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concordantes, asi como en la Circular 6/2018 del Mercado Alternativo Bursatil (MAB),
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1. Magnitudes clave
Magnitudes clave de la compafia a 31.12.2018

# Activos SBA m2 Renta Bruta EBITDA recurrente

150.909 20,0 Mn€ 16,5 Mn€

TV !
42%

LTV medio de los activos 44%

Vencim. medio deuda CF Operativo?

5,0 anos 12,0 Mn€

GAV NAV / Accién Distribucion de valor

335Mn€ 13,1€ .

12%

Plaza Manoteras
15% 15%

o) . oz
+14% vs inversion Ex-dividendos 14, 4€:

1. Apalancamiento financiero de la compafiia neto de caja
2. CF Operativo = EBITDA recurrente — Intereses — Impuestos
3. Retorno anualizado de la inversién = CF Operativo / Inversion realizada

Nota: Rentas, EBITDA y Cash Flow operativo correspondientes al ejercicio 2018 y sin
incluir resultados no recurrentes
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2. Resumen financiero 2018
Magnitudes cuenta de resultados 2018 vs 2017

Cuenta de Resultados analitica (Millones de euros)

Like for Like! Real %
Cuenta de Resultados 2017 2018 Variacion

Rentas brutas 19,3 +3,9%

Rentas netas 17,7 +6,5%

EBITDA recurrente 15,6 +6,0%

Cash Flow Operativo? 11,5 +4,5%

B2 antes de no recurrentes 7,2 +3,6%

Gastos no recurrentes?

Beneficio neto +32,5%

1. Like for like 2017: Resultados anualizados (afio completo del activo Alcald Magna).
2. CF Operativo = EBITDA recurrente — Intereses — Impuestos.
3. Incluye la comision variable por desempefio del gestor y otros gastos no recurrentes.




. . TRAJANO
2. Resumen financiero 2018 IBERIA

Flujo de Caja

Flujo de caja (millones de €)

Caja inicial

+ EBITDA recurrente

- Pago financieros e impuestos

+/- Financiacién Activos y CAPEX (neta de costes)

+ Inversidn en activos (incluye gastos de compra)

- Inversion CAPEX y Fit out

- Dividendos y prima emisién pagados

- Pagos no recurrentes !

+/- Circulante / Otros

Situacién de Caja final

1. Comision por desempeiio pagada al gestor y otros gastos no recurrentes.




2. Resumen financiero 2018

Magnitudes de Balance y situacion deuda financiera

Balance y Financiacion a 31 de diciembre de 2018 vs 2017

Maghnitudes clave de balance (millones de €) Situacion deuda financiera a 31.12.2018

Cierre 2017 Cierre 2018

Coste contable inversiones inmobiliarias €281.9 Mn
’
(neto de amortizaciones)

Fondos Propios €137,2 Mn €134,0 Mn

NAV cierre contable 2017
€185,4 Mn

(Post ampliacion y después de pago de dividendos) €177,1 Mn

Vida media
Deuda financiera neta de caja €138,7 Mn 5,0 Aios

LTV (apalancamiento financiero) de la compaiiia
neto de caja (*)

(*) Deuda financiera (neta de caja) de la compafiia calculada sobre el valor de mercado de los activos.
(**) Margen de los préstamos hipotecarios.




2. Resumen financiero 2018

Apalancamiento Financiero de los Activos

M \/aloracion neta de deuda EE Deuda  ccccee % LTV

325

300
60% 60% 65% 65%

275 55%
250

225 46%

200 et e
EMn. 155 e
150
125
100
75
50

. I

Nosso Bilbao Manoteras Plaza Alcald Magna

Otras financiaciones no contempladas en el grafico:

- €3,5Mn de linea a corto plazo con Bankinter no dispuesta vigente hasta febrero de 2020.

Covenant Max LTV

Total

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%




2. Resumen financiero 2018

Evolucion valoracion

400

350 €21 Mn €7 Mn €42 Mn

|

€5 Mn

300 €2 Mn €7 Mn —

250

€9 Mn
200
150 @ €286 Mn

€6 Mn
100
50
0

GAV 2015 GAV 2016 GAV 2017 GAV 2018 Acumulado

B Compras M Capex M Revalorizacion

Crecimiento del GAV +€42Mn (+14%) entre el precio de compra + CAPEX (293Mn€) vy la valoracion a dic 2018 (335Mn€).
Sobre el Equity inicial (€142Mn) corresponde a un +30%.

Nota: Las compras incluyen gastos incurridos.
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2. Resumen financiero 2018
Evolucion del NAV

€Mn

200
190
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Pr. Ampliacidn NAV ex dividendos

* Crecimiento acumulado del NAV/accidn entre la ampliacidn inicial (10.0€/accidn) y el NAV ex-dividendos (14.4€/accidn): +44%
= NAV: Valor neto liquidativo de la compania
= La partida “Ajustes Capex y otros” incluye €1,2Mn de gastos no recurrentes (comision del gestor y otros gastos)
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2. Resumen financiero 2018
NAV de €185,3 Mn equivalente a 13,1 €/accion

NAV
Valor Inversiéon Portugl (Datos en millones €) 31-dic-17 31-dic-18 e A cierre 2018 el valor de mercado de los activos
Valor de Mercado del Activo portugues 73,7 74,8
- Valor Contable del Activo -51,5 -50,7 inmobiliarios ascendié a 335 millones de euros frente a 293
= Plusvalia Latente 22,1 24,1 ) ) o
- Impuesto Sociedades (25,5% plusvalias) 56 6.2 millones de euros de inversidn (incluyendo gastos de compra
+ Fondos Propios / Préstamo Participativo Portugal 26,3 23,8 . . .
ZValor 100%inversion en Portugal 427 418 y CAPEX). Las valoraciones han sido realizadas por CBRE en el

caso de Bilbao, Manoteras, Zaragoza y Alcald Magna; y por

Céalculo EPRA NAV' (Datos en millones €) 31-dic-17 31-dic-18 ]
Valor 100% inversion en Portugal 42,7 41,8 JLL en el caso del Centro Comercial Nosso.
Valor de Mercado de los Activos espafioles 252,8 260,5
= Valor de Mercado de las Inversiones 295,6 302,3 * Las plusvalias latentes, calculadas como el diferencial entre
- Valor contable Activos Espafia -227,8 -226,2
- Inversién compra 100% participacion Portugal -28,4 -25,2 el valor actual o de mercado de las inversiones y su valor
+/- Ajustes de consolidacion -0,5 -1,1 bi dei end 49.7 mill

n n im ienden millon ros.
— Plusvalias Latentes 388 49.7 contable neto de impuestos ascienden a 49, ones euros
+ Fondos Propios Trajano consolidado 137,2 134,0 . . o o
+ Operaciones de cobertura 1,1 1,6 * ElI NAV 2018 de la compaiiia a cierre de ejercicio se situa en
= EPRA NAV 177,1 185,3 . .,
e —— = 185,3 millones de euros o 13,1€/accion. Este NAV supone:
|EPRA NAV (€/accién) 12,5 13,1 |
1% Variacion EPRA NAV 4. 7% | . i
T T T T T T T e - * Un incremento del NAV homogéneo o comparable
Ne° acpiones totales 14.223.840 14.223.840 con el cierre del afio 2017 de un +10%
- Acciones Autocartera -47.003 -54.823
= Acciones Netas de Autocartera 14.176.837 14.169.017 o ) o
@ EI EPRA Net Asset Value (Valor liquidativo de los activos) se calcula en base a los * Este crecimiento homogéneo se ve diluido hasta un
fondos propios consolidados y aju_stando determinadas partidas siguiendo. las 5% de crecimiento Neto como resultado de la
recomendaciones de la EPRA (incluir valor de los activos a mercado y excluir la
valoracion de las operaciones de cobertura) distribucién de dividendos en 2018 de €8,9Mn.
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2. Resumen financiero 2018
Propuesta de dividendo 2018

Dividendo propuesto a la Junta General

% Rentabilidad

Importe en Equity inicial
millones de € €142Mn
Dividendo minimo SOCIMI Resultado neto individual ! 5,5 3,8%
(80% Rendimiento neto beneficio individual) Dividendo minimo Socimi (80%) 4,4 3,1%
Dividendo a cuenta pagado dic ’18 2 6,8 4,8%
Dividendos totales 2018 Dividendo complementario propuesto’183 2,0 1,4%
Total dividendo 2018 8,8 6,2%

1- El dividendo minimo se calcula sobre el Resultado individual de Trajano Iberia sin incluir la filial portuguesa.
2- La Sociedad ha pagado en diciembre de 2018 un dividendo por importe de €6,8Mn? con el siguiente deglose:
- €4,8Mn a cuenta de los resultados del ejercicio 2018.

- €2,0Mn con cargo a Reservas por prima de emision.

3- Serd propuesta la distribucidon de un dividendo complementario por importe de €2,0Mn para su aprobacién por la Junta General de

Accionistas que aprobara el resultado.

Dividendo total para 2018 del 6,2% sobre el Equity inicial de €142 Mn.
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3. Activos en cartera

Edificio Echevarria — Bilbao

Informacion principal

* GAV (dic-18): €42 Mn (+ 4% sobre compra + gastos + capex)

* Ocupacion: 87.3% (91% en base a rentas)

e SBA: 8.927 m2 (57% Oficinas y 43% Retail)

* Rentabilidad actual: 4,5%

Evolucion de ocupacion desde adquisicion: Evolucidn de la renta neta desde adquisicion:

€2,4 Mn €2,2 Mn

100.0% 9
94.5% €20MN  e19Mn  e10mn

90.0%

€1,6 Mn
80.0%

€0,8 Mn
70.0%
60.0%

€0,0 Mn

2015 2016 2017 2018
2015 2016 2017 2018
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3. Activos en cartera

Nosso Shopping — Vila Real, Portugal

Informacion principal

* GAV (dic-18): €75 Mn (+ 26% sobre compra + gastos + capex)

* Ocupacién: 97%

* SBA: 21.891 m2 + 1.000 plazas de parking

¢ Rentabilidad actual: 6,5%

Evolucidn de ventas y afluencias desde adquisicion: Evolucion de la renta neta y ocupacion desde adquisicion:
5,916,538
€5,4 Mn
5,717,067 95,1% 94,3% 97,6%
79,8%
5,592,296 — €4,6 Mn
€4,6 Mn
€3,7 Mn €3,8 Mn
€ 56,004 ’ ’
€52,927 €3,8 Mn
€50,744 €3,4 Mn
miles miles miles -
€3,0 Mn
2015 2016 2017 2018 2015 2016 2017 2018

mm Ventas (miles €) =@=Trafico (N2 Visitantes)
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3. Activos en cartera
Manoteras, 48 - Madrid

Informacion principal

Principales Indicadores:

GAV (dic-18): €51 Mn (+ 13% sobre compra + gastos + capex)

* Ocupacion: 100%

SBA: 13.442 m2 274 plazas de parking

Rentabilidad actual: 5,2%

1 ¥
I ——

Evolucidn de ocupacion y renta bruta desde adquisicion: Evolucidn de la renta neta desde adquisicion:

€3,0Mn €2,7 Mn €2,7Mn
100% Ocupacion

€0,6Mn £2,4 Mn

€2,0 Mn

85% Ocupacion

incremento €1,8 Mn
€1,2 Mn

€0,6 Mn

€0,0 Mn
Compra Actual 2016 2017 2018
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3. Activos en cartera

Plaza - Zaragoza

Informacion principal

* GAV (dic-18): €49 Mn (+ 13% sobre compra + gastos + capex)
* Ocupacion: 100%
* SBA: 72.484 m2. Naves: 67.822 m2 + Oficinas: 4.662 m2

* Rentabilidad actual 6,5%

Evolucion de la renta neta y ocupacion desde adquisicion:

€3,2 Mn 100% 100% 100%

€3,1 Mn €3,1 Mn

€3,0 Mn

€3,0 Mn

€2,8 Min
2016 2017 2018
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3. Activos en cartera

Alcala Magna — Alcala de Henares

Informacion principal

Evolucidn de ventas y afluencias desde adquisicion:

3,607,836

3,225,759

€50,619
€45,490
€43,256 .
miles miles

2016 2017 2018
mmmm Ventas (miles €) —®— Trafico (N2 Visitantes)

* GAV (dic-18): €119 Mn (+ 13% sobre compra + gastos + capex)
* Ocupacion: 100%
* SBA: 34.165 m2 + 1.204 plazas de parking

* Rentabilidad actual: 5,9%

Evolucidn de la renta neta y ocupacion desde adquisicion:

€8,0 Mn
100,0%
97,0%
Iw Mn
£€6,0 Mn €5,7 Mn
€4,0 Mn

2017 2018
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3. Activos en cartera

Activos alineados con la estrategia de inversion definida

Situacion del portfolio

Distribucion Geografica

Edificio Echevarria
Bilbao

‘ Plaza
Zaragoza
Manoteras 48

Madrid ‘
Nosso Shopping O Alcald Magna

Vila Real Alcala de Henares

O Oficinas
‘ Logistico

. Oficinas y Retail

‘ Centro Comercial

Principales Indicadores

Superficie Bruta Alquilable 150,909 m2

Ocupacion

Inversiones (incluido gastos y CAPEX) €286 Mn

Rentabilidad actual

GAV (dec-18) €335 Mn
(+14% / capital invertido)




3. Activos en cartera

Mix de producto

Mix de producto 2018

Desglose de Ingresos brutos anualizados - €20 Mn Desglose de GAV !- €335 Mn

\Nosso Alcald Magna

N

Manoteras

Alcala Magna

Manoteras Plaza

= Centro Comercial = High Street = Oficinas Logistico = Centro Comercial = High Street = Oficinas Logistico

(1) GAV: Gross Asset Value / Valor de Mercado de los activos

Nota: Estimacion sujeta a la evolucion del mercado. No existen garantias de que las proyecciones se vayan a materializar.
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3. Activos en cartera

Activos alineados con la estrategia de inversion definida

Estrategia Comercial

Principales Inquilinos por ingresos

( ) -
1| SS0pra | 5 | (/) HOLMES PLACE| 3%
. v
Ve N\ e
2| &) esprinet | 6 | @ MERCADONA | 20,
\ 4
( -
3 8% 7| &CTC 2%
3 Externalizacién
y
( ) -
+| ZARA |=| s (Sfera)|m
. v

Ultimas principales entradas de inquilinos

-
<Ssopra
Extension 10 afios
obligado cumplimiento
Alcala Magna

Renovacion hasta 2025

‘ Manoteras 48 ‘
L -

@ R
(@) MERCADONA

Ocupacion por activo

100%

90%

80%

70%

60%

50%

100% 100% 100%100% 98%

Plaza Manoteras Echevarria Nosso
48 M Area Renta

\ 96% |
87%916 |
|

|

|

|

|

|

|

|

|

Duracién Media de Contratos del vehiculo

WAULT (*)

3.5 Ainos

f [
|
100% 100% 999 99%)

|
|
|
|
|
|
|
|
Alcala Total |
Magna Vehiculo |

WALT (*)

7.6 Ahos

(*)WAULT y WALT: Periodo medio de vigencia de contratos de alquiler hasta obligado cumplimiento, y hasta vencimiento respectivamente.
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TRAJANO
IBERIA

Informacion Financiera del Ejercicio 2018

Objetivos alcanzados durante 2018

En febrero del pasado ejercicio 2017 el Grupo alcanzd su objetivo maximo de inversion previsto,
con una cartera de activos valorada en €335Mn. Dicha valoracién corresponde a tasaciones
efectuadas en diciembre de 2018.

El portfolio estd integrado por 5 activos inmobiliarios que cumplen los criterios de rentabilidad
y tipologia fijados en el folleto de salida a Bolsa del ejercicio 2015.

Durante 2018 se ha llevado a cabo una politica activa de gestidén para que asegure la generacion
de valor. Los aspectos mas relevantes de la gestién de los activos durante el ejercicio son los
siguientes:

- Llevar a cabo la reforma del centro comercial Alcald Magna (Alcala de Henares, Madrid).

- Seguimiento de los contratos de alquiler, renovacion en los casos que aplique y nuevos
contratos con el objetivo de maximizar ocupacién y/o mejora de las condiciones
contractuales previas.

Las principales magnitudes de resultados durante el ejercicio 2018 son las siguientes:

v' EIGAV (Gross Asset value o Valor de mercado de Activos) asciende a €335Mn, un 14%
superior respecto al valor de inversién incluidos gastos y capex.

v" El NAV (Net Asset Value o Valor liquidativo de la compaiiia) a cierre de ejercicio se
situaba en 13,1 €/accidén. Corresponde a un incremento del +10% en términos
homogéneos comparado con el cierre del afio 2017, y del +5% en términos diluidos
por efecto del reparto de dividendos en el ejercicio por importe de 8,9 millones de
euros.

v' Se han generado rentas brutas en el periodo por importe de 20,0 millones de euros.
Un EBITDA! recurrente de 16,5 millones de euros y un Cash Flow! operativo de 12,0
millones.

v' Latasa de ocupacion media para el ejercicio es del 99%.

v' En el ejercicio se han pagado dividendos, a cuenta de resultados y con cargo a prima
de emision, por importe bruto total de 8,9 millones de euros (0,63 euros brutos por
accion).

v' Elapalancamiento financiero de la compaiiia a 31 de diciembre, calculado como deuda

financiera neta de caja respecto al valor de los activos, ha sido del 42%.

1. Rentas, EBITDA y Cash Flow operativo correspondientes al ejercicio 2018 y sin incluir resultados no recurrentes.
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Informacion Financiera del Ejercicio 2018

TRAJANO
IBERIA

Magnitudes Clave de la compaiiia

A continuacion se presentan las magnitudes clave de la compafiia para 2018, comparadas con

las del anterior ejercicio:

Estructura de Capital 31-dic-17 31-dic-18
Datos en millones de €

GAV?Y 326,5 335,4
EPRA NAV® 1771 185,3
EPRA NAV por accién 12,5 13,1
Deuda Financiera Neta / (Caja) 138,7 140,7
% LTV 42% 42%
NP Activos 5 5
Superficie Alquilable 150.909 150.909
% Ocupacion 97% 99%

Magnitudes Econémico - Financieras®

Datos en miles de €

Rentas 19,3 20,0
EBITDA recurrente 15,6 16,5
Cash Flow recurrente 11,5 12,0
Resultado Neto 4,7 6,2

@ GAV: Gross Asset Value = Valor de Mercado de los activos
La valoracion de los activos son de fecha 31 de diciembre de 2018.

@ El EPRA Net Asset Value (Valor liquidativo de los activos) se calcula en base a los fondos
propios consolidados y ajustando determinadas partidas siguiendo las recomendaciones de la
EPRA (incluir valor de los activos a mercado y excluir la valoracion de las operaciones de
cobertura)

® Resultados anualizados 2017 (afio completo del activo Alcala Magna).

Mix de producto

A cierre de 2018, el mix de producto por rentas anualizadas y por valoracién de activos es el

siguiente:

Desglose de Ingresos brutos anualizados - €20 Mn

\N '

L

Manoteras

Alcala Magn

® Centro Comercial ~ ® High Street = Oficinas Logistico

Pagina 3 de 10

Desglose de GAV !- €335 Mn

Alcala Magna

<3
L.

- Manoteras

Plaza

= Centro Comercial = High Street = Oficinas Logistico

(1) GAV: Gross Asset Value / Valor de Mercado de los activos
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TRAJANO
IBERIA

Informacion Financiera del Ejercicio 2018

A continuacidn se muestra la distribucién geografica de la cartera y sus principales indicadores:

Distribucion Geografica Principales Indicadores

Edificio Echevarria
Bilbao

Superficie Bruta Alquilable 150,909 m2

. Plaza
Zaragoza
Manoteras 48

Madrid . ) e 0,
Nosso Shopping, O 'Alcald Magna Ocupacion 99%

Vila Real Alcald de Henares

Inversiones (incluido gastos y CAPEX) €286 Mn

O Oficinas

‘ Logistico Rentabilidad actual 6,0%

. Oficinasy Retail

’ Centro Comercial GAV (dec-18) €335 Mn

(+14% / capital invertido)

Analisis de los Resultados Financieros 2018

P&L Analitica Consolidada (Datos en millones €) 2017 2018 % Var

+ Ingresos brutos por Rentas 19,3 20,0 3,9%
- Gastos netos no repercutidos -1,6 -1,2 -25,7%
= Rentas netas 17,7 18,9 6,5%
- Gastos de Estructura -0,5 -0,7 36,0%
- Honorarios fijos del gestor -1,7 -1,7 3,0%
+/- Otros Resultados 0,0 0,0 N/A

= EBITDArecurrente 15,6 16,5 6,0%
- Gastos e ingresos no recurrentes -2,4 -1,2 -51,9%
= Resultado operativo 13,1 15,8 16,8%
+/- Variacion Provisiones 0,0 0,0 -360,0%
- Amortizaciones -4,3 -4,6 5,7%
+/- Resultado financiero -4,0 -4,2 4,4%
Resultado antes de impuestos 4,8 6,6 36,9%
+/- Impuestos -0,1 -0,3 259,6%
Beneficio neto 4,7 6,2 32,5%

@ Resultados anualizados 2017 (afio completo del activo Alcala Magna).

v' Los ingresos por rentas ascendieron a 20,0 millones de euros, un 3,9% de incremento
respecto al ejercicio anterior. A efectos comparativos se han anualizado los ingresos
de 2017 (Alcald Magna fue comprado en febrero de 2017).

Pagina 4 de 10

www.trajanoiberia.es



Informacion Financiera del Ejercicio 2018

TRAJANO
IBERIA

v" Los honorarios de gestion son a favor de la DWS (divisidn inmobiliaria de Deutsche
Asset Managment), gestora de las inversiones de la compaiiia. Dicho importe tiene el
siguiente desglose:

v

v

1,7 millones de euros en concepto de comision fija calculada anualmente en base
al 1,2% sobre los fondos invertidos, devengada y pagada en el ejercicio.

1,1 millones de euros de comisidn variable de éxito provisionada en el ejercicio,
calculada en base a una TIR superior al 8% y sobre el NAV actual.

El Resultado operativo recurrente (EBITDA) ascendid a 16,5 millones de euros.

Los impuestos de 0,3 millones de euros se corresponden al gasto por Impuesto de
Sociedades devengados por la sociedad portuguesa adquirida. El régimen SOCIMI
afecta Unicamente a la actividad de la sociedad en Espafia. Las inversiones realizadas
en Portugal estan sujetas a impuesto de sociedades al no existir hasta la fecha un
régimen fiscal equivalente al de la SOCIMI en Espafia.

v La sociedad ha cerrado 2018 con un resultado positivo de 6,2 millones de euros frente
a los 4,7 millones de euros del ejercicio anterior (en términos anualizados), con un
incremento del 32,5%.

Balance consolidado

Balance Consolidado (Datos en millones €) 31-dic-17 31-dic-18
Activo 295,5 289,0
Inmovilizado material e intangible 0,6 0,5
Inversiones inmobiliarias 281,9 279,5
Otro Activo no corriente 1,8 1,9
Activo no corriente 284,3 281,9
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1,5 1,2
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8,8 5,3
Otro Activo corriente 0,9 0,7
Activo corriente 11,2 7,1
Pasivo 295,5 289,0
Capital y Reservas 137,9 134,7
Acciones propias -0,4 -0,5
Resultado del Ejercicio 4,4 6,2
Operaciones de cobertura -1,1 -1,6
Dividendo activo a cuenta -3,5 -4,8
Patrimonio neto 137,2 134,0
Deudas con entidades de crédito 145,8 144,0
Otros pasivos financieros 4.1 5,0
Pasivo no corriente 150,0 149,0
Deudas a c/p con entidades de crédito 1,7 2,0
Otras Deudas a c/p 0,1 0,2
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 6,1 3,4
Otro Pasivo corriente 0,4 0,4
Pasivo corriente 8,3 6,0

www.trajanoiberia.es
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v" La compafiia utiliza el criterio contable del precio de adquisicién para contabilizar los
activos, y por lo tanto el balance no refleja el valor de mercado ni su efecto en fondos
propios (calculado como diferencial entre el valor de mercado de los activos y su coste
de adquisicién).

v" Las Inversiones inmobiliarias reflejadas en el balance corresponden a los 5 activos
inmobiliarios que integran la cartera. Figuran a valor neto contable después de
amortizaciones por importe de 279,5 millones de euros.

v" El periodo medio de cobro se ha reducido en el ejercicio con la correspondiente
reduccion del saldo de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar.

v" La reduccién del Capital y Reservas en €3Mn tiene su origen en la distribucién de
dividendos y prima de emisidn.

v" las deudas con entidades de crédito en el pasivo se corresponden con los préstamos
hipotecarios los cuales figuran valorados a coste amortizado.

v' la partida de acreedores comerciales y otras cuentas a cobrar se ha reducido
principalmente por el pago realizado en el ejercicio a favor del gestor en concepto de
comisidn por desempefio.

Cash Flow consolidado
Flujo de caja (millones de €) 2017 8

Caja inicial +24,9 +8,8

+ EBITDA recurrente +15,0 +16,5

- Pago financieros e impuestos

+/- Financiacion Activos y CAPEX (neta de costes) +84,2

i
,
1.0
~ w
. ,
N &
i )

- Inversidn en activos (incluye gastos de compra)

Situacion de Caja final +8,8 +5,3
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v" La inversion en CAPEX por importe de 2,1 millones de euros corresponde
principalmente a la reforma llevada a cabo en el centro comercial Alcala Magna.

v" Los pagos no recurrentes tienen el siguiente desglose

o 3,9 millones de euros en concepto de comision variable de éxito a favor del
gestor, calculada para un periodo de 3 afios en base a una TIR superior al 8% y
sobre el NAV actual y pagada en mayo de 2018.

o 0,1 millones en concepto de otros gastos no recurrentes.

Dividendos
Los dividendos pagados en el ejercicio 2018 han sido los siguientes:

1. Resultados del ejercicio 2017

Por decisidon de la Junta General Ordinaria de Accionistas, en mayo de 2018 la Sociedad
dominante repartio un dividendo complementario por importe de 2,1 millones de euros
con el siguiente desglose:

v' €0,6 Mn (0,04 euros brutos por accién) con cargo a los resultados del ejercicio 2017.
v' €1,5Mn (0,11 euros bruto por accion) con cargo a Reservas por prima de emision.

2. Resultados del ejercicio 2018

El régimen especial aplicable a las Socimi obliga a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas al menos el 80% de los beneficios que ha obtenido en el Ejercicio. Por tanto
el importe minimo a repartir en base a los resultados individuales obtenidos por la
Sociedad Dominante equivaldria a 4,4 millones de euros

La Sociedad ha pagado en diciembre de 2018 un dividendo por importe de 6,8 millones
de euros con el siguiente deglose:

v' 4,8 millones de euros (0,34 euros brutos por accién) a cuenta de los resultados del
ejercicio 2018

v' 2,0 millones de euros (0,14 euros brutos por accién) con cargo a Reservas por prima
de emisién.

Serd propuesta la distribucion de un dividendo complementario por importe de €2,0Mn para su
aprobacion por la Junta General de Accionistas que aprobara el resultado.
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Estructura Financiera

Respecto a las financiaciones hipotecarias obtenidas, el spread medio seria de 201 pb. Al 31 de
diciembre de 2018 la vida media de la deuda es de 5,0 afios, estando cubiertos el 63% de los
préstamos mediante Swaps y tipos fijos de interés.

El apalancamiento medio de los activos equivaldria al 44%:

s \/aloracion neta de deuda I Deuda % LTV Covenant Max LTV
325 70%
300
60% 60% 65% 65%
275 - 60%
55%

250
225 46% 50%
200 1% 49% a7% %

37% 40%

175
150
125
100

75

30%

20%

10%
. -
1 0%

Nosso Bilbao Manoteras Plaza Alcald Magna Total

50
25

El apalancamiento total de la compaiiia, calculado como deuda financiera neta de tesoreria
entre valor de mercado seria del 42%.

NAV: Net Asset Value / Valor Liquidativo de la Compaiiia

v' Acierre 2018 la valoracion de los activos ascendié a 335 millones de euros frente a 286
millones de euros del capital invertido (incluidos gastos de compra). Si afladimos a su
vez la inversién en Capex acumulada por importe de 7 millones de euros, el crecimiento
neto de valor es del 14%

v" Las valoraciones han sido realizadas por CBRE en el caso de Bilbao, Manoteras y
Zaragozay por JLL en el caso del Centro Comercial de Nosso conforme a las normas RICS
(Royal Institution of Chartered Surveyors) de valoracién de activos.

v" EI NAV 2018 de la compaiiia a cierre de ejercicio se sitda en 185,3 millones de euros
frente a los 177,1 millones de cierre de 2017. La explicacidon de la evolucidn en NAV se
resume en la generacién de cash flow de la compafiia durante el ejercicio econémico
y la buena evolucién de las valoraciones de los activos adquiridos:

o Crecimiento del NAV homogéneo (ex dividendos) del 10% en el ejercicio y del
44% respecto a la inversion inicial realizada por los inversores en las
ampliaciones de capital realizadas en 2015 y 2016.
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o Laretribucion efectuada al accionista en 2018 fue de 8,9 millones de euros. Esta
retribucién hace que el valor de la compaiiia se reduzca en dicho importe hasta
alcanzar un NAV a cierre de 2018 de 185,3 millones de euros o 13,1€/accidn.

€Mn
200
180
170
177
160
10{\ 19»\,% &Qos 060" & ,’9\5’ ,19\3’
8¢ <& L N & -4 &
Q N & Q\* & (\é N
s e & O W W& N\
12,5 [ @@" & & 13,7 13,1
N
¢ I 10%  » t 5%
1 aa%
Pr. Ampliacién NAV ex dividendos

v

En total el NAV por accién es de 13,1€/accion frente a los 12,5€/accién de cierre de

2017 o los 10€/accidn invertidos por los accionistas de la compaiiia.

En la tabla siguiente se resumen las valoraciones de los activos y el calculo detallado del NAV de
la compafiia a cierre de 2018:

Valor Inversion Portugal (Datos en millones €) 31-dic-17 31-dic-18
Valor de Mercado del Activo portugues 73,7 74,8
- Valor Contable del Activo -51,5 -50,7
= Plusvalia Latente 22,1 24,1
- Impuesto Sociedades (25,5% plusvalias) -5,6 -6,2
+ Fondos Propios / Préstamo Participativo Portugal 26,3 23,8
=Valor 100%inversion en Portugal 42,7 41,8

Célculo EPRA NAV' (Datos en millones €) 31-dic-17 31-dic-18
Valor 100% inversion en Portugal 42,7 41,8

Valor de Mercado de los Activos esparioles 252.,8 260,5
=Valor de Mercado de las Inversiones 295,6 302,3

- Valor contable Activos Espafa -227,8 -226,2

- Inversién compra 100% participacion Portugal -28,4 -25,2

+/- Ajustes de consolidacion -0,5 -1,1
=Plusvalias Latentes 38,8 49,7

+ Fondos Propios Trajano consolidado 137,2 134,0

+ Operaciones de cobertura 1,1 1,6

= EPRA NAV 177,1 185,3
IEPRA NAV (€/accién) 12,5 131 |
I%Variacion EPRANAV_ __  _ _ _ __ __ ___ _____________ 47% __!
N° acciones totales 14.223.840 14.223.840
- Acciones Autocartera -47.003 -54.823
= Acciones Netas de Autocartera 14.176.837 14.169.017

@ El EPRA Net Asset Value (Valor liquidativo de los activos) se calcula en base a los fondos
propios consolidados y ajustando determinadas partidas siguiendo las recomendaciones de la
EPRA (incluir valor de los activos a mercado y excluir la valoracion de las operaciones de

cobertura)
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Evolucion bursatil

En el grafico siguiente se resume el movimiento de la accion a lo largo del ejercicio

Los pardmetros bursatiles del 2018 y su evolucidn se muestran en los siguientes datos:

v

AR NENEN

Cotizacion al cierre 2018 (€/accidn): 12,30

Variacion de cotizacion (%): 6,7%

Capitalizacidn bursatil al cierre 2018 (Millones €): 174,9

Cotizacidn maxima del periodo: 12,80

Cotizacidon minima del periodo: 10,50

Volumen negociado (titulos): 320.917 acciones (2,3% del capital social de la
compaiiia)

Al 31 de diciembre la Sociedad tiene 54.823 acciones propias, correspondientes al 0,39% del
capital social.

Respecto al NAV la cotizacidn al cierre tiene un descuento del 6,1%.

Para mas informacion:

Dionisio Sevilla

Tel. +34 914 129 145
info@trajanoiberia.es
www.trajanoiberia.es
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