Fidere
Madrid, 26 de abril de 2016

FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. (la "Sociedad™” o "FIDERE"), en cumplimiento
con lo previsto en la Circular 7/2016 del Mercado Alternativo Bursétil ("MAB") sobre
informacién a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a
negociacion en el MAB, por medio de la presente publica la siguiente informacion
financiera del ejercicio 2015:

- Informe de auditoria independiente de las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad
correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2015.

- Cuentas anuales abreviadas de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el
31 de diciembre de 2015 e informe de gestion.

- Informe de auditoria independiente de las cuentas anuales consolidadas
correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2015.

- Cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2015 e informe de gestion.

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones precisen.

FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A.
D. Diego San José de Santiago
Consejero
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

A los Accionistas de FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S5.A.:
Informe sobre las cuentas anuales abreviadas

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A,
que comprenden el balance abreviado al 31 de diciembre de 2015, la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada, el estado abreviado de cambios en el patrimonio neto y la memoria abreviada
correspondientes al ejercicio 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 de FIDERE
PATRIMONIO SOCIMI, S.A., de conformidad con el marco normativo de informacion financiera
aplicable a la entidad en Espafia, que se identifica en la Nota 2.1 de la memoria abreviada adjunta, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales
abreviadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las cuentas anuales abreviadas adjuntas basada
en nuestra auditoria. 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 auditoria con el fin de obtener
una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas estin libres de incorrecciones
materiales.

Una auditoria requiere la aplicacidn 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 valoracion de los riesgos de incorreccion
material en las cuentas anuales abreviadas, debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del
riesgo, ¢l 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 auditoria que
sean adecuados en funcion de las circunstancias, v 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 direccion, 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 auditorfa.

Deloitte, 5.1, Inscrita en e Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 8, folio 188, hoja #1-54414, inscripaisn 367, CLE: B-731044E3.
Damicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.






Opinion

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacidn financiera de FIDERE PATRIMONIO
SOCIMI, S.A. a 31 de diciembre de 2015, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que
resulta de aplicacidn y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestién adjunto del ejercicio 2015 contiene las explicaciones que los Administradores
consideran oportunas sobre la situacidn de la sociedad FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A, Ia
evolucién de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales, Hemos
verificado que la informacion contable que contiene el citado informe de gestién concuerda con la de las
cuentas anuales del ejercicio 2015. Nuestro trabajo como auditores se limita a Ia verificacién del informe de
gestion 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 Ja Sociedad.

DELOITTE, S.L.

Antonio Rueda
22 de abril de 2016
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FIDERE PATRIMONIO SOCHM, 8.A.

BALANCE ABREVIADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

{Ewros}
Notas de la Ejercicio Ejfercicio Notas de la Ejerciclo Ejercicio
ACTIVO Memaria 2015 2014 PATRIMONIO NETC Y PASIVO Memoria 2015 214

ACTIVC NO CORRIENTE 115.445.838 | 35.766.404 : PATRIMONIO NETO Nota & 118,334,873 1 5.607.332
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a large plazo 915.445.838 | 35.768.404 ;| FONDOS PROPICS 118,334,573 5£.607.332
tnstnimentos de patimenio hata 5.1 115.445.838 | 22.578.404 [ Capital 10.074.324 7 5.000.002
Otros aclives financiercs Nota 5.2y 14 - 43250000 { Prima de emision 112505805 2.868.071
Resultados negetivas de gjercicios anteriores {2.281.741} | {1.868.547)

Resultado del ejercicio (883.705) |  (613.184)

PASIVC NO CORRIENTE - 50,743,204

Deutkas con empresas det grupo ¥ asoctadas a largo plazo | Notas 7.1y 11 . $0.743.204

ACTIVO CORRIENTE T.B06.820G ; 35,072,142 | PASIVO CORRIENTE 3.918,085 | 14.490.010
invarsiones en empresas ool grupo v asocladas a coro piazo § Notas 5.3 ¢y 11 7.756.148 ) 34.400.000 | Deudas con empresas def grupo y asociadas a corto plazo | Notas 7.2y 11 3.814.974 | 14.452.653
Otros actives financiercs 7.756.149 | 34.400.000 | Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar 103.411 37.357
Efective y olros activos liquitos equivalentes Nota 4.3 50.6M1 672,142 | Proveedares 103,108 37.338
Tesoraria 59.671 872,142 | Otras deudas con las Acministraciones Publicas Nota 8.1 E) 18
TOTAL ACTIVO 123.252 658 | 70,840,546 TOTAL PATRIMONIO NETO ¥ PASIVG 123.252 658 | 70.840,545

Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria abreviada adjunia forman pare integrante del balance abreviads at 31 de diciembre de 2015,




FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA DEL EJERCICIO 2015

(Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2015 2014

OPERACIONES CONTINUADAS

Otros gastos de explotacion Nota 10.1 (784.320) (72.562)
Servicios exteriores {784.320) (72.562)
RESULTADO DE EXPLOTACION {784.320) (72.562)
Gastos financieros Notas 7.2y 11 (179.385)( (1.880.755)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas {179.385)| (1.880.755)
Variacion del valor razonable de instrumentos financieros - 1.340.123
Cartera de negociacién y otros Nota 5.1 - 1.340.123
RESULTADO FINANCIERO {179.385) {540.632)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (963.705) (613.194)
RESULTADO DEL EJERCICIO {963.705) {613.194)

l.as Notas 1 a 14 descritas en la memoria abreviada adjunta forman parte integrants de |a

cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del ejercicio 2015,




FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A.

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2015

A) ESTADO ABREVIADO DE INGRESOS Y GASTOS RECOROCIDOS

{Euros)
Ejercicio | Ejercicio
________ 2015 2014
RESHLTADO DE LA CUENTA ABREVIADA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) (963.705) | (613.184)
TOTAL INGRESOS ¥ GASTOS IMPUTADOS IHRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETGO (I} - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA ABREVIADA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) - -
TOTAL INGRESQS ¥ GASTOS RECONOGCIDOS {I+i+Il) (883.705) | (613.194)

l.as Notas 1 a 14 descrilas en k2 memoria abreviada adjunta forman parie
integrante det estado abreviado de ingresos y gastos reconocides del ejercicio 2015,



FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, 5.A.

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL. PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2015
B} ESTADC ABREVIADO TOTAL DE CAMBIOS EN Ei PATRIMONIO NETO

{Eurcs)
Resultados
Capital Prima de de ejercicios Resultado
emision anteriores del ejercicio TOTAL
SALDC AL FINAL DEL EJERCICIO 2013 5.000.000 . (838} (1.667.711) 3.331.453
‘Total ingresos y gastes reconocidos - - - (613.194) {613.194}
Operaciones con accionistas y otras variaciones del patrimonio neto
- Arppliacién de capital (Nota 6) 2 2.889.071 - - 2885073
« Distribucion del resultado - - (1.667.711} 1.867.711 -
SALDC AL FINAL DEL EJERCICIQ 2014 5.000.002 2.889.071 {1.668.547) [(613.194) 5.607.332
Total ingresos y gastos reconocidos - - - {963.705) {963,705}
Cperaciones con accionistas y otras variaciones del patrimonio nete
- Ampliacidn de capital {Nota §) 5.074.322| 109.616.624 - - 114.6890.946
- Distribucién del resultads - - {613.194) £13.194 -
SALDG AL FINAL DEL EJERCICID 2015 At.oT4.324 | 112,505,695 (2.281.741) [963,705) 1 119.304.573

Las Notas 1 a 14 descritas en la memoria abreviada adjunta forman parte integrante dsi
estado abreviade tofal de cambios en el patrimonio neto del ejercicie 2015,




FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A.

MEMORIA ABREVIADA

Ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2015

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

Fidere Patrimonio Socimi, S.A., en adelante la Sociedad, es una sociedad espafiola con C.LF. A-
86577996, constituida por tiempo indefinide mediante escritura otorgada ante notario de Madrid el
26 de octubre de 2012, namero 1.658 de protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al
tomo 30.413, folio 112, seccion 82, hoja M-554989, inscripcién 12

Con fecha 12 de julio de 2013 la Sociedad cambié su domicilio social a Paseo de la Castellana, 110
28048, Madrid mediante escritura otorgada ante notario e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

Con fecha 25 de julio de 2013 la Sociedad cambio su dehominacion social de Rutar Investments,
S.A. a la actual, mediante escritura otorgada ante notario e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid. En la misma fecha se elevé a publico el acuerdo del Socio Unico por el que se aprueba el
acogimiento de la Sociedad al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2008, de 26 de octubre.
Postericrmente, con fecha 9 de agosto de 2013, comunicéd formalmente a la Agencia Estatal de la
Administracidn Tributaria la opcidn por la aplicacion del citado régimen especial de las SOCIMI con
efectos a partir del 1 de enero de 2013.

Adicicnalmente, con fecha 19 de diciembre de 2013, la Sociedad cambid nuevamente su domicilio
social a la calle Acanto, 22, 28045 Madrid, mediante escritura otorgada ante notario e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid.

La Sociedad tiene por objeto social:
a. Laadquisicién y promocion de bienes inmuebles de nafuraleza urbana para su arrendamiento,

b. latenencia de participaciones en el capital social de Scociedades Cotizadas de inversion en e
Mercado Inmobiliario ("SOCIMI™) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol
que tengan el mismo objeto social que agquéllas y que esten sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIM! en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios.

¢. la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, gue 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
distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de
fla Ley 1172009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas de
Inversian en el Mercado Inmobiliario.

d. Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de inversidn Colectiva inmohbiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Institucién de Inversion Colectiva.



La Sociedad tiene sus acciones admitidas a cotizacién en el Mercade Alternativo Bursatil (MAB)
desde el 28 de junio de 2015 que fueron incorporadas al segmento de SOCIMIS de dicho mercado.
En esa misma fecha, el Accionista Unico de la Sociedad vendié 185 acciones de fa Sociedad en el
MAB, perdiendo por tanto el caracter de unipersonal. Al 31 de diciembre de 2015, el accionista con
participacion significativa en la Scciedad es Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r, con el 89,8%
de las acciones.

{os contratos que la Sociedad tiene formalizados con su accionista Spanish Residential (REIT)
Holdco, S.a.1.}son los que se describen en las Notas 7.2 y 11.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2015 han sido formuladas por los
Administradores, en reunién de su Consejo de Administracion celebrado con fecha 31 de marzo de
2016. Por su parte, las cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2314, fueron aprobadas por el
Accionista Unico de Fidere Patrimonio Socimi, S.A. celebrada el 8 de abril de 2015 y depositadas en
el Registro Mercantil de Madrid.

El efecto de la consolidacion, respecto de las cuentas anuales abreviadas individuales de la
Sociedad del ejercicio 2015, supondria un incremento del total activo de 117.595 miles de euros, un
incremento del importe neto de Ia cifra de negocios de 11.375 miles de euros y una disminucion del
resultado del ejercicio de 588 miles de euros, aproximadamente. El patrimonio neto consolidado
ascenderia a 121.031 miles de euros al 31 de diciembre de 2015.

{.a Sociedad al 31 de diciembre de 2015 y 2014 no tiene personal empleado.
Régimen de SOCIMI

Figere Patrimonio Socimi, S.A., como Sociedad Dominante de su Grupo, se encuentra regulada por
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 Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. Dichas
sociedades cuentan con un régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, con las
siguientes obligaciones:

1. Obligacién de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras
SOCIMI o scciedades con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de
dividendos, ast como en Instituciones de Inversion Colectiva.

2. Qbligacién de inversién.

« Deberan el B0% del activo en bienes inmusebles destinados al arrendamiento, en
terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta
finalidad siempre gue la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicion y en participaciones en el capital de otras entidades con cobjeto social
similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo segln los criterios establecidos en el articulo
42 del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién
de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado
1 del articulo 2 de |a Ley 11/2009.

Existe la opcion de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado.
No se computara la tesorerfaiderechos de crédito procedentes de la transmision de

dichos activos siempre que no se superen los perfodos maximos de reinversion
establecidos,



Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas del periodo impositivo
correspondientes al: (i} arrendamiento de los bienes inmuebles; vy (i) de los
dividendos procedentes de las participaciones. Este porcentaje se calculara sobre la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, en el caso de gque la Socledad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el antfculo 42 del Codigo
de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las
SOCIMI v el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2008.

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el
cémputo, se podra anadir hasta un afio del periocdo gue hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres
afos,

3. Obligaciéon de negociacion en mercado regulado. Las SOCIM| deberan estar admitidas a
negociacion en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista
intercambio de informacion tribuiaria. Las acciones deberan ser nominativas.

8.

Obligacién de distribucion del resultado la Sociedad debera distribuir como dividendos, una

vez cumplidos los requisitos mercantiles:

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 la Ley 11/2009.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de 13 Ley
11/2008, realizadas una vez transcurridos {os plazos de tenencia minima, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberan
reinvertirse en ofros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho
objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién.

Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion 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 en la forma descrita anteriormente.

Obligacidn de_informacidén. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas

anuales la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de
las SOCIMI.

Capital minimo. El eapital social minimo se establece en 5 millones de euros.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondré que la Sociedad pase a tributar
por el regimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que
se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademés, la
Sociedad estard obligada a ingresar, junio con la cuota de dicho pericdo impositivo, la diferencia
entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y fa cuota ingresada que
resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de
los intereses de demora, recargos y sanciones gue, en su caso, resulten procedentes.

E! tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en ef 0%, No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya & sus socios con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del impuesto sobre Sociedades,
scbre el importe del dividendo distribuido a dichos socics.



De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de
dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

Al cierre del ejercicio, los Administradores de la Sociedad consideran que la misma vy su Grupo
cumplen con todos los requisitos indicados anteriormente.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS
2.4 Marco normativo de informacion financiera aplicable a ta Sociedad

Fstas cuentas anuales abreviadas se han formulado por los Administradores de la Sociedad de
acuerdo con el marce normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que estd
establecido en:

- Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.
~ Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 15614/2007.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el instituto de Centabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

~ Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que
se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMD).

- Elresto de la normativa contable espaficla que resulie de aplicacion.
2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2015 han sido obtenidas de los registros contables de la
Sociedad y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta
de aplicacidn y en particular con los principios y criterios contables en él contenidos de forma que
muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacidn financiera y de los resultados de la Sociedad
habidos durante el gjercicio.

Estas cuentas anuales abreviadas, que han sido formuladas por los Administradares de la Sociedad,
se someteran a la aprobacion de la Junta General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas
sin modificacion alguna. Por su parte, las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2014 fueron
aprobadas por el Accionista Unico el 8 de abril de 2015.

2.3 Principios contables no obligatorios

Los Administradores de la Sociedad han formulade estas cuentas anuales abreviadas en
consideracion de la totalidad de los principios y normas contables de aplicacion obligatorios que
tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales abreviadas. No hay ningan principio contable
gue siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracion de estas cuentas anuales abreviadas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad. Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor
informacién disponible al cierre de los ejercicios 2015 y 2014, sin embargo, es posible que
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas en los proximos ejercicios,
lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.



La Sociedad analiza periddicamente 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 determinacion del valor recuperable de los citados activos.

£l calculo de valores razonables puede implicar la determinacion de flujos de efectivo futuros vy la
asuncion de hipdtesis relacionadas con los valores futuros de ios citados flujos asi como con las tasas
de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estan basadas
en la experiencia historica y en otros factores entendidos como razonables de acuerdo con las
circunstancias que rodean la actividad desarrollada por la Sociedad.

25 Comparacion de la informacién

La informacién contenida en esta memoria abreviada referida al gjercicio 2014 se presenta, & efectos
comparativos, con la informacion del ejercicio 2015.

2.6 Correccion de errores

En la elaboracion de las presentes cuentas anuales abreviadas adjuntas no se ha detectado ningun
error significativo gue haya supuesto la reexpresién de los importes incluidos en las cuentas anuales
abreviadas del ejercicio 2015.

2.7 Cambios en criterios contables

Durante el gjercicio 2015 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a
fos criterios aplicados en el ejercicio 2014,

28 Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance abreviado, de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y del
estado abreviado de cambios en el patrimonio neto adjuntos, se presentan de forma agrupada para
facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacidn
desagregada en las correspondientes notas de la memoria abreviada.

3. APLICACION DEL RESULTADO

Los Administradores de la Sociedad propondran a los accionistas la aplicacion de las pérdidas del
gjercicio 2015 por importe de 963.705 euros a la cuenta de "Resuliados negativos de ejercicios
anteriores”, para su compensacion en ejercicios futuros.

31 Limitaciones para la distribucion de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del gjercicio a constituir Ia reserva
legal, hasta que alcance el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible a los Accionistas,

Dada su condicion de SOCIMI, y tal y como estd recogido en el articulo 20 de sus estafutos sociales,
la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles gue correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad
con lo previsio en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, solo podran repartirse
dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del
patrimonio neto no es ¢, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos
efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de
distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que ese
valor del patrimonio neto de la Sociedad fusra inferior a la cifra del capital social, el beneficio se
destinara a la compensacion de estas perdidas.



4, NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la efaboracion de sus
cuentas anuales abreviadas de los ejercicios 2015 y 2014, de acuerdo con las establecidas por el
Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 Activos financieros
Clasificacion
t.os activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

a) Préstamos y partidas a cobrar, activos financieros originados en 1a venta de bienes o en la
prestacion de servicios por operaciones de tréfico de la empresa, o los que no teniendo un
origen comercial, no son instrumentos de pafrimonio ni derivados y cuyos cobros son de
cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado activo.

b} Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo: se consideran
empresas del Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacion de control, y
empresas asociadas aquellas sobre las fa Sociedad ejerce una influencia significativa.
Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre
las, en virtud de un acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno o méas socios.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.

Valoracién posterior

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su
coste amortizado.

Las inversiones gh empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado,
en su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deteriorn. Dichas
correcciones se calculan como ta 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 et Fondo de Comercio, si lo
hubiera}.

Al menos al clerre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros
que no estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro
si el valor recuperable del activo financierc es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el
registro de este deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
flujos de efectivo del correspondiente active financiero y se han transferido sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero

por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que
se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.
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4.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos deébitos y partidas a pagar gue tiene la Sociedad y que se han
originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o aquellos que
sin tener un origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran iniciaimente al valor razonable de la contraprestacion
recibida, ajustada por los costes de |a transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos
pasivos se valoran de acuerdo con su coste amortizado.

Por dltimo, un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el Patrimonio de la
Sociedad, una vez deducidos todos sus pasivos,

4.3 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epigrafe del balance abreviado se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias
y lgs depositos y adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes
requisitos:

»  Son convertibles en efectivo.

» En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses,
» No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

« Forman parte de Ia politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

4.4 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por la Sociedad es el euro. Consecuentemente, las operaciones en
ofras divisas distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran
segun los tipos de cambio vigentes en las fechas de las operaciones.

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monstarios denominados en moneda exfranjera se
convierten aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance abreviado. Los beneficios o pérdidas
puestos de manifiesto se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del
ejercicio en que se producen.

4.5 impuesto sobre beneficios

Régimen general

&1 gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por
el impuesto corriente v la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que ta Sociedad satisface como consecuencia de las
liguidaciones 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, asl 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 ¢! ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de
fos 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 negafivas pendientes de compensacién y los créditos por deducciones fiscales no
aplicadas fiscalmente. Dichos impories se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que
correspenda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarios.
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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 sdlo se reconocen en la medida en gue 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 0 abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

Régimen SOCIMI

Con fecha @ de agosto de 2013, y con efectos a partir del 1 de enero de 2013 la Sociedad comunica
a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal fa opcion
adoptada por su Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En vittud de fa Ley 11/2008, de 26 de octubre, por la gue se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos
en la normativa y 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 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultarad de aplicacidén el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos I, i y IV del Titulo VI de dicha norma. En todo lo demés
no previsto en la Ley SOCIMI, serd de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014,
del impuesto sobre Sociedades.

La entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% scbre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios 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 tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad se incorpord al segmento de SOCIMIS del Mercado Alternativo Bursatit con efectos a
partir del 29 de junio de 2015, por lo que los Administradores de la Sociedad consideran que la
misma y su Grupo cumplen con todos los requisitos establecidos en la citada Ley. Asimismo, durante
jos ejercicios 2013 y 2014, la Sociedad aplicd e! régimen SOCIMI anteriormente descrito, sin
perjuicio de que durante los mismos, la Sociedad no cumplia con la totalidad de los requisitos
exigidos por la norma para su aplicacion, ya que en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la
Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad disponia de un periodo de dos afios desde |a fecha de
opcion por la aplicacion del régimen, para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la
norma.

4.8 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, 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 duracién del contrato.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés
efectivo v os dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso,
los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la
adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.
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Los ingresos por dividendos se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias,
como importe neto de Ia cifra de negocios, cuando se establece el derecho a recibir el cobro. No
obstante lo anterior, si los dividendos distribuidos procedan de resultados generados con
anterioridad a la fecha de adguisicion no se reconocen como ingresos, minorando el valor contable
de la inversién.

4.7 Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales abreviadas diferencian
antre:

a} Provisiones: saldos acreedores gque cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacion es probable gue origine una salida de recursos, pero gue resultan
indeterminados en cuante a su importe v/ o momento de cancelacion.

b} Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, © no, uno o mas
eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

{ as cuentas anuales abreviadas recogen fodas las provisiones con respecto a las cuales se estima
gue la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de o contrario. Salvo que
sean considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales,
sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria abreviada.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario
para cancelar o transferir fa obligacion, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso
¥ SUS consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones
como un gasto financiero conforme se va devengando.

4.8 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Los gastos relativos a las actividades de descontaminacion y restauracion de lugares contaminados,
eliminacién de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la legislacién medioambiental
se registran como gastos del ejercicio en que se producen, salvo que correspondan al coste de
compra de elementos que se incorporen al patrimonio de ta Sociedad. No hay gastos ni inversiones
de impories significativos por estos conceptos.

4.9 Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance abreviado clasificados entre comientes y no
corrientes. A estos efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan
vinculados at ciclo normal de explotacidn de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o
liguidar en el transcurso del mismo; son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacién o
realizacion se espera que se produzca en el plazo maximo de un afio. Se mantienen con fines de
negociacién o se frata de efective y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacidén no esta
restringida por un periodo superior a un afio.

410  Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de valoracidn detalladas
anteriormente. L.a Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado.
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5. INVERSIONES FINANCIERAS

5.1 inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

Instrumentos de patrimonio

El detalle y movimiento de este epigrafe del balance abreviado durante los ejercicios 2015 y 2014 es
el siguiente {en euros)

Ejercicio 2015;
31.12.2014 Altas Reversién 31.12.2015
Instrumentos de patrimonio:
Coste 22.518.404 92.927.434 - 115.445.838
Deterioro - - . .
Total 22.518.404 92.927.434 - 115,445,838
Ejercicio 2014:
31.12.2013 Altas Reversion 31.12.2014
Instrumentos de patrimonio:
Coste 16.961.352 5.557.052 - 22.518.404
Deterioro (1.340.123) - 1.340.123 -
Total 15621229} 5.557.052 | 1.340.123 22.518.404

Durante el gjercicic 2015, la Sociedad ha realizado las siguientes operaciones:

a)

Con fecha 11 de febrero de 2015, la Sociedad decidié ampliar el capital de Ia sociedad
participada Fidere Vivienda 2, S.L.U. por importe de 13.250.000 euros, mediante ia creacion
de 1.325.000 participaciones sociales, de un euro de valor nominal, con una prima de
asuncion de 11.925.000 euros por cada nueva participacion. La Sociedad registréd at 31 de
diciembre de 2014 el desembolsoc realizado de dicha ampliacion de capital, que se
encontraba pendiente de suscripcidn e inscripcién en ef Registro Mercantil, dentro del
epigrafe "Otros activos financieros a largo plazo” (véase Nota 5.2).

Con facha 20 de febrero de 2015, la Sociedad decidié ampliar el capital social de la sociedad
participada Egicam Plan Joven, S.L.U. mediante una compensacion parcial de créditos por
importe de 30.241.730 euros. Dicha ampliacién de capital social se ha realizado mediante la
creacion de 2 nuevas paricipaciones sociales, de un euro de valor nominal cada una, con
una prima total de asuncidn de 34.389.898 euros por las nuevas participaciones. L.a diferencia
entre el valor nominal de la ampliacién y el valor razonable de la deuda, que asciende a
4.158.270 euros, se ha registrado como un ingreso financiero en Egicam Plan Joven, S.L.U.
COon cargo a reservas.

Los créditos parcialmente compensados se encontraban registrados a 31 de diciembre de
2014 dentro del epigrafe "Otros activos financieros” (véase Nota 5.3).

Con fecha 20 de febrero de 2015, Ja Sociedad realizé varias aportaciones de socios a tres
sociedades participadas, mediante condonacion de deuda cedida por Spanish Residential
(REIT) Holdco, S.a.rl a Fidere Patrimonio Socimi, S.A. durante el gjercicio 2015 (véanse
Notas 5.3 y 7.2). Las aportaciones de socios realizadas por la Sociedad han sido por importe
de 34.207.375 eurcs en Fidere Vivienda, S5.L.U., 12.282.439 surcs en Fidere Comunidad,
S.L.U. y 2.945.891 eurcs en Fidere Vivienda 2, S.L.L.
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Asimismo, durante el ejercicio 2014, la Sociedad realizé las siguientes operaciones:

Con fecha 6 de noviembre de 2014 la Sociedad procedié a adquirir e 60% de las
participaciones sociales de la Sociedad Egicam Plan Joven, S.L.U. compuesta por 2.883.126
participaciones sociales, a un euro de valor nominal cada una, por un importe total de
1.600.000 euros. Asimismo, en esa misma fecha la Sociedad procedié a adquirir el 40%
restante de las participaciones scociales de la Sociedad Egicam Plan Joven, S.L.U., a un euro
de valor nominal cada una por un total de 1.066.667 euros.

Con fecha 2 de diciembre de 2014 la Sociedad procedid a adquirir f 100% de las
participaciones sociales de la Sociedad Fidere Vivienda 2, 5.L.U. (antes Dareon Invesiments,
S.L.U.) compuesta por 3.000 participaciones sociales, a un euro de valor nominal cada una,
por importe de 1.312 euros.

Con fecha 4 de febrero de 2014 la Sociedad decidid aumentar el capital de la sociedad Fidere
Comunidad, 5.L.U. en 1 euro, mediante la creacién de una participacion social, de un euro de
valor nominal. Dicho aumento se realizé con una prima de asuncion de 1.450.072 euros por fa
nueva participacién. Asimismo con fecha 8 de agosto de 2014 la Sociedad realizé una
segunda ampliacién de capital de la sociedad Fidere Comunidad, S.L.U. en 1 euro, mediante
la creacion de una participacion social, de un euro de valor nominal. Dicho aumento se realizd
con una prima de asuncion de 1.438.999 euros por la nueva participacion.

La informacion mas significativa relacionada con las empresas del grupe al cierre de los ejercicios
2015 y 2014 es la siguiente:
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Efercicio 2015:

Denaminacién / Domicilio f Actividad

Yo
Participacida

Euros

Directa

Capital

Prima de
asuncién

Resto de
Pateimonio
Neto

Resultade det
ejercicio

Total
Patrimonio

Valor £n Lib:

Coste

Deterioro

i

s

Valor Neto
Contable

Fidere Comunidad, S.E.
{Sociedad Unipersonal}

Callte Acante 22 - 28046 Madnid
Arrendanuento de viviendas

Fidere Vivienda, S.L.
(Sociedad Untpersonal}

Calie Acanto 22 - 28046 Madnig
Armendamiento de viviendas

Fgicam Pian Joven, S.L.
(Sociedad Unipersonal}

Calle Acanto 22 - 28046 Madrid
Arrendanuente de viviendas

Fidere Vivienda 2, $.1.
{Soriedad Unipersonal)

Calie Acanto 22 - 28046 Madrid
Arrendamiznio de viviendas

160%

160%

100%

100%

39002

3802

4805212

328000

2.889.071

16955330

30241 728

11.925.000

11.332.834

38073724

3691713

2817633

265.628

(922.030)

4.65% 083

{422 873)

14 501 527

54110046

43 397.736

15.647.760

153174512

51 165727

32908 397

16.157.202

15.174.512

51165727

32.908.397

16.157.202

Total

6.138.116

62.011.149

$5.922.904

3.583.500

127.657.060

115.445.838

113,443,838
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Ejercicio 2014

Peaominacion / Domicilio / Actividad

Y%
Participacidn

Euros

Directa

Capital

Prima de
asuncitn

Resto de
Patrimonic
Neto

Resultado
del ejercicio

Fotal
Patrimonio

Valor en Libros

Coste

Deteriore

Valor Neto
Contable

Fidere Comunidad, S.L.
{Sociedad Unipersonal)

Calle Acanto 22 - 28046 Madrid
Arrendamienio de vivigndas

Fidere Vivieada, 5.1,
{Sociedad Unipersonal)

Calle Acanto 22 - 28045 Madnd
Arrendamiento de viviendas

Egicant Plan Joven, 5.L.
{Sociedad Unipersonal)

Callz Acarto 22 - 28046 Madnd
Arrendamiento de viviendas

Fidere Vivienda 2, S.L.
(Sociedad Unipersonal}

Calle Acanto 22 - 28046 Madrid
Arrendamiento de viviendas
Total

190%

100%

100%

100%

3002

3.002

4.805210

3.000

2889071

16955 350

{20.899)

7477324

(34754703 |

(321.705)

€3 538 053)

2437147

(128 257}

1.949.46%

20907383

3.766 887

{125.257)

2892073

16.958.352

2 666 667

1312

2.892.073

16.958.352

2.666.667

i312

4,814,214

19,844,421

3,980,955

12,140,908}

26,498,682

22.518.404

22.518.404




Todas las empresas del grupo tienen un objeto social similar al de la Sociedad.

Al 31 de diclembre de 2015 los Administradores, de acuerdo con valoraciones internas, consideran
que no existen indicios de deleriore en las sociedades participadas que pudieran afectar a Ia
recuperabilidad de las inversiones.

5.2 inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

En el epigrafe "Otros activos financieros a largo plazo®, al 31 de diciembre de 2014 la Sociedad
registraba el desembolso realizado con fecha 22 de diciembre de 2014 por imporie de 13.250.000
euros, can el fin de ampliar el capital social de la sociedad participada Fidere Vivienda 2, 8.L.U. Al
31 de diciembre de 2014 dicha ampliacidn de capital se encontraba pendiente de suscripcion e
inscripcion en & Registro Mercantil,

Con fecha 11 de febrero de 2015, la Sociedad ha procedido a suscribir e inscribir dicha ampliacion
de capital {véase Nota 5.1}, quedando por tanto sin saldo este epigrafe al 31 de diciembre de 2015.

5.3 Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo

Con fecha 15 de diciembre de 2014, y tras la adquisicidn de las participaciones sociales de ia
sociedad Egicam Plan Joven, S.L.U., la Sociedad firmé un conifrato de cesion de deudas con la
Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A. (en adelante
SAREB) mediante el cual SAREB cedid a la Sociedad dos préstamos que tenia frente a Egicam Plan
Jover, S.L.U. por importe nominal total de 38.130.036 euros. El precio de la cesion ascendié a
34.400.000 euros, que fueron abonados por la Sociedad mediante cheque bancario en el momento
de la firma de la escritura publica, encontrandose registrade dicho importe a 31 de diciembre de 2014
dentro del epigrafe "Otros activos financieros”. Con fecha 20 de febrero de 2015, la Sociedad ha
procedido a realizar una ampliacidén de capital en Egicam Plan Joven, S.LU., mediante la
compensacion parcial de este crédito, tal y como hemos detallade en la Nota 5.1.

Fruto de dicha compensacidn parcial, se registran bajo este epigrafe a 31 de diciembre de 2015, los
créditos vivos con Egicam Plan Joven, S.L.U. por importe de 4.158.270 euros, asi como una cuenta
corriente por cesién de tesorerfa con la sociedad participada Fidere Vivienda, S.L. por importe de
3.597.879 euros.

Asimismo en dicha fecha, 20 de febrero de 2015, Spanish Residential (REIT) Holdco, S.4.r.] cedié a la
Sociedad una serie de derechos de crédito frente a Fidere Vivienda, S.L.U., Fidere Comunidad, S.L.U.
y Fidere Vivienda 2, 5.L.U., por un importe total de 49.435.703 euros, contrayendo la Sociedad una
préstamo frente a Spanish Residential (RE!T) Holdeo, S.a.r! por dicho importe (véase Nota 7.2). El
detalle de dichos créditos es el siguiente:

- Crédito frente a la sociedad Fidere Comunidad, S.L.U. por imporie de 12.282.439 euros, de los
cuales 11.089.000 euros corresponden a principal y 1.193.439 euros a intereses devengados y
pendientes de pago al 20 de febrero de 2015.

- Crédito frente a la sociedad Fidere Vivienda, S.L.U. por importe de 34.207.375 esuros, de los
cuales 28.306.182 euros corresponden a principal y 5.901.193 euros a intereses devengados y
pendientes de pago al 20 de febrero de 2015.

- Crédito frente a la sociedad Fidere Vivienda 2, S.1..U. por importe de 2.845.890 euros, de los
cuales 2.875.000 euros corresponden a principal y 70.880 euros a intereses devengados y
pendientes de pago al 20 de febrero de 2015.

Ese mismo dia, la Sociedad realizé aportaciones de socios a las sociedades participadas mediante
la condonacion de dichos créditos {(véase Nota 5.1). Asimismo, con fecha 26 de febrero de 2015,
Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l aprob6 una ampliacion de capital en la Sociedad por
importe de 48.435.703 euros, compensando ia deuda ocasionada por la cesion de los créditos
(véase Nota 6).

18



6. PATRIMONIO NETO Y FONDOS PROPIOS

Al 31 de diciembre de 2014, el capital social de la Sociedad ascendia a 5.000.002 euros,
representado por 5.000.002 acciones de un euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma
clase, totalmente suscritas vy desembolsadas, con una prima de emision de 2.889.071 euros.

Con fecha 4 de febrero de 2014, el Accionista Unico decidid aumentar el capital de la Sociedad en 1
euro, mediante la emision de 1 accién de 1 euro de valor nominal, con una prima de emisidén de
1.450.072 euros por la nueva accion. Asimismo, con fecha 5 de agosto de 2014, se realizd la
segunda ampliacion de capital de la Sociedad mediante fa emisién de una accién de un euro de valor
nominal, con una prima de emisién de 1.438.999 euros por la nueva accidén. Ambas ampliaciones de
capital fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid.

Con fecha 11 febrero de 2015, la sociedad luxemburguesa Spanish Residential (REIT), Holdco,
S.a.r.l, como Accionista Unico de la Sociedad, llevé a cabo una ampliacion de capital por importe de
5.074.320 euros de capital, mediante la emision de 5.074.320 nuevas acciones, de 1 suro de valor
nominal cada una de ellas, con una prima de emisién de 45.668.884 euros. Dicho imporie se
encontraba desembolsado a 31 de diciembre de 2014, siendo registrado dentro del epigrafe “Deudas
con empresas del grupo y asociadas a largo plazo” por importe de 50.743.204 euros (véase Nota 7.1)

Con fecha 26 de febrero de 2015, el Accionista Unico aprobd una segunda ampliacién de capital por
importe de 2 euros, mediante la emision de 2 nuevas acciones, de 1 euro de valor nominal cada una
de eflas, con una prima de emisidn total de 83.947.740 euros. El contravalor del aumento de capital
consistic en la compensacion de: (1) el préstamo suscrito con Spanish Residential (REIT) Holdco,
S.a.rl, registrado a 31 de diciembre de 2014 bajo el epigrafe “Deudas con empresas del grupo y
asociadas a corto plazo” (véase Nota 7.2), compensandose el principal y los intereses pendientes en
el momento de la operacidn que ascendian a 14.512.038 euros; y (2) el préstamo mantenido por la
Sociedad con Spanish Residential (REIT) Heldco, S.4.r.L por la cesion de los créditos frente a Fidere
Vivienda, S.L.U., Fidere Comunidad, S.L.U. y Fidere Vivienda 2, S.L.U, por importe total de
49.435.703 euros {(véanse Notas 5.3y 7.2).

La Sociedad tiene sus acciones admitidas a cotizacidon en el Mercado Alternativo Bursatit (MAB)
desde el 29 de junio de 2015 que fueron incorporadas al segmento de SOCIMIS de dicho mercado.
En esa misma fecha, el Accionista Unico de la Sociedad vendio 185 acciones de la Sociedad en el
MAB, perdiendo por tanto el caracter de unipersonal. Al 31 de diciembre de 2015, el accionista con
participacién significativa en la Sociedad es Spanish Residential (REIT) Holdeo, 8.a.r.1, con el 99,9%
de las acciones.

De esfa forma, al 31 de diciembre de 2015, el capital social de la Sociedad asciende a 10.074.324
euros, representado por 10.074.324 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ella, fodas ellas
de fa misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas, con una prima de emisién de 112.505.695
auros.

El valor de cotizacion de la Sociedad a 31 de diciembre de 2015 es de 21,07 euros por accion.
Difusién de las acciones

De acuerdo con la normativa del MAB, la Sociedad tiene que contar con accionistas que ostenten la
titularidad de acciones con un porcentaje inferior al 5% del capital social y posean un ndmero de

acciones gue, como minimo, corresponda con cualquiera de las magnitudes siguientes:

- Un valor estimado de mercado de dos millones de euros,
- 25% del capital social de la sociedad.

En el computo anterior se incluiran las acciones puestas a disposicion del proveedor de liquidez para

realizar esa funcion. La efectiva difusion de las mismas debera producirse en el plazo maximo de un
afio desde el 9 de marzo de 20186.
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6.1 Reserva legal

De acuerdo con fa Ley de Sociedades de Capital, la sociedad andnima debe destinar una cifra igual al
10% del beneficio del gjercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance ef 20% del capital social. La
reserva tegal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del
capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20%
del capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que no
existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), 1a reserva legal de las sociedades que hayan optado
por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido en esta ley no podra exceder del 20% del
capital social. Los estatutos de estas sociedades no podréan establecer ninguna otra reserva de
caracter indisponible distinta de la anterior.

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, la reserva legal de la Sociedad no se encuentra constituida.

7. PASIVOS FINANCIEROS -

7.1 Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo

A 31 de diciembre de 2014, la Sociedad registraba en este epigrafe los desembolsos realizados por la
sociedad Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.] por importe de 37.493.204 y 13.250.000 euros,
con el fin de ampliar el capital social de la Sociedad, encontrandose a cierre del ejercicio 2014 las

ampliaciones pendientes de suscripcion e inscripcion en el Registro Mercantil.

Durante el ejercicio 2015, dicha ampliacién de capital ha sido plenamente suscrita e inscrita en el
Registro Mercantil, quedando sin saldo este epigrafe al 31 de diciembre de 2015 (véase Nota 6).

7.2 Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo

El detalle y movimiento de este epigrafe del abreviado adjunto durante los ejercicios 2015 y 2014 es
el siguiente {en euros):

31122014 Altas Bajas 31.12.2015
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo
Préstamo Spanish Residential (REIT) Holdco, S.arl 12.135.352 “ {12.135.352) .
Intereses préstamo Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l. 2.197.301 179.385 {2.376.686) -
Cesion de créditos Spanish Residential (REIT) Holdco, S.ar.l. - 49.435.703 | (49.435.703) -
Cuentas corrientes con empresas del Grupo 126.000 3.694.974 - 3814974
Total 14.452.653 | 53.310.062] ¢63.947.741)| 3.814.974

Préstamo con Spanish Residential (REIT) Holdco, S8.4.r.1:

Con fecha 28 de octubre de 2013, la Sociedad recibié un préstamo por importe de 12.035.352 euros
de la sociedad Spanish Residential (REIT) Holdco, S.ar.l, con el proposito de que la Sociedad
procediera a aumentar el capital y asumir la prima de asuncidn de su participada Fidere Vivienda,
S.L.U. El tipo de interés aplicable era de un interés fijo del 15% anual calculado sobre el principal
pendiente, siendo el vencimiento det préstamo el 28 de octubre de 2014, Dicho préstamo se entendia
renovado automaticamente, por un afio contado a partir de la fecha de vencimiente hasta un maximo
de 5 afios, si ninguna de las partes realiza una manifestacion escrita con un mes de anticipacién de
querer terminar dicho contrato de préstamo entre ambas partes.

Con fecha 18 de diciembre de 2014 la Soctedad recibié una ampliacién de dicho préstamo por
importe de 100.000 euros, por lo que al 31 de diciembre de 2014, el total del principal del préstamo
junto con los intereses devengados y pendientes de pago ascendia a 14.332.653 suros.
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Durante el gjercicio 2015 los intereses devengados y registrados en el epigrafe “Gastos financieros
con empresas del Grupo” de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada adjunta, han ascendido a
178.385 euros (1.880.755 euros en el gjercicio 2014).

Con fecha 26 de febrero de 2015, Spanish Residential (REIT) Holdco, S.ari ha compensado
integramente tanto el principal de |a deuda {por importe de 12.135.352 euros), como los infereses
devengados y pendientes de pago a la fecha (por importe de 2.376.686), sumando un imporie total de
14.512.038 eurcs, que ha side capitalizado mediante una ampliacion de capital (véase Nota 8).

Préstamo por la cesion de créditos por Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l

Asimismo, como hermos descrito anteriormente, con fecha 20 de febrero de 2015 Spanish Residential
{REIT) Holdco, S.a.1.l procedié a realizar una cesidn de créditos a favor de la Sociedad por importe de
48.435.703 euros (véase Nota 5.3), contrayendo la Scciedad una deuda frente a Spanish Residential
{REIT}) Holdcn, S.a.r.d por dicho importe.

El citado prestamo fue cancelado con fecha 26 de febrero de 2015, mediante una ampliacion de
capital en la Sociedad por su Accionista Unico Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.rl., por
compensacion de Ia deuda por importe de 49.435.703 euros {véase Nota 8),

Cuentas corrientes con empresas del Grupo

El saldo registrado por la Sociedad at 31 de diciembre de 2015 bajo el epigrafe de “Deudas con
empresas del grupo y asociadas a corto plazo” del balance adjunto, se corresponde con cuentas
corrientes por cesion de tesoreria con sociedades del Grupo segtn lo detallado en la Nota 11.

7.3 informacién sobre sobre el periodo medioc de pago a proveedores. Disposicion
adicional tercera. “Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de § de julio

A continuacion se detalla la informacion requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley
15/2010, de 5 de julio {modificada a traves de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre) preparada conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2018, sobre la
informacion a incorporar en la memoria de las cuentas anuales abreviadas en relacién con el periodo
medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

De acuerdo con lo permitido en la Disposicién adicional Unica de la Resolucion anteriormente
mencionada, al ser éste el primer ejercicio de aplicacion de la misma, no se presenta informacion
comparativa.

31/12/2015
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 20

tos datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquelios
que por su naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y
servicios, de modo que incluyen los datos relativos a las partidas "Acreedores comerciales y ofras
cuentas a pagar” def pasivo corriente del balance abreviado adjunto.

Se entendera por “Periodo medic de pago a proveedores” la expresion del tiempo de pago o retraso
en el pago de la deuda comercial. Diche “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el
cociente formado en el numerador por el saldo medio de los acreedores comerciales y, en el
denominador, por el importe total de las compras netas mas los gastos por servicios exteriores,
multiplicado por 385,
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E| plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad 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 fa Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias
hasta la publicacion de fa Ley 11/2013 de 26 de julio y de 30 dias a partir de la publicacién de fa
mencionada Ley vy hasta la actualidad (8 menos que se cumplan las condiciones establecidas en la
misma, que permitirian elevar dicho plazo maximo de pago hasta fos 60 dias).

8. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL
8.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Pdblicas al 31 de diciembre de
2015 y 2014 es la siguiente:

Euros
2015 2014
Saldes acreedores:
Hacienda Publica acreedora por IRPF 5 19
Total _ 5 19

8.2 Calculo del Impuesto de Sociedades

La conciliacién entre los ingresos vy gastos del ejercicio y la base imponible de Impuesto sobre
Sociedades es la siguiente:

Euros
_____ _ _ 2015 | 2014
Resultado contable antes de impuestos (963.705) (613.194)
Diferencias Temporales
Gastos financierps derivados de deudas con entidades del grupo {art. 14.1.h) L.1.S)) 179.385 1.880.755
Reversidn del deterioro del valor de los elementos patrimoniales (art. 19.6 L1.8.) - (1.340.123)
Base imponible negativa __ (784.320y (72.562)

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, no han sido reconocidas Bases Imponibles Negativas de
acuerdo con el Régimen SOCHVI aplicado por la Sociedad.

8.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacidn vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
tiguidados hasta que ias declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios.

Al cierre del gjercicio 2015, la Sociedad tiene abiertos a inspeccién todos los ejercicios desde su
constitucion. Los Administradores de la Sociedad consideran gue se han practicado adecuadamente
las liquidaciones de los mencionados impuestios, por lo que, aln en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacidn normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera
significativa a las cuentas anuales adjuntas.
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9.

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 ("SOCIMI™), se detalla a continuacion la siguiente
informacion:

10.
1041

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014 no existen reservas procedentes de gjercicios anteriores de
la Sociedad ni de sus participadas. Unicamente se registran al 31 de diciembre de 2015 en la
partida “Resultados negativos de ejercicios anteriores” del Patrimonio Neto del balance
abreviado adjunto, las pérdidas obtenidas en el gjercicio 2014 por importe de 613.194 euros y
en 2013 por 1.868.547 euros, para su compensacidn futura. Por lo tanto, no corresponde el
desglose de las reservas. Por el mismo motivo, tampoco se han distribuido dividendos con
Cargo a reservas,

Asimismo, dado que durante el gjercicio 2015 la Sociedad no ha generado beneficio contable
susceptible de distribucion mediante e reparto de dividendos, no se han distribuido dividendos
con cargo a beneficios.

Respecto a los requisitos de inversidn regulados en el adticulo 3 de la Ley de SOCIMI, se pone
de manifiesto que la Sociedad tiene invertido, al menos el 80% del valor del activo en
participaciones en el capital de entidades de las reguladas en el articulo 2.1.c de la Ley de
SOCIMIs. La fecha de adquisicidn y detalle de las participaciones en el capital de entidades de
las reguladas en el articulo 2.1.¢c de la Ley de SOCIMIs (esto es, residentes o no en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social y que estén sometidas al mismo régimen en cuanto
a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de dividendos) se encuentran
detallados en la Nota 5.1 y en el Anexo de esta memaotia abreviada.

INGRESOS Y GASTOS

Ofros gastos de explotacion

£l detalle de este epigrafe de la cuenta abreviada de pérdidas y ganancias al 31 de diciembre de
2015 y 2014 es el siguiente:

Euros
2015 2054
Servicios profesionales independientes 782.897 64567 |
Servicios bancarios 1.337 481 |
Otros gastos 36 7.514 |
Total 784.320 72,562 |

Dentro del epigrafe de Servicios profesionales independientes, la Sociedad registra los gastos
derivados de abogados, notarios y auditoria, entre otros.

Durante el ejercicio 2015 y 2014, los honorarios relativos a los servicios de auditorfa de cuentas v
otros servicios prestados por el auditor de la Sociedad Deloitte, S.L., han sido los siguientes:

Euroes
2015 ; 2014
Servicios de Audiforia 44.000 | 32.000
Otros servicios relacionados con la auditoria 3500} -
Total Servicios de Auditoria y Relacionados 47.500 32.000
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Durante el ejercicio 2015 y 2014, el auditor Deloitte, S.1.. no ha prestado a la Sociedad ningin otro
servicio diferente a los descritos en el cuadro anterior.

11. OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS

El detalle de los saldos mantenidos con empresas del Grupo y asociadas durante los ejercicios 2015
y 2014 asi como el detalle de las principales transacciones realizadas con dichas sociedades se

indica a continuacion:

Ejercicio 2015;
Euros
Saldos Transacciones
Deudores Acreedores
Corto
Largo Plazo Plazo Largo Plazo | Corto Plazo Gastos
Financieros | Financieros| Financieros | Financieros | financieros
i ~ {Nota 5.2} (Nota 5.3) {Nota 7.1) (Nota 7.2) (Nota 7.2)
Spanish Residential (REIT) Holdeo, S.a.r.l - - - 100.000 179.385
Fidere Vivienda, S.1..U. - 31.597.87% - 200060 -
Fidere Comunidad, S.L.U. - - - 1.110.647 -
Egicam Plan Joven, S.1.U. - 4.158.270 - 1.026.052 -
Fidg_re_ ‘_/_ivienda 2, S.LU. - - - 1.558.275 -
Total - 7.756.149 - 3.814.974 179.385
Ejercicio 2014;
Euros
Saldos Transacciones
Deudores Acreedores
Largo Plazg | Corto Plazo | Largo Plazo | Corio Plazo Gastos
Financieros Financieros Financieros Financierps | financieros
(Nota 5.2) (Nota 3.3) (Nota 7.1} (Nota 7.2) (Nota 7.2)
Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.]. . - 50.743.204 | 14.432.653 1.880.755
Fidere Vivienda, S.L.U. - - - 20.000 -
Egicam Plan Joven, S.L.U. - 34.400.000 - - -
Fidere Vivienda 2, 5.L.U. 13.250.000 - - - -
Total 13.250.000 34.400.000 50.743.204 1  14.452.653 1.880.755

Los Administradores de la Sociedad consideran que las operaciones con vinculadas se realizan
segun condiciones de mercado, de acuerdo con el informe de precios de transferencia elaborado por

expertos independientes,

111

Retribuciones a los Administradores y a la Alta Direccién

Durante los ejercicios 2015 y 2014, los Administradores de la Sociedad no han percibido ninguna
remuneracion u otra retribucidn en concepto de dietas o remuneraciones por participacion en
beneficios o primas de emision. Tampoco han recibido acciones ni opciones sobre acciones durante

el gjercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de gjercitar.

De la misma forma, no se ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos o planes de
pensiones a favor de los Administradores de la Sociedad.

La Sociedad no tiene suscritc ningdn contrato de alta direccién y adicionalmente durante los
ejercicios 2015 y 2014 no ha tenido personal.
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11.2 Detalle de participaciones en sociedades con actividades similares y realizacién por
cuenta propia o ajena de actividades similares por parte de los Administradores de la
Sociedad.

De acuerdo con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, los Administradores de fa
Sociedad deberan comunicar cualguier situacién de conflicto, directo o indirecto, que pudiera tener
con el interés de Ia Sociedad. Asimismo, los Administradores de la Sociedad deberan comunicar a
participacién directa o indirecta gue, tanto ellos como las personas vinculadas a los mismos a las
que se refiere el articulo 231 de la Ley de Sociedades de Capital, tuviera en el capital de una
sociedad con el mismo, analogo o complementario género de actividad al que constituya el objeto
sacial de la Sociedad, y comunicarg igualmente los cargos o las funciones que en efla gjerza.

Al cierre del ejercicio 2015, los Administradores de la Sociedad no han comunicado a los demas
miembros del Consejo de Administracion situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que
pudieran tener con el interés de la Sociedad.

12. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos
en relacion con patrimonio, la situacién financiera y los resultados de fa misma. Por este motivo no
se incluyen desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales abreviadas
respecto a informacion de cuestiones medicambientales.

13. POLITICA Y GESTION DEL RIESGO

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado,
riesgo de crédito, riesgo de liquidez v riesgo del tipo de interés en los flujos de efective. El programa
de gestion del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros
y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la Sociedad.

{a gestion del riesgo esta centralizada a nivel de Grupo que identifica, evalia y cubre los riesgos
financieros.

a) Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacion actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta
puede provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para
minimizar dicho impacto en su situacion financiera.

Toda inversion lleva aparejada un andlisis previo y en detalle sobre la rentabilidad del activo tanto a
corto como a largo plazo. Este analisis contempla el entorno econdmico y financiero en el gue
desarrolla su actividad.

Un vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de mercado (grado de
ocupacidn, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones oportunas de forma
continua.

b} Riesgo de crédito
Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenia la Sociedad si un cliente o

contraparte no cumple con sus obligaciones contractuales. La Sociedad no tiene concentraciones
significativas de riesgo de crédito.
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¢) Riesgo de liquidez

Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones
asociadas a sus pasivos financieros gue son liquidados mediante la entrega de efectivo o de ofros
activos financieros.

La Sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, endeudandose unicamente con
el grupo.

d) Riesgo fiscal

La Sociedad se ha acogido al regimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cofizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segiin lo establecido en el articulo 8 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por fa Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las
sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a cumplir con las obligaciones legales
y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo la de 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 distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de
cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

En el caso de incumplimiento de esta condicion, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen
general,

14, HECHOS POSTERIORES

Con fecha 7 de enero de 2016, la Junta General de Accionistas acordd repartic un dividendo
extraordinario por importe de 20.236.645 euros con carge a prima de emision. El dividenda se
distribuy6 entre los accionistas de la Sociedad de Mmanera proporcional al numero de acciones que
poseen. La distribucién se hizo efectiva, a eleccion de los accionistas, bien en metalico, bien en
especie mediante la cesién de tres derechos de crédito que fa Sociedad ostenta frente al accionista
Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l, cedidos el mismo dia y con anterioridad a la Junta por
Fidere Vivienda, S.L.U, Egicam Pian Joven, S.L.U., y Fidere Comunidad, S.L.U. El importe de las
deudas cedidas correspondia al nominal mas los intereses calculados en los términos previstos en los
contratos siendo respecto a Fidere Vivienda, S.L.U. 2.368.458 euros, respecto a Egicam Plan Joven,
S.L.U. 15.248.935 euros y respecto a Fidere Comunidad, S.L.U. 3.379.794 euros.

El accionista Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l declard su eleccion de percibir la parte del
Dividendo Extraordinario que le correspondia en proporcién a su participacion del 99,9% del capital
social de la Sociedad en especie, mediante la cesién proporcional de los Derechos de Crédito en la
cantidad de 20.236.627 suros.

Asimismo, el 7 de enero de 2016, Spanish Residential (REIT) Holdco, S.ar.l. cedis el derecho de
cobro que mantenia con Fidere Vivienda 2, S.L.U. a Fidere Patrimonio Socimi, S.A. por valor de
660.542 euros, correspondiente al principal mas los intereses del préstamo emitido en diciembre de
2015,

En esta misma fecha, la Sociedad ha firmado un acuerdo compensatorio con Spanish Residential
(REIT) Holdeo, S.a.r1. por el cual proceden a anular el erédito recibido de Fidere Vivienda 2, S.L.U por
2.368.458 euros con la cuenta corriente a pagar a Spanish Residential (REIT) Holdco, S.arl, por
100.000 euros y los 660.542 euros del crédito cedido con F idere Vivienda 2, S.L U,

Por lo que resulta un saldo pendiente de 1.607.915 euros, entre la Sociedad Fidere Vivienda 2, S.L.U.
y Fidere Patrimonio Socimi, S.A.
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Anexo

Informacién relativa a la Sociedad Fidere Patrimonio Socimi, S.A.

Descripcion Ejercicio 2015
a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacion del régimen fiscal establecido en ta Ley N/A
11/2008, modificado por {a Ley 16/2012, de 27 de
diciembre.
b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable N/A
el régimen fiscal especial establecido en dicha ley
+ Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general
« Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 19%
+ Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%
c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
eiercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal N/A
establecido en esta Ley
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general
« Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen def tipo del 18% {2009) y 19% (2010 a
2012)
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%
d} Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
+  Distribucion con cargo a reservas sujetas al N/A
gravamen del tipo general.
» Distribucion con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 18%
s Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 0%
e) Fecha de acuerdo de distribucién de fos dividendos a N/A
que se refieren las letras ¢} y d) anteriores
f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al
arrendamiento que producen rentas acogidas a este N/A

régimen especial

g) Fecha de adguisicion de las participacionss en el capital

de entidades a que se refiere el apartado 1 dsl articulo 2

de esta Ley.

Fidere Comunidad, S.L.U.: adquisicidén el 21 de junio
de 2013 y aportacién de socios el 20 de febrero de
2015,

Fidere Vivienda, S.L.U.; adguisicidn el 21 de junio de
2013 y aportacion de socios el 20 de febrero de 2015.

Fidere Vivienda 2, S.L.U.: adquisicion ef 2 de
diciembre de 2014, ampliacion de capital el 11 de
febrero de 2015 y aportacion de socios el 20 de
febrero de 2015.

Egicam Pian Joven SLU: adquisicién ei 6 de
Noviembre de 2014 y ampliacion de capita el 20 de
febrero de 2015.

h} identificacion del active gue computa dentro del 80 por
ciento a que se refiere el apariado 1 del ariiculo 3 de
esta tey

Fidere Comunidad, 8.L.U. Importe de [a participacién:
15.174.512 euros.

Fidere Viviendsa, S.L.U. Importe de la participacion:
£1.165.727 euros.

Fidere Vivienda 2, S.L.U. Importe de la participacién:
16.197.202 euros.
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Egicam Pian Joven, S.L.U. Importe de la participacién
32.908,397 euros.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta
Ley, que se hayan dispuesto en el perfodo impositivo,
que no sea para su distribucion o para compensar
perdidas. Debera identificarse el ejercicio del que
proceden dichas reservas.

NIA
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FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, 5.A.

informe de Gestion correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2015
1 Situacién de la Sociedad

1.4 Situacion del mercado

L.os precios en el mercado residencial han crecido un 4,5% en este ejercicio, segln la informacion
estadistica publicada por el INE.

El precio medio de los alguileres ha descendido un 0,4% a nivel nacional durante 2015.

La mayor parfe de las promociones del grupo se encuentran en Madrid y Barcelona, ciudades en las
gue el mercado residencial inmobiliario ya edificado resulta limitado.

1.2 Estructura organizativa y funcionamiento

Fidere Patrimonio Socimi, S.A. se constituyd el 26 de octubre de 2012 en Espafia de conformidad con
la Ley de Sociedades de Capital mediante la emision de 60.000 acciones nominativas de 1 euro de
valor nominal,

Al 31 de diciembre de 2015, el capital suscrito de fa Sociedad se compone de 10.074.324 acciones
nominativas de 1 euro de valor nominal cada una, fodas ellas pertenecientes a una Unica clase y
serie, estando totalmente suscritas y desembolsadas, o que supone un capital social escriturado de
10.074.324euros, Dichas acciones han sido emitidas con una prima de emisién de 112.505.695
euros.

Con fecha 25 de julio de 2013 se elevd a plblico el acuerdo del Spanish Residential (REIT) Holdco,
S.arl, por el gue se aprobd el acogimiento de la Sociedad al régimen especial de las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado inmobiliario ("SOCIMI"), requlado por la Ley
11/2008, de 28 de octubre.

Posteriormente, con fecha 9 de agosto de 2013, comunico formalmente a la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria la opcién por la aplicacion del citado régimen especial de las SOCIMI.

De esta forma, la Sociedad y las Sociedades listadas a continuacién se encuentran reguladas por 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 Inversion en el Mercado Inmobiliario. En concrsto, las
Sociedades Dependientes que, a 31 diciembre de 2015 se habian acogido a dicho régimen especial
eran:

Fidere Vivienda, S.1..U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2013).

Fidere Comunidad, 8.L.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2013).
Fidere Vivienda 2, S.L.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2014).
Egicam Vivienda Joven, S.L.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2015)

Dichas entidades (en adelante, las "Sub-SOCIMIs") optaron por el régimen de SOCIMI en su
condicién de entidades de las citadas en el apartado 1 del articulo 2 (lefra ¢} de la Ley 11/2008.

En consecuencia, y de conformidad con lo dispuesio en el articulo 3 de la citada Ley 11/2009, la
Sociedad y las Sub-SOCIMIs forman un Grupo SOCIMI.

Durante el presente ejercicio, el Grupo ha realizado su actividad en un Gnico segmento de actividad,
el de arrendamiento de viviendas en el Sector Residencial en tres zonas geograficas: Comunidad de
Madrid, Barcelona y Castilla La Mancha.

Las inversiones realizadas par el Grupo durante los ejercicios 2015 y 2014 son las siguientes:



- Compraventa realizada en fecha 31 de octubre de 2013 de 12 promociones inmobiliarias
compuestas por 1.275 inmuebles sitos en la Comunidad de Madrid {principalmente en las
poblaciones de Carabanchel y Vallecas) a la EMPRESA MUNICIPAL DE LA VIVIENDA Y
SUELO DE MADRID, S.A. Dichos inmuebles se detallan como siguen: 1.208 viviendas de
proteccion oficial (con 1.145 garajes y 923 trasteros vinculados), 44 garajes, 2 trasteros y 21
locales no vinculados.

- Compraventa realizada el 5 de febrero de 2014 de 6 promociones inmebiliarias sitas en la
Comunidad de Madrid (en las poblaciones de Rivas, Méstoles, Alcorcon y Valdemoro),
Barcelona y Guadalajara compuestas por 436 inmuebles a la SOCIEDAD DE GESTION DE
ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACGION BANCARIA, S.A. (SARER).
Dichos inmuebles se detallan como siguen: 415 viviendas de proteccion oficial (con 358
garajes y 170 trasteros vinculados), 14 garajes y 7 locales no vinculados.

- Compraventa realizada el 29 de diciembre de 2014 de 4 promociones inmabiliarias sitas en la
Comunidad de Madrid {en las poblaciones de Paracuellos del Jarama y Torrején de Ardoz)
compuestas por 660 inmuebles que se detallan como siguen: 557 viviendas de proteccién
oficial (con 557 garajes y 557 trasteros vinculados), 83 garajes y 20 locales no vinculados.

- Activos inmobiliarios asociados a la adquisicién de la sociedad Egicam Plan Joven, S.L.U.
que se compone de 2 promociones inmobiliarias sitas en fa Comunidad de Madrid {en las
poblaciones de Méstoles y Getafe) compuestas por 508 viviendas de proteceion oficial {con
730 garajes y 508 trasteros vinculados).

El valor neto contable de los activos inmobiliarios adguiridos por el Grupo asciende al 31 de diciembre
de 2015 a 203.387 miles de euros.

2 Evolucion y resultado de los negocios

2.4 Evolucién y resultados de los negocios durante el ejercicio 2015

Durante el afio 2015, la Sociedad ha incurrido en gastos por servicios exteriores en 784 miles de
euros, no habiendo recibido ingresos por dividendos de sus sociedades dependientes en el gjercicio
2015.

El resultado financiero ha sido una pérdida de 179 miles de euros.
El resultado del ejercicio de la Sociedad asciende a una pérdida por importe de 964 miles de suros.
2.2 Expectativas para 2016

Durante el ejercicio 2016 la politica de la Sociedad y el Grupo de sociedades dependientes del cual
es cabecera, se centrard en incluir en el perimetro de consolidacién nuevos activos inmobiliarios can
la finalidad de fortalecer el portfolio, aumentar el importe neto de la cifra de negocios y continuar con
su politica de crecimiento.

Asimismo, la Sociedad y su Grupo tiene por objetivo aumentar los porcentajes de ocupacion durante
el ejercicio 2016 y por lo tanto aumentar los ingresos de arrendamiento derivados de una mayor
otupacion de sus activos inmobiiarios.

3. Cuestiones relativas al medioambiente

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos
en relacién con patrimonio, Ia situacién financiera y ios resultados del mismo. Por este motivo no se
incluyen desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales consolidadas respecto
a informacion de cuestiones medioambientales.



4 Liquidez y recursos de capital

La Sociedad se financia fundamentalmente con fondos de su accionista mayoritario, Spanish
Residential (REIT) Holdco S.a.r.l

Fi Grupo puede acudir a los mercados crediticios para, mediante la formalizacidn de préstamos con
garantia hipotecaria, financiar la adquisicién de las mismas o bien obtener financiacién de sociedades
vinculadas.

5 Circunstancias importantes ocurridas tras el cierre del ejercicio

Con fecha 7 de enero de 2016, la Junta General de Accionistas acordd repartir un dividendo
extraordinaric por importe de 20.238.645 euros con cargo a prima de emision. El dividendo se
distribuy6 entre los accionistas de la Sociedad de manera proporcional al nimero de acciones que
poseen. La distribucién se hizo efectiva, a eleccion de los accionistas, bien en metéfico, bien en
especie mediante la cesién de tres derechos de crédito que la Sociedad ostentaba frente al accionista
Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l, cedidos el mismo dia y con anterioridad a la Junta por
Fidere Vivienda, S.L.U, Egicam Plan Joven, S.L.U., y Fidere Comunidad, S.l..U. El importe de las
deudas cedidas correspondia al nominal mas los intereses calculados en los términos previstos en los
contratos siendo respecto a Fidere Vivienda, 5.L.U. 2.368.458 euros, respecto a Egicam Plan Joven,
S.1.U, 15.248.935 euros y respecto a Fidere Comunidad, S.L.U. 3.379.794 euros.

El accionista Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l., declaré su eleccién de percibir 1a parte del
Dividendo Extraordinario que le correspondia en proporcion a su participacion del 99,9% del capital
social de la Sociedad en especie, mediante la cesion proporcional de los Derechos de Credito en la
cantidad de 20.236.627 euros.

Asimismo, el 7 de enero de 20186, Spanish Residential (REIT) Holdco, S.ar.l. cedié ef derecho de
cobro gue mantenia con Fidere Vivienda 2, S.1.U. a Fidere Patrimonio Socimi, S.A. por valor de
B60.542 euros, correspondiente al principal mas los intereses del préstamo emitido en diciembre de
2015.

En esta misma fecha, ja Sociedad ha firmado un acuerdo compensatorio con Spanish Residential
(REIT) Holdco, S.a.r.L. por el cual proceden a anular el crédito recibido de Fidere Vivienda 2, S.L.U por
2.368.458 euros con ja cuenta corriente a pagar a2 Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l., por
100.000 euros y los 660.542 euros del crédito cedido con Fidere Vivienda 2, S.1.U.

Por lo que resulta un saldo pendiente de 1.607.915 euros, entre [a Sociedad Fidere Vivienda 2, 5.L.U.
y Fidere Patrimonio Socimi S.A.

6 Actividades de 1+D+i

La Sociedad no ha incurride en ningin gasto en materia de investigacion y desarrollo durante los
ejercicios 2015y 2014.

7 Adquisicion y enajenacion de acciones propias

Durante los ejercicios 2015 y 2014, la Sociedad no ha realizado ninguna operacion que haya
supuesto adgquisicion o enajenacidn de acciones propias

8 Politica y gestion del riesgo
La Sociedad con carscter general estéd expuesta a los siguientes riesgos:
» Riesgo financiero. Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos

financieros: riesgo de mercado, riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de
interés en los fiujos de efectivo. El programa de gestion del riesgo global de la Sociedad se
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centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos
potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la Sociedad. La gestion del riesgo
esta centralizada a nivel de Grupo que identifica, evalia y cubre los riesgos financieros.

» Riesgo de mercado. Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de
minimizar el impacto que ésta puede provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas
concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho impacto en su situacion financiera.

Toda inversion lleva aparejada un analisis previo y en detalle sobre la rentabilidad del activo
tanto a corto como a fargo plazo. Este andlisis contempia el entarno econémico y financiero
en el que desarrolla su actividad. Un vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de
las variables de mercado (grado de ocupacion, rentabifidad, ingresos operativos netos)
tomando las decisiones oportunas de forma continua.

* Riesgo de crédito, Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la
Sociedad si un cliente o contraparte no cumple con sus obligaciones contractuales. La
Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito.

* Riesgo de liguidez. Se define como el riesgo de que fa Sociedad tenga dificultades para
cumplir con sus obiigaciones asociadas a sus pasivos financieros que son liguidados
mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros. La Sociedad lleva a cabo una
gestion prudente del riesgo de liquidez, endeudandose dnicamente con el grupo,

» Riesgo fiscal. La Sociedad se ha acogide al régimen fiscal especial de la Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segin fo establecido
en el articuio 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre. Las sociedades que han optado por dicho régimen astan obligadas a
cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en la Nota 1. incluyendo la de
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada gjercicio y pagarse
dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

9 Otra informacién relevante
8.1 informacion bursatil

La Sociedad se incorporé al segmento de SOCIMIS del Mercado Alternativo Bursatit con efectos a
partir del 29 de junio de 2015.

El valor de cotizacién de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2015 es de 21,07 euros por
accion.

9.2 Politica de pago de dividendos

Las SOCIMI se hayan reguladas por e} 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
anonimas cotizadas de inversion 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 gjercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses
posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) EI'100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.



b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de fa transmisién de inmuebles y
acciones o participaciones a las 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 soctal principal. El resto de estos beneficios
debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho
objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a fa fecha de transmision. En su defecto,
dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. 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, que
procedan del ejercicio en el que se han transmitido. La obligacién de distribuir, no alcanza, 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.

g} Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.
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
chiigatoriamente con el acuerdo al que se refiere el apartado anterior.
La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial

establecido en esta Ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatufos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

9.3 Periodo medic de pago a proveedores

E! periodo medio de pago a proveedores es de 20 dias.



Formulacion de Cuentas Anuales Abreviadas
correspondientes al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2015

Los Administradores de FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, 8.A., con fecha 31 de marzo de 2016 y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en fos articulos 253 de la Ley de Sociedades de Capital
y del articuto 37 del Codigo de Comercio, proceden a formular las cuentas anuales abreviadas def
efercicio 2015. Las cuentas vienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este
escrifo.

Madrid, 31 de marzo de 2016

il

Fdo. JeaniFrangois Bossy
Presidente
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A los Accionistas de FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A.:
Informe sobre las cuentas anuales consolidadas

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas adjuntas de FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A.
(en adelante la Sociedad Dominante) y sociedades dependientes (en adelante el Grupo), que
comprenden ¢l balance consolidado a 31 de diciembre de 2015, la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, el estado consolidado de ingresos y gastos reconocidos, 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 relacion 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 consolidado, de la
situacion financiera consolidada y de los resultados consolidados de FIDERE PATRIMONIO
SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes, de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera, adoptadas por la Union Europea, y demas disposiciones del marco normativo
de informacion financiera aplicable al Grupo en Espaiia, que se identifica en la Nota 3.1 de la memoria
consolidada adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de
cuentas anuales consolidadas libres de incorreccion material, debida a fraude o ervor,

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales consolidadas adjuntas
basada en nuestra auditoria. 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 planifiquemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener
una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas estdn libres de incorrecciones
materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreccion
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 funcidn de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion 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 direccidn, asi como la evaluacién de la
presentacion 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.

Detoitte, 5.1, inscrita en el Registro Rercantil de kiadrid, tomo 13.650, seccidn 82, folio 188, hoja M-54414, inscripeién 96°. C1E: B-73104469
Dormicilio social; Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Opinion

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacion financiera consolidada de
FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2015, asi
como de sus respltados consolidados y flujos de efectivo consolidados correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera, adoptadas por la Unién Europea, y demds disposiciones del marco normativo de
informacidn financiera que resultan de aplicacién en Espaiia.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio 2015 contiene las explicaciones que los
Administradores de la Sociedad Dominante consideran oportunas sobre la situacién de FIDERE
PATRIMONIO SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes, la evolucién de sus negocios v sobre otros
asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la
informacién contable que contiene el citado informe de gestidén concuerda con la de las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2015. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del
informe de gestion consolidado con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la
revision de informacién distinta de la obtenida a partir de los registros contables de FIDERE
PATRIMONIO SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes.

DELOITTE, S.L.
O.AC. N°30692
‘f:’ &\-/&/\__a_ﬁk"\
/jn/tonio Rueda
22 de abril de 2014



Fidere Patrimonio Socimi, S.A. y Sociedades Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2015 e informe de gestidén consolidado



FIDERE PATRIMONIO SOCIMVI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

(Ewrosy
Notas delai Ejercicio Ejercicio Notas defa | Ejercicio Ejercicia
ACTIVG Memoria 20t5 2014 PATRIMONIO NETO Y PASIVO Memoria 2015 2014
ACTIVO NC CORRIENTE 202.719.674 | 264.110.467 | PAYRIMONIO NETO Mota 12 {121,030.832] 7.891.227
Inversiones inmobiliarias Nata & 201.986.870 | 263.387.278 | FONDOS PROPIOS 121,030,882 7.891.227
Temrenos 76.218.884 | 76.215.884 Capital 10,074,324 5.008.002
Construcgiones 125.767.986 | 127.168.394 | Prima de amision 112505695 2.889.07%
Inversiones financieras = largo plazo Nota 50 732,604 723,188 | Reservas an sociedadas consolidadas por Integracgidn glohal {1.106.018} (17.893)
Oiros aclives Sinanciercs 732,804 723,189 | Otras resarvas de la Sociedad Daminante 1.108.172 | (1.668.547)
Rasultado del ejercicio Nota 20,3 {1.551.291} 1.688.600
FASIVO NO CORRIENTE 96.739.908 | 172.190,824
Provisienes a largo plazo 443722 443,722
Otras provisiones Nota 14 443722 443722
Daudas alargo plaxe Nota 15 96.206.186 | 79.833.716
Deudas con entidades de crédite 86.324.084; 59.404.824
QOtros pasives financiaros Nota 13y 15 9972102 20428892
Deudas con empresas vinculadas a large plazo Nota 2t - 91.913.386
ACHVO CCRRIENTE 38.127,623 £.249,025 | PASIVO CORRIENTE 23.076.407 | 30.277.441
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 726.738} 1.706.677 | Deudas a corta plazo Nota 15 18433657 6.428.073
Clientes por ventas y prestaciones de servicios Nota 11.a 444,698 863.425 | Daudas con entidades de crédito 7.518858( ©335351
Daudnres varios 273.191 798.486 | Ctros pasivos financieras Nota 13y 15| 10913807 92.722
Qtros créditos con ias Administraciones Piblicas Nots 18.1 8848 44.766 | Deudas con emprasas vinculadas a corte ptazo Nota 21 2851.679| 22806014
Inversiones financieras a corto plazo Mata 10 34.248.266 - Agreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.791.07¢ 1.043.354
Créditos 4 empresas vinculadas Nota 21 34.241.640 - Froveedores. 1.208.020 806.097
Otros activos financieros 6.646 - Froveedores, empresas det grupo y asociadas Nota 21 442,520 202255
Periodificaciones a corto plazo B.198 #8194 | Ctras deudas con fas Administraciones Plblicas Nota 18.1 138.332 14,291
Efective y otros activos liquides equivalentas Nota 5.6 3.144.3031  4.534.152 | Anticipos de clientes 3398 16.711
Yesoreria 2144303 4534152
TOTAL ACTIVO 240,847,197 | 210.359.492 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 246.847.197 | 210.355.492

L.as Notas 1 a 23 deseritas en fa memoria consolidada adjunta ferman parte integrante def balance censolidado af 31 de dicigmbre de 2015,




FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2015

(Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2015 2014

OPERACIONES CONTINUADAS
importe neto de 1a cifra de negocios Nota 20.1 14.375.245 5.544.154
Ventas 11.375.245 5.544.154
Otros gastos de explotacion Nota 20.2 {7.921.666) {3.557.594)
Servicios exteriores (6.079.330) (2.641.004)
Trituitos {986.509) (916.590)
Pardidas, deterioro y variacién de provisiones por cperaciones cornerciales Nota 11.a (851.827) -
Amortizacion del inmovitizado Nota 8 {2.568,149) {939.103)
imputacion de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras Nota 13 82.881 82.381
Otros resultados 10.114 _293.600
RESULTADO DE EXPLOTACION 978.425 1.423.938
ingresos financieros Nota 20.5 79.244 B.269.982
De valores negociables y ofros instrumentos financieros 79.244 8.269.982

De empresas del grupo y asociadas Nota 21 79.239 -

En terceros 5 8.269.982 |
(Gastos financieros {2.608.960} {8.004.643) '

Por deudas con empresas vinculadas Nota 21 (1.063.224) (7.033.341) |

Por deudas con terceros Nota 15 (1.545.736) {671.302} |
Diferencias de cambio - (677}
RESULTADO FINANCIERD {2.529.716} 264.662
RESULTADO CONSCLIDADO ANTES DE IMPUESTOS {1.551.291} 41.688.600
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO {1.551.291} 1.688.600
RESULTADOQ DEL EJERCICIO ATRIBUIDO A LA SOCIEDAD
DOMINANTE {1.551.291) 4.688.600
Resultado basico por accidn {en ewros) (0,16) 0,34
Resultado diluido por accion {en euros) {3,16) 0,34

Las Notas 1 a 23 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de la

cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2015.




FIDERE PATRIMONIO SOCIMi, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO CONSOLIDADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS DEL EJERCICIO 2015

(Euros)
Ejel'"(:'iniu B "E,lercicio
2015 2014
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA (1} £1,661.291) 1.688.600
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO {H) - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA (It) - -
TOTAL INGRESQOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+I+Hl} {1.551.201) 1.688,600

l.as Notas 1 a 23 descritas en ia mermoria consslidada adjunta forman parte integranie del estado consofidado de
ingresos y gastos reconacidos del ejercicio 2015,



FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2015

{Euros)
Reservas en Ofras reservas
Capital Primade | sociedades consofidadas | de la Sociedad Resultado
emision por integracion global Dominante del ejercicio TOTAL
SALDO AL FINAL DEL EJERCICIO 2013 {No auditado) §.000.000 - - {838} {1.885.610) 3.313.5584
Yotal ingresos y gastos reconaocidos - - - - 1.688.600 1.688.600
Operaciones con accionistas y otras variaciones del patrimonie neto
- Amgiiacitn de capital (Nota 12) 21 2889071 - - - 2889.073
- Distribucién del resuftado - - {17.899) {1.867.711) 1,685.610 .
SALDO AL FINAL DEL EJERCICIO 2014 5.000.002| 2.882.07% (17.699) {1.668.547) 1.688.600 7.891,227
Total ingresos y gastos reconocidos - " - . (1.551.281) | (1.651.291)
Operaciones con accionistas y otras variaciones del patrimonio nefo
- Amgliacion de capital (Nota 12) 5.074.322 | 109.816.624 . - - 114.680.945
- Distribucién del resuliedo - - {1.088,119) 2776.719% (1.688.600) -
SALDO AL FINAL DEL EJERCICIO 2018 10,674,324 | 112,505,698 {1,106.018) 11081721  {1.561.291) | 121.030.882

Las Notas 1 a 23 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante det estado de cambics
en & patrimonio neto consolidado det ejercicic 2015.




FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL

EJERCICIO 2015

{(Furos)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2015 2814
FLUJOS BE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 3.851.078 {3.806.831)
Resultado del ejercicio antes de impuestos (1.551.291) 1.688.600
Ajustes al resuitado:

- Amoriizacién del inmovilizado (+) Nota 8 2.568.148 939.103

- imputacién de subvenciones (-} Nota 13 {82.881) {82.881)

- ingresos financieros (-) Nota 20.5 (79.244) | (5.269.982)

- Gastos financieros (+) Notas 21y 18 2.508.960 8.004.643

- Diferencias de cambio (+/-) - 677

- Correcciones valorativas por detericro (+/-) Nota 11.a 851.827 -

| Cambios en el capital corriente

. - Deudores y ofras cuentas a cobrar (+/-) 128.112 {967.776)
| - Acreadores y ofras cuentas a pagar (+/-} 747717 |  {4.241.765)
 Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion

- Pagos de intereses {-) Notas 15y 21 (1.418.515) (909.214)

- Caobros de intereses (+) Nota 20.5 79.244 31,704
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {35.425.642) | {25.2569.958)
Pagos por inversiones (-}

- Inversiones inmobiliarias Nota 8 {1.167.741) | (28.818.504)

- Adguisicion de Egicam neta de partidas liquidas existentes Notas 3.2y 7 - (2.451.454)

- Actives Financieros Nota 10 (34.257.901) -
Cobros por inversiones {+)

- Activos Financieros Nota 10 - 6.000.000
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACIGN 30.184.715 28.178.163
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio

- Ampliacién de capital de la Sociedad Dominante Nota 12 - 2.880.073
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero

- Emisidn:

Deudas con empresas vincuiadas (+) Nota 2t 231.347 | B6.569.058

Deudas con entidades de crédito (+) Nota 15 34.742.305 -

Otros pasivos financieros (+) Nota 15 447.170 -

~ Devolugion y amortizacion de;

Deudas con empresas vinculadas (-} Nota 21 - (6.879.968)

Deudas con entidades de crédito (-) Nota 15 (5.236.197) -

Otros pasivos financieros {-) Nota 20.8 - {34.400.000)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPCS DE CAMBIO - {677)
AUMENTO/DISMINUGION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {1.389.849) (899.363)
Efective o equivalentes al comienzo del gjercicio 4 534,152 5.433.515
Efective o equivalertes al final del ejercicio 3.144.303 4.534 152

Las Notas 1 a 23 descritas en [a memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado de flujos de
efectivo consolidado correspondiente at ejercicio 2015.




FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
MEMORIA CONSOLIDADA

Ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2015

1. ACTIVIDAD DEL GRUPO

Fidere Patrimonio Socimi, S.A., en adelante la Sociedad Dominante, es una sociedad
espafiola con C..F. A-86577996, constituida por tiempo indefinido mediante escritura
otorgada ante notario de Madrid el 26 de octubre de 2012, nimero 1.658 de protocolo; inscrita
en el Registro Mercantit de Madrid, al tomo 30.413, folio 112, seccidon 8%, hoja M-554989,
inscripcion 1%,

Con fecha 19 de diciembre de 2013 |a Sociedad Dominante cambid su domicilio social a la
calle Acanto, 22, 28045 Madrid, mediante escritura otorgada ante notario e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid.

Con fecha 25 de julio de 2013 la Scciedad Dominante cambio su denominacion social de
Rutar Investments, S.A. (Sociedad Unipersonal) a la actual, mediante escritura otorgada ante
notario e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid. En la misma fecha se elevo a publico el
acuerdo del Accionista Unico por el que se aprueba el acogimiento de fa Sociedad Dominante
al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidén en el Mercado
inmobitiario ("SOCIMI"), regulado por ia Ley 11/2009, de 26 de octubre.

Posteriormente, con fecha 9 de agosto de 2013, comunicd formalmente a la Agencia Estatal
de la Administracién Tributaria [a opcidn por la aplicacién del citado régimen especial de las
SOCIML

{a Sociedad Dominante tiene por objeto sociak

a. La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

b. La tenencia de participaciones en el capital social de Sociedades Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliaric {("SOCIMI®) o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aguélias y que
estén sometidas s un régimen similar al establecido para las SOCIM! en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

c. La tenencia de paricipaciones en el capital de ofras entidades, residentes o no en
territoric espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza wbana para su arrendamiento v 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 11/2009, de 26 de octubre, por fa que se regulan las
Sociedades Andnimas de Inversion en el Mercado inmobiliario.

d. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Institucidn de Inversion
Colectiva.

Asimismo, las Sociedades Dependientes tienen por objeto social la adquisicion y promocion
de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.



La Sociedad Dominante tiene sus acciones admitidas a cotizacidn en el Mercado Alternativo
Bursatil (MAB) desde el 29 de junio de 2013, que fueron incorporadas al segmento de
SOCIMIS de dicho mercado. En esa misma fecha, el Accionista Unico de la Sociedad
Dominante vendié 185 acciones de la Scciedad en el MAB, perdiendo por tanto el caracter de
unipersonal. Al 31 de diciembre de 2015, el accionista con participacién significativa en la
Sociedad Dominante es Spanish Residential (REIT) Holdco, S.arl, con el 989% de las
acciones.

l.a Sociedad Dominante y su grupo no tienen personal empleado al 31 de diciembre de 2015 y
2014, teniendo las sociedades dependientes firmado un acuerdo de gestion con Fidere
Residencial, S.L. (vease Nota 21).

2. LEGISLACION APLICABLE

La Sociedad Dominante y las Sociedades Dependientes listadas a continuacion se encuentran
reguladas por la Ley 11/2008, de 28 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI}. En concreto, tas Sociedades Dependientes acogidas a dicho
régimen especial son:

- Fidere Vivienda, S.L.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2013).

- Fidere Comunidad, S.L.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2013).
- Fidere Vivienda 2, S.L.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2014).
- Egicam Plan Joven, S.L.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2015).

Dichas entidades {(en adelante, las "Sub-SOCIMIs"} han optado por el régimen de SOCIM! en
su condicidn de entidades de las citadas en el apartado 1 del articulo 2 (letra ¢} de la Ley
11/2009.

En consecuencia, y de conformidad con fo dispuesto en el articulo 3 de la citada Ley 11/2009,
la Sociedad Dominante y las Sub-SOCIMis forman un Grupo SOCIMI.

E! articulo 3 de dicha Ley, modificado por la nueva Ley, establece los requisitos de inversion de
las sociedades que opten por el régimen especial de las SOCIMis, a saber:

1. Las SOCIM! deberan tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrencs para la
promocién de bienes inmuebles gue vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que
la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién.

Ef valor del activo se determinara segin la media de los balances consolidados
trimestrales del ejercicio, pudiendo optar el Grupo, para calcufar dicho valor, por
sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se
computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes de Ia fransmisién
de dichos inmuebles o participaciones gue se hayan realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este dlfimo caso, no haya franscurrido el plazo de
reinversion a que se refiere el articulo 6 de esta Ley.

2. Asimismo, al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participacicnes y de los
hienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto sociat principal, una vez
transcurrido e} plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera
provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en
beneficios procedentes de dichas parlicipaciones.



Este porcentaje se calculara sobre la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del
Grupo segdn los criterios establecidos en et articulo 42 del Cddigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto
de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de l1a Ley 11/2009.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo del Grupo, deberdn permanecer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del cdmpute se sumaré el tiempo
gue los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un
afio.

El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonic del Grupo antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo
impositivo en gque se apliqgue el regimen fiscal especial establecido en esta Ley,
siempre que a dicha fecha el bien se encontrara arrendade u ofrecido en
arrendamiento. De lo contrario, se estard a lo dispuesto en la letra siguiente.

b) En el casc de bienes inmuebles promovidos o adguiridos con posterioridad por el
Grupo, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por
primera vez,

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de esta Ley, deberdn mantenerse en el activo del Grupo al menos durante
tres afios desde su adquisicidn o, en su caso, desde el inicio del primer periodo
impositivo en que se apligue el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

4. Las SOCIMi deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulade espariol o
en cualquier otro pais que exista intercambio de informacion tributaria. Las acciones
deberan ser nominativas.

5. tas SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacion
requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

6. El Grupo deberd distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos
mercantiles:

a, El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos por las entidades a que se refiere el apartade 1 del
articulo 2 de la Ley 11/2008.

b. Almenos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apariado 1 del articulo 2 de la
Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participacionas afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la
fecha de transmision.

c. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion
de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de
un ejercicio en el gue haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su
distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente,

7. Capital minimo. El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.



Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de 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, podra optarse por fa aplicacion
dei regimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun
cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos
se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.
Al cierre del gjercicio 2015 los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el
Grupo SOCIMI (formado por la Sociedad Dominante y las Sub-SOCIMIs) cumple con todos los
requisitos establecidos por la citada Ley.

El incumplimiento de una de las condiciones supondrd que la Sociedad Dominante y sus
Sociedades Dependientes que hayan optado por el régimen SOCIMI (las Sub-SOCIMIs) pasen
a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo
impositivo en gue se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio
siguiente. Ademas, la Sociedad Dominante y sus Sociedades Dependientes que hayan optado
por el régimen SOCIMI (las Sub-SOCIiMIs) estaran obligadas a ingresar, junto con la cuota de
dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar
el régimen general y fa cuota ingresada que resufté de aplicar el régimen fiscal especial en los
periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones
gue, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIM! en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de
participacion igual o superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la
SOCIMI estaré sometida & un gravamen especial del 19%, gque tendra la consideracion de
cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos
socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIM! en
el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

3. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS Y
PRINCIPIOS DE CONSOLIDACION

3.1 Marco Nermativo, imagen fiel y principios contables

Estas cuentas anuales consolidadas se han formulado a partir de los registros contables de la
Sociedad Dominante y de sus sociedades dependientes, habiendo sido preparados de
conformidad con el marco normative de informacion financiera aplicable al Grupo, que es el
establecido en;

- Codigo de comercio y la restante legislacién mercantil,

- Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) adoptadas por la Unidn
Europea conforme a lo dispuesto por el Reglamento (CE) n°® 1606/2002 de! Parlamento
Europeo y por a Ley 82/2003, de 31 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas
y de orden social, asi como en las normas y circulares aplicables de la Comision
Nacional def Mercado de Valores,

- Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por fa Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por
el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
inmobiliario (SOCIMI).

- Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

De esta forma, estas cuentas anuales consolidadas muestran fa imagen fiel del patrimonio
consolidado y de la situacion financiera consolidada de Fidere Patrimonio SOCIMI, S.A. y
sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2015 y del rendimiento financiero consolidado,
de sus fiujos de efectivo consolidados y de los cambios en el patrimonio neto consoclidado
correspondientes al ejercicio indicado,



Las cuentas anuales consolidadas del Grupo han sido preparadas a partir de los registros de
contabilidad de la Sociedad Dominante y de sus sociedades dependientes. Cada sociedad
prepara sus cuentas anuales siguiendo los principios y criterios contables en vigor, por lo que
en el proceso de consolidacion se han introducido los ajustes y reclasificaciones necesarios
para homogeneizar entre sf tales principios y criterios y para adecuarios a las NIF adoptadas
por la Union Europea.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo y las cuentas anuales individuales de las
sociedades que lo componen, correspondientes al ejercicio 2015, se encuentran pendientes de
aprobacion por las respectivas Juntas Generales de Socios o Accionistas. No obstante, los
Administradores de la Sociedad Dominante entienden que dichas cuentas anuales seran
aprobadas sin cambios significativos. Las cuentas anuales individuales y consclidadas de
Fidere Patrimonio SOCIMI, S.A. del ejercicio 2014 fueron aprobadas por el Accionista Unico
con fecha 8 de abril de 2015 y depositadas en ef Registro Mercantil de Madrid.

Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen las
cuentas anuales consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el
perimetro de consolidacion los principios y normas de valoracién sequidos por la Sociedad
Dominanie.

* Nuevas normas. modificaciones e interpretacionss de aplicacién obligatoria en &l
gjercicio que comenzo el 1 de enero de 2015:

Durante el ejercicio 2015 han entrado en vigor las siguientes normas e interpretaciones de
aplicacion obligatoria en el ejercicio 2015, ya adoptadas por la Unién Europea, que, en caso de
resultar de aplicacion, han sido utilizadas por el Grupo en la elaboracion de las cuentas anuales
consolidadas:

Normas, Modificaciones ¢ Interpretaciones

Descripeién

Aplicacion obligatoria ejercicios
imiciados a partir de:

| Modificacién NIC 19 Contribuciones de
empleados a planes de prestacion definida
(publicada en noviembre de 20133,

l.as modificaciones para clarificar los requisitos
retativos a camo deberian imputarse las
contribuciones de empleados o terceros vinculadas
al servicio 2 los periodos de servicio.

| Periodos anuales iniciadbs a partir
f del | de febrero de 2015

IFRIC 21 Gravamenes (publicada en mayo de
2013)

Interpretacidn sobre cuando reconocer un pasivo
por tasas o gravémenes que son condicionales a la
participacton de la entidad en una actividad a una
fecha especificada.

Periodos anuales iniciados a partir
del 1 de engro de 2014 {1)

Mejoras a las NIIF Ciclo 2010-2012
{publicadas en diciembre de 2013}

Modificaciones menores de una serie de normas.

Periodos anuales iniciados a partir
del t de febrera de 2015,

(1) LaUntén Europea ha endosado el CENIIF 21 {Boletin UE 14 de junio de 2014), modificando la fecha de entrada en vigor
original establecida por ¢l IASB, i de enerc de 2014, por el 17 de junio de 2014.

La aplicacion de estas nuevas normas y modificaciones no han tenido impactos significativos
en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2015.

» Normas e interpretaciones emitidas no vigentes:

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales consolidadas, las siguientes normas e
interpretaciones habian sido publicadas por el IASB pero no habian entrado aun en vigor, bien
porgue su fecha de efectividad es posterior a la fecha de los estados financieros resumidos

consolidados, o bien porque no han sido aun adoptadas por la Unién Europea:

Normas, Modificaciones ¢ Interpretaciones

Descripcitn

Aplicacidn ebligatoria
ejercicios iniciados a partir de:

NIIF 9 Instrumentos financieros: Clasificacion
y valoracion {(publicada en noviembre de 2009
¥ en octubre de 2010) y modificacion posterior

Sustituye a log requisitos de clasificacion, valoracion
de activos y pasivos financieros y bajas en cuentas de
NIC 39.

Periodos anuales iniciados a

| partir del | de enero de 2018 (1)
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| Normas, Modificaciones e Interpretaciones

Descripeitn

Aplicacidn obligatoria
ejercicios iniciados a partir de:

de NIIF 9 y NIIF 7 sobre fecha efectiva y
desgloses de transicion (publicada en diciembre
de 2011}y contabilidad de coberturas y otras
modificaciones {publicada en noviembre de
2013y,

NIIF 10 y NIC 28: Venta o aportacion de
activos entre un inverser y su asociada o
negocio conjunto.

Modificaciones introducidas sobre la venta o
aportacion de activos entre un inversor v su asociada
0 NEgOcio conjunty,

Sin fecha definida (1)

Modificaciones NIIF 10, NIIF12 y NIC 28:
Sociedades de Inversion (Diciembre 2014)

Clarificactones sobre la excepcion de consolidacion
de las sociedades de inversion

Periodos anuales iniciados a
partir del 1 de enero de 2016 (1)

NIIF i1 Contabilizacién de las adquisiciones
de participaciones en operacienes conjuntas
 (publicada en mayo de 2014).

1.a modificacion especifica la forma de contabilizar fa
adquisicion de una participacion en una operacion
conjunta cuya actividad constituye un negocio.

Periodos anuales iniciados a
partis del 1 de enero de 2016

NiIF 16 Arrendamientos (publicada en enero
de 2016)

Nueva norma de arrendamientos que sustituye a la
NIC 17. Los arrendatarios incluirén todos los
arrendamientos ¢a balance como si fueran compras
financiadas.

Periodos anuales iniciados a
partir det | de enero de 2019 (1)

NIF 15 Ingresos procedentes de contratos con
clientes {publicada en mayo de 2014).

Nueva norma de reconocimiento de ingresos.
Sustituye a la NIC 11, NIC 18, CINIIF 13, CINIIF 13,
CINIIF 18 y SKC-31. El nuevo modelo de NIIF {5 es
mucho mas restrictive y basado en reglas, ademas de
tener un enfoque contractual muy distinto, por lo que
la aplicacidn de tos muevos requisitos puede dar lugar
a cambios en el perfil de ingresos.

Periodos anuales iniciados a
partir del 1 de enero de 2018 (1)

NIC 16 y NIC 38 Métodos aceptabies de
depreciacion y amortizacion (publicada en
mayo de 2(14).

Aclaracion sobre métodos de amortizacitn y
depreciacion aceptables.

Periodes anuales iniciados a
partir del ! de enero de 2016 de
forma prospectiva {1}

| NIC 27 Modificaciones para contemplar la
[ aplicacion de! método de puesta en
equivalencia en estados financieros separados.

Moedificaciones para contemplar la aplicacion del
métode de puesta en equivalencia en estados
financieros separados.

Periodos anuales iniciados a
partir del 1 de enero de 2016 (1)

{1) Pendiente de adoptar por la Unidn Europea.

A fa fecha actual, el Grupo estd evaluando los impactos que la aplicacién futura de estas
normas podria tener en las cuentas anuales una vez entren en vigor. La evaluacion preliminar
del Grupo es que los impactos de la aplicacion de estas normas no seran significativos. En
relacion con NIIF 18, que modifica la norma de arrendamientos, en la medida que la
contabilidad del arrendador no experimenta cambios relevantes, la Sociedad Dominante no
estima impactos significativos en sus cuentas anuales consolidadas.

3.2 Principios de consolidaciéon y sociedades incluidas en el perimetro de
consolidacién

Entidades dependientes

Se consideran entidades dependientes, incluyendo entidades estructuradas, aquellas sobre las
que la Sociedad dominante, directa o indirectamente, a través de dependientes ejerce control.
La Sociedad Dominante controla a una entidad dependiente cuando por su implicacion en ella
esta expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos variables y tiene.la capacidad de influir en
dichos rendimientos a través del poder que ejerce sobre la misma. La Sociedad Dominante
tiene el poder cuando posee derechos sustantivos en vigor que le proporcionan la capacidad
de dirigir las actividades relevantes. La Sociedad Dominante esta expuesta, o tiene derecho, a
unos rendimientos variables por su implicacién en la entidad dependiente cuando los
rendimientos que obtiene por dicha implicacidn pueden variar en funcién de la evolucién
economica de [a entidad.

Los ingresos, gastos y flujos de efectivo de las entidades dependientes se incluyen en los
estados financieros consolidados desde la fecha de adquisicién, que es aquella, en la que el
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Grupo obtiene efectivamente e! control de las mismas. Las entidades dependientes se excluyen

de fa consolidacion desde la fecha en la que se ha perdido ef control.

En el momento de la adquisicién de una Sociedad Dependiente, los activos y pasivos y los
pasivos contingentes de una Sociedad Dependiente se registran por sus valores razonables en
ta fecha de adquisicidn. Cualquier exceso del coste de adquisicion con respecto a los valores
razonables de los activos netos identificables adquiridos se reconoce como fondo de comercio.
Cualquier defecto del coste de adquisicion con respecto a los valores razonables de los activos
netos identificables adquiridos, es decir, descuento en la adquisicion, se imputa a resultados en
la fecha de adquisicion.

Las Sociedades Dependientes incluidas en el perimetro de consolidacion al 31 de diciembre de
2015, integradas por el método de integracion global, son las siguientes:

Euros
D .COSte _d’e !a, o . com(;:::;leesntcs Resultado
Sociedad Dmmg::!m IVErsion ¥ | peterioro A’ . Objeto Social Cap 1‘tal del del
Secial desembolsos Particip. Social . . o
pendientes Patr:moma Ejercicio
Neto

 Fidere Comunidad, | Calle Acanto | Arrendamiento |
S.L. {Sociedad 22 28046 15.174.512 - 100% [ de viviendas 3.002 14.228.905 269.620
Unipersonal) Madrid
Fidere Vivienda, Calle Acanto Arrendanmtiento
5.L. (Sociedad 22 28046 51.165.727 - 100% | de viviendas 3.002 55.029.075 1 (922.030)
Unipersonal) Madrid
Egicam Plan Joven, | Calle Acanto Arrendamiento
S.L. (Sociedad 22 28046 32.908.397 - 100% | de viviendas 4.805.210 33.933.441 ] 4.659.083
Unipersonal) Madrid
Fidere Vivienda 2, | Calle Acanto Arrendamisnto
S.L. {Sociedad 22 28046 16.197.202 - 100% | de viviendas 1.328.000 14.742.633 | (422.873)
Unipersonal) Madrid

No se han producido variaciones en el perimetro de consolidacion en el ejercicio 2015,

Asimismo, las Sociedades Dependientes incluidas en el perimetro de consolidacién al 31 de
diciembre de 2014, integradas por el método de integracién global, era la siguiente:

Euros
Coste de la Otros ¢ Resultad
\ Domicilio | inversion y . %o . . Capital componentes esultado
Sociedad . Deterioro . Objeto Social . del del
Social desembolsos Particip. Social s . Lo
endientes Patrimonio Ejercicio
P Neto
Fidere Calle Acantp Arrendamiento
é‘;‘fi‘:;ﬁ?d’ S |22 28046 2892073 - 100 | ¢ viviendas 3002]  2868.172| (921.705)
Unipersonal)
Fidere Vivienda, ; Calle Acanto Arrendamiento
S.L. (Sociedad 22 28046 16.958.352 - 100% ; de viviendas 3.002 24.432.674 | (3.528.093)
Unipersonal) Madrid
Egicam Plan Caile Acanto Arrendamiento
i‘s};’z‘e dsa';' zMzaﬁfgfﬁ 2.666.667| - 100% | deviviendas |y ghsot0)  (Gars4T0)| 2437147
t Unipersonal)
Fidere Vivienda { Calle Acanto Arrendamiento [
2,8.L. (Sociedad 22 28046 1312 - 100% | de viviendas 3.000 - (128.257)
Unipersonal) Madrid '
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Las variaciones del perimetro de consolidacion durante el ejercicio 2014 fueron fas siguientes:

- Confecha 6 de noviembre de 2014 la Sociedad Dominante procedic a adquirir el 80% de
las participaciones sociales de la Sociedad Egicam Plan Joven, S.L.U. compuesta por
2.883.126 participaciones sociales, a un euwro de valor nominal cada una, por un importe
total de 1.600.000 euros. Asimismo, en esa misma fecha la Sociedad Dominante
procedié a adquirir el 40% restante de las participaciones sociales de la Sociedad
Egicam Plan Joven, S.L.U., a un euro de valor nominal cada una por un total de
1.0686.667 euros.

- Con fecha 2 de diciembre de 2014 la Sociedad Dominante procedié a adquirir el 100%
de las participaciones sociales de la Sociedad Fidere Vivienda 2, S.L.U. (antes Dareon
Investments, S.L.U.} compuesta por 3.000 participaciones sociales, a un suro de valor
nominat cada una, por importe de 1.312 euros.

- Con fecha 4 de febrero de 2014, la Sociedad Dominante decidié aumentar el capital de la
sociedad Fidere Comunidad, S.L.U. en 1 euro, mediante la creacion de una participacion
social, de un euro de valor nominal. Dicho aumento se realizé con una prima de asuncién
de 1.450.072 eurcs por la nueva participacién. Asimismo con fecha 6 de agosto de 2014
la Sociedad Dominante realizo una segunda ampliacion de capital de la sociedad Fidere
Comunidad, S.L.U. en 1 euro, mediante la creacién de una participacion social, de un
euro de valor nominal. Dicho aumento se realizé con una prima de asuncién de
1.438.998 euros por la nueva participacian.

De esta forma fa incorporacion en el gjercicio de 2014 de las sociedades Egicam Plan Joven, S.L.
(Sociedad Unipersonal) y Fidere Vivienda 2, S.L. (Sociedad Unipersonal} se realizaron como
adicion al perimetro de consolidacién desde la fecha de adguisicion. E} detalle de los activos y
pasivos incorporados asi como de los ingresos y gastos incorporados se detalia en la Nota 7.

3.3 Principios contables no obligaterios

Los Administradores de la Sociedad Dominante han formulado estas cuentas anuales
consolidadas en consideracion de la totalidad de los principios y normas contables de
aplicacion obligatorios que tienen un efecto significative en dichas cuentas anuales
consolidadas. No hay ningin principio contable, que siendo obligatorio, haya dejado de
aplicarse.

3.4 Aspectos criticos de Ia valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de estas cuentas anuales consclidadas se han utilizado estimaciones
realizadas por los Administradores de la Sociedad Dominante. Todas las estimaciones se han
efectuado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre de los ejercicios 2015 y 2014,
sin embargo, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificarias en los proximos ejercicios, lo que se realizarfa, en su caso, de forma prospectiva.

La Sociedad Dominante analiza periddicamente si existen indicadores de deterioro para las
inversiones inmobiliarias mediante la realizacion de los analisis de deterioro de valor cuando asi
fo indican las circunstancias. Para ello, se procede a la determinacién del valor recuperable de los
citados activos.

Ciertas politicas contables y del Grupo requieren la determinacion de valores razonables para
activos y pasivos tanto financieros como no financieros, en caso que corresponda.

Para determinar el valor razonable de un activo o un pasivo, el Grupo utiliza, en la medida de lo
posible, datos observables en el mercado. Los valores razonables se clasifican en diferentes
niveles de la jerarquia de valor razonable en funcion de los datos de entrada utilizados en las
técnicas de valoracién, de la siguiente manera:

- Nivel 1. precio cotizado (sin sjustar) en mercados activos para activos o pasivos
idénticos.
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- Nivel 2: variables distintas a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean
observables para el activo o pasivo, directamente (es decir, como precios) o
indirectamente (es decir, derivadas de los precios).

- Nivel 3. variables, utilizadas para el activo o pasivo, que no estén basadas en datos de
mercado observables (variables no observables),

Si los datos de entrada que se utilizan para medir el valor razonable de una activo o un pasivo
pueden ser categorizados en diferentes niveles de Ja jerarqufa del valor razonable, entonces la
medicion del valor razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia del
valor razonable, correspondiente al nivel del dato de entrada significativo para la medicion
completa que presente el menor Nivel,

El Grupo registra las transferencias entre los niveles de la lerarguia de valor razonable al final
del periodo en que se ha producido ef cambio.

3.5 Comparacion de la informacion

La informacién contenida en esta memoria consolidada referida al ejercicio 2014 se presenta, a
efectos comparatives, con la informacién del ejercicio 2015,

3.6 Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas Yy ganancias
consolidada, del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de flujos
de efectivo consolidado adjuntos, se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion
desagregada en las correspondientes notas de la memoria consolidada,

3.7 Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en euros, por ser ésta la moneda
funcional del principal entorno econémico en el que opera el Grupo.

4, APLICACION DEL RESULTADO DE LA SOCIEDAD DOMINANTE

Los Administradores de la Sociedad Dominante propondran a los Accionistas la aplicacién de
las perdidas del ejercicio 2015 de la misma por importe de 963.705 euros a la cuenta de
“Resultados negativos de ejercicios anteriores”, para su compensacion en gjercicios futuros.

5, PRINCIPIOS Y POLITICAS CONTABLES Y CRITERIOS DE VALORACION
APLICADOS

L.as principales normas de registro y valoracién utilizadas por el Grupo en la elaboracién de
sus cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2015, han sido las siguientes:

5.1 Fondo de comercio y combinacién de negocios

La adquisicién por parte de la Sociedad Dominante del controf de una Sociedad Dependiente
constituye una combinacion de negocios a la que se aplicara el método de adquisicién. En
consolidaciones posteriores, la eliminacion de la inversion-patrimonio neto de las sociedades
dependientes se realizara con caracter general con base en los valores resultantes de aplicar el
método de adquisicién que se describe a continuacion en la fecha de control.

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adguisicion para lo cual
se determina la fecha de adquisicidn y se calcula ef coste de Ia combinacién, registrandose los
activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos a su valor razonable referido a dicha
fecha.
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El fondo de comercio o Ia diferencia negativa de la combinacién se determina per diferencia
entre los valores razonables de los activos adquiridos y pasivos asumidos registrados vy el coste
de la combinacién, todo ello referido a la fecha de adquisicion.

El coste de la combinacion se determina por la agregacién de:

- Los valores razonables en la fecha de adquisicion de los activos cedidos, los pasivos
incurridos o asumidos y los instrumentos de patrimonio emitidos.

— El valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que depende de eventos
futuros o del cumplimiento de condiciones predeterminadas.

No forman parte del coste de la combinacion los gastos relacionados con la emision de los
instrumentos de patrimonio o de los pasivos financieros entregados a cambio de los elementos
adquiridos. Tampoco forman parte del coste de la combinacion los honorarios abonados a
asesores legales u ofros profesionales que hayan intervenido en la combinacion ni por
supuesto los gastos generados internamente por estos conceptos, Dichos importes se imputan
directamente en la cuenta de resuftados.

Si la combinacion de negocios se realiza por etapas, de modao que con anterioridad a la fecha
de adquisicion (fecha de toma de control), existia una inversion previa, el fondo de comercio o
diferencia negativa se obtiene por la diferencia entre:

-~ El coste de fa combinacién de negocios, mas el valor razonable en la fecha de
adquisicién de cualquier participacion previa de Ja empresa adquirente en la adquirida, y,

— FEi valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos,
determinado de acuerdo a lo indicado anteriormente.

Cualguier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracion a valor razonable
en la fecha en que se obtiene el control de la participacion previa existente en la adquirida, se
reconocerd en la cuenta de pérdidas y ganancias. Si con anterioridad 1a inversion en esta
participada se hubiera valorado por su valor razonable, los ajustes por valoracion pendientes
de ser imputados al resultado del ejercicio se transferiran a la cuenta de perdidas y ganancias.
De otra parte, se presume que el coste de la combinacién de negocios es el mejor referente
para estimar el valor razonable en la fecha de adquisicion de cualquier participacién previa.

Los fondos de comercio surgidos en la adquisicion de sociedades con moneda funcional
distinta del euro se valoran en la moneda funcional de la sociedad adquirida, realizandose la
conversion a euros al tipo de cambio vigente a la fecha del balance consolidado.

Los fondos de comercio no se amortizan y se valoran posteriormente por su coste menos las
perdidas por deterioro de valor. Las correcciones valorativas por deterioro reconocidas en el
Fondo de Comercio no son objeto de reversién en gjercicios posteriores.

En el supuesto excepcional de que surja una diferencia negativa en fa combinhacion ésta se
imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada como un ingreso,

St en la fecha de cierre del ejercicio en que se produce la combinacion no pueden concluirse
los procesos de valoracién necesarios para aplicar el método de adquisicion descrito
anteriormente, esta contabilizacion se considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores
provisionales en el periodo necesario para obtener la informacion requerida que en ningdn
€aso sera superior a un afo.

Los efectos de los ajustes realizados en este periodo se contabilizan retroactivamente
modificando la informacion comparativa si fuera necesario.

Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacion contingente se ajustan

contra resultados, salvo que dicha contraprestacion haya sido clasificada como patrimonio en
cuyo caso los cambios posteriores en su valor razonable no se reconocen.
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5.2 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe "inversiones inmobiliarias’ del balance consolidado recoge los valores de terrenos y
edificios que se mantienen bien, para explotarfos en régimen de alguiler, bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de Jos incrementos que se produzean en el futuro en
sus respectivos precios de mercado.

Estos activos se valoran iniciaimente por su precio de adquisicion o coste de produccion, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por
deterioro, si las hubiera.

El Grupo amortiza las inversiones inmobiliarias  siguiendo el método fineal, aplicando
porcentajes de amortizacion anual calculados en funcién de los afios de vida dtil estimada de
los respectivos bienes. En el caso de las Construcciones y de las instalaciones incorporadas a
las mismas, el porcentaje de amortizacion aplicado es del 2%.

Como se ha indicado anteriormente, el Grupo amortiza los activos de acuerdo con los afios de
vida atil estimada ya mencionados considerando como base de amortizacién los valores de
coste historico de los mismos aumentados por las nuevas inversiones que se van realizando y
que suponen un aumento del valor afiadido de los mismos o de su vida ttil estimada.

Deterioro de valor de las inversiones inmobitiarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor, el Grupo procede a estimar mediante el
denominade "Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el valor
recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros,

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los
costes de venta y el valor en uso.

Et Grupo ha procedido a valorar a cierre |a totalidad de sus inmuebles, bien a partir de las
tasaciones realizadas por el experto independiente Gesvalt Sociedad de Tasacion S.A., o bien
realizando una tasacién interna a partir de las tasaciones realizadas por el experto
independiente sobre inmuebles de caracteristicas similares. La mayor parte de dichas
valoraciones han sido realizadas conforme a los métodos de valoracién contenidos y descritos
en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo de 2003 del Ministerio de Economia, sobre normas
de valoracion de bienes inmuebles. E experto valorador, ha utilizado en Ia valoracién de éstos
bienes principaimente el método de comparacion, consistiendo dicho método en comparar los
inmuebles objeto de valoracién con otros de similares caracteristicas recientemente vendidos o
que se encuentren actualmente a la venta en el mercado, realizando un analisis comparativo y
cuantificando aguelios condicionantes que pudieran derivar en ajustes al mismo, Asimismo,
ciertas promociones se han valorado a sy vez por el método del coste de reemplazamiento y la
actualizacién de inmuebles arrendados.

Sobre las inversiones inmobiliarias del Grupo que no han sido tasadas a 31 de diciembre de
2015, se ha realizado una tasacién interna considerando las tasaciones realizadas por Gesvalt
Sociedad de Tasacién, S.A. para inmuebles de caracteristicas similares,

El valor razonable de fos activos se clasifica en su totalidad en la jerarquia de Nivel 3 de
acuerdo & lo descrito en fa Nota 3.4

Los honorarios pagados por el Grupo a la entidad Gesvalt Sociedad de Tasacion S.A., por las
valoraciones a 31 de diciembre de 2015 han ascendido a 108 miles de euros (109 miles de
euros en 2014),

En cualquier caso, considerando fa situacién del mercado residencial, podrian ponerse de

manifiesto diferencias significativas entre el valor razonable de las inversiones inmobiliarias del
Grupo y el valor de realizacion efectivo de las mismas.
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Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del
activo se incrementa en la estimacién revisada de su importe recuperable, pero de tal modo
que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado
de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro en gjercicios anteriores. Dicha
reversion de una pérdida por deterioro de valor se reconoce €0Mo ingreso.

§.3 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las
condiciones de los mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas
arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamiento operativo

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de
resultados consolidada en el sjercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en el balance consolidado
conforme a su naturaleza, incrementado por el importe de fos costes del contrato directamente
imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicande el mismo
criterio utilizado para el reconocimiento de fos ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se
tratara como un cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo fargo del periodo del
arrendamiento, a medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado,

5.4 Instrumentos financieros

5.4.1 Activos financieros

Clasificacion -

Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican en las siguientes categorias:

a) Préstamos y partidas a cobrar activos financieros originados en la venta de bienes o en
la prestacion de servicios por operaciones de trafico de la empresa, o los que no teniendo
un origen comercial, no son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son
de cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado activo.

b) Las fianzas y depésitos constituidos por la Sociedad en cumplimiento de las clausulas
contractuales de los distintos arrendamientos inscritos.

Valoracién inicial

Los activos financieros se registran, inicialmente, al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de la transaccion gue sean directamente atribuibles.

Valoracién posterior

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por
su coste amortizado.

Al menos al cierre del ejercicio el Grupo realiza un test de deterioro bara ios activos financieros
que no estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de
deterioro si el valor recuperable del activo financiero es inferior a su valor en fibros. Cuando se
produce, este deterioro se registra en la cuenta de resultados consolidada.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar, el criterio utilizado por el Grupa para calcular las correspondientes
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correcciones valorativas, si las nubiera, consiste en la dotacion anual de los saldos de cierta
antigledad o en los que concurren circunstancias que permitan razonablemente sU
clasificacién como de dudoso cobro.

El Grupo da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre
los flujos de efectivo el correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Por el contrario, el Grupo no da de baja los activos financieros, Y reconoce un pasivo financiero
por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las
Que se retengan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.,

5.4.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene el Grupo y que se han
originado en la compra de bienes Y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o
también aguellos que sin tener un origen comercial, no pueden ser considerados como
instrumentos financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de Ia contraprestacion
recibida, ajustada por los costes de la transaccion directarnente atribuibles. Con posterioridad,
dichos pasivos se valoran de acuerdo con su coste amortizado.

El Grupo da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones gue los han
generado.

5.4.3 instrumentos de Patrimonio — Acciones Propias

Un instrumnento de patrimonio fepresenta una participacion residual en el patrimonio de la
Sociedad Dominante, una vez deducidos todos $us pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad Dominante se registran en el Patrimonio
neto por el importe recibido, neto de los gastos de emision.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad Dominante durante el ejercicio se registran, por
el valor de la contraprestacion entregada a cambio, directamente como menor valor del
Patrimonio neto. Los resultados derivados de Ia compra, venta, emision ¢ amortizacion de los
instrumentos de patrimonio propio, se reconocen directamente en Patrimonio neto, sin que en
ningin caso se registre resultado alguno en la cuenta de pérdidas ¥ ganancias.

5.5 Clasificacion de saldos entre corriente ¥ no corriente

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacion que con
caracter general se considera de un afo, aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion
o realizacién se espera que se produzca en el corto plazo desde la fecha de clerre del ejercicio
asl como el efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos
requisitos se califican como no corrientes,

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion vy en
general todas las obligaciones cuyo vencimiento o extincidn se producird en el corto plazo. En
caso contrario, se clasifican como no corrientes.

5.6 Efectivo y otros activos liguidos equivalentes

En éste epigrafe del balance consolidado se incluye el efectivo en caja, fas cuentas corrientes
bancarias y los depésitos y adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los
siguientes requisitos:

+  Son convertibles en efectivo.
* En el momento de su adquisicidn su vencimiento no era superior a tres meses.
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* No estan sujetos a un riesgo significativa de cambio de valor.
+ Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria del Grupo.

5.7 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por el Grupo es el euro. Consecuentemente, las operaciones en
otras divisas distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran
segiin los tipos de cambio vigentes en ias fechas de las operaciones.

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se
convierten aplicando el tipo de cambio en Ia fecha del balance abreviado. Los beneficios o
perdidas puestos de manifiesto se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada del sjercicio en que se producen.

5.8 Impuesto sobre heneficios

Régimen general

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 corrients es la cantidad que el Grupo satisface como consecuencia de las
fiquidaciones fiscales de! 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 v 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 v Ia
cancelacion de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagadercs 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
creditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscaimente. 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 s6io se reconocen en la medida en que se
considere probable que el Grupo vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las gue
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.

Régimen SQCIMI

A partir del 1 de enero de 2013, la Sociedad Dominante se encuentra acogida al régimen fiscal
especial de SOCIML. En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la gue se regulan las
Sociedades Anénimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario, las entidades que
cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacién det régimen fiscal
especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en ef Impuesto sobre
Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el
articulo 26 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades (Ley 27/2014). Asimismo, no resultara de
aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, il y IV
del Titulo VI de dicha norma. En todo o demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de
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aplicacion supletoriamente fo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad Dominante estara sometida a un gravamen especial def 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%, cuando dichos
dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al
10%. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

5.9 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se
produce fa corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia
del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos
ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacién recibida, deducidos
descuentos e impuestos.

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 det
bien vendido, no manteniendo la gestion corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control
efectivo sobre el mismo.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconacen utilizando ef método def tipo de
interes efectivo. En cualquier caso, los intereses de activos financieros devengados con
postericridad al momento de la adquisicidon se reconocen como ingresos en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Los ingresos por arrendamientos de inmuebles se registran segtn su devengo, y la diferencia,
en su caso, entre la facturacion realizada y los ingresos reconocidos de acuerdo con este
criterio se registran en el epigrafe de “Ajustes por periodificacion”.

5.10 Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad Dominante, en la formulacion de las cuentas anuales
consolidadas, diferencian entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que
resultan indeterminados en cuanto a su importe y/o momento de cancelacion.

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacién futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, ung o mas
eventos futuros independientes de la voluntad del Grupo.

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se
estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo
contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se
informa sobre los mismos en las notas de la memoria consolidada, en la medida en gue no
sean considerados como remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién positle del importe
necesario para cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacion disponible
sobre el suceso y sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la
actualizacion de dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando.

5.11 Elementos pafrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes gue son utilizados de forma
duradera en la actividad del Grupo, cuya finalidad principal es la minimizacidn del impacto
medioambiental y la proteccion y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccion o
eliminacion de la contaminacion futura,
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La actividad del Grupo, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo.
5.12 Subvenciones, donaciones y legados

Para la contabilizacion de las subvenciones, donaciones vy legados recibidos de terceros
distintos de los propietarios, el Grupo sigue los criterios siguientes:

a) Subvenciones, donaciones y legados de capital no reintegrables: Se valoran por el valor
razonable del importe o el bien concedido, en funcién de si son de caracter monetario o
no, y se imputan a la cuenta de resultados consolidada en proporcién a ka dotacion a la
amortizacion efectuada en el periodo para los elementos subvencionados o, en su caso,
cuando se produzca su enajenacion o correccion valorativa por deterioro.

b) Subvenciones de carédcter reintegrables: Mientras tienen el caracter de reintegrabies se
contabilizan como pasivos.

5.13 Transacciones con partes vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente,
los precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los
Administradores de la Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos significativos por
este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro,

5.14 Estado de Flujos de Efectivo Consolidado

En el estado de flujos de efectivo consolidado, preparado de acuerdo al método indirecto, se
utilizan 1as siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo v de sus equivalentes;
entendiendo por éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de
alteraciones en su valor.

- Actividades de explotacion; actividades tipicas del Grupo, asi como otras actividades
gue no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

- Actividades de inversion: las de adquisicidn, enajenacion o disposicion por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus
equivalentes.

- Actividades de financiacion: actividades gue producen cambios en el tamafio y
composicion del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las
actividades de explotacian,

8. INFORMACION POR SEGMENTO

El Grupo identifica sus segmentos operativos en base a los informes internos sobre los
componentes del Grupo que son base de revision, discusion y evaluacion regular por los
Administradores de la Sociedad Dominante, pues es la maxima autoridad en el proceso de
toma de decisiones con el poder de destinar los recursos a los segmentos y evaluar su
rendimiento.

El Unico segmento que se ha definido en los ejercicios 2015 y 2014 es el de arrendamiento en
el Sector Residencial en tres zonas geograficas: Comunidad de Madrid, Barcelona y
Guadalajara.

La informacion por segmento que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales
elaborados por la Direccion del Grupo y se genera mediarde la misma aplicacion informatica
utilizada para obtener todos los datos contables del Grupo. En este sentido, el Grupo no
presenta sus activos y pasivos de forma segmentada dado que esta informacion no es
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requerida por la Direccion del Grupo a los efectos de la informacion de gestion que utiliza para
su toma de decisionas,

Por su parte, los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios
directamente atribuibles al segmento mas la proporcion relevante de los ingresos generales del
Grupo que puedan ser atribuidos al mismo utilizando bases razonables de reparto.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de
explotacion del mismo que le sean directamente atribuibles mas fa proporcién correspondiente
de los gastos gue puedan ser atribuidos al segmento utilizando una base razonable de reparto.

Cuenta de resultados consolidada segmentada del ejercicio 2015

Euros
Ejercicio 2015 Sector Residencial Total

Ingresos 11.375.245 11.375.245
Costes Indiractos (7.921.866) (7.921.666)
Margen Neto 30,38% 30,36%
EBITDA 3.453.579 3.453.579

% s/ ingresos 30,36% 30,36%
Amortizaciones (2.568.149)|  (2.568.149)
Subvenciones 82.881 82.881
Otros resuftados 10.114 10.114
Resultado financiero (2.529.716) (2.529.716)
EBT (1.551.281) (1.551.281)
Resultado neto {1.551.291} | (1.551.291)

% sf ingresos (13,64%) {13,64%)

Cuenta de resultados consolidada segmentada del ejercicio 2014

Euros
Ejercicio 2014 Sector Residencial Total

Ingresos 5.544.154 5.544.154
Costes Indirectos {3.557 594) {3.557.584)
Margen Netfo 35,83% 35,83%
EBITDA 1.986.560 1.986.560

% sl ingresos 35.83% 35,83%
Amortizaciones (939.103) (939.103)
Subvenciones 82.881 82.881
Ctros resultados 293.600 293.600
Resultado financiero 264.662 264,662
EBT 1.688.600 1.688.600
Resultado neto 1.688.600 1.688.600

% s/ ingresos 30,46% 30,46%
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El detalle de los ingresas y valor neto en libros de los activos inmobiliarios al 31 de diciembre
de 2015 y 2014 es como sigue:

Euros
Promocidn 2015
Ingresos (%) Yo Coste neto
Carabanchel 3 413.075 4% 6.605.316
Carabanchel 9 565.363 5% 9.535.420
Carabanchel 12 365.672 3% 5.293.268
Carabanchel 15 414.584 3% 5.075.108
Carabanchel 18 331.850 3% 6.027.36%
Carabanchei 19 480.519 4% 5.629.208
Carabanchei 20 427.752 4% 5.122.038
Lope de Vega 10 76.300 1% 1.417.471
San Cristébal de los Angeles 204,397 2% 3,604,514
Vallecas 2 556.442 3% 9.493.854
Vallecas 3 609.446 5% 9.303.846
Vallecas 5 644.290 6% 8.271.000
Getafe 1.078.223 9% 21.254.339
Moéstoles 903.187 8% 23.129.815
Guadalajara 57.141 1% 3.204.704
Rivas 209.747 2% 2.417.814
Alcoredn 3066312 3% 3.908.738
Barcelona 866.514 7% 12.862.001
Valdemoro 109.312 1% 2.190.623
Torrején de Ardoz 2.201.416 19% 47.027.666
Paracuellos del Jarama 553.703 5% 10.612.757
Total ingresos 11.375.245 180% 201.986.870
{*) Rentas obtenidas dentro del Grupo contable.
Euros
Promocion 2014
Ingresos Yo Coste neto

Carabanchel 3 378.966 T 6.565.451
Carabanchel ¢ 579.785 10% 8.530.859
Carabanchel 12 368.596 7% 5.280.629
Carabanchel 15 377.790 % 5.066.397
Carabanchel 18 324.653 6% 6.042.713
Carabanchel 19 453,727 8% 5.635.917
Carabanchel 20 370437 7% 5.095.613
Lope de Vega 10 52.896 1% 1.419.689
San Cristébal de los Angeles 154,338 3% 3.597.1067
Vallecas 2 512.305 9% 9.471.714
Vallecas 3 575.133 10%% 9.256.868
Vallecas 5 531.525 1% 8.272.134
Getafe 81.420 1% 21.608.216
Mostoles 37.039 1% 23.498.481
Guadalajara 65413 1% 3.299.000
Rivas 173.510 3% 2.018.652
Alcorcon 186.363 | 3% 3.996.649
Barcelona 253,795 | 5% 13.222.531
Valdemoro 66.443 | 1% 2.226.329
Torrején de Ardoz - 5 0% 52.674.292
Paracuellos del Jararma - [ 0% 5.608.037
Total ingresos 55441541  100% 203.387.278
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Desde un punto de vista geografico, los ingresos se generan todos ellos en Espafia en tres
zonas geograficas: Comunidad de Madrid. Barcelona y Guadalajara. El detalle de la
contribucion de los ingresos desde un punto de vista geogréfico es como sigue:

Euros
Zona _ 31/12/2015 31/12/2014
Ingresos %o Ingresos %o
Comunidad de Madrid 10.451.168 91% 5.224 946 94%
Barcelona 866.514 8% 253,795 | 5%
Guadalajara 57.563 1% 65.413 1%
Total 11.375.245 100% 5,544,154 100%

Como se muestra en la tabla anterior, el Grupo localiza la mayor parte de la actividad en la
Comunidad de Madrid con un 92% en el ejercicio 2015 (24% en el gjercicio 2014).

7. COMBINACION DE NEGOCIOS

Con fecha 6 de noviembre de 2014 la Sociedad adquirié el control de la sociedad Egicam Plan
Joven, S.L. (Sociedad Unipersonal) (Nota 3.2} que se dedica al arendamiento de viviendas,
mediante la adquisicion del 100% de las participaciones sociales. El valor razonable de Ia
contraprestacion transferida en Ja combinacién de negocios ascendio a 2.666.667 euros.

Asimismo con fecha 2 de diciembre de 2014 la Sociedad adquirid el control de la sociedad
Fidere Vivienda 2, S.L. (Sociedad Unipersonal) (Nota 3.2) que se dedica al arrendamiento de
viviendas, mediante la adquisicién del 100% de las participaciones sociales. El valor razonable
de la contraprestacion transferida en la combinacién de negocios ha ascendid a 1.312 suros.
No se han producido combinaciones de negocios en el gjercicio 2015.

Activos adquiridos y pasivos asumidos en la fecha de adquisicion

Los activos y pasivos de las sociedades Egicam Plan Joven, S.L.U. y Fidere Vivienda 2, S.L.U.
que fueron reconacidos en la fecha de adquisicion, en el gjercicio 2014, son los siguientes:

Euros
Egicam Plan Vifif:;: 2
o ]- 1

Joven, S.L.U. S.LU.
Activo corriente:
Beudores comerciales 230,190 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 119.427 2291
Activo no corriente:
Inversiones inmobiliarias (*) 45.170.305 -
Otros activos financieros a largo plazo | 78.461 -
Pasivo no corriente:
Deudas con entidades de crédito a largo plazo (40.187.960) -
Grros pasivos financieros a largo plazo (683.696) -
Pasivo corriente:
Deudas con entidades de crédito a corto plazo (1.876.959) -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (183.101) (979
Total valor razonable de activos netes identificables adguiridos 2.666.667 1.312

(") Este epigrafe Incluye un importe de 2.391.305 suros correspondiente a la diferencia entre el valor
razonable de los activos y su valor neto contable.
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La diferencia entre fa contraprestacion transferida en esta combin

acién de negocios y ef valor

razonable de los activos netos adquirides en el ejercicio 2014, fue Ia siguiente:
Euros
Egicam Plan Fidere Vivienda
Joven, 8.L.U. 2,8.1.U.
Contraprestacion transferida 2.666.667 1.312
Menos- Valor razonable de los activos netos adquiridos (2.666.667) (1.312)
Diferencia - -
Impacto de la combinacién en los resultados del Grupo
Los ingresos y el resultado imputables a la combinacion desde Ia fecha de adquisicion hasta Ia

fecha de cierre del ejercicio 2014 fueron los siguientes:

Euros

Egicam Plan Fidere Vivienda

Joven, S.1.1. 2,8.La,
Importe neto de la cifra de negocios 118.479 -
Otros ingresos de explotacitn 39.987 -
Otros gastos de explotacion £27.972) (8.123)
Amortizacién del inmovilizado (60.331) -
Otros resultados 16,681 -
Resultado de explotacién 86.844 (8.123)
Ingresos financieros 3.507.892 -
Gastos financierps (106.488) (118.445)
Resultade financiero 3.401.404 (118.446)
Resultado del ejercicio 3.488.248 (126.569)

8. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El movimiento habido en este capitulo del balance consolidado, asf como la informacion mas

significativa que afecta a este
siguientes:

epigrafe, durante los ejercicios 2015 y 2014, han sido los

Ejercicio 2015:
Euros
Saido al Adictones/ Baias Saldoe al
31/12/2014 | Dotaciones : 31/12/2015

Coste:

Terrenos 76.218.884 - - 76.218.884
Construcciones 129.525 665 1.167.741 - 130.693.406
Total coste 205.744.549 1.167.741 | - 206.912.290
Amortizacién acemulada:

Construcciones (2357271yf  (2568.149) - (4.925.420)
Total amortizacion acumulada (2.357.271) (2.568.149) - (4.925.420)
Inversiones inmobiliarias netas 203.387.278 (1.400.408) - 201.986.870
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Ejercicio 2014:

Euros
Saldo al Adiciones/ Adicinnes al Saido al
3171212013 | Dotaciones | Perimetrode | .0
consolidacion

Coste:

Terrenos 40.635.010 27.341.638 8.242.236 76.218.884
Construcciones 35.426.705 35.870.812 | 38.228.148 | 129.525.665
Total coste 76.061.715 83.212.450 46.470.3841 205.744.549
Amortizacién acumulada:

Construceiones (118.08%) (939.103) (1.300.079) | (2.357.271)
Total amortizacién acumulada (118.089) (939.103) {1.300.079) {2.357.271)
Inversiones inmobiliarias netas 75.943.626 82,273.347 45.170.305 | 203.387.278

El epigrafe de “Inversiones inmobiliarias” recoge el coste neto de los inmuebles gue se
encuentran en condiciones de uso y funcionamiento y estan alquitados a través de uno o mas
arrendamientos operativos, o aquellos que estando desocupados, tienen como objeto &l
alquiler a través de uno o mas arrendamientos operativos.

Las altas registradas durante el ejercicio 2015 se corresponden con la activacién de gastos por
trabajos de mejoras en los distintos inmuebles del Grupo, par importe de 1.167.741 euros.

Las adiciones y los activos adquiridos en el ejercicio 2014 correspondieron a las siguientes
operaciones:

- Compraventa realizada el 5 de febrero de 2014 de § promociones inmobiliarias sitas en
fa Comunidad de Madrid (en las poblaciones de Rivas, Moéstoles, Alcorcon y
Valdemoro), Barcelona y Guadalajara compuestas por 436 inmuebles a la SOCIEDAD
DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACION
BANCARIA, S.A. (SAREB). Dichos inmuebles se detallan como siguen: 415 viviendas
de proteccion oficial {con 358 garajes y 170 trasteros vinculados), 14 garajes y 7
locales no vinculados. El precio de la compraventa ascendié a 24.074.300 suros. Ef
grupo procedio a activar los gastos de notarios e impuestos asociados a dicha
compraventa que ascendieron a 412.100 euros. Asimistmo, el Grupo procedié a activar
la provisién a largo plazo descrita en la Nota 14 por importe de 443.722 euros asociada
con uno de los inmuebles,

- Compraventa reaiizada el 29 de diciembre de 2014 de 4 promociones inmobiliarias
sitas en la Comunidad de Madrid {en las pobiaciones de Paracuellos del Jarama y
Torrejon de Ardoz) compuestas por 660 inmuebles que se detallan como siguen; 557
viviendas de proteccion oficial {(con 557 garajes y 557 trasteros vinculados), 83 garajes
y 20 locales no vinculados. El precio de la compraventa ascendio a 57.500.000 eurcs.
Et grupo procedié a activar los gastos de notarios e impuestos asociados a dicha
compravenia que ascendieron a 782.329 euros.,

-~ Adiciones al perimetro de consolidacion correspondiente a los activos inmobiliarios
asociados a la adquisicion de la sociedad Egicam Plan Joven, S.L.U. (véase Nota 3.2).
Dicho activos inmobiliarios se componia de 2 promociones inmobiliarias sitas en la
Comunidad de Madrid (en las poblaciones de Mastoles y Getafe) compuestas por 508
viviendas de proteccion oficial (con 730 garajes y 508 trasteros vinculados). El coste de
los activos inmobiliarios adquiridos ascendié a 43.170.305 euros (véase Nota 7).

Todas fas propiedades de inversion alquiladas o que estén previstas alquilar en régimen de
arrendamiento operativo, se clasifican como propiedades de inversion.
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Durante el ejercicio 2015, el Grupo ha procedido a valorar a cierre |a totalidad de sus
inmuebles, bien a partir de las tasaciones realizadas por el experto independiente Gesvalt
Sociedad de Tasacion, S.A., o bien realizando una tasacién interna a partir de la informacién de
las tasacicnes realizadas por el experto independiente sobre inmuebles de caracteristicas
similares. De dicha valoracién, no se ha arrojado para ninguno de los activos un valor
razonable inferior al valor neto contable de las mismas, por lo que el Grupo no ha registrado
deterioro alguno al 31 de diciembre de 201 5. Las valoraciones de expertos independientes han
sido realizadas en su mayor conforme a los metodos de valoracién contenidos y descritos en la
Orden ECO/B05/2003 de 27 de marzo de 2003 sobre normas de valoracion de bienes
inmuebles. La metodologia utilizada para calcufar el valor de mercado de bienes de fnversion
se encuentra descrita en 1a Nota 5.2,

De acuerdo con Jas valoraciones efectuadas, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias
pone de manifiesto una plusvalia latente no registrada (por comparacién entre el valor
razonable bruto actualizado de mercado y el valor neto en libros) de 115.161.674 2uros,

El valor de mercado (GAV) de las inversiones inmobiliarias al cierre del ejercicio 2015
{comparado con el valor neto en libros), desglosado por inmueble, es el siguiente:

Promocién Euros
GAY VYNC
Carabanchel 3 15.446.766 6.605.316
Carabanchel 9 20.240.941 9.535.420
Carabanchel 12 11.286.645 5.293.268
Carabanchel 15 10.205.293 5.075.108
Carabanchel 18§ 11.684.951 6.027.368
Carabanchel 19 11.260.151 5.629.208
Carabanchel 20 9.674.644 5.122.038
Lope de Vega 10 1.862.156 1.417.471
San Cristobal de los Angeles 5.132.618 3.604.514
Vallecas 2 17.414.049 9.493.854
Vallecas 3 16.875.046 9.303.846
Vallecas 5 15.758.082 | 8.271.000
Getafe 22.545.603 21.254.339
Maostoles 31.727.89} 23.129.815
Guadalajara 7.280.931 3.204.704
Rivas 6.126,307 2417814
Alcoredn 6.551.381 | 3.908.738
Barcelona 18.970.601 12.862.001
Valdemoro 3.254.488 2.190.625
Totrején de Ardoz 58.5330.000 47.027.666
Paracuellos del Jarama 15.320.000 10.612.757
Total 317.148.544 201.986.870

El detalle de los metros cuadrados sobre rasante {viviendas y locales no vinculados) de lag
inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo a 31 de diciembre de 2015 y 2014 es el
siguiente:
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.o Metros
Promocion
cuadrados
Carabanchel 3 _ 6.870
Carabanche] ¢ 1L185
Carabanchel 12 3.456
Carabanchel 15 5.261
Carabanche] 18 5.873
Carabanchel 19 5.654
Carabanchel 20 5.190
Lope de Vega 10 716
San Cristdbal de los Angeles 3.661
Vallecas 2 9.553
Vallecas 3 9.46%
Vallecas § 8.382
Getafe 11.892
Mbostoles 15.749
Guadalajara 5.608
Rivas 3.998
Alcorcén 3.380
Barcefona 7.811
Valdemoro 2.148
Torrején de Ardoz 33.044
Paracuellos del Jarama 6.578
Total ' ' 166,478

Al 31 diciembre de 2015, el grado de ocupacion medio de tos activos del Grupo destinados al
arrendamiento es del 84% en base a los metros cuadrados arrendados (68% al 31 de
diciembre de 2014).

Las inversiones inmobiliarias descritas anteriormente se encuentran localizas, principalmente,
en la Comunidad de Madrid.

Al cierre de los ejercicios 2015 y 2014 no hay ningtin elemento de las inversiones inmobiiiarias
completamente amortizado.

Los ingresos derivados de las rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad
del Grupo durante los ejercicios 2015 y 2014 han ascendido a 11.375.245 euros y 5.544.154
euros, respectivamente (véase Nota 6 y Nota 20.1).

Asimismo, a 31 de diciembre de 2015 y 2014 no existia ningln tipo de restriccién para la
realizacion de nuevas inversiones inmobiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados de
las mismas asi como tampoco en relacidn con los recursos obtenidos de una posible
enajenacion.

No existen compromisos de compra de inversiones inmobiliarias ni elementos fuera del
territorio nacional al 31 de diciembre de 2015 y 2014,

Tal y como se indica en la Nota 15, ciertos activos inmobiliarios se encuentran hipotecados al
31 de diciembre de 2015 y 2014,

La politica del Grupo es formalizar polizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a que

estan sujetos las inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, los
Administradores estiman que la cobertura de estas polizas es suficiente.
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9. ARRENDAMIENTOS OPERATIVOS

Al cierre del ejercicio 2015 y 2014, el Grupo tiene firmados con los arrendatarios contratos de
arrendamiento por vencimientos anuales sin restricciones a la cancelacién de dichos contratos
de arrendamiento en cualquier momento para los inquifinos, por fo que no se puede estimar las
cuotas de arrendamiento minimas. Todos los contratos de arrendamiento tienen similares
caracteristicas y se derivan de contratos de arrendamientos de activos inmuebles destinados a
la vivienda, en base al desarrollo de la actividad de |a Sociedad.

Asimismo, existen determinados contratos que son de arrendamiento con opcién a compra, o
que supone para el arrendatario que tras un periodo minimo de arrendamiento de 5 a 7 afos
tendra el derecho a adquirir la vivienda ejercitando la opcion de compra que seri a valor
normativo. Las promociones con opcidn de compra son las pertenecientes a las sociedades
dependientes, Egicam Plan Joven, S.L.U. y Fidere Vivienda 2, §.L.LL, situadas en Méstoles,
Getafe, Torrején de Ardoz y Paracuellos def Jarama.

No existe ninglin contrato con caracteristicas especiales o relevantes digno de mencion.
10. INVERSIONES FINANCIERAS A LARGO Y CORTO PLAZO

Los saldos incluidos bajo estos epigrafes al cierre del ejercicio 2015 y 2014 son los siguientes:

Euros

31/12/2015 31/12/2014
A largo plazoz '
Otros activos financieros 732.804 723.189
A corto plaze:
Créditos a empresas (Nota 2} 34.241.640 -
Otros activos financieros 6.646 -
Total 34.981.090 723.189

El Grupo registra en el epigrafe “Otros activos financieros a large plazo” el 90%
aproximadamente de las fianzas recibidas de las viviendas arrendadas y depositadas por la
Sociedad ante Instituto de la Vivienda de cada comunidad autonoma, mediante régimen
especial conceriado.

Asimismo, los créditos a empresas registrados a 31 de diciembre de 2015 se corresponden con
los préstamos otorgados por Fidere Vivienda, S.L.U., Egicam Plan Joven, S.L.U. y Fidere
Comunidad, S.L.U., a la sociedad del Grupo Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.rt por
importe total de 34.463.401 euros (véase Nota 21). El detalle de los mismos es el siguiente:

- Préstamo concedido el 3 de diciembre de 2015 por Fidere Vivienda, S.L.U. a Spanish
Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l por un principal de 4.667.343 eurps con un tipo de
interés del 3%. El vencimiento del mismo es el 2 de marzo de 2018, habiendo sido
amortizada una cuota por importe de 248.000 euros el 28 de diciembre de 2015, No
obstante puede renovarse por periodos de 3 meses hasta el 3 de diciembre de 2018.

- Préstamo concedido &l 3 de diciembre de 2015 por Fidere Comunidad, S.L.U. a Spanish
Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l. por un principal de 14.590.864 euros con un tipo de
interés del 3%. El vencimiento del mismo es el 2 de marzo de 2016. No obstante puede
renovarse por periodos de 3 meses hasta el 3 de diciembre de 2016,

- Préstamo concedido el 3 de diciembre de 2015 por Egicam Plan Joven, S.L.U. a Spanish
Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l. por un principal de 15.205.194 euros con un tipo de
interés del 3%. El vencimiento del mismo es el 2 de marzo de 2016. No obstante puede
renovarse por periodos de 3 meses hasta el 3 de diciembre de 2018.
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Los ingresos financieros derivados de dichos créditos durante el gjercicio 2015 ascienden a
79.239 euros y se encuentran registrados en el epigrafe "Ingresos financieros de valores
negociables y otros instrumentos financieros, empresas del grupo y asociadas” de la cuenta de
perdidas y ganancias consolidada adjunta (véase Notas 20.5 y 21).

11. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y NIVEL DE RIESGO DE LOS
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La gestion de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en la Direccion Financiera del
mismo, la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las
variaciones en los tipos de carnbio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion
se indican los principales riesgos financieros que impactan al Grupo:

a) Riesgo de crédito

Los principales activos financieros del Grupo son saldos de caja y efectivo, deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar en inversiones. Estas representan la exposicion maxima
det Grupo al riesgo de crédito en relacion con los activos financieros.

El riesgo de crédito del Grupo es atribuible, principalmente, a sus deudas comerciales, las
cuales se muestran netas de provisiones para insolvencias, estimadas en funcion de la
experiencia de ejercicios anteriores y de su valoracién del entorno economico actual. Los
recibos a los arrendatarios se emiten con una periodicidad mensual y no hay concentracion
relevante de riesgo con terceros. E| Grupo presta su exceso de liquidez a empresas vinculadas,
que mantienen una alta solvencia que garantiza la devolucion de los fondos prestados.

El Grupo evalla al cierre del ejercicio mediante una estimacion individualizada del riesgo de los
créditos impagados cuando ha transcurrido el plazo de seis meses desde e! vencimiento del
credito, la necesidad de dotar provision por deterioro de créditos comerciales. El gasto
registrado en el ejercicio 2015 por dicho concepto en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjunta asciende a un importe de 851.827 euros.

b) Riesgo de liquidez

Teniendo en cuenta la situacién actual def mercado financiero y las estimaciones de los
Administradores de ja Sociedad Dominante sobre la capacidad generadora de efective del
Grupo, éste estima que tiene suficiente capacidad para obtener financiacion de terceros si
fuese necesario realizar nuevas inversiones. Por cansiguiente, en el medio plaze, no hay
indicios suficientes de que el Grupo tenga problemas de liquidez. La liquidez esta asegurada
por la naturaleza de las inversiones realizadas, la alta calidad crediticia de los arrendatarios y
las garantias de cobro existentes en los acuerdos en vigor.

Segun se desprende del balance consolidado adjunto, al 31 de diciembre de 2015 el Grupo
presenta un fondo de maniobra positivo por importe de 14.966.047 euros tras fa capitalizacion
de las deudas con el accionista Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.rl en febrero de 2015
(al 31 de diciembre de 2014 el fondo de maniobra era negativo por importe de 24.028.418
euros), por {o que los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el Grupo
dispone de capacidad suficiente para realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes
y con fa clasificacién por los que figuran en el balance consolidado adjunto.

¢} Riesgo de tipo de cambio
Respecto al riesgo de tipo de cambio, el Grupo, al 31 de diciembre de 2015 y 2014, no tiene

activos ni pasivos significativos en moneda extranjera, por lo que no existe riesgo en este
sentido.
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d) Riesgo de tipo de interés

El Grupo tiene préstamos a largo plazo con entidades de crédito que financian activos a largo
plazo. El riesgo de fluctuacién de tipos de interés es muy bajo dado que el Grupo no tiene una
alta exposicién a la deuda. La politica del Grupo respecto a los tipos de interés es la de no
tomar coberturas de tipos mediante instrumentos financieros de cobertura, swaps, efc... dado
que cualquier variacion en los tipos de interés tendria un efecto inmaterial en los resultados del
Grupo habida cuenta de los bajos niveles de deuda de la misma y de los tipos de interés tan
bajos existentes en el momento,

e) Riesgos del negocio inmobiliario

Los cambios en la situacion econémica, tanto a nivel nacional como internacional, las tasas de
crecimiento de los indices de ocupacidn y empleo, de los tipos de interés, la legislacion fiscal y
la confianza del consumidor tienen un impacto significativo en los mercados inmobiliarios.
Cualquier cambio desfavorable en éstas o en otras variables econémicas, demogréaficas o
sociales en Europa, y en Espafia en particular, podrian traducirse en una disminucién de la
actividad inmobiliaria en estos paises.

La naturaleza ciclica de la economia ha sido probada estadisticamente, asi como la existencia
de aspectos tanto micro como macroeconémicos que, directa o indirectamente, afectan al
comportamiento del mercado inmobiliario, y en particular al de los alguileres que conforman la
actividad inversora principal del Grupo.

f} Riesgo fiscal

Tanto la Sociedad Dominante como las sociedades dependientes estan acogidas al régimen
fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado inmobiliario
{SOCIMI). Segiin lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre las SOCIMI, las sociedades que han optado
por dicho régimen estan 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 distribucion dentro de los seis meses siguientes a la
conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion (véase Nota 12).

En el caso de que existiese la posibilidad de repartir dividendos y que la Junta de Accionistas
de dichas Sociedades no aprobase la distribucion de dividendos propuesta por el Consejo de
Administracién, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada fey, no
estarian cumpliendo con la misma, y por tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal general y
no el aplicable a las SQCIMIs.

12 PATRIMONIO NETO Y FONDOS PROPIOS
a) Capital escriturado

Con fecha 4 de febrero de 2014, el Accionista Unico decidié aumentar el capital de la Sociedad
Dominante en 1 euro, mediante la emisidn de 1 accién de 1 euro de valor nominal, con una
prima de emision de 1.450.072 euros por la nueva accién.

Asimismo, con fecha 5 de agosto de 2014, se realizé |a segunda ampliacién de capital de Ia
Sociedad Dominante mediante la emisién de una accién de un euro de valor nominal, con una
prima de emision de 1.438.899 euros por la nueva accién. Ambas ampliacicnes de capital
fueron inscritas en el Registro Mercantil de Madrid.

Asl pues, al 31 de diciembre de 2014, el capital social de la Sociedad Dominante ascendia a
5.000.002 euros, representado por 5.000.002 acciones de un euro de valor nominal cada una,
todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas, con una prima de
emision de 2.889.071 euros.
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Con fecha 11 febrero de 2015, la sociedad luxemburguesa Spanish Residential (REIT), Holdco,
S.arl, como Accionista Unico de la Sociedad Dominante, Hevd a cabo una ampliacién de
capital por importe de 5.074.320 euros de capital, mediante la emisién de 5.074.320 nuevas
acciones, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emision de
45.668.884 euros. Dicho importe se encontraba desembolsado a 31 de diciembre de 2014,
siendo registrado dentro del epigrafe “Deudas con empresas vinculadas a largo plazo™ por
importe de 50.743.204 euros (véase Nota 21).

Con fecha 26 de febrero de 2015, el Accionista Unico aprobé una segunda ampliacion de
capital por importe de 2 euros, mediante la emisidn de 2 nuevas acciones, de 1 euro de valor
nominal cada una de eflas, con una prima de emision total de 63.947.740 euros. El coniravalor
del aumento de capital consistio en la campensacion de: (1) el préstamo suscrito con Spanish
Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l, registrado a 31 de diciembre de 2014 bajo el epigrafe
“Deudas con empresas vinculadas a corto plazo”, compensandose el principal y los intereses
pendientes en el momento de la operacion que ascendian a 14.512.038 euros; y (2) el
préstamo mantenido por la Sociedad Dominante con Spanish Residential (REIT) Holdco,
S.a.rl por la cesion de los créditos frente a Fidere Vivienda, 8.L.U., Fidere Comunidad, S.L.U.
y Fidere Vivienda 2, S.L.U, por importe total de 49.435.703 euros (véase Nota 21).

De esta forma, al 31 de diciembre de 2015, el capital social de la Sociedad Dominante
asciende a 10.074.324 euros, representado por 10.074.324 acciones de 1 euro de valor
nominal cada una de ella, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y
desembolsadas, con una prima de emision de 112.505.695 euros.

La Sociedad Dominante tiene sus acciones admitidas a cotizacion en el Mercado Alternativo
Bursatil (MAB) desde el 29 de junio de 2015 que fueron incorporadas al segmento de
SOCIMIS de dicho mercado. En esa misma fecha, el Accionista Unico de 1a Sociedad
Dominante vendié 185 acciones de la Sociedad Dominante en e MAB, perdiendo por tanto el
caracter de unipersonal. Al 31 de diciembre de 2015, el accionista con participacién
sighificativa en la Sociedad Dominante es Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l, con el
99,9% de las acciones,

El valor de cotizacién de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2015 asciende a 2107
euros por accion,

Difusion de las acciones

De acuerdo con fa normativa del MAB, la Sociedad tiene gue contar con accionistas que
ostenten la titularidad de acciones con un porcentaje inferior al 5% del capital social ¥ posean
un nlmero de acciones que, como minimo, corresponda con cualquiera de fas magnitudes
siguientes;

- Un valor estimado de mercado de dos millones de euros,
- 25% del capital social de Ia sociedad.

En el computo anterior se incluirdn las acciones puestas a disposicién del proveedor de Hiquidez
para realizar esa funcién. La efectiva difusion de las mismas debera producirse en el plazo
maximo de un afio desde el 9 de marzo de 2018.

b} Reservas

Reserva legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una
cifraigual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del
capital social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo
que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada
anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva sélo podra
destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.
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De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan
optade por la aplicacion det régimen fiscal especial establecido en estg fey no podra exceder
del 20% det capital social. Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna
ofra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, la reserva legal de la Sociedad Dominante no esta
totalmente constituida.

Reservas en sociedades consolidadas por jntegracién global

El desglose de la cifra de Reservas en sociedades consolidadas por integracion global es el
siguiente:

Euros
2015 2014

Reservas en Sociedades Consolidas por integracién global:

Fidere Comunidad, S.L.U. (939.604) | (17.899)

Egicara Plan Joven, S.L.U. 3.488.248 -

Fidere Vivienda, S.1..U. (3.528.093)

Fidere Vivienda 2, S.L.1J. {126.569)
Total (1.106.018) (17.899)

¢} Distribuciones de resultados

Las SOCIMI se hayan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en Ia Ley 11/2009,
de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan jas

mercantites que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusidn de cada gjercicio, en ta forma
siguiente:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a las que se refiere el apartado 1 de! articulo 2 de esta
Ley.

b) Al'menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles ¥ acciones
o participaciones a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Lay,
realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 de! articulo 3
de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal,

El resto de estos henseficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participacionas
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la
fecha de transmisién. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en
que finaliza el plazo de reinversion. Si fos elementos objefo de reinversion se
transmiten antes del plazo de mantenimiento, aguelios beneficios deberan distribuirse
en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, gue procedan del
ejercicio en el que se han transmitido. La obligacién de distribuir, no alcanza, en su
caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no
tributard por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.
Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios

de un ejercicio en el que haya sido apficado el régimen fiscal especial, su distribucién se
adoptara obligatoriamente con el acuerdo al que se refiere el apartado anterior.,
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Gestidn del capital

El Grupo se financia con fondos del accionista principal del Grupo, Spanish Residential
Holdco, S.a.r.Ly préstamos con garantia hipotecaria con varias entidades bancarias.

(REIT)

Las sociedades del Grupo, al estar bajo el régimen fiscal de las Socimi, tienen el compromiso
de distribuir al menos el 80% de sus beneficios distribuibles en forma de dividendos a sus
accionistas de acuerdo con la obligacion legal existente por aplicacién de la Ley 16/2012.

Consistentemente con otros grupos en el sector, el Grupo controla la estructura de capital en
base al ratio de endeudamiento con terceros. Este ratio es calculado

Miles de euros 317122005 31/12/2014
Total endeudamiento financierg 114.730 86.261
Menos- Efectivo y otros medios equivalentes (3.144) (4.534)
Peuda neta 111.586 81.727
Patrimonio neto 121.03} 7.891
Deuda neta con Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l. (33.480) | 112,628
Total capital empleado 199.135 202.246
Ratie de endeudamiento con terceros 56,04% 40,41% |

13. SUBVENCIONES DE CAPITAL

Dentro del epigrafe “Otros pasivos financieros” del pasivo financiero a largo Y corto plazo del

balance consolidado adjunto, el Grupo registra el importe a largo y corto plazo de las
subvenciones recibidas por el Ministerio de Fomento para la financiacion de Ia adquisicién de

gjercicio 2013 (véase Nota 8). Dichas subvenciones estan asociadas a los préstamos bancarios
cualificados concedidos por fas entidades financieras BBVA, Bankia e Ibercaja (véase Nota 15).

El movimiento de este epigrafe durante los ejercicios 2015 y 2014 ha sido el siguiente:

Euros
31/12/2814 Altas Traspasos | Aplicaciones 31/12/2015
Subvenciones a largo plazo (Nota 15) 8.731.566 - {82.881) - 8.648.685
Subvenciones a corto plazo (Nota 15) 82,881 - 82.881 (82.881) 82.881
Total 8.814.447 - - (82.8813 1 8.731.566

En este sentido, durante jos ejercicios 2015 y 2014 se ha imputado como ingreso un importe de
82.881 euros en el epigrafe de ‘Imputacion de subvenciones de inmovilizade no financiero y
otras’, de la cuenta de pérdidas ¥ ganancias consolidada adiunta. E importe de la subvencién
de capital esta asignado proporcionalmente a los terrenos Y construcciones adquiridos en 2013
por importe de 76.061.715 euros (vease Nota 8), y la imputacion a la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada se realiza en funcion de la amortizacion de las construcciones durante
50 afios. La subvencién asociada a Jos terrenos i de pérdidas y
ganancias consolidada cuando se produzca la venta del terreno asociado a fa subvencion.
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Al cierre del ejercicio 2015 y 2014 e Grupo habia cumplido con todos los requisitos necesarios
para la percepcion y disfrute de las subvenciones detalladas anteriormente.

14. PROVISIONES A LARGO PLAZO

El Grupo registra al 31 de diciembre de 2015 y 2014 una provisién a largo plazo por importe de
443.722 euros, que refleja el valor actual de las cantidades entregadas por algunos inquilinos
titulares de contratos de arrendamiento con opcion a compra. Dichas cantidades seran
descontadas del precio de las respectivas compraventas en el supuesto de que al vencimiento
de los contratos, en el afio 2027, los titulares de los mismos decidan ejercitar las refaridas
opciones,

15. PASIVOS FINANCIEROS CORRIENTES Y NO CORRIENTES

Los saldos de las cuentas de estos epigrafes, al cierre de los ejercicios 2015 y 2014, son los
siguientes:

Euros
311222015 31/12/2014
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 86.324.084 59.404.824 |
Subvenciones de capital (Nota 13) 8.648.685 8.731.566
Otros pasivos financieros 1.323.417 | 11.697.326
Total Deudas a largo plazo 96.296.186 75.833.716
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 7.519.856 6.335.351
Subvencienes de capital (Nota 13) 82881 82.881
Otros pasives financieros 10.830.920 9.841 |
Total Deudas a corto plazo 18.433.657 6.428.073
Total Deudas financieras a corto y largo plaiu 114.729.843 86.261.789

Ef valor razonable de la deuda financiera no difiere de su valor contable al 31 de diciemnbre de
2015y 2014.

Deudas con entidades de crédito a fargo v corto plazo

La deuda registrada por el Grupo a 31 de diciembre de 2015 y 2014 se corresponde con los
préstamos bancarios cualificados con garantia hipotecaria contratados con las entidades

BBVA, Bankia e Ibercaja durante el ejercicio 2013, un préstamo hipotecario concecido en el
o préstamos otorgados por la entidad
po en diciembre de 2015, por importe de
dichas deudas ascienden a 244.911 euros ¥

‘Deudas con entidades de crédito a largo

gjercicio 2014 por Banco Po
financiera Banco Sabadell a entidades de! Gru
34.987.306 euros. Los gastos de formalizacion de
se encuentran neteando la deuda en el epigrafe

pular, asi como cinc

plazo” det balance consolidado adjunto.

A continuacion se detalla la informacion mas relev

durante el gjercicio 2015;

ante sobre los préstamos formalizados

Tipo de Ultimo . .1 Promocién asociada al Sociedad del
Deudsa Euros ; P Activo en garantia .
garantia | vencimiento Préstamo Grupo
: . " Promocitn Ensanche 3 de Fidere Vivienda
Banco Sabadell | 4.751.000 | Hipotecaria | 31/12/2031 Inmobiliaria Carabanchel SLU
. ] . Promocion - . | Egicam Plan Joven,
Baneo Sabadell | 15.359.595 | Hipotecaria | 31/12/2032 Inmobiliaria Finca 1 de Méstoles SLU.
. . . Promocién . . | Fidere Comunidad,
Banco Sabadell | 3.200.000 | Hipotecaria | 21/12/2031 Inmobiliaria Fineas urbanas Alcoreén SAU
. . Promocién Finca Urbana Barcelona | Fidere Comunidad,
Banco Sabadell | 10.406.711 | Hipotecaria | 31/12/2035 Inmobiliaria Av. Diagonal 79 S AU
. L Promocion Fincas urbanas Fidere Comunidad,
Banco Sabadefl 1_270.090 Hipotecaria 31/12/203! }nmobiliagia Va]demqru SAU.
34.987.306
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El préstamo bancario contratado durante el ejercicio 2014 se firmd para la financiacion de la

adquisicién de los inmuebles adquiridos en 2014 en relacién
consolidacion de Fidere Vivienda 2, 8.L.U. com
en fa Comunidad de Madrid (en las

Ardoz) (véase Nota 8),

Los gastos financieros derivados de las deudas

1.645.736 euros en el ejercicio 2015
registrados en el epigrafe "Gastos financieros

perdidas y ganancias consolidada adjunta.

Los tipos de interés de los préstamos bancarios cualific
los afios por el Estado. Con res

el tipo de interés se establece en términos de mercado mas un diferencial variable.

Otros pasivos financieros a largo v corto plazo

a la entrada en el perimetro de
puestos por 4 promociones inmobiliarias sitas
poblaciones de Paracuellos del Jarama y Torrején de

con entidades de créditc ascienden a
(971.302 euros en el gjercicio 2014), y se encuentran
por deudas con terceros” de la cuenta de

ados se establecen legalmente todos
pecto a los préstamos con el Banco Popular y Banco Sabadell,

El epigrafe “Otros pasivos financieros a largo plazo” recoge a 31 de diciembre de 2015 un

importe de 1.323.417 euros en relacion a las fianzas recibida
alquileres indicados en la Nota 9 (897.341 euros a 31 de
epigrafe "Otros pasivos financieros a corto plazo”
10.799.985 euros en relacién al pago aplazado hast
Nota 23), del precio de la compraventa de los in
relacion a las 5 promociones inmobiliarias sitas
Guadalajara. Dicho importe se encontraba registr.

plazo.

El detalle por vencimientos at 31 de diciembre de 2015

s de clientes relacionadas con los
diciembre de 2014). Dentro del
se recoge principaimente un importe de
a el 5 de febrero del ejercicio 2016 (véase
muebles adquiridos en febrero de 2014 en
en la Comunidad de Madrid, Barcelona ¥
ado a 31 de diciembre de 2014 en e largo

y 2014 de los pasivos financieros es el

siguiente:
Euros
Ejercicio 2015 2019 No
2016 2017 2018 219 y siguientes | determinado Total
Deudas con entidades de crédito 7.519.856 8.204.966 | 7.885.207| 7.816.538 62.417.373 - 93.843.940
Subvenciones de capital 82.881 82.881 82.881 82,881 8.400.042 - 8.731.566
Otros pasivos financieros 10.830.920 - - - ; - 1.323.4171 12.1534.337
Fotal 18.433.657 8.287.847| 7.968.088; 7.899.419 70.817.415 13234171 114.729.843
Enres
Ejercicio 2014 2019 No Total
2015 2416 2617 2018 ¥ signientes | determinado
Deudas con entidades de crédito 6.335351 | 6915.17t| 7.143.065 6.106.277| 39.240.311 - 65.740.175
Subvenciones de capital 82.881 82.881 82.881 | 82.881 8.482.923 - §.814.447
Otros pasivos financieros 98411 10.799.985 - - - 897.341 11.707.167
Total 6.428.073 | 17.798.037| 7.225.946 6.189.158 | 47.723.234 | 897.341 86,261,789 |

16. INFORMAC}()N SOBRE EL. PERIODO MEDIO D
DISPOSICION ADICIONAL TERCERA.

E PAGO A PROVEEDORES.
“DEBER DE INFORMACION” DE LA LEY

15/2010, DE § DE JULIO

A continuacion se detalla fa informacion requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley
15/2010, de 5 de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014,
de 3 de diciembre) preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2018,
sobre la informacion a incorporar en la memoria de las cuentas anuales abreviadas en relacién
con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.
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De acuerdo con lo permitido en |2 Disposicion adicional tnica de la Resolucion anteriormente
mencionada, al ser éste el primer gjercicio de aplicacion de la misma, no se presenta
informacion comparativa.

311212018
Dias
Periodo medio de pago a proveedores _ 80
Ratio de operaciones pagadas a0
Ratio de operaciones pendientes de pago. 78
Euros
Total pagoes realizados 7.706.773
Total pagos pendientes 1.004.231

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 a las partidas "Acreedores
comerciales y otras cuentas a pagar’ del pasivo corriente del balance consolidado adjunto.

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” la expresion del tiempo de pago o
retraso en ef pago de la deuda comercial. Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se
calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio del ratio de operaciones
pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de operaciones pendientss de
pago por el importe total de pagos pendientes y. en el denominador, por el importe total de
pagos realizados y los pagos pendientes.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pagados, por el ndmero de dias de
pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde el final del plazo méximo legal de
pago hasta el pago material de operacion) y, en el denominador, el importe total de pagos
realizados,

Asi mismo, el rato de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el
numerador por el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de
Pago, por el nimero de dias pendiente de pago (diferencia entre los dias naturales
transcurridos desde el final del plazo maximo legal de pago hasta el dia de cierre de los
estados financieros consolidados o cuentas anuales, segln corresponda) y, en el denominador,
el importe total de pagos pendientes.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad 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 hasta la publicacién de la Ley 11/2013 de 26 de julio y de 30 dias a partir de
la publicacién de la mencionada Ley y hasta la actualidad (a menos que se cumplan las
condiciones establecidas en la misma, que permitirian elevar dicho plazo maximo de pago
hasta los 60 dias).

17. GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, existen una linea de aval con Bankia por Ja sociedad del
Grupo Egicam Plan Joven, S.L.U., por importe de 329 miles de euros.
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18. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

18.1 Saldos corrientes con las Administraciones Piiblicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas es la siguiente:

Euros

2015 2014
Saldos deudores:
Hacienda Publica deudora por retenciones practicadas 5193 -
Hacienda Piblica deudora por TVA 3.656 44,766
Total 8.849 44.766
Saldos acreedores:
Hacienda Piblica acreedora por IVA 26,510 9.475
Hacienda Piblica acreedora por IRPF 109.822 4.816
Total 136.332 14291

18.2 Conciliacidn del resultado contable y la base imponible fiscal

La conciliacién entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades
del Grupo de los ejercicios 2015 y 2014 es la siguiente:

Euros
2015 | 2014
Resultado contable antes de impuestos (1.551.291) 1.688.600

Diferencias Temporales

(astos financieros derivados de deudas con entidades del grupo (art. 14.1.h) 1.063.224 7.022.708

L1S8)

Limitaciéa en la deducibilidad de gastos Financieros (Art. 20 LIS 427.385 | -

30% importe gastos de amortiz. Contable (51.526) 479.836
Sanciones y recargos no deducibles 118 -

Base imponible fiscal (112.090) 9.19%1.144

Al 31 de diciembre de 2015 la base imponible fiscal ha sido calculada partiendo del resultado
contable del ejercicio asi como las diferencias temporales por ias limitaciones existentes. A
fecha de cierre de las cuentas anuales, el Grupo no ha registrado un activo por impuesto
diferido por este concepto, al estar sujeto, en general, a un tipo fiscal del 0% por estar acogida
la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes al régimen SOCIMI.

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, no existen ni Bases Imponibles Negativas ni deducciones
fiscales pendientes de aplicar.

18.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivarente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las
autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del
ejercicio 2015, las Sociedades del Grupo tienen, en general abiertos a inspeceion todos los
impuestos desde su constitucion.
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Los Administradores de ia Sociedad Dominante consideran gue se han practicado
adecuadamente las liquidaciones de log mencionados impuestos, por lo que, aln en caso de
que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal
oforgade a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no
afectarian de manera significativa a las cuentas anuales consofidadas adjuntas.

19, EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY
11/2009, MODIFICADA CON LA LEY 16/2012-

Esta informacién, tanto de la Sociedad Dominante como de las Sociedades Dependientes esta
contenida en los Anexos 1y 2 adjuntos,

20, INGRESOS Y GASTOS

20.1 Importe neto de la cifra de negocios

En este epigrafe e Grupo registra el ingreso derivado de las rentas de arrendamiento de los
activos inmobiliarios descritos en la Nota 8. El detalle de este epigrafe, por promocion, al 31 de
diciembre de 2015 y 2014 es e siguiente:

p .. Euros
romocion 2015 2014

Carabanchel 3 413.073 378.966
Carabanchel 9 565,363 579.785
Carabanchel 12 365.672 368.596
Carabanchel 15 414.584 377790
Carabanchel 18 331.850 324.653
Carabanche] 19 480.519 453727
Carabanchel 20 427.752 370.437
Lope de Vega 10 76.300 52.896
San Cristébal de los Angeles 204.397 154.338
Vallecas 2 356.442 512,305
Vallecas 3 609.446 575,133
Vallecas 5 644.290 531.525
Getafe 1.078.223 81.420
Maéstoles 903.187 37.059
Guadalajara 57.141 65.413
Rivas 209,747 173.510
Alcoredn 306.312 186.363
Barcelona 866.514 253.795
Valdemoro 109.312 66.443
Torrejon de Ardoz 2.201.416 -

Paracuellos del Jarama 553.703 -

Total ingresos 11.375.245 5.544.154

La facturacion del Grupo, durante el ejercicio 2015 y 2014, se efectud en su totalidad en el
territorio nacional, principalmente en la Comunidad de Madrid.
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20.2 Servicios exteriores y tributos

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2015 y 2014 es el siguiente:

Euros
2015 2014

Re;jaraciones ¥ conservacion 1.531.167 556.472
Servicios de profesionales independientes 1.765.291 740.293
Servicios profesionales con entidades vinculadas (Nota 21) 1.133.978 673.500
| Primas de seguros 256.009 178.909
Servicios bancarios v similares 20.508 1.648
Publicidad, propaganda y relaciones pitblicas 183.449 -
Suministros 628.183 235.692
Otros Servicios 560.745 254.490
Tributos 990,509 916.590
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales 851.827 -
Tatal 7.921.666 3.557.594

Dentro del epigrafe de Servicios Exteriores el Grupo registra determinados gastos que por su
naturaleza son refacturados g los arrendatarios, tales como gastos de comunidad, suministros
directamente repercutibles y, en algunos casos, el Impuesto sobre Bienes inmuebles. Dichos
ingresos refacturados han sido registrados segiin su naturaleza minorando el gasto.

Dentro del epigrafe de Servicios profesionales independientes, el Grupo registra los gastos de
auditoria entre otros. Durante el gjercicio 2015 y 2014, los honorarios relativos a los servicios
y ofros servicios fueron prestados por Deloitte, S.L. fueron fos

de auditoria de cuentas

siguientes:
Eures
2015 2014
Servicios de Auditoria 97.000 85.000
Otros servicios relacionados con la auditorfa 3.500 -
Total Servicios de Anditoria ¥ Relacionados 100.500 85.000

Durante ef sjercicio 2015, el auditor Deloitte, S.L. no ha prestado al Grupo ninglin otro servicio

diferente a los descritos en &l cuadro anterior.

20.3 Aportacion al resultado consolidado

La aportacion al resuitado consolidado por Sociedades es el siguiente:

Euros
2015 2014
Fidere Patrimonio Socimi, S.A. (963.705) 2.776.71%
Fidere Comunidad, §.L.1U, 269.620 (921.705)
Fidere Vivienda, §.L.U, (922.031) | (3.528.093)
Egicam Plan Joven, $.1.U. 513.928 3.488.248
Fidere Vivienda 2, S.1..U. (449.103) (126.569)
Total (1.551.291) 1.688.600
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20.4 Beneficio por accioén

Resultado basico por accién

Las ganancias por accion basicas se calculan dividiendo el beneficio del ejercicio atribuible a
los accionistas ordinarios de la Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de
acciones ordinarias en circulacion durante el periodo, excluidas las acciones propias.

El detalle del céiculo de las ganancias (pérdidas) por accion basica a 31 de diciembre de 2015
y 2014 es como sigue:

Eurgs Euros
3112/ 2015 31/12/2014
Beneficio (Pérdida) del gjercicio atribuible a los tenedores de (1.531.291) 1.688.600
instrumentos de patritaonio neto de la Sociedad Dominante
N°® medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion (en 9.490.429.33 5.000.001,34
titulos)
Ganancias (Pérdidas) por accién basicas (07_1634535) 0,3377199

El nimero medio de acciones ordinarias en circulacion se calcula como sigue:

31 dediciembre de 31 de diciembre de

2015 2014
Acciones ordinarias (al inicie del ejercicio) 5.000.002 5.000.000
Ampliacién de Capital Social 5.074.322 2
Efecio promedio de fas acciones propias 10.074.324 5.000.002
Némere medio ponderado de acciones erdinarias
en circulacién al 31 de diciembre (en titulos) 2.490.429 33 5.000.001,34

Resuitado difuido por accién

Para proceder al calculo del resultado diluido por accién, tanto el importe del resultado
atribuible a los accionistas ordinarios, como el promedio ponderado de las acciones en
circulacion, neto de las acciones propias, deben ser ajustados por todos los efectos dilutivos
inherentes a las acciones ordinarias potenciales (opciones sobre acciones, warrants y deuda
convertible).

A 31 de diciembre de 2015 y 2014 el resultado basico por accién de las actividades
continuadas y el resultado basico por accién de las actividades interrumpidas coinciden con el
diluido por no darse estas circunstancias.

20.5 Ingresos financieros

Los ingresos financieros registrados durante el ejercicio 2015 ascienden a 79.244 euros, y se
corresponden principalmente con los ingresos generados por los créditos del Grupo con
Spanish Residential (REIT) Holdco, S.arl (véase Nota 10). En 2015 se han devengado
ingresos financieros con dicha sociedad vinculada que ascienden a 79.239 euros (no se
devengaron ingresos financieros con partes vinculadas en 2014).

Asimismo, los ingresos financieros devengados durante el gjercicio 2014 se corresponden con
ios siguientes conceptos:
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21,

El Grupo registré un ingreso financiero derivado de la condonacién parcial de la deuda
bancaria otorgada por la Sociedad de Gestion de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria, S.A. (SAREB) a la Sociedad Dependiente Egicam Plan Joven
S.L.U. otorgada con fecha 15 de diciembre de 2014 por importe de 3.200.000 euros.

Asimismo, con fecha 6 de noviembre de 2014, las sociedades Inmobiliaria Egido, S.A. y
Constructora de Pinto, $.A. procedieron a la condonacién de los créditos que tenian con
la sociedad dependiente Egicam Plan Joven, S.L., por importes de 200.631 euros y
107.611 euros respectivamente, que fueron registrados como ingreso financiero en 2014
en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Con fecha 15 de diciembre de 2014 la Sociedad Dominante firmé un contrato de cesién
de deudas con la Sociedad de Gestién de Activos procedentes de la Reestructuracion
Bancaria, S.A. (SAREB) mediante el cual SAREB cedid a fa Sociedad Dominante dos
préstamos que tenia frente a la sociedad dependiente Egicam Plan Joven, S.L. por
importe nominal total de 39.130.036 euros. El precio de la cesién ascendio a 34.400.000
euros que fueron abonados por la Sociedad Dominante mediante cheque bancario en el
momento de la firma de la escritura publica. En la eliminacion de los saldos
intercompafiias, con motivo de la consolidacion contable, surgié un ingreso financiero por
importe de 4.730.036 euros originado por la diferencia entre el valor razonable del
prestamo adquirido por parte de la Sociedad Dominante y el valor contable del mismo en
fa sociedad dependiente.

El resto de los ingresos financieros registrados en la cuenta de pérdidas ¥ ganancias
consolidada adjunta por importe de 31.704 euros durante 2014 corresponden a otros
ingresos financieros derivados de la remuneracién de las cuentas corrientes.

OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS

El detalle de los saldos mantenidos con empresas vinculadas durante los gjercicios 2015 y
2014 asi como el detalle de las principales transacciones realizadas con dichas sociedades se
indica a continuacion:

Ejercicio 2015:
Euros
Saldos Transacciones
Deudores Acreedores
Corto Plazo Corto Plazo Servicios | Ingr €505 Gastos
S Recibides [ financieros financieros
Financieros | Comerciales (Nota 20.2) | (Nota 20.5)
(Nota 18)
Spanish Residential (REIT) Holdeo, S.arl | 34.241.640 760.163 - - 792391 1.063.224
Tethys Investments, S.a.r.L - 2.064.108 - - - -
Fidere Gestién de Vivienda 2, S.1.U. - 23.448 - . - -
Fidere Gestion de Vivienda, S.1L.1. - 3.960 - - - -
Fidere Residencial, S.L.U. - - 442,320 1.133.978 - -
Taotal 34.241.64{1 2.851.679 442320 1.133.978| 792391 1,063.224
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Ejercicio 2014;

Euros
Saldos Transacciones
Acreedores Servicios

Largo Plaze Corto Plazo Recibidos Gastos

Financieros | Financieros | Comerciales (Nota 20.2) financieros
Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l. 91.913.386| 20,714,498 - - 7.033.341
Tethys Investments, S.a.r.l. - 2.064.108 - -
Fidere Gestion de Vivienda 2, S.L.U. - 23.448 - - -
Fidere Gestidn de Vivienda, S.1.U. - 3.960 - : - -
Fidere Residencial, S.L.U. - - 202,255 | 673.500 -
Total 91.013.386 | 22.806.014 262,255 673.500 7.033.341

Durante el ejercicio 2015, Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r] ha realizado una
compensacion de diversos créditos otorgados al Grupo, registrados a 31 de diciembre de 2014
bajo los epigrafes de "Deudas con empresas vinculadas a largo y corto plazo®, que han sido
capitaiizados mediante varias ampliaciones de capital con prima de emisién por importe de
114.690.946 euros (véase Nota 12).

Tras las capitalizaciones realizadas, el saldo registrado a 31 de diciembre de 2015 dentro del
epigrafe “Deudas con empresas vinculadas a corto plazo” por importe de 2.851.679 euros, se
corresponde principalmente con:

Cuentas corrientes acreedoras de Fidere Vivienda, S.L.U. con Tethys Investments,
S.a.r.l porimporte 2.064.108 euros (2.064,108 euros en 2014).

Un préstamo oforgado el 28 de diciembre de 2015 por Spanish Residential (REIT)
Holdeo, S.a.r.l. a Fidere Vivienda 2, S.L.U. por importe de 660.163 euros con vencimiento
en marzo de 20186 y prorrogable tacitamente por periodos anuales.

Una cuenta corriente de la Sociedad Dominante con la sociedad vinculada Spanish
Residential (REIT) Holdco, S.4.¢.1. por importe de 100.000 euros.

Asimismo, la deuda capitalizada durante el presente ejercicio y registrada por el Grupo al 31 de
diciembre de 2014 con empresas vinculadas en el epigrafe “Deudas a largo plazo con
empresas vinculadas” se correspondia con los siguientes importes de contratos firmados:

Con fecha 20 de diciembre de 2013 la Sociedad Dependiente Fidere Vivienda, S.L.U.
recibié dos prestamos de las sociedades vinculadas Spanish Residential (REIT) Holdeo,
S.arl y Tethys Investments, S.arl por importes de 17.206.182 euros y 10.000.000
euros respectivamente. Con fecha 1 de enero de 2014 la sociedad vinculada Tethys
Investments, S.arl, cedié su posicion acreedora a la sociedad vinculada Spanish
Residential (REIT) Holdco, S.arl de forma que al 31 de diciembre de 2014 &l total del
importe de 27.206.182 euros correspondian a deuda con Spanish Residential (RE(T)
Holdco, S.a.rl El tipo de interés aplicable es un interés fijo del 15% anual calculado
sobre el principal pendiente. El vencimiento de dicho préstamo esté fijado en 10 afios.

Con fecha 10 de octubre de 2014 la Sociedad Dependiente Fidere Comunidad, S.L.U.
recibio un préstamo por importe de 11.089.000 euros de la sociedad vinculada Spanish
Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l. El tipo de interés aplicable es un interés fijo del 15%
anual calculado sobre el principal pendiente. El vencimiento de dicho préstamo esta
fijado en 10 afios.

Con fecha 22 de diciembre de 2014 la Sociedad Dependiente Fidere Vivienda 2, S.L.U.
recibid un préstamo por importe de 2.875.000 euros de la sociedad vinculada Spanish
Residential (REIT) Holdco, S.a.rl El tipo de interés aplicable es un interés fijo del 15%
anual calculado sobre el principal pendiente. El vencimiento de dicho préstamo estd
fijfado en 10 afios.
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La Sociedad Dominante registraba dos importes correspondientes a los desembolsos
realizados por la sociedad Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.r.l, recibidos con
fecha 15 de diciembre de 2014 y 22 de diciembre de 2014 por importes de 37.493.204 y
13.250.000 euros, respectivamente, con el fin de ampliar el capital social de la misma. Al
31 de diciembre de 2014 dichas ampliaciones de capital se encontraban pendientes de
suscripcion e inscripeién en el Registro Mercantil.

Asimismo, el Grupo registtaba al 31 de diciembre de 2014 los siguientes importes con
empresas vinculadas en el epigrafe "Deudas a corto plazo con empresas vinculadas™

Los intereses devengados y pendientes de pago de los préstamos anteriormente
descrifos y registrados a largo plazo oforgados por la sociedad vinculada Spanish
Residential (REIT) Holdco, S.ar.l a las sociedades dependientes mencionadas, por
importe de 6.281.845 euros en el ejercicio 2014,

Los intereses devengados durante el ejercicio 2014 y registrados en el epigrafe "Gastos
financieros con empresas vinculadas” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
adjunta ascendieron a 5.152.586 euros.

Con fecha 28 de octubre de 2013 la Sociedad Dominante recibid un préstamo por
importe de 12.035.352 euros de la sociedad Spanish Residential (REIT) Holdeo, S.a.r.l.
El tipo de interés aplicable es un interés fijo det 15% anual calcutado sobre el principal
pendiente. El vencimiento del préstamo se establecit el 28 de octubre de 2014 pero el
mismo podra ser renovado automaticamente, por un afio contado a partir de |a fecha de
vencimiento hasta un méaximo de 5 afios si ninguna de las partes realiza una
manifestacion escrita con un mes de anticipacion de querer terminar dicho contrato de
préstamo entre ambas partes.

Con fecha 19 de diciembre de 2014 la Sociedad Dominante recibié una ampliacidon de
dicho préstamo por importe de 100.000 euros, por lo que al 31 de diciembre de 2014 el
total del principal del préstamo asciende a 12.135.352 suros.

Los intereses devengados y pendientes de pago en relacion al préstamo descrito en el
parrafo anterior ascendieron a 2.197.301 euros al 31 de diciembre de 2014, Los
intereses devengados en el gjercicio y registrados en el epigrafe “Gastos financisros con
empresas vinculadas® de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta,
ascendieron a 1.880.755 euros.

En cuanto a las Deudas comerciales con empresas vinculadas y los servicios recibidos por las
mismas, cabe destacar que las Sociedades Dependientes formalizaron en el ejercicio 2014 un
contrato de prestacion de servicios con la sociedad vinculada Fidere Residencial, S.L.U. por la
cual esta Gltima presta servicios de administracion y gestién de los activos a dichas
sociedades, Dicho contrato fue firmado con un vencimiento inicial de dos afios promogable
tacitamente por periodos anuales, estableciéndose en el contrato gue para fa facturacién se
atenderd a los gastos incurridos mas un margen porcentual.

Durante el ejercicio 2015 la sociedad vinculada Fidere Residencial, S.L.U. ha prestado
servicios al Grupo por importe de 1.133.978 euros (673.500 euros en el ejercicio 2014) de los
cuales se encuentra pendiente de pago al 31 de diciembre de 2015 un importe de 442.320
euros (202.255 euros al 31 de diciembre de 2014).

21.1 Retribuciones a los Administradores y a la Aita Direccién

Durante los gjercicios 2015 y 2014, los Administradores de la Sociedad Dominante no han
percibido ninguna remuneracidn u otra retribucion en concepto de dietas o remuneraciones
por patticipacién en beneficios o primas de emision. Tampoco han recibido acciones ni
opciones sobre acciones durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones
pendientes de ejercitar.
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De la misma forma, no se ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos o planes de
pensiones a favor de los Administradores de la Sociedad Dominante.

L a Sociedad Dominante no tiene suscrito ninglin contrato de alta direccion y adicionalmeante
durante los gjercicios 2015 y 2014 no ha tenido personal.

21.2  Detalle de participaciones en sociedades con actividades similares y realizacién
por cuenta propia o ajena de actividades similares por parte de los
Administradores de la Sociedad Dominante,

De acuerdo con el articulo 229 de [a Ley de Sociedades de Capital, los Administradores de la
Sociedad Dominante deberadn comunicar cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto,
que pudiera tener con el interés del Grupo. Asimismo, los Administradores de la Sociedad
Dominante deberan comunicar la participacion directa o indirecta que, tanto slfos como las
personas vinculadas a los mismos a las que se refiere el articulo 231 de la Ley de Sociedades
de Capital, tuviera en el capital de una sociedad con el mismo, andlogo o complementario
genero de actividad al que constituya el objeto social de la Sociedad Dominante, y comunicara
igualmente los cargos o las funciones que en ella gjerza.

Al cierre del ejercicio 2015, los Administradores de la Sociedad Dependiente no han
comunicado a los demas miembros del Consejo de Administracion situacién alguna de
conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con &t interés de la Sociedad.

22, INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacion con patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma.
Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas
anuales abreviadas respecto a informacian de cuestiones medioambientales.

23. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con fecha 7 de enero de 2016 la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante
acordo repartir un dividendo extraordinario por impotte de 20.236.645 eurgs con carge a Prima
de Emision. E! dividendo se distribuyo entre los accionistas de manera proporcional al ndmero
de acciones que poseen. La distribucion se hizo efectiva, a eleccion de los accionistas, bien en
metélico, bien en especie mediante la cesion de tres derechos de crédito que la Sociedad
Dominante ostentaba frente af accionista Spanish Residentiat (REIT) Holdeo, S.a.r.1., cedidos el
mismo dia y con anterioridad a la Junta por Fidere Vivienda, S.L.UJ, Egicam Pian Joven, S.L.U,
y Fidere Comunidad, S.L.U. El importe de las deudas cedidas correspondia al nominal mas los
intereses calculados en los términos previstos en los contratos siendo respecto a Fidere
Vivienda, 5.L.U 2.368.458 euros, respecto a Egicam Plan Joven, S.L.U 15248.935 euros y
respecto a Fidere Comunidad, S.L.U. 3.372.794 euros.

El accionista Spanish Residential (REIT) Holdeo, S.4.r., declard su eleccidn de percibir ia parte
del Dividendo Exiraordinaric que le correspondia en proporcion a su participacion del 99,9% del
capital social de la Sociedad en especie, mediante la cesién proporcional de los Derechos de
Crédito en la cantidad de 20.236.627 euros.

Asimismo, el 7 de enero de 2016, Spanish Residential (REIT) Holdeco, 8.4.r.., cedid ef derecho
de cobro que mantiene con Fidere Vivienda 2, 5.L.U a Fidere Patrimonio Socimi, 8.A. por valor
de 660.542 euros, correspondiente al principal mas los infereses del préstamo emitido en
diciembre de 2015.

En esta misma fecha, la Sociedad ha firmado un acuerdo compensatorio con Spanish
Residential (REIT) Holdco, S.4.r.l. por el cual proceden a anular el crédito recibido de Fidere
Vivienda 2, S.L.U por 2.368.458 euros con la cuenta corriente a pagar a Spanish Residential
(REIT) Holdco, S.a.r.l, por 100.000 euros y fos 660.542 euros del crédito cedido con Fidere
Vivienda 2, S.L.U.
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Por lo que resulta un saldo pendiente de 1.607.915 euros, entre la Sociedad Fidere Vivienda 2,
S.L.U. y Fidere Patrimonio Socimi S.A.

Con fecha 4 de febrero de 2018, Fidere Comunidad, S.L.U. realizé el abono por importe de

10.799.985 euros del pago aplazado hasta el 5 de febrero de 2016 del precio de la
compraventa de los inmuebles adquiridos en febrero de 2014,
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Anexo t

Informacidn relativa a la Sociedad Dominante Fidere Patrimonio Socimi, S.A.

Descripcion

Ejercicio 2015

por ciento a que se refiere el apartado 1 del afdiculo
3 de esta Ley

a) Reservas procedentes de gjercicios anteriores a la
aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley N/A
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de ]
diciembre.
b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en N/A
dicha ley
» Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen deal tipo general
» Beneficios procedantes de rentas sujetas al
gravamen del tipo dei 19%
» Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%
c} Dividendos distribuidos con carge a beneficios de
cada ejercicio en que ha resultado aplicable el N/A
regimen fiscal establecido en esta Ley
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general
« Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 18% (2009) y 19% (2010
a 2012}
» Dividendos procedentes de rentas sujetas at
gravamen del tipo del 0%
d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
= Distribucion con cargo a reservas sujetas al N/A
gravamen del tipo general.
e  Distribucidn con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 19%
« Distribucion con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 0%
&) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a N/A
gue se refieren las fetras ¢) y d) anteriores
f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al
arrendamiento que producen rentas acogidas a este | N/A
régimen especial
g) Fecha de adquisicién de las participaciones en el Fidere Comunidad, S.L.U.: adquisicion el 21 de junio
capital de entidades a que se refiere el apartado 1 de 2013 y aportacion de socios el 20 de febrero de
del articuio 2 de esta Ley. 2015,
Fidere Vivienda, 5.L.U.: adguisicién el 21 de junic de
2013 y aportacion de socios ei 20 de fabrero de 2015.
Fidere Vivienda 2, §.L.U.: adquisicién el 2 de
diciembre de 2014, ampiiacion de capital el 11 de
febrero de 2015 y aportacion de socios el 20 de
febrero de 2015.
Egicam Plan Joven SLU: adquisicion el 6 de
Noviembre de 2014 y ampliacion de capital el 20 de
febrero de 2015.
-{h) Identificacién del activo que computa dentro del 80 Fidere Comunidad, S.L.U. Importe de Iz participacin:

15.174.512 euros.

Fidere Vivienda, S.L.tJ. importe de la participacién:
51.165.727 euros.

Fidere Vivienda 2, 5.L.U. Importe de la paticipacion:
16.197.202 euros.

Egicam Plan Joven S.L.U. Importe de la participacion:
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32.908.397 euros.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en
el perfodo impositivo, que no sea para su distribucion
o para compensar pérdidas. Debera identificarse ef
ejercicio del gue proceden dichas reservas.

N/A
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Anexo 2

Informacion relativa a las Sociedades Dependientes

Descripcion

Ejercicio 2015

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacién del régimen fiscal establecido en la Ley

11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de | VA
diciembre.
b} Reservas de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en N/A
dicha ley
+ Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general
« Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 19%
» Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%
c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de
cada ejercicio en que ha resultado aplicable el N/A
régimen fiscal establecido en esta Ley
* Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general
+ Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 18% {2009) y 18% (2010
a 2012)
= Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%
d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
+  Distribucién con cargo a reservas sujetas ai N/A
gravamen del tipo general.
» Distribucién con cargo a reservas sujetas at
gravamen del tipo del 19%
s  Distribucion con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 0%
e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a N/A

que se refieren 1as lefras ¢) y d) anteriores

f} Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al
arrendarmientc que producen rentas acogidas a este
régimen especial

El 31 de octubre de 2013: 12 promociones

inmobiliarias compuestas por 1.275 inmuebles sitos

en la Comunidad de Madrid (principalmente
Carabanchel y Vallecas).

Ei 5 de febrero de 2014: 5 promociones inmobiliarias

compuestas por 436 inmuebles sifos en [a
Comuridad de Madrid, Barcelona y Guadalajara,

El 29 de diciembre de 2014: 2 promociones

inmobitiarias compuestas por 660 inmuebles sitos en

la Gomunidad de Madrid (Paracuellos del Jarama y
Tarrejdén de Ardoz).

El 6 de noviembre de 2014: 2 promociones

inmobiliarias compuestas por 730 inmuebles sitos en

la Comunidad de Madrid (Getafe y Mostoles).

g} Fecha de adquisicién de las participaciones en el
capital de entidades a que se refiere el apartado 1 N/A
del articulo 2 de esta Ley.
h) ldentificacion def activo gue computa dentro del 80 Valor Neto Contable de las 12 promociones

por ciento a que se refiere el apartado 1 del articulo
3 de esta Ley

inmobiliarias compuestas por 1.275 inmuebles sitos

en la ciudad de Madrid (principalmente Carabanchel

y Vallecas); 75.378.411 eurcs.
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Valar Nefo Contable de las 5 promociones
inmobiliarias compuestas por 436 inmuebles sitos en
la Comunidad de Madrid, Barcelona y Guadalgjara:
24 .583.882 euros.

Valor Neto Contable de las 2 promociones
inrmobiliarias compuestas por 860 inmuebles sitos en
la Comunidad de Madrid (Paracuetlos del Jarama y
Torrej6n de Ardoz). 57.640.423 euros.

Valor Neto Contable de fas 2 promociones
inmobifiarias compuestas por 730 inmuebles sitos en
ta Comunidad de Madrid (Getafe y Mdstoles):
44.384.154 euros.

Total Activo computable: 201.986.870 euros (Véase
Nota 8)

Reservas procedentes de ejercicios en gue ha
resultado aplicable el régimen fiscal especiat
establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en
el periodo impositivo, gue no sea para su distribucitn
o para compensar pérdidas. Debera identificarse el
gjercicio def que proceden dichas reservas.

N/A
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FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Informe de Gestion Consolidado correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2015

Este Informe de Gestion Consolidado correspondiente al ejercicio 2015 se presenta por los
Administradores de Ja Sociedad Dominante, en cumplimiento de lo previsto en los articulos 253 y 262
del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, para su aprobacion por parte de los
accionistas.

1 Situacion del Grupo
1.4 Situacion del mercado

Los precios en el mercado residencial han crecido un 4,5% en este ejercicio, segan la informacidn
estadistica publicada por 2] INE.

El precio medio de los alquileres ha descendido un 0,4% a nivel nacional durante 2015,

La mayor parte de las promociones del grupo se encuentran en Madrid y Barcelona, ciudades en las
que el mercado residencial inmobiliario ya edificado resulta limitado

1.2 Estructura organizativa y funcionamiento

Fidere Patrimonio Socimi, S.A. (en adelante, la Sociedad Dominante) se constituyé el 26 de octubre
de 2012 en Espafa de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital mediante la emisién de
60.000 acciones nominativas de 1 euro de valor nominal,

Al 31 de diciembre de 2015, el capital suscrito de la Sociedad Dominante se compone de 10.074.324
acciones nominativas de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas pertenecientes a una dnica
clase y serie, estando totalmente suscritas y desembolsadas, lo que supone un capital social
escriturado de 10.074.324 euros. Dichas acciones han sido emitidas con una prima de emision de
112.505.695 euros.

Con fecha 25 de julio de 2013 se elevé a publico el acuerdo del Accionista Unico por el que se
aprobo el acogimiento de la Sociedad Dominante al régimen especial de las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobitiario ("SOCIMI), regulado por la Ley 14/2008, de 286
de octubre.

Posteriormente, con fecha 9 de agosto de 2013, comunicé formalmente a la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria la opcidn por la aplicacién del citado régimen especial de las SOCIMI,

De esta forma, la Sociedad Dominante y las Sociedades Dependientes listadas a continuacién se
encuentran reguladas por 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
Inmobitiario. En concreto, las Sociedades Dependientes que, a 31 de enerc de 2015, se habian
acogido a dicho regimen especial son:

Fidere Vivienda, 8.L.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2013).
Fidere Comunidad, §.L.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2013).
Fidere Vivienda 2, S.1.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero de 2014).
Egicam Plan Joven, S.L.U. (acogimiento con efectos a partir de 1 de enero en 2015).



Dichas entidades (en adslante, las "Sub-SOCIMIs") optaron por e régimen de SOCIMI en su
condicién de entidades de las citadas en el apartado 1 del articulo 2 (letra c) de la Ley 11/2009. En
consecuencia, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 3 de la citada Ley 11/2009, la
Sociedad Dominante y las Sub-SOCIMIs forman un Grupo SOCIME

Durante el presente ejercicio, el Grupo ha realizado su actividad en un tnico segmento de actividad,
el de arrendamiento de viviendas en et Sector Residencial, en tres zonas geograficas: Comunidad de
Madrid, Barcelona y Guadalajara.

Asimismo, durante el ejercicio 2015, el Grupo no ha realizado la adquisicion de ninguna promocién
inmobiliaria adicional, siendo las altas registradas durante este ejercicio, las correspondientes a la
activacién de gastos por trabajos en los distintos inmuebles del Grupo por importe de 1.171.020
euros.

Las inversiones realizadas por el Grupo durante e! ejercicio 2014 fueron las siguientes:

- Compraventa realizada el 5 de febrero de 2014 de 6 promociones inmobiliarias sitas en la
Comunidad de Madrid (en las poblaciones de Rivas, Mostoles, Alcorcén y Valdemoro),
Barcelona y Guadalajara compuestas por 436 inmuebles a la SOCIEDAD DE GESTION DE
ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACION BANCARIA, SA. (SAREB).
Dichos inmuebles se detallan como siguen: 415 viviendas de proteccion oficial (con 358
garajes y 170 trasteros vinculados), 14 garajes y 7 locales no vinculados.

- Compraventa realizada el 29 de diciembre de 2014 de 4 promociones inmobiliarias sitas en la
Comunidad de Madrid (en las poblaciones de Paracuellos del Jarama y Torrejon de Ardoz)
compuestas por 660 inmuebles que se detallan como siguen; 557 viviendas de proteccion
oficial (con 557 garajes y 557 trasteros vinculados), 83 garajes y 20 locales no vinculados.

- Activos inmobiliarios asociados a la adquisicion de la sociedad Egicam Plan Joven, S.L.U.
gue se componian de 2 promociones inmobiliarias sitas en la Comunidad de Madrid (en las
poblaciones de Méstoles y Getafe) compuestas por 508 viviendas de proteccién oficial (con
730 garajes y 508 trasteros vinculados).

El valor neto contable de los activos inmobiliarios adquiridos por el Grupo asciende al 31 de diciembrs
de 2015 a un importe de 201.987 miles de euros {203.387 miles de euros al 31 de diciembre de
2014).

2 Evelucidn y resultado de los negocios

241 Evolucion y resultados de los negocios durante el ejercicio 2015

Al 31 diciembre de 2015, el grado de ocupacion medio de los activos del Grupo destinados al
arrendamiento es del 84% en base a los metros cuadrados arrendados {68% al 31 de diciembre de
2014).

En el gjercicio 2015 los ingresos derivados de las rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad del Grupo durante los ejercicios 2015 y 2014 han ascendido a 11.375.245 euros y
5.544.154 euros, respectivamente.

Las Ventas, el Resultado Neto y las principales magnitudes de [a cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada de los gjercicios 2015 y 2014 han sido las siguientes (en euros):



Euros

Asimismo, el Grupo tiene
2016 y por lo tanto aumen
sus activos inmobiliarios.

Dada la actividad a la que se dedica el Gru
ni provisiones y contingencias de natural
refacion con patrimonio, la situacién financiera y los resultados del mismo. Por e
incluyen desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales cons
a informacion de cuestiones medicambientale

Expectativas para 2016

Durante el ejercicio 2016 la politica del Grupo se centrara en i
nuevos activos inmobiliarios con la finalidad de fortale
cifra de negocios y continuar con su politica de crecimiento.

Cuestiones relativas al medioambiente

8.

Ejercicio 2015 Sector Residencial Total
Ingresos . 11.375245| 11.375.245
Costes Indirectos (7.921.666) ] (7.921.666)
Margen Neto 30,36% 30,36%
EBITDA 3.453.579 3.453.579

% sl ingresos 30,36% 30,36%
Amortizaciones (2.568.149) (2.568.149)
Subvenciones 82.881 82.881
Otros resultados 10.114 10.114
Resultado financiero (2.529.716) (2.529.716)
EBT (1.551.291) (1.551.291)
Resultado neto (1.651.291} ]  {1.551.291)

% sf ingresos {13,584%) {13,64%)

Euros

Ejercicio 2014 Sector Residencial Total
Ingresos 5.544.154 5.544.154 |
Costes Indirectos {3.557.594) (3.557.584)
Margen Neto 35,83% 35,83%
EBITDA 1.986.560 1.986.560

% sl ingresos 35,83% 35,83%

| Amortizaciones (939.103) (939.103)
Subvenciones §2.881 82.881

Oftros resultados 293.600 283.600

Resultado financiero 264.662 264.862

EBT 1.688.600 1.688.660

Resultado neto 1.688.600 1.688.600

% s/ ingresos 30,46% 30,46%

ncluir en el perimetro de consolidacion
cer el portfolio, aumentar el importe neto de la

por objetivo aumentar los porcentajes de ocupacion durante el ejercicio

tar los ingresos de arrendamiento derivados de una mayor ocupacion de

po, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos,
eza medioambiental que pudieran ser significativos en

ste motive no se
olidadas respecto



4 Liquidez y recursos de capital

El Grupo se financia, fundamentalmente, con fondos de su accionista mayoritario, Spanish Residential
(REIT) Holdco S.arl El Grupo puede acudir a los mercados crediticios para, mediante la
formalizacion de préstamos con garantia hipotecaria, financiar la adquisicion de las mismas o bien
obtener financiacién de sociedades vinculadas.

Las sociedades del Grupo, al estar bajo el régimen fiscal de las Socimi, tienen el compromiso de
distribuir al menos el 80% de sus beneficios distribuibles en forma de dividendos a sus accionistas de
acuerdo con fa obligacion legal existente por aplicacién de fa Ley 16/2012.

Consistentemente can otros grupos en el sector, el Grupo controla Ja estructura de capital en base al
ratio de endeudamiento con terceros. Este ratio es calculado por el Grupo como el endeudamiento
neto dividido entre el total de! capital. Ef endeudamiento neto se determina por la suma de las deudas
financieras con terceros, menos efectivo y otros medios liquidos equivalentes. El total del capital se
calcula por la suma del endeudamiento neto mas las deudas financieras con el Grupo mas patrimonio
neto.

Miles de euros 3111212015 ItM212014
Total endeudamiento financiero 114.730 86.261
Menos- Efectivo y otros medios equivalentes {3.144) (4.534)
Deuda neta 111.586 81.727
Patrimonio neto 121.031 7.891
Deuda neta con Spanish Residential {REIT) Holdeo, S_._a.r.t. {33.482) 112.628
Total capital empleado 189,135 202.246
Ratio de endeudamiento con terceros 58,04% 40,41%
5 Circunstancias importantes ocurridas tras el cierre del ejercicio

Con fecha 7 de enero de 2016 la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante acords
repartir un dividendo extraordinario por importe de 20.236.645 euros con carge a Prima de Emisién. EJ
dividendo se distribuyé entre los accionistas de manera proporcional al nimero de acciones gtie
poseian. La distribucion se hara efectiva, a eleccion de los accionistas, bien en metalico, bien en
especie mediante la cesidn de tres derechos de crédito que la Sociedad Dominante ostenta frente al
accionista Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.rl, cedidos el mismo dia y con anterioridad a la
Junta por Fidere Vivienda, S.1.U, Egicam Plan Joven, S.L.U, y Fidere Comunidad, S.L.U. El importe
de las deudas cedidas corresponde al nominal mas los intereses calculados en los términos previstos
en los contratos siendo respecto a Fidere Vivienda, S.L.U 2.368.458 euros, respecto a Egicam Plan
Joven, S.1.U 15.248.935 euros y respecto a Fiders Comunidad, S.L.U. 3.379.794 euros.

El accionista Spanish Residential (REIT) Holdco, S.a.rl, declaré su eleccién de percibir la parte del
Dividendo Extraordinario que le correspondia en proporcion a su participacion del 99,9% del capital
social de la Sociedad en especie, mediante la cesién proporcional de los Derechos de Crédito en la
cantidad de 20.236.627 euros,

Asimismo, el 7 de enero de 2016, Spanish Residential (REIT) Holdco, S.ar.l, cedio el derecho de
cobro que mantenia con Fidere Vivienda 2, S.L.U a Fidere Patrimonio Socimi, S.A. por valor de
660.542 euros, correspondiente al principal més los intereses del préstamo emitido en diciembre de
2015,

En esta misma fecha, la Sociedad ha firmado un acuerdo tompensatorio con Spanish Residential
(REIT) Holdco, S.a.r.1. por el cual proceden a anular el crédito recibido de Fidere Vivienda 2, S.L.U por
2.368.458 euros con la cuenta cotriente a pagar a Spanish Residential (REIT) Holdeo, S.ar.l., por
100.000 euros y los 660.542 euros del crédito cedido con Fidere Vivienda 2, S.L.U.



Por lo que resulta un saldo pendiente de 1.607.915 euros, entre la Sociedad Fidere Vivienda 2, S.L.U.
y Fidere Patrimonio Socimi, S.A.

Con fecha 4 de febrero de 2016, Fidere Comunidad, S.L.U. realizé el abono por importe de
10.799.985 euros del pago aplazado hasta el 5 de febrero de 2016 dal precio de la compraventa de
los inmuebles adquiridos en febrero de 2014,

& Actividades de 1+D+i

El Grupo no ha incurrido en ningtin gasto en materia de investigacion y desarrolio durante los
gjercicios 2015 y 2014,

7 Adquisicién y enajenacién de acciones propias

Durante los ejercicios 2015 y 2014, el Grupo no ha realizado ninguna operacion que haya supuesto
adquisicion o enajenacion de acciones propias.

8 Politica y gestion del riesgo
La Sociedad con caracter general esté expuesta a los siguientes riesgos:

* Riesqo financiero. Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos
financieros: riesgo de mercado, riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de
interés en los flujos de efectivo. El programa de gestién del riesgo global de la Sociedad se
centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos
potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la Sociedad. La gestién del riesgo
esta centralizada a nivel de Grupo que identifica, evalta y cubre los riesgos financieros.

» Riesgo de mercado. Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de
minimizar el impacto que ésta puede provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas
concretas gue tiene previsto adeptar para minimizar dicho impacto en su situacion financiera,

Toda inversion lieva aparejada un analisis previo y en detalle sobre la rentabilidad del activo
tanto a corto como a largo plazo. Este analisis contempla el entorno econdmico v financiero
en el que desarrolla su actividad. Un vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de
las variables de mercado (grado de ocupacion, rentabilidad, ingresos operativos netos)
tomando las decisiones oportunas de forma continua.

» Riesgo de crédito. Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la
Sociedad si un cliente o contraparte no cumple con sus obligaciones contracfuales. La
Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito.

+ Riesgo de liquidez. Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificutades para
cumplir con sus obligaciones asociadas a sus pasivos financieros que son fiquidados
mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros. La Sociedad lleva a cabo una
gestion prudente del riesgo de liquidez, endeudandose tnicamente con el grupo.

¢ Riesqao fiscal. La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segin o establecido
en el articulo 6 de la LLey 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre. Las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a
cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo la de
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada gjercicio y pagarse
dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.



9 Otra informacién relevante
9.1 Informacion bursatil

La Sociedad Dominante se incorpord al segmento de SOCIMIS del Mercado Alternativo Bursatil con
efectos a partir del 29 de junio de 2015.

Et valor de cotizacion de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2015 es de 21,07 euros por
accion,

8.2 Politica de pago de dividendos

Las SOCIMI se hayan 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 inmobitiario. 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 distribucion dentro de los seis meses
posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

d) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

e) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles v acciones o
participaciones a las que se refiere el apartado 1 def articulo 2 de esta Ley, realizadas una
vez transcurridos los plazos a que se refiere ef apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos
al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse
en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de
los tres afios posteriores a la fecha de transmisién, En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los bensficios, en su caso, que procedan del
ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se
transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio en el que
se han transmitido. La obligacion de distribuir, no alcanza, en su caso, a la parte de estos
beneficios imputables a ejercicios en los que ka Sociedad no tributara por el régimen fiscal
especial establecido en dicha Ley.

f}  Almenos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de baneficios de un
ejercicio en el que haya sido aplicado el regimen fiscal especial, su distribucion se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo al gue se refiere el apartado anterior.

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial
establecido en esta Ley no podra exceder del 20% del capital social. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponibie distinta de la anterior.

9.3 Periodo medio de pago a proveedores

El periodo medio de pago a proveedores es de 80 dias. Ante esta circunstancia, el Grupo ha puesto
en marcha un plan de eficiencia administrativa que permita cumplir con los plazos acordados con los
proveedores dentro del marco normativo, y que se espera que pueda estar implantado
satisfactoriamente durante el gjercicio 2016,



Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio anual terminado e!
31 de diciembre de 2015

Los Administradores de Ia Sociedad Dominante FIDERE PATRIMONIO SOCIMI, S.A., con fecha 31
de marzo de 2016 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en los artlculos 253 de I3 Ley de
Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las cuentas

Madrid, 31 de marzo de 2016

o

Fdo. Jean{Frangois Bossy
Presidente

Fdo. Diego San José e Santiago
Vice-Presidente



