del riesgo, la Gestora cuenta con procedimientos de control realizados por las
diferentes partes. Los procedimientos de los que dispone la Gestora son los siguientes:

a)

Adquisiciones

Estudio de inversiones: La Gestora verifica periédicamente las diferentes oportunidades de
inversion y valida las operaciones que encajen con la estrategia de la Sociedad, previa realizacién
de las due diligence legales y técnicas correspondientes, encomendadas a asesores externos
especializados en esas materias. Los resultados de dicha labor son elevados al Consejero Delegado
y a asesores externos expertos en el mercado, segln el caso, con el objetivo de obtener una
segunda opinién y asesorar sobre las oportunidades comerciales y financieras de las
oportunidades de inversion.

Una vez verificados, las inversiones que se consideren conformes al plan de negocio de la Sociedad
son presentadas ante el Consejo de Administracidn para su aprobacion.

Seguimiento y gestidn

Planificacién y presupuestos: Anualmente se elabora un presupuesto anual a cinco afios vista, el
cual es revisado trimestralmente. Adicionalmente, ante cada oportunidad de inversion se realiza
un analisis en detalle (modelo financiero) que proporcione todos los elementos de cara a aprobar,
en su caso, la presentacién de un oferta por parte de la Sociedad una vez que la misma ha
obtenido el visto bueno en primera instancia por el Consejero Delegado y los asesores externos,
y ha sido aprobada en Consejo de Administracién. La planificacidn y presupuestacién, asi como la
elaboracion del business plan, es elaborada por diversos departamentos de la Gestora, siendo
revisado en su conjunto por la direccién de la misma antes de ser presentada al Consejo de
Administracion. La Gestora realiza el seguimiento y revisidn periddica del business plan.

Registro de ingresos y cuentas a cobrar: El responsable de asset management de la Gestora es el
encargado de realizar la gestion de los alquileres y gastos de todos los activos, sin perjuicio de la
externalizacién de dicha funcién para los activos residenciales. Sus funciones se encuentran
supervisadas por el responsable contable, el responsable financiero y por el Consejero Delegado
de la Sociedad. La informacién sobre los ingresos de los alquileres es consolidada y transmitida al
responsable contable de forma continua. Destacar los siguientes principios que rigen dentro de la
gestora:

- Responsabilidades delimitadas;

- Separacion de funciones de caracter incompatible;

- Ningun empleado en solitario puede ser responsable de una transaccién en su totalidad;
- Aplicacidn continua de normativa legal vigente;

- Instrucciones escritas;

- Prohibicién del uso de dinero en efectivo; e
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- Instrucciones claras en el pago de facturas (sistema de validacién de facturas con doble firma,
por personas distintas de la organizacién,).

Poderes: La Sociedad y sus filiales tienen un doble sistema de poderes, por medio del cual se
otorgan poderes limitados hasta la cantidad de 1.000.000 € para la gestidn ordinaria de los pagos
de la Sociedad a entidades externas, quedando apoderado de forma interna el Consejero
Delegado para todas la totalidad de las operaciones.

Registro y valoracién de los activos: En relacidon al registro de los activos adquiridos cabe
mencionar que las politicas de capitalizacién de costes estan definidas conjuntamente por la
Sociedad y la Gestora. En la adquisicion de cada activo se le proporciona un listado detallado por
elemento (atendiendo a su naturaleza) al responsable contable identificandole la naturaleza en la

que cada uno de los elementos debe ser registrado, asi como los importes invertidos en obras y
renovaciones (capex).

En relacién a la valoracion de las inversiones inmobiliarias, el responsable financiero y el asset
manager de la Gestora, junto con el responsable contable, proceden a registrar el valor de los
activos en base a los informes de valoracidn recibidos del experto independiente y validados de
manera individualizada a efectos de los estados financieros consolidados.

Registro de la deuda a coste amortizado y monitorizacidn de los covenants financieros: El calculo
del coste amortizado de la deuda, la clasificacién entre el corto y largo plazo atendiendo a los
vencimientos de la misma asi como el gasto por intereses, es calculado bajo la supervision de la
Gestora. Los asientos que se derivan de dichos cdlculos son informados al responsable contable
de cara a su registro contable y, una vez recibido el reporte mensual y con especial atencion a los
cierres semestrales y anuales, es chequeado por parte de los responsables financieros su
adecuado registro.

Proceso de cierre y reporting: Desde un punto de vista administrativo y contable, la Sociedad y la
Gestora tiene parcialmente externalizadas las funciones contables y totalmente las funciones de
gestién de impuestos con un proveedor externo, Soreco. El responsable financiero y el
responsable contable de la Gestora son los encargados de llevar el proceso y de supervisar a los
proveedores externos.

En aras de dotar de la mayor transparencia a sus accionistas y de monitorizar los resultados de la
Sociedad, que permita una agil toma de decisiones, se procede a la preparacién de estados
financieros consolidados intermedios resumidos preparados bajo normas contables espafiolas
con una periodicidad semestral. Los estados financieros intermedios semestrales son formulados
por el Consejo de Administracion de la Sociedad, sometidos a revisiones limitadas por parte del
auditor de cuentas de la Sociedad y comunicados a los accionistas y al mercado.

Las debilidades o puntos de mejora de los sistemas de control y de elaboracion de la informacion

financiera que se detecten en los procesos se evallan por el responsable financiero de la Gestora y por
el Consejero Delegado de la Sociedad, con el objetivo de dar soluciones eficaces y adecuadas para
atender en todo momento las obligaciones legales de aplicacidn.

La Gestora realiza un reporte trimestral, el cual sirve como seguimiento de cara conocer la evolucién

de la situacién financiera de la Sociedad.
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El Consejo de Administracion de la Sociedad mantiene también una posicion de supervisién continua
en las actividades, llevando a cabo una revisidn de los principales KPIs de la Sociedad de manera al
menos trimestral, al objeto de tener un conocimiento continto de los principales eventos que se van
produciendo en la Sociedad y asi asegurar que la informacidn financiera que se refleja en los estados
financieros es consistente y coherente con la informacidn reportada de manera regular y con los
resultados de la Sociedad, para asegurar que es equivalente y refleja de manera adecuada la situacion
actual.

En lo que a la transmisién de informacion se refiere, se lleva a cabo de manera fluida, regular y
homogénea gracias al constante contacto entre la Gestora, el Consejero Delgado y el Consejo de
Administracidn, asi como con el Asesor Registrado, lo que permite que la informacién publicada en la
pagina web, las presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de
informacién emitida al mercado sea consistente y se cumpla con los estdndares requeridos por la
normativa del MAB.

5. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

A efectos de la elaboracién de la informacidn financiera y de proporcionar un mayor control de la
misma, la Sociedad cuenta con un auditor externo, EY (Ernst & Young), que también verifica la
informacidn financiera y contable de cara a sus auditorias periddicas.

La Gestora a su vez cuenta con Soreco en lo que respecta a la informacién financiera y, conjuntamente
con Pérez-Llorca Abogados, en lo que respecta a la informacion fiscal y liquidacion de impuestos.

CONCLUSION

La Sociedad, representada por su Consejo de Administracién, dispone de una estructura organizativa
y sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones de informacion que establece
el Mercado.

15



