Al Brezh

Madrid, 27 de abril de 2017

RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A. (la “Sociedad” o “Al Breck”), en cumplimiento con lo previsto en
el articulo 17 del Reglamento (UE) n2 596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo 228 del
Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley del Mercado de Valores, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 15/2016
del Mercado Alternativo Bursatil (el “MAB”) sobre informacidn a suministrar por Empresas en
Expansion y SOCIMI incorporadas a negociacidon en el MAB, por medio de la presente a
continuacion hace ptblico la siguientes informacion financiera correspondiente al afio 2016:

Informe de auditoria y Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2016.

Informe de auditoria y Cuentas Anuales Individuales del ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2016.

Revisién del grado de cumplimiento de las previsiones publicadas en el Documento
Informativo de Incorporacion al MAB.

Informe sobre |a estructura organizativa y sistema de control interno de la sociedad para
el cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece el mercado.

Asimismo, dicha documentacidn se encuentra a disposicion de los accionistas e inversores en la
pagina web de la sociedad (www.albreck-socimi.com}).

Lo que se comunica a los efectos oportunos, en el lugar y fecha indicados en el encabezamiento.

apital Management Spain, S.L.

Consejero Delegado
Representada por D. Juan Cueto



RREF II Al Breck Socimi, S.A.
(Sociedad Unipersonal) y
Sociedades Dependientes

Cuentas Anuales consolidadas del ejercicio
anual terminado el 31 de diciembre de 2016
e Informe de Gestion Consolidado, junto con
el Informe de Auditoria Independiente



| Deloitte, S.L.
Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1
Deloitte
28020 Madrid
Espafia
Tel: +34 615 14 50 GO

Fax: +34 9151451 80
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

Al Accionista Unico de RREF II Al Breck Socimi, S.A.U.:
Informe sobre las cuentas anuales consolidadas

Hemos auditado las cuentas anuales consclidadas adjuntas de la sociedad RREF II Al Breck Socimi,
S.A.U. (en adelante la Sociedad Dominante) y sociedades dependientes {en adelante el Grupo), que
comprenden el balance consclidadc a 31 de diciembre de 2016, la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado de flujos de efectivo
consolidado y la memoria consolidada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha,

Responsabilidad de los administradores en relacién 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 situacién
financiera consolidada y de los resultados consolidados de RREF 11 Af Breck Socimi, S.A.U, y sociedades
dependientes, de conformidad con el marce normativo de informacién financiera aplicable a la entidad
en Espafia, que se identifica en la Nota 3.1 de la memoria consolidada adjunta, y del control interno que
cornsideren necesaric para permitir la preparacidon de cuentas anuales consolidadas libres de incorreccidn
material, debida a fraude o error,

Responsabilidad del auditor

Nuzstra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales consolidadas adjuntas basada
en nuestra auditoria. Hemos ilevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa
reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumptamos los
requerimientos de ética, asl como que planifiguemos y ejecutemos la auditeria con el fin de obtener una
seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas estan libres de incerrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de prosedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracion de los riesgos de 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 la
entidad de las cuentas anuales consolidadas, con el fin de disefar los procedimientos de auditoria que
sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinidn sobre la
eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye la evaluacion de la adecuacién
de las politicas contables aplicadas vy de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la
direccién, asi como la evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales consolidadas tomadas en su
conjunto.

Consideramos que !a evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente vy
adecuada para nuestra opinidon de auditoria.

Op'nién

En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significatives, la imagen fiel del patrimenio consclidado y de la situacién financiera consclidada de la
sociedad RREF II Al Breck Socimi, 5.A.U. y sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2016, asi
como de sus resultados consolidados y flujos de efective consolidados correspondientes al ejercicic anual
terminado en dicha fecha, de conformidad ccn el marco normativo de informacidn financiera que resulta
de aplicacién y, en particular, con los principics y criterios contables contenidos en el mismo.

Delcitte, 5.L. Inscrita en el Registro HMercantil de Madrid, tomno 13.650, seccion 8 folio 188, hoja F1-54414, inscripcién 967, CLF.: B-79104469,
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picassn, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Parrafo de énfasis

Llamamos la atencién sobre el contenido de las Notas 1 y 9,1 de la memoria consolidada adjunta en las
que se indica que en el mes de noviembrs de 2016 las acciones de la Sociedad Dominante fueron
admitidas a cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB), si bien, a la fecha actual, Al Breck
Luxembourg, S.a.r.l. continua siendo el Accionista Unico de la Sociedad Dominante. En este sentido, los
administradores de RREF II Al Breck Socimi, S.A.U. han puesto a diposicion del proveedor de liquidez
398.149 acciones, que representan el 7,46% del capital social de RREF II Al breck Socimi, S.A.U., con
objeto de cumplir con los requisitos de difusién y liquidez establecidos en la Circular 14/2016 del MAB.
La efectiva difusion de las acciones correspondientes debera producirse en el plazo maximo de un afio
desde su incoporacién al mercado. A este respecto, tal y como se menciona en las citadas Notas, los
administradores de la Sociedad Dominante estiman que el requisito de difusién se cumplira dentro del
piazo establecido en la citada Circular del MAB, el cual finaliza el préximo 30 de noviembre de 2017. Esta
cuestién no modifica nuestra opinién.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestidn consclidado adjunto del ejercicio 2016 contiene las explicaciones que los
administraderes consideran oportunas sobre la situacion del Grupo, la evolucion de sus negocios y sobre
otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la
informacion contable que contiene el citado informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2016. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacidén del informe de
gestion consolidado con el alcance mencicnado en este mismo parrafo y no incluye la revisién de
informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables de la sociedad RREF II Al Breck
Socimi, S.A.U. y sociedades dependientes.
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RREF Il AL BRECK SOCIMI S.A. (Sociedad Unipersonal)

y Sociedades Dependientes

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

Notas de la Ejercicio Ejercicio

Memoria 3111212016 311212015 (%)
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 121 4.488.104 2.789.046
Gastos de personal 14.1 (4.122) -
Otros gastos de explotacién 12.2 (2.286.810) (1.831.046)
Amortizacién del inmovilizado 6 (939.700) (704.732)
Exceso de Provisiones 12.3 788.961 -
Deterioro v resultado por enajenaciones de inmovilizado 6 1.511.797 (3.435.653)
Otros resultados 11.226 -
RESULTADO DE EXPLOTACION 3.569.456 (3.182.385)]
Ingresos financieros 124 1.665 843
Gastos financieros con empresas vinculadas 2.4 {1.205.515) (862.275)
RESULTADO FINANCIERO {1.203.850) (861.432)
RESULTADC ANTES DE IMPUESTOS 2.365.606 (4.043.817)
Impuestos sobre beneficios 11.3 - -
RESULTADQ CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2.365.606 {4.043.817)

(*) Ejercicic de nueve meses

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias consclidada

correspondiente al sjercicio 2018
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RREF li AL BRECK SOCIMI S.A. (Sociedad Unipersonal) y Sociedades Dependientes

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2016

{Euros}
Notas de [a Eiercici N
Memoria jercicio Ejercicio
31122016 311212015 (%)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 1.411.926 743.217
Resultado del ejercicio antes de impuestos 2.365.606 (4.043.817)
Ajustes al resultado: (86.248) 5.001.817

- Amortizacién del inmovilizado 6 939.700 704.732

- Correcciones valorativas por deterioros 52y6 (1.811.797) 3.435.653

- Variacién de provisiones 12.3 (788.961) -

- Pérdidas deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciaies 12,2 70.850 -

- Gastos financieros 124 1.205.515 862.275

- Ingresos financieros 12.4 {1.865) (843)
Cambios en el capital corriente: 170.563 911.554

- Existencias (25.436) (3.817)

- Deudores y otras cuentas a cobrar (100.944) 55.906]

- Acreedores y otras cuentas a pagar 296.943 859.465
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion: (1.037.995} {1.126.337)

- Pagos de intereses 101 (1.039.660) (1.127.180}

- Cobros de intereses 1.665 B43
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (mn (17.293) {13.896)
Pagos por inversiones: (94.490) {13.896)

- Inversiones inmobiliarias 6 - {2.548)

- Otros actives fnanciercs 10 (94.490) (11.348)
Cobros por inversiones: 77.197 -

- Otros activos financieros 10 77197 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANGIACION (lll) {1.893.418) {76.053)]
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero: {1.893.416) {76.053)
Emisién:

Otras deudas (+) 10 - 199.588
Devolucidn y amortizacién:

Deudas con Accionista Unico {-) 10 {1.893.416) {275.641)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+11+11l) (498.783) 653.268
Efective o equivalentes al comienzo del gjercicio 8 1.523.194 869.926
Efectivo o equivalentes al final del gjercicic 8 1.024.411 1.523.194

{*) Ejercicic de nueve meses

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria consolidads adjunta forman parte integrante del estade de flujos de efectivo consolidado

correspondiente al ejercicio terminado el 31 de Diciembre de 2016,



RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A.U. y Sociedades Dependientes

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2016

1. Actividad del Grupo

RREF Il Al Breck SOCIMI, S.A (Sociedad Unipersonal} y Sociedades Dependientes (en adelante, el Grupo)
configuran un grupo consolidado de empresas cuya actividad principal se desarrolia en el sector inmobiliario.

La Sociedad Dominante del Grupo es RREF Il Al Breck SOCIMI, S.A., sociedad constituida en Madrid con fecha
16 de Septiembre de 2014. Su domicilio social se encuentra ubicade en Madrid, C/ Carrera de San Jerdnimo 17,
2B y la Sociedad dominante deposita sus cuentas anuales consolidadas e individuales en el Reglistro Mercantil de
Madrid. Siendo el euro la moneda funcional del Grupo.

Con fecha 10 de diciembre de 2014 las Sociedades adquirieron a Segurfondo Inversién F.L1. {en liquidacian) los
inmuebles descritos en la nota 6 de esta memoria consoclidada.

El 3 de diciembre de 2014 las sociedades pertenecientes al Grupo protocolizaron respectivamente sus acuerdos
de acogimiento al Régimen de SOCIM! y modificacién de objeto social y politica de dividendos, quedando su objeto
social definido como sigue de acuerdo con sus estatutos:

El objeto social de la Sociedad Dominante comprende el ejercicio de las siguientes actividades:

(a) La adquisicién y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

(b} La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de inversién enh el
mercado inmobiliario ("SOCIMI"} o en &l de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan
el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las
SOCIMI en cuanto a la politica obligatcria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

(c) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espariol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de heneficios y cumplan los requisitos de inversién
a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de sociedades anénimas cotizadas de
inversién en el mercade 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 Instituciones de Inversion Colectiva.

Adicionalmente el Grupo podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquéllas cuyas
rentas representen en conjunto menos del veinte por ciento de las rentas de la Sociedad en cada pericdo impositivo
(incluyendo, sin limitacion, operaciones inmobiliarias distintas de las mencionadas en los apartados a) a d)
precedentes), 0 aquellas que puedan considerarse como accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada
momento. Durante el ejercicio 2016 el Grupo no ha realizado actividades accesorias a las del objeto social descrito
anteriormente.

Desde que su Accionista Unico adoptara tal cecision el pasado 3 de julio de 2015, el ejercicio social de las
Sociedades del Grupo comenzara el 1 de enerc y terminara el 31 de diciembre de cada afio. En consecuencia el
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2016, es un ejercicio de 12 meses, mientras el ejercicio anterior
comparativo, 2015 fuer un ejercicio de 9 meses (véase Nota 3.5).

El Accionista Unico de la Sociedad Dominante es Al Breck Enterprises Luxembourg S.a.r.l. (véase Nota Ntras la
adquisicidn de sus acciones mediante escritura piblica de compraventa el 20 de Noviembre de 2014,



La Sociedad Dominante es cabecera de un grupe de sociedades dentro del Grupo Al Breck, cuya Sociedad
Dominante dltima es Al Breck Enterprises Luxembourg S.a.r.l. Estas Cuentas Anuaies Consolidadas, han sido
elaboradas con arreglo a las Normas para la Formulacion de Cuentas Anuales Consoiidadas aprobadas por el
Reafl Decreto 1159/2010.

Régimen fiscal SOCIMI

La Sociedad Dominante y las Sociedades Dependientes detalladas a continuacién se encuentran reguladas por la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada per la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, las Sociedades
Dependientes acogidas a dicho régimen especial, el cual fue solicitado en todos los casos el 5 de diciembre de
2014 (con efectos desde el dia de |a constitucién de cada una), son las siguientes:

- Al breck SUB-50C Eustaquio Redriguez 8, S.L. (Sociedad Uniperson‘al).
- Al breck SUB-SOC Reyes 5, S.L. (Sociedad Unipersonal).

Al breck SUB-SOC Manzana 14, S.L. (Sociedad Unipersonai).

Dichas enlidades (en adelante, las "Sub-SOCIMIs") han optadc por el régimen de SOCIMI en su condicién de
entidades de las citadas en el apartado 1 del ariculo 2 {letra ¢) de la Ley 11/2009.

En cansecuencia, y de conformidad con lo dispuestc en el arficulo 3 de la citada Ley 11/2009, la Sociedad
Dominante y las Sub-SOCIMIs forman un Grupos SCCIMI.

La Sociedad Dominante y las Sociedades Dependientes anteriormente listadas pertenecen al Grupo Al Breck
Enterprises Luxembourg S.4.r.l.La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversién en su articulo 3

1. Las SOCIMI deberan tener invertide, al menes, el 80 por ciento del valor del active en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan
a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el
apartado 1 del articule 2 de la mencionada Ley.

El valor del activo se determinara segin |z media de los balances consolidados trimestrales del ejercicio,
pudiéndose optar ef Grupo, para calcular dichc valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los
elementos integrantes de tales balances consclidados, el cual se aplicaria en todos los balances consolidados
del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la
transmisién de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores
siempre que, en este ulime caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de
esta Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositive correspondientes a cada ejercicio,
excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los biehes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurride el ptazo de mantenimiento a que se refiers el
apartado siguients, debera provenir del arreadamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones
en beneficics procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del grupo al que pertenece
segln los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédige de Comercio, con independencia de la residencia
y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por
las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de las sociedades deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afie.



El plazo se computara:

a) Enelcasode bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento de acogerse
al régimen, desde |a fecha de inicio del primer periodo impositive en que se aplique el régimen fiscal
especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara amendado u ofrecido en
arrendamiento. De lo contrario, se estars a lo dispuesto en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos ¢ adquiridos con postericridad por la sociedad, desde la fecha
en que fueron amendados 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,
deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios desde su adquisicion o, en su
caso, desde el inicio del primer perfodo impositivo en que se apligue el régimen fiscal especial establecido en
esta Ley.

4, Asimismo, el régimen de SOCIMI exige otros requisitos tales como:
- Capital minime: El capital social minimo se establece en 5 miliones de euros.

- Obligacién de informacion: Las SOCIMI ceberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales consolidadas
la informacién requerida por la normative fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

Obligacion de distribucién del resultado:
Las sociedades del grupo debera 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 apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2008.

b. Al menos el 50% de los beneficios derivades de la fransmision de inmuebles y acclones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2008, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El
restc 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 fa fecha de transmisién.

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

Las acciones de la SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercade regulado o en un sistema
multilateral de negociacion espafiol 0 en el de cualquier estado miembre de la Union Europea ¢ del Espacio
Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo
intercambio de Informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante tedo el perfodo impositive (articulo 4 de la
Ley de SOCIMIS). En este sentido, las acciones de la Sociedad Dominante cotizan en el Mercado Altemativo
Bursatil (MAB) desde el 30 de noviembre de 2016 (véase nota 9).

A fecha actual, tal y como se indica en la Nota 8.1, el Accionista Unico de la Sociedad Dominante continua siendo
Al Breck Enterprises Luxembourg S.a.r.l., si bien, para cumplir con el requisito de difusién de acciones y liquidez
estipulado en la Circular del MAB 14/2016 del segmento SOCIMI en el plazo legalmente establecido, los
Administradores de RREF Il Al Breck SOCIMI. S.A.U. tienen puestas a disposicién del proveedor de liquidez
398.149 acciones de las sociedad, 7,46% del capital social (6.94 para difusién y 0,52% para el proveedor de
liquidez).

Tal y como establece la Disposicitn transitoria pimera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la Lay
16/2012, de 27 de diciembre, porla que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen 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 condicion de que tales requisitos
se cumplan dentro de los dos afios siguientes a Ja fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.



El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando ios
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus sociss con un porcentaje de participacian superier al 5% estén exentos
o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendrd la
consideracidn de cuota del Impuesto sobre Sociadades, sobre el importe del dividende distribuido a dichos socios.
De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde
la fecha de distribucién del dividendo.

Elincumplimiento posterior de alguna de las condiciones anterfores supondra que las sociedades del Grupo pasen
a fributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propic periodo impositive en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara
obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, |a diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial
en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sancionges que, en su
caso, resulten procedentes. Los Administradores de la Sociedad Dominante estiman que se cumplen los requisitos
establecidos en mencionada iey.

. Consolidacidn

2.1 Principios de consolidacién

Método de consolidacién

La consalidacion se realiza aplicando el método de integracion global a todas las socledades dependientes, que
son aquellas en las que el Grupo ejerce o puece ejercer, directa o indirectamente, su control, entendido como el
poder de dirigir las politicas financieras y de explotacién de una empresa para obtener beneficios econémicos de
sus aclividades. Esta circunstancia se manifiesta, en general aunque no tinicamente, por la titularidad, directa o
indirecta, del 50% o més de los derechos de voto de la sociedad.

La participacién de los accicnistas minoritarios en el patrimenio y en los resultados de las sociedades dependientes
consolidadas se presenta bajo la denominacién "Socios Externos” dentro del epigrafe “Patrimonio Netc” del
balance consolidado y en “Resultado atribuido a los Socios Externos” dentro de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, respectivamente.

En este sentido, todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién del Grupe, el cual se encuentra
detallado en el epigrafe 2.2 siguiente, han sidc consolidadas por el método de integracién global por poseer la
Socledad Dominante todos los derechos de voio en sus érganos de administracién y ostentar la gestion de los
mismos.

Saldos y transacciones entre empresas del Grupo

Los saldos deudores y acreedores y las operaciones realizadas en el ejercicio entre las sociedades consolidadas
se han eliminado en el proceso de consolidacidn.

Homogeneizacion de principios contables

No ha sido necesario homogeneizar los principics de contabilidad utilizados por las sociedades consolidadas al no
existir diferencias.

2,2 Perimetro de consolidacion

Las sociedades incluidas en el perfmetro de consolidacién, asi como determinada informacién relacionada con las
mismas de acuerdo con sus cuentas anuales consolidadas del ejercicio de doce meses terminado el 31 de
diciembre de 20186, es el siguiente:



Porcentaje de Euros
parﬁcips.ncibn dela [Coste Neto Prima de | Resultado Benefici
Sociedad Socl_edad dela CarS] emisi6n y de ) Pe:eii 3:1105
Dominante Sociedad apita Otras | ejercicios d(l El:e:'c?:')o
Directa | Indirecta | Dominante Reservas | anteriores | ©¢ 3 !
Al Breck Sub-Soc Eustaquio 100%| - 703725 | 71140 632.062|  (60.457) 16.077
Rodriguez 8, S.L.U.
9 - 887.010 89.974 6.4 ! .
Al Breck Sub-Soc Manzana 14, S L.U. 100% 4 796486 (10.443) 22785
100% - 71 . 4 N i
Al Breck Sub-Soc Reyes 5, S.L U, o 867.715 87.697 779.473 (10.825) 15.665

El domicilic social de las tres sociedades se encuentra situado en la calle Carrera de San Jerénimo 17, 2°B de
Madrid y su abjeto social principal consiste en la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento.

La fecha de cierre de todas las sociedades incluidas en el perimetre de conselidacion es el 31 de diciembre de
cada afo.

Al cierre del ejercicio el 100% de las acciones de todas las sociedades pertenecen a RREF Il AL BRECK SOCIMI,
S.A. (Sociedad Unipersonal) tras su adquisicion el pasado 28 de Noviembre de 2014.

AL BRECK SUB-SOC EUSTAQUIO RODRIGUEZ B, $.L. (Sociedad Unipersonal)

Con fecha 18 de Septiembre de 2014 se constituyd la sociedad Al Breck SUB-SOC Eustaquio Rodriguez 8, S.L.U.
(anteriormente denominada Blackburg, S.L.U.) con un capital social de 3.000 euros, totalmente suscrito y
desembolsado.

Posteriormente, el 24 de junio de 2015 el Socio Unico elevé a publico el acuerde aprobado el pasado 16 de Abril
de 2015 para realizar un aumento de capital por importe de 700.725 euros mediante la compensacicn del crédito
que el Socio Unico ostentaba frente a la Sociedad. Dicho aumento de capital se realizé mediante la creacion de
68.140 de participaciones sociales de 1 euro de valor nominal ¢cada una y una prima de asuncién de 632.585 euros.
El capital social estd integramente suscrito y desembolsado.

AL BRECK SUB-SOC MANZANA 14, S.L. (Sociedad Unipersonal)

Con fecha 18 de Septiembre de 2014 se constituyd la sociedad Al Breck SUB-SOC Manzana 14 S.L.U.
(anteriormente denominada Pinesdale, S.L.U.) con un capital social es de 3.000 euros, totaimente suscrito y
desembolsado.

Posteriormente, ! 24 de junio de 2015 el Socio Unico elevé a pablico el acuerdo aprebado el pasado 16 de Abril
de realizar un aumento de capital por importe de 864.718 euros mediante la compensacion del crédito que el Socio
Unico ostentaba frente a la Socledad. Dicho aumento de capital se realizd mediante la creacién de 86.974 de
participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una y una prima de emisién de 797.036 euros. El capital
social esta integramente suscrito y desembolsado.
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AL BRECK SUB-80C REYES 5, S.L. (Sociedad Unipersonal)

Con fecha 3 de Octubre de 2014 se constituyé la sociedad Al Breck SUB-SOC Reyes 5 S.L.U (anteriormente
denominada Keivington, S.L.U.) con un capital social es de 3.000 euros, totalmente suscrito y desembolsado.

Posteriormente, el 24 de junio de 2015 el Socic Unico elevé a pablico el acuerdo aprobado el pasado 16 de Abril
de realizar un aumento de capital por importe de 864.715 euros mediante la compensacion del crédito que el Socio
Unico ostentaba frente a la Sociedad. Dicho aumento de capital se realizé mediante la creacién de 84.697 de
participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una y una prima de emisién de 780.018 euros. El capital
social esta integramente suscrifo y desembolsado.

3. Bases de presentacion de lfas cuentas anuales consolidadas

3.1 Marco Normativo de informacion financiera aplicable al Grupo

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formulado por el Consejo de Administracién de la Sociedad
Dominante de acuerdo con el marco normmativo de informacidn financiera aplicable al Grupo, que es el
establecido en:

a) Cébdigo de Comercio vy la restante legislazion mercantil.

b} Plan General de Contabilidad aprobado por R.D. 1514/2007 y la adaptacion sectorial a empresas
inmobiliarias.

¢) Las Normas para la Formulaciéon de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto
1159/2010.

d} Las normas de obligado cumplimiente aprobadas por el instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
desarrolle del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

€) Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificzda por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan
las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en ei Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

f) Elresto de la normativa contable esparicia que resulte de aplicacién.
3.2imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad
Dominante y de sus sociedades participadas y se presentan de acuerdo con el marce normativo de informacion
financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los principios y criterios contables en él contenidos, de
forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacidn financiera y de los resultados del Grupo y de
los flujos de efectivo consclidados habidos durante el correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales consolidadas, que han sido formuladas por los administradores de RREF 1l AL BRECK
SOCIMI, S.A U (sociedad dominante) en su reunién de fecha 31 de marzo de 2018, se someteran a la
aprobacién del Accionista Unico, estimandose que serén aprobadas sin alguna moadificacion. Por su parte, las
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2015 fueron aprobadas por el Accionista Unico el 23 de junio de
20186.

3.3 Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Consejo de Administracion de la
Sociedad Dominante han formulado estas cuentas anuales consolidadas teniendo en consideracion ia totalidad
de los principios y normas contables de aplicacion obligatoria gque tienen un efecto significativo en dichas
cuentas anuales consolidadas. No existe ningdn principio contable que siendo cbligatorio, haya dejado de
aplicarse.
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3.4 Aspectos criticos de la valoracibén y estimacién de la incerfidumbre

En la elaboracidon de las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por
los administradores de la Sociedad Dominante del Grupo para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos,
gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

La vida atil de las inversicnes inmobiliarias (véase Nota 5.1)
- Laevaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véanse Notas 5.2 y 5.4).
- El valor de mercado de determinados insirumentos financieros (véase Nota 5.4)
- El céiculo de determinadas provisiones y contingencias {(véase Nota 5.7)

La gestion del riesgo financiere (véase Nota 10.2)

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2016, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

3.5 Comparacion de la informacién

De acuerdo con la legislacidn mercantil aplicable al Grupo, se presenta a efectos comparativos con cada una
de las partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado de
cambios en el patrimenio neto conselidado y del estado de flujos de efectivo consoclidado ademas de las cifras
del gjercicio de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2016 las correspondientes al ejercicio anterior
que fue de nueve meses. Este debe tenerse en consideracién para cualquier interpretacion o andlisis de las
cuentas anuales consolidadas adjuntas.

3.6 Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado
de cambios en el patrimonio neto consolidade y del estade de flujos de efectivo consolidado se presentan de
forma agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la
informacién desagregada en las correspondiantes notas de la memoria consolidada.

3.7 Cambios en criterios contables
Durante el gfercicio de doce meses finalizado al 31 de diclembre 2016, no se han producido cambios de criterios
contables significativos respecto a los criterios aplicados en el gjercicio de nueve meses terminado el 31 de
diciembre de 2015.

3.8 Correccion de errores
En la elaboracion de las cuentas anuales inividuales no se ha detectado ningun error significative que haya

supuesto la reexpresién de los importes incluidos en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio de nueve
meses finalizado el 31 de diciembre de 2018

. Distribucion del resultado

La propuesta de reparto de los beneficios obtenidos por la Sociedad Dominante en el gjercicio 2016 por importe
de 2.311.080 euros, propuesta por los administradores de la Sociedad Dominante y que se someterd a la
aprobacion del Accionista Unico, es la siguiente
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Base de reparto Euros

Base de reparto:

Resultado del gjercicio de la Sociedad Dominante 2.311.080
Aplicaciém:

A teserva legal 231.108
A dividendos 1.663.977
A compensar resultados negativos de ejercicios anteriores 415.995
Total 2.311.080

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad Dominante se encuentra obligada a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas una vez cumplidas [as obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenide en el ejercicio en la forma descrita en la Nota 1 de esta memoria.

Aportacién al resultado consolidado

La aportacidn al resultado consolidado por Sociedades para el gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2016 es

el siguiente:
Euros
31/12/2016 | 31/12/2015 (%)
Al Breck Sub-Soc Eustaquio Rodriguez 8, S.1..U 16.077 (29.884)
Al Breck Sub-Soc Reyes 5, S.L.U. 15.665 (404}
Al Breck Sub-Soc Manzana 14, SL.U 22.784 (728)
RREF II Al Breck Socimi, S.L.U 2.311.080 (4.012.801)
Total 2.365.606 (4.043.817)

{*) Ejercicio de nueve meses

5. Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por el Grupo en la elaboracidn de sus cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 20186, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las
siguientes:

5.1 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balence consolidado adjunto recoge los valores de terrenos, edificios
y otras construcciones que se mantienen bien, para explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos
precios de mercado.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicion y posteriormente se minoran
por la correspondiente amortizacién acumulzda y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al criterio
mencionado en la Nota 5.2.
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Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos gue componen las inversiones
inmebiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicic en que se incurren. Por
el contrario, los importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar
la vida Util de dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

El Grupo amoriiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando un porcentaje de
amortizacién anual del 2%, dado que estima |a vida ttil media de sus activos en 50 afios.

Los derechos reales se valoran iniciaimente por su precio de adquisicién {que incluye el precio pagado en
escritura més todos los gastos adicionales directamente relacionados con la compra asi como los impuestos
no recuperabies), y posteriormente se minoran por la correspondiente amortizacidén acumulada y las pérdidas
por deterioro, si las hubiera, conforme al criterio mencionado en la Nota 5.2.

La Sociedad amortiza los derechos reales siguiende el método lineal, desde el momento de adquisicién dei
derecho de uso 10 de diciembre de 2014 hasta el momento de la reversién del mismo 22 de agosto de 2018.

5.2 Deterioro de valor de inversiones inmobiliarias

Siempre gue existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, el Grupo procede a estimar
mediante el denominado “Test de deterioro” ia posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el valor
recuperable de dichos activos a un importe inferior ai de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayer importe entre el valor razonable menos ios costes de venta
y el valor en uso. En concreto, para la totalidad de las inversiones inmobiliarias, el importe recuperable se
determina a través del descuento de flujos futuros generado por el activo correspondiente sobre la base de las
rentas existentes comprometidas y utilizando tasas de descuento de mercado.

Cuando una pérdida por deterioro de valor se revierte posteriormente, el importe en libros del activo se
incrementa en [a estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros
incrementado no supere el importe en libros que se habrfa determinado de no haberse recenocido ninguna
perdida por deferioro en ejercicios anteriores.

El calculo del valor razonabie de los activos inmobiliarios se ha realizado de acuerdo con los Estdndares de
Valoracion RICS, con base a en la edicién del Red Book publicada el afio 2014 “RICS Valuation - Professional

Standards”.
El valor de mercado se ha obtenido por los siguientes métodos:

+« Método de comparacion, en los casos en los que exista un mercado representativo de ios inmuebles
comparables y que se pueda disponer de datos sobre transacciones u ofertas que permitan realizar
su homogeneizacién.

= Método de actualizacidn, que consiste en obtener el valor de los inmuebles en funcién de su capacidad
para generar rentas. Las rentas utilizadas seran las obtenidas en el mercado para inmuebles similares,
y de cuyas rentas se tiene conocimiento de su importe, bien por haberse realizado recientemente la
cesidn en alquiler, o bien porque se encuentre en oferta de renta, que serd corregida en funcién de la
posible y posterior negociacién. Para su utilizacién es necesario que exista un mercado de alquileres
representativo de los comparables, un contrato de arrendamiento sobre el inmueble objeto de
valoracion y que el inmueble pueda producir rentas y existan suficientes muestras comparables para
la estimacién de las mismas.

Las hipotesis empleadas en la definicién de cada uno de los pardmetros son las siguientes:
= Tasa de descuento: se ha estimado atendiendo al uso valorado y a la situacién actual del mercado.
La tasa de descuento se basa principalmente en el riesgo del proyecto y en la potencialidad de generar
rentas de cada une de los inmuebles analizados. La tasa de descuento aplicada es del 4,50%.
s “Netlnitial Yield" resultado de dividir el NOI ("Net Operating Income”) del primer ario del flujo de caja

entre el valor bruto de cada activo {con costes de adquisicién) y representa la rentabilidad neta del
activo actual. El “Net Initial Yield” aplicado se sittia en un rango del 3,19%-8,20%.
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= Rentabilidad de salida o “Exit Yield": Para determinar la rentabilidad de! inmueble en el afie 10, se ha
capitalizado la renta neta de este ditime afio a una rentabilidad de mercado en funcién de las
operaciones de inversién realizadas en las distintas zonas. La rentabilidad de salida aplicada ha sido
determinada de acuerdo con esta renta de salida sobre el valor bruto de cada activo y corregida con
la experiencia y conocimiento del valorader del mercado inmobiliario espaficl y con la evidencia
existente de determinadas rentabiidades en transacciones de inmuebles comparables en el actual
mercado. La rentabilidad de salida aplicada se sitia en un rango del 3,78%-7.05%.

= Coste de adquisicién: son los costes que se asume gue pagaria el potencial comprador del activo.
Estos incluyen tanto el Impueste de Actos Juridicos Documentados, honorarios legales, costes
relacionados con notaria y registro, Due Dilligence y honorarios de los agentes correspondientes. El
coste de adquisicién aplicado es del 0%.

e Coste de venta: incluyen los costes estimados futuros de la venta en el afio 10 del flujo de caja, que
supondria poner el activo en venta mediante un proceso de venta profesionalizado. El coste de venta
aplicado se sittia en un range del 1,50%-3,34%.

= ‘“Management fee™ incluye los costes relacionados con la gestion del propio activo. Se asume una
gestidn externa de los mismos, sobre todo en el caso de activos con un elevado ndmero de contratos
de algquiler. Se estima en el del 3% de los ingresos brutos por rentas estimadas.

¢ Coste de alquiler o “Reletting Fee”: son los costes asumidos para el re alguiler de Ias unidades vacias
que incluya el inmueble y se suele basar en la informacién de mercado. El coste de alquiler aplicado
es del 0%.

Tras la valoracién efectuada a 30 de Noviembre de 2016, por un valorador experfo independiente, se
encuentran registrados deterioros en los siguientes activos (Véase Nota 6);

31/12/2016
Andrés Mellado 30 236.204
Esperanza 10 15.575
Ferndndez de 1a Hoz 36 6.326
General Martinez Campos 17 280.779
Guzman el Bueno 28 21.282
Libertad 20 1.301.934
Manzana 14 13.428
Reyes 5 48.328
Total (Nota 6) 1.923.856

5.3 Arrendamientos

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

Al 31 de diciembre de 2018, el Grupo no mantiene arrendamientos financieros.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de pérdidas
Yy ganancias consolidadas en el ejercicio en que se devengan. (Véase Nota 7).

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance consolidado conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se
reconocen como gasto en el plazo del conirato, aplicande el mismo criterio utilizade para el reconocimiento de
los ingresos del arrendamiento.
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Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al confratar un arrendamiente operativo se tratara como un
cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, 2 medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

5.4 Instrumentos financieros
5.4.1 Aclivos financieros
Clasificacion

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

a) Partidas a cobrar: activos financieres originades en la venta de bienes o en la prestacion de servicios por
operaciones de Irafico de la empresa, ¢ 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) Fianzas entregadas: corresponden, principalmente, a las cantidades entregadas como garantia del
cumplimiento de obligaciones contractuales. Figuran registradas por los importes desembolsados, que no
difieren significativamente de su valor rezonable.

¢) Tesorerfa y otros activos liquides equivalentes: la tesoreria comprende tante la caja como los depésitos
bancarios a la vista. Los ofros activos liquidos equivalentes son inversiones a corto plazo, con vencimiento
anterior a tres meses y que no estan sujetos a un riesgo relevante de cambios en su valor.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada, que
generalmente coincide con el precic de adquisicion o el valor nominal del efective desembolsado, mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. En el caso de inversiones en el patrimonio de
empresas del Grupo que otorgan control sobre la sociedad dependiente, los honorarios abonados a asesores
legales u ofros profesionales relacionados con la adquisicién de la inversion se imputan directamente a la
cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracion posterior

Los préstamos y partidas a cobrar y las fianzas entregadas, se valoran por su valor nominal, el cual no difiere
significativamente del coste amortizado.

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

En particular, respecto a las correcciones valorativas relativas a deudores comerciales y otras cuentas a cobrar,
se efectlan las correcciones valorativas necesarias si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos
los importes que se adeudan. Al 31 de diciembre de 2016, el Grupo dispone de una provision por este concepto
de 63.432 euros (0 eurcs al 31 de diciembre de 2015), habiendo reconocido 7.528 euros de pérdida como
cuentas por cobrar que los administradores han estimado como no recuperables.

El criterio para el registro de deterioros de clientes consiste en:

1. En el caso de clientes en situacién de insolvencia declarada o reclamacién judicial per impago de
cantidades, se provisionara el 100% de (a deuda.

2. Para aquellos con demora superior a 6 meses y hasta un afio se provisionaréa el 50% de la deuda vencida.
Por su parte, para aquellos con demorz superior a 1 afic se provisionara el 100% de la deuda vencida,
incluyendo [a deuda vencida con diche cliente que no haya superado el afio de antigiedad, en concepto
de provision de insolvencias.

Las correcciones valorativas provocadas por el deterioro en la sclvencia o la mora de los clientes se registran
en el epigrafe “Ctros gastos de explotacién” de |la cuenta de pérdidas y ganancias censolidada adjunta.
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El Grupo da de baja los activos financieros cuande expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos de
efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los rigsgos vy beneficios
inherentes a su propiedad.

Por el contrario, el Grupo no da de baja los actives financieros, y reconoce un pasivo financiero por un importe
igual @ la contraprestacidn recibida, en las cesiones de activos financiercs en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Fianzas entregacas

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos aperativos ne
resulta significativa a los efectos de preparacién de estas cuentas anuales consclidadas. Conforme a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, el Grupo estd sometido al régimen de concierto de depdsito con algunas
Comunidades Auténomas. Segin este régimen, el Grupo viene obligado a depositar un 90% de las fianzas
obtenidas de sus arrendatarios en determinadas Instituciones Oficiales. De esta forma, se clasifican en el
pasivo a largo plaze del balance consolidade adjunto aquellas fianzas recibidas de los arrendatarios y en el
activo a largo plazo del balance consolidadec aquellas depositadas en las Instituciones Oficiales de dichas
Comunidades Auténomas.

5.4.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquelios débitos y vartidas 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 aquellos 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 la contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de la transaccion directamente 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 que los han generado.
8.5 Impuesto sobre beneficios

Régimen general

El gasto 0 ingrese por Impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y [a parte correspondiente ai gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que el Grupo satisface come 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 pages a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los activos
y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos
importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de
los activos y pasivos y su valor fiscal, asl como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion
y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la
diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos per impuestes diferidos para todas las diferencias tempararias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercic o de ofros aclivos 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 sélo se reconocen en la medida en que se considere probable
que el Grupo vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferides, originados por operaciones con cargos o abonos directos en
cuentas de pafrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patimonio neto.

En cada cieme contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oporiunas correcciones a los mismos en la medida en gue existan dudas sobre su recuperacién futura.
Asimismo, en cada cierre se evallian los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son
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objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales
futuros.

Régimen SOCIMI

Con fecha 5 de diciembre de 2014 y con eectos a partir del 16 de septiembre de 2014 tanto la Sociedad
dominante como las sociedades participadas del Grupo, comunicaron a la Delegacion de !a Agencia Estatal
de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada por su Socio Unico de acogerse al
régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definides en la nomativa y
opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributarén a un tipo de gravamen del
0% en el Impuesto de Sociedades. En el casc de generarse bases imponibles negativas, no sers de aplicacion
el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de
aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos 1, Il y [V de dicha norma.,
En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en el Texto
Refundido de la ley de! Impuesto sobre Socizdades.

La entidades que forman el Grupo estarén sometidas a un gravamen especial del 19% sobre 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 consideracion de cuota del Impuesto
sobre Sociedades.

. La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectud durante les ejercicios 2014/2015 y
2015 sin perjuicio de que, durante los mismos, la Sociedad no cumpliera con la totalidad de los requisitos
exigidos por la norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicidn Transitoria Primera de la Ley
11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcién por
la aplicacién del régimen para cumplir con Iz totalidad de los requisitos exigidos por la norma, esto es, hasta el
5 de diciembre de 2016. A 31 de diciembre de 2016 la sociedad cumplié con todos sus compromisos y el
pasado 30 de Noviembre de 2016 inici6 su cotizacién en el MAB (véase nota 9).

5.6 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcidn del criteric de devengo, es decir, cuando se produce la 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 &l valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Elreconocimiento de los ingresos por ventas se preduce en el momsnto en que se han transferido al comprador
los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, ne manteniendo la gestién
corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efective sobre el mismo.

Ern cuanto a los ingresos por prestacién de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de realizacién
de la prestacion a la fecha de balance consolidado, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser
estimado con fiabilidad. En concreto, los ingresos por arrendamientos de inmuebles se registran segun su
devengo, y la diferencia, en su caso, entre |z facturacién realizada y los ingresos reconocidos de acuerdo con
este criterio se registran en el epigrafe de "Anticipos de clientes”.

8.7 Provisiones y contingencias

Les Administradores en la formulacion de las cuentas anuales consolidadas diferencian entre;

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto a
su importe y/o momento de cancelacion.
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b) Pasivos contingentes: obligaciones posibies surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocura, o no, uno o mas eventos futuros independientes de
la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de [o contrario. Salvo que sean
considerados como remotos, los pasivos centingentes no se reconocen en las cuentas anuales consolidadas
sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria consolidada.

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

5.8 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaieza medicambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la
actividad del Grupo, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental y la proteccion y
mejora del medioambiente, incluyendo la reduccién o eliminacion de la contaminacion futura. La actividad del
Grupo, por su naturaleza no tiene un impacto medicambiental significativo.

5.9 Transacciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios de
transferencia se encuentran adecuadamente sopertados 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,

§.10 Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacion que, con caracter general,
se considera de un afio; también aquellos otros actives cuyo vencimiento, enajenacidn o realizacion se espera
que se produzca en el corto plazo desde la fecha de clerre del ejercicio, los activos financieros mantenidos
para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea superior al afio y el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos gue no cumplen estos requisitos se califican como
no cormientes.

Del mismo modo, son pasives corrientes los vinculados al ciclo nomnal de explotacion, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién sea superior
al afio, y, en general, todas las obligaciones cuya vencimiento o extincién se producira en el corto plazo. En
caso contrario, se clasifican como no corrientes.

§.11 Estado de flujos de efectivo

El Estado de flujos de efectivo adjunto se prepara de acuerde al método indirecto y se utilizan las siguientes
expresiones en los siguientes sentidos:

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

- Actividades de explotacién: Actividades tipicas del Grupo, asi como otras actividades que no pueden ser
clasificadas como de inversion o de financiacién.

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

- Actividades de financiacion: Actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del patrimonio
neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.
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Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance consolidado en el ejercicio, asi como la informacién mas
significativa que afecta a este epigrafe ha sido ‘a siguiente (en euros):

Ejercicio 2016
Salde Adiciones / Retiros / Saldo
31/12/2015 Dotaciones | Reversiones 31/12/2016

Coste:

Terrenos 58.074.626 - - 58.074.626
Construcciones 31.803.986 - - 31.803.986
Derechos de uso 1.086.274 - - 1.086.274
Total coste 90.964.886 - - 90.964.886
Amortizaciones:

Construcciones (672.612) (637.265) - (1.309.877)
Derechos de uso (319.236) (302.433) - (621.671)
Total Amortizacién acumulada (991.848) (939.700) - (1.931.548)
Deterioros en construcciones (3.435.653) (227.096) | 1.738.893 (1.923.856)
Total inversiones inmobiliarias 86.537.385 (1.166.796) |  1.738.893 87.109.482
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Ejercicio 2015(*)

Saldo Adiciones / Retiros / Saldo
31/03/2015 Dotaciones Reversiones 31/12/2015

Coste:

Terrenos 58.178.549 - (103.923) 58.074.626
Construcciones 31.860.89% - (56.913) 31.803.986
Derechos de uso 1.083.726 2.548 - 1.086,274
Total coste 91.123.174 2.548 (160.836) 90.964.866
Amortizaciones:

Construcciones (194.706) (477.906) - (672.612)
Derechos de uso (92.410) (226.826) - (319.236)
Total Amortizacién acumulada (287.116) (704.732) - (991.848)
Deterioros en construcciones - (3.435.653) - (3.435.653)
Total inversiones inmobiliarias 90.836.058 (4.137.837) (160.836) 86.537.385

{*) Ejercicio de nueve meses

El Grupo es prepietaric de los inmuebles que sz detallan en el Anexo |, todos ellos localizados en la Comunidad
de Madrid. El paquete de inmuebles esta formado por 231 viviendas, 109 trastercs, 216 plazas de garaje, 1
oficinas, 12 locales y 2 sétanos situados en distintos municipios de Madrid y Alcobendas. El Derecho real esta
constituido sobre 62 viviendas y sus respectivas 62 plazas de gargje en el municipic de Torrején de Ardoz en
Madrid (véase Anexo I).

Las inversiones inmobiliarias del Grupo se correspenden con inmuebles destinados a su explotacién en régimen
de alquiler.

Durante los gjercicios 2016 y 2015 no se ha enajenado ninglin elemento de la cartera de inversiones.

En cuanto al uso de dichas inversiones (superficie bruta alquilable), se distribuye, al cierre del ejercicio, de la
siguiente manera:

311122016 311122015
Metros cuadrados Ocupacién Metros cuadrados Cceupacion

Vivienda 31.327 94% 31.327 87%
Plaza de Garaje 6.238 93% 6.238 4%
Trastero 701 91% 701 82%
Derecho Real 7.120 100% 7.120 100%
Local 1.968 74% 1.968 68%
Oficina 485 38% 485 38%,
Total 47.839 93% 47.839 86% |

Estos inmuebles cuentan con una carga hipotacaria en relacién con la deuda que el Accionista Unico de la
Sociedad mantiene con determinadas entidades financieras. (Véase Nota 13.4).

Los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo ascendieron

2 4.488.104 euros {véase Nota 12}, y los gastos de explotacién por todos los conceptos relacionados con las
mismas ascendieron a 2.286.792 euros.
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Al cierre del ejercicio no existian elementos totalmente amortizados ni restricciones en cuanto a [a realizacion de
nuevas inversiones inmobiliarias. A 31 de diciembre de 2016 el Grupo no tiene compromisos de inversion.

La politica de! Grupo es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estén sujetos los
diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre del ejercicio terminade el 31 de diciembre de 2016 el
Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante estiman que no existia déficit de cobertura alguno
relacionado con dichos riesgos. Todos los inmuebles se encuentran sifuados en la Comunidad de Madrid.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias y de los derechos reales del Grupo al 31 de diciembre de 20186,
se han estimado en funcién de las valoracicnes realizadas en dicha fecha por Tecnitasa, S.A, valoradores
independientes no vinculados al Grupo {(véase Nota 5.2), asciende a 114.366 miles de euros (108.250 miles de

euros al 31 de diciembre de 2015).
7. Arrendamientos

Al cierre del gjercicio, el Grupo tiene contratadas con los arrendatarios de sus inmuebles las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusién de gastos
comunes, incrementos futuros por IPC, ni actuaiizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente (en euros):

Arrendamientos Operativos
Cuotas Minimas 31/12/2016 31/12/2015
Menos de un afio 3.828.337 3.891.776
Entre uno ¥ cinco afios 4.171.115 5.337.555
Mas de cinco afios 78.514 35.194
Total 7.999.453 9.264.525

Los gastos de comunidad, asi como el impueste sobre bienes inmuebles, son asumidos por el arrendador, quien,
adicionalmente, se encarga de contratar y gestionar los servicios asociades a los inmuebles objeto de alquiler,
excepto en el caso de las oficinas y locales arrendados donde estos costes corren a cargo del arrendatario.

8. Tesoreria

Para hacer frente a las obligaciones de pago, el Grupo posee la tesoreria que se muestra en el balance
consolidado. Ei saldo registrado es por completo de libre disposicidn.

9.  Patrimonio neto y fondos propios

9.1 Capital social

Con fecha 16 de Septiembre de 2014 se constituyd la Sociedad Dominante con un capital social es de sesenta
mil euros (60.000 euros), representado por 60.000 acciones nominativas, de 1 euro de valor nominal cada una,
numeradas correlativamente del 1 al 60.000, ambos inclusive.

Posteriormente, durante el efercicic 2016 vy el anterior se realizaron dos ampliaciones de capital:

El 24 de junio de 2015 el Accionista Unico elevo a publico un acuerdo de ampliacién de capital no dineraria por
importe de 21.038.036 eurcs, mediante compensacién parcial del crédito que ostentaba a dicha fecha con el
Accionista Unico de la Sociedad Dominante. Dicho aumento de capital supusc la creacion de 5.000.0000 de
participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emisién de 16.038.036 euros
(3,21 euros por accidn).
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El 28 de Octubre de 2016 el Accionista Unico elevé nuevamente a publico un acuerdo de ampliacién de capital
no dineraria por importe de 2.150.013 euros, mediante compensacion parcial del crédito que ostentaba a dicha
fecha con el Accionista Unico de la Sociecad Dominante. Dicho aumento de capital supuso la creacion de
273.887 de participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emisién de
1.876.126 euros (6,85 eurcs por accion).

En consecuencia, al cierre del ejercicio el capital suscrito por la Sociedad Dominante asciende es de 5.333.887
acciones de 1 euro de valor nominal cada una. Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 el 100% de las acciones
de la Sociedad pertenece a Al Breck Entreprises Luxembourg s.&.rl. En este sentido, los contratos que la
Sociedad Dominante mantiene con su Accicnista Unico es el contrato de financiacién descrito en ia Nota 10.1
y los saldos y transacciones con vinculadas se detallan en las Notas 13.1 y 13.2.

Por titimo, desde el 30 de noviembre de 2016, ias acciones de la Sociedad Dominante estdn admitidas a
colizacién en el Mercado Alternative Bursétil {(MAB), gozando todas ellas de iguales derechos politicos
econdmicos. Los valores de cotizacidn de szlida, medic y cierre al ejercicio 2016 son los siguientes:

Valor de cotizacién Euros
Precio de salida 54
Precio madio 5,4
Precio de cierre 54

Difusién de las acciones

De acuerde con la normativa del Mercado Alternativo Bursétil, la Sociedad Dominante tiene que contar con
accionistas que ostenten la titularidad de acciones con un porcentaje inferior al 5% del capital social y posean
un nimero de acciones que, como minimo, corresponda con cualquiera de las magnitudes siguientes:

- Un valor estimado de mercado de dos millcnes de euros.
- 25% de las acciones emitidas por la sociecad.

En este sentido y con el objetivo de cumplir con los requisites de difusion de liquidez previstos en la circular del
MAB 14/2016 relativa a las empresas del segmento SOCIMI, el Accionista Unico ha decidido poner a
disposicion del proveedor de liquidez (Renta 4) 398.149 acciones de la Sociedad Dominante, representativas
del 7,46% del capital social de la misma, cuyo valor de mercado es 2.150.000 euros, considerando el precio
de cotizacion de las acciones al 31 de diciembre de 2018 de la Sociedad Dominante, es decir, 5,40 euros por
accién.

La efecliva difusidn de las mismas debera producirse en el plazo maximo de un afio desde que las acciones
caticen. En este sentido, los administradores de la Sociedad Deminante estiman que el requisito de difusion
de sus acciones se cumplird dentro del plazo que permite el MAB, el cual finaliza el préximo 30 de noviembre
de 2017.

9.2 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad de responsabilidad limitada debe destinar una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio z la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del capital social.
La reserva legal sélo podré utilizarse para aumentar el capital social. 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.

En linea con la Ley 11/2008 por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMI) la reserva legal de las sociedades que hayan optado por [a aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podran exceder del 20% del capital social. Los estatutos de
la sociedad no pueden establecer ninguna oira reserva de cardcter indisponible distinta a la anterior.
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Al 31 de diciembre de 20186, |a reserva legal de la Sociedad Dominante no esta constituida al ser el ejercicio
2016 el primero con beneficics. La aplicacién del resultado del ejercicio 20186 incluird la dotacién de 231.108
eurcs a esta reserva (Véase Nota 4).

9.2 Reservas de la Sociedad Dominante

El detalle de Ias reservas de la Scciedad Dominante al 31 de diciembre de 2016 es &l siguiente:

Euros

31/12/16 31/12/15
Otras reservas (2.527) (2.527)
Resultados negativos de ¢jercicios anteriores {4.477.395) (464.594)
Total (4.479.922) (467.121)

9.4 Reservas en sociedades consolidadas
El detalle de las reservas consolidadas al 37 de diciembre de 2016 es el siguiente:
Euros

Sociedad 31/12/2016 | 31/12/2015
Al Breck Sub-Soc Eustaquio Rodriguez 8, S.L.U. (60.457) (30.573)
Al Breck Sub-Soc Manzana 14, S.1..U. (10.443) (9.715)
Al Breck Sub-Soc Reyes 5, S.1.U. (10.825) (10.421)
TFotal (81.725) (50.709)

10. Deudas (Largo y Corto Plazc)

10.1 Pasivos financieros a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a largo plazo” al cierre del ejercicio es el siguiente (en euros):

Pasivos financieros a largo plazo

31/12/2016 31/012/2015
Categorias \ Clases Deudas con Otros Dendas con Otros
Empresas Pasives Total Empresas Pasivos Total
del Grupe | Financieros del Grupo | Financieros
Débitos y partidas a pagar 65.958.435 - 65.958.435| 69.881.391 - 69.881.391
Otros pasivos financieros - §72.565 872.565 - 795.368 795.368
Total 65.958.435 872.565 [ 66.831.000| 69.881.391 795.368 | 70.676.759

El detalle, por vencimientos, de las partidas que forman parte del epigrafe “Deudas a largo plazo” es el siguiente

(en euros):
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Vito, 2044 Total

Préstamos (") 67.177.357 67.177.357
Total 67.177.357 67.171.357
{*} Valor nominal sin considerar los gastos de formalizacion del préstamo.

El 10 de diciembre de 2014 se formalizaron cuatro Profit Participating Loans entre ta Sociedad Dominante y
sus sociedades dependientes con Al Breck Enterprises Luxembourg S.4.r.l. por un importe total de hasta una
maximo de 110 millones de euros. Los préstamos devengan un tipo de interés fijo del 1,5% y un tipo de interés
variable del 65% del beneficio neto pagadero anualmente, siendo la duracion del préstamo de 30 afios. No
existen importes exigibles en el corto plazo.

El importe pendiente del citado préstamo al 31 de diciembre de 2016 corresponde a la cantidad dispuesta del
préstamo (nominal), neta de los costes de formalizacién directamente atribuibles a la formalizacién del crédito
que ascienden a un importe de 1.218.922 euros. El importe imputado al resuitade del gjercicio siguiendo el
método del tipo de interés efectivo de dichos gastos ha ascendido a 118.912 euros en 2016 (54.534 euros en
2015} y ha sido registrado en el epigrafe "Gastos Financieros con empresas vinculadas® de la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Durante el ejercicio 2016, el Grupo han realizado devoluciones anticipadas de principal por importe de
1.893.416 euros. Por otro lado, se han capitalizade 2.150.013 euros de la Sociedad Dominante en concepto
de ampliacién de capital por compensacion de créditos, tal y como menciona en la Nota anterior 9.1.

Los intereses devengados durante el ejercicio ascienden a 1.086.603 euros, que han sido registrados en el
epigrafe “Gastos financieros con empresas vinculadas” de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias consolidada
adjunta, de los cuales se han pagado 1.039.360 euros.

El Accionista Unico de la Sociedad Dominante (Al Breck Enterprises Luxembourg, S.arl) cbiuvo la
financiacién necesaria para sus inversiones a través de un préstamo con el banco de Sabadell. En dicho
contrato se establece que |2 Sociedad Dominante y sus fres dependientes, se convierten en garantes
personales de la deuda de Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a.r.l. con Sabadell que ascendié en el momento
inicial a 103.036.634 € con lo que podrian ser solidariamente requeridas en caso de impage de esta deuda.
Como parte de dicho importe de 103.036.634 €, el tramo denominado *Linea de Financiacién B” (“Facility B"),
que ascendia en su origen a un importe de 64.126.216 euros de principal (81.249.145 euros desde el mes de
marzo de 2017), se encuentra garantizado ademas por una hipoteca sobre los activos propiedad del Grupo.

El importe registrado en el epigrafe “Otros pasivos financieros” corresponde a las fianzas recibidas por parte
de los arrendatarios para garantizar el buen estado de los inmuebles al #&mino del contrato de arrendamiento.
Del total de dicho importe, una parte, la correspondiente a un mes de renta en el caso de arrendamientos a
particulares y de dos en el caso de arrendamientos a personas juridicas, ha sido depositada en
aproximadamente un 90% en el Organismo Publico correspondiente, contabilizado en el epigrafe "Otras activos
financieros” del balance consolidado adjunte.

El resto del importe hasta el total se corresponde con una "Garantia Adicional” acordada por contrate entre
arrendador y arrendatario para aquelles cases de incumplimiento de sus obligaciones con el arrendador. Esta
garantia varia en funcion de los parémetros establecidos por la Sociedad y es exigida a los inquilings de los
inmuebles cuando acceden al mismo.

Euros
Sociedad 31/12/2016 | 31/1272015
Fianzas 383.988 356.722
Garantias adicionales 488.577 438.646
Total 872.565 795.368
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El vencimiento de las fianzas registradas dentro del epigrafe “Otros pasivos firancieros® del balance
consolidado adjunto es indeterminado en cuanto que no se conoce |a fecha exacta de su devolucior.

10.2 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

El Grupo tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los
lipos de interés, asl como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacién se indican los principales riesgos
financieros que impactan al Grupo.

a)

a)

k)

c)

Riesgo de crédito: El riesgo de crédito del Grupo es atribuible, principaimenie a deudas por
arrendamientos. En los contratos de arrendamiento que posee la Sociedad se contempla el pago por
anticipado de las rentas por lo que el riesgo no es significativo. Adicionalmente, el Grupo mantiene su
tesoreria en entidades financieras de elevado nivel crediticio. No existe ningtn cliente que suponga més
del 5% de las ventas. El grupo ha registrado una dotacién por deterioro de créditos comerciales porimporte
de 70.960 euros, siguiendo el criteric de valoracidn descrito en |a nota 4.4.

Riesgo de liquidez: Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que
se derivan de su actividad, el Grupo dispene de la tesoreria que muestra su balance consolidado asi como
el apoyo financiero de su Accionista Unico.

Los administradores de la Sociedad Dominante estiman que el grado de ocupacién de los activos
arrendados, junto con la capacidad de generacién de efective a partir de estos alquileres y el apoyo
financiero del Accionista Unico permitiran una gestién adecuada de sus compromisos, incluido el pago de
los dividendos, a lo largo del ejercicio 2017. Por su parte, la calidad de las inversiones inmabiliarias v el
adecuado ratic de endeudamiento scbre el valor de mercado de sus aclivos permitiran financiar
adecuadamente sus operaciones en el medio plazo.

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

Toda inversion lleva aparejada un analisis previo y en detalle sobre la rentabilidad del activo tanto a corto
como a largo plaze. Este andlisis contempla el entomo econémico y financiero en el que desarrolla su
actividad.

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

Riesgo fiscal: El Grupo se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmebiliario (SOCIMI). Segun lo establecido en el articulo & de la Ley 11/2009, de
28 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 v fiscales descritas en la Nota 1,
incluyendo la de distibuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenide en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucidn
dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro de! mes siguiente
a la fecha del acuerdo de distribucién.

El incumplimiento de alguna de las condiciones supondrd que las Sociedades pase a tributar por el
régimen 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.

A 31 de diciembre de 2016 las Sociedzdes cumple con todos los requisitos necesarios para tributar por
el régimen fiscal SOCIMI.

Ademés, las Sociedades estara obligaca a ingresar, junto con la cuota de dicho periode impositivo, la
diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada
que resulto de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los
intereses de demora, recargos y sancienes que, en su caso, resulten procedentes,
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10.3 Pasivos financieros a corto plazo

Ei saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a corto plazo” al cierre del ejercicio es & siguiente (en euros)

Pasivos financieros a corto plazo
31/12/2016 31/12/2015
Deudas con Deudas con
Entidades del Entidades del
Categorias \ Clases Grupo Total Grupo Total
Intereses devengados ¥ no pagados 55.016 55.016 9.634 9.634
Tetal 55.016 55.016 92.634 9.634

Al cierre del ejercicio 2016, el importe referente a las Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto
plazo se corresponde con [os intereses pendientes de pago del préstamo facilitado por el Acsicnista Unico.

10.4 Informacion sobre los aplazamientos dz pago efectuados a proveedores. Disposicion adicional
tercera. “Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

A continuacion se detalla la informacién requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5
de julio (modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion a incorporar en la memoria
de las cuentas anuales consolidadas en relacién con el periodo medio de page a proveedores en operaciones
comerciales.

De acuerdo con lo permitido en la Disposicién adicional tnica de ta Resolucién anteriormente mencionada:

Dias Dias

2016 2015
Periodo medio de pago a proveedores 20 25
Ratio de operaciones pagadas 17 24
Ratio de operaciones pendientes de pago 31 42

Euros Euros
Total pagos realizados 1.692.184 1.247.627
Total pagos pendientes 549.746 84.300

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el célculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre,

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar® —"Proveedores”,” Proveedores, empresas vinculadas" y

"Acreedores por prestaciones de servicios” dai pasivo corriente del balance consolidado adjunto.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes
o la prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion. Dicho “Periodo medio
de pago a proveedores” se calcula como el cociente formade en el numerador por ei sumatorio del ratio de
operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados més el ratio de operaciones pendientes de
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pago por el importe total de pagos pendientzs y, en el denominadeor, 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 nimero de dias de pago (diferencia entre los dias
naturales transcurridos desde el final del plazo maximo legal de pago hasta el pago material de operacian) v,
en el denominador, el importe total de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulade en el numerador por
el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de page, 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 las cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad en los ejercicios 2016 y 2015 segln Ia Ley 3/2004, de

29 de diciembre, por la gue se establecen medidas de lucha contra la morcsidad en las operaciones, es de 30
dias naturales, salvo pacto entre las partes, quienes podran ampliar dicho plazo hasta los 60 dias naturales.

11. Administraciones Piiblicas y situacién fiscal
11.1 Saldos corrientes con las Administraciones Piblicas

La composicion de los saldos con las Administraciones Publicas al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 es la
siguiente (en euros):

31/12/2016 31/012/2015
Deudores Acreedores Deudores Acreedores
Por Retenciones 405 - 168 11.483
PorIVA - 45.475 370 40.084
Total 405 45475 538 51.567

11.2 Conciliacién resuitado contable y base imponible fiscal.

ElImpuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econdmico o contable, obtenido por la aplicacién
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendido éste como [a base imponible del impuesto.

La conciliacion entre el resultado contable consolidado, la base imponible agregada de Impuesto sobre
Sociedades y el impuesto a pagar es |a siguiente:

Euros
2016 2015

Resultado antes de impuestos 2.365.607/(4.043.817)
Diferencias permanentes: - -
Diferencias temporarias:

Con origen en el gjercicio (1.462.728)| 3.662.479

Con origen en ejercicios anteriores - (235.487)
Base imponible (resultade fiscal) 902.879| (616.825)
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11.3 Gasto por Impuesto sobre Sociedades

La conciliacién entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades, del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2016, es la siguiente (en euros):

Euros
2016 2015

Resultado del gjercicio antes de impuestos 2.365.607)(4.043.817)
Diferencias permanentes - -
Resultado contable ajustado 2.365.607|(4.043.817)
Cuota integra al 0% ' - -
Gasto / (Ingreso) por el Impuesto sobre Beneficios

registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias - -

11.4 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Seglin establece la legislacidn vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente 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 el Grupo tiene abiertos a inspeccion todos los
impuestos que le son de aplicacion desde su constitucion. El Consejo de Administracién de la Sociedad
Dominante consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos,
porlo que, adn en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion 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 consolidadas adjuntas.

11.5 Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en el articuio 11 de la Ley 11/2009, la informacién exigida es detallada en el
Anexo | de esta memoria consolidada.

12. Ingresos y gastos
12.1 Importe neto de fa cifra de negocios

El total del importe neto de la cifra de negocios correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2016, se desglosa por actividad como sigue:

31/12/2016 31/12/2015 (*)

Ingresos por alquileres (ventas) 4.488.104 2.789.046
Total 4.488.104 2.789.046
(*) Ejercicio de nueve meses

En relacion con la informacién por segmentos, el Grupo tiene establecido una propuesta integral de negocio
que se corresponde en la actualidad dnicamante con la actividad de arrendamiento de viviendas situadas en
la Comunidad de Madrid, por lo que no tiene definido segmentos primarios a nivel de actividad.

Esta actividad configura un unico segment: operativo de negocic y no tiene ningln sentido econémico la
elaboracién y presentacion de informacién segmentada al respecto.
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12.2 Otros gastos de explotacién

E! detalle de esta cuenta al cierre de los ejercicio 2016 y 2016 es la siguiente (en euros):

31/12/2016 | 31/012/2015 (*)
Reparaciones y Conservacion (406.563) (464.784)
Gastos de Comunidad (527.001) (393.823)
Servicios de Profesionales independientes (1.003.600) (683.622)
Primas de Seguros - (25.436)
Suministros {53.003) (66.917)
Servicios Bancarios y similares (8.920) (3.507)
Tributos (216.763) (192.957)
Deterioro de créditos comerciales (Nota 5.4) (70.960) -
Total (2.286.810) (1.831.046)

(*) Ejercicio de nueve meses

Durante el ejercicio 2016 los gastos de explotacidn se han incrementado respecto al ejercicio anterior,
principalmente por dos factores, el primero, es que el ejercicio comparativo terminade el 31 de diciembre de
20135 es de nueve meses frente a los doce meses del ejercicio 2018, y en segundo lugar por los gastos
relacionados de servicios profesionales independientes como consecuencia de |a salida al MAB de la Sociedad
Dominante que han ascendido a 355.850 euros,

Adicionaimente a lo anterier, el principal gasto registrado en dicho epigrafe se corresponde con el fee de gestion
de los activos facturado por la sociedad vinculada al Grupo Rialto Property Management Spain, S.L. a las
sociedades de grupo desde el 10 de julio da 2016 por importe de 419.617 euros en concepto de gestién vy
administracién asi como todos los servicios refacionados acorde al contrate firmado en dicha fecha, dicho
importe sera calculado a partir de un porcentaje del gross asset value establecido en el contrato con caracter
prospectivo (véase Nota 13.1), al cual se hcluird el VA comespondiente,durante el gjercicio 2016 se han
pagado 50.820 euros por este concepto. El resto se corresponde con honorarios de tasaderes, auditores y
gastos en concepto de notarios, gestorias y registro.

El resto de epigrafes, recogen fundamentamente los gastos en relacidén con las inversiones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad, por reparaciones y conservaciones de los inmuebles, por los gastos de comunidad
de propietarios y por los Impuestos municipales que gravan ios bienes inmuebles que posee la Sociedad.

2.3 Excesos de Provisiones

En este epigrafe se recoge un importe de 783.961 euros por la reversidn de la provisién por management fees
{costes de gestion de activos y otros) que se manten(a registrada al 31 de diciembre de 2015 y que ha resultado
excesiva dado, que de acuerdo a las decisiones adoptadas por el Accionista Unico en 2016, no existe
obligacion alguna devengada para el Grupo en relacion con estos conceptos, para los periodos anteriores a la
fecha de firma final del contrato 10 de julio de 2018 (véase Nota 12.2).

12.4 Ingresos y gastos financieros

Elimporte de los ingresos y gastos financiercs calculades por aplicacién del método del tipo de interés efectivo
ha sido el siguiente (en euros):

31/12/2016 31/012/2015 (*)
Ingresos financieros 1.666 843
Gastos financieros (1.205.515) (862.275)
Total (1.203.849) {861.432)

(*) Ejercicio de nueve meses
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13. Operaciones y saldos con partes vinculadas

13.1 Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas, durante el sjercicio es el siguiente:

31/12/2016 31/122015(%)
Al Breck . Al Breck .
Enterprises Rialto Property Enterprises Rialto Property
- Management Management
Luxembourg Spair, S.I Luxembourg Spain, S.L
S.ar.l pain, 5.L. S.a.r.l. pain, 5.L.
Honorarios por gestion de activos (Nota 12.2) - {419.617) - -
Management fees (Nota 12.3) - - (569.731) -
Intereses Devengados (Nota 10) (1.086.603) - (862.275) -

A 31 de diciembre de 2016, el Grupo tiene vigentes contratos de financiacién con el Accionista Unico (Al Breck
Enterprises Luxembourg, S.a.rl) (véase Nota 10.1), que han devengado uncs intereses que han sido
registrados con cargo al epigrafe “Gastos Financieros con empresas vinculadas” de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada por importe de 1.205.515 euros, de los cuales 1.086.603 euros se corresponden con
intereses y 118.912 por los gastos de formalizacién de deuda imputados en el gjercicio,

Asimismo, desde el 10 de julio de 2016, las sociedades del Grupo mantienen un contrato por la gestitn de sus
activos en conceptc de operacidn y mantenimiento de los inmuebles que posee con Rialte Property
Management Spain, S.L. Las condiciones principales de los citados contratos, cuyas principales estipulaciones

son las mismas, son las siguientes:

-
anuales.

13.2 Saldoes con vinculadas

Remuneracion: 0,65% sobre el (ltimo valor de tasacion dispenible de les activos.

El importe de los saldos en balance consolidado con vinculadas es el siguiente:

Vencimiento: expirara con fecha 31 de diciembre de 2017 con posibilidad de renovaciones tacitas

31/12/2016 31/12/2015
Al Breck Rialte Al Breck Rialto
Enterprises Property Enterprises Property
Luxembourg | Management| Luxembourg | Management
S.a.r.l Spain, S.L. S.a.rl Spain, S.L.

Cuenta Corriente con Accionista Unico 150.000 - 68.027
Préstamo (Nota 10.1) 65.958.435 - 69.881.391 -
Intereses del Préstamo (Nota 10.3) 55.016 - 9.634 -
Cestién de Activos - (368.797) - -
Facturas Pendientes de recibir Management Fee - - 788.960 -

13.3 Retribuciones al Organo de Administracion y a la Alta Direccion

Los miembros del Consejo de Administracién no han percibido remuneracion alguna durante los ejercicios
2016 y 2015 por su condicién de consejeros. Asimismo, al 31 de diciembre de 2016 y 2015, la Sociedad no
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tenia concedidos préstamos o anticipos a miembros de su Consejo de Administracién, ni mantenia ninguna
otra prestacion econdmica, garantia o compromiso (primas de seguro de responsabiiidad civil, pensiones, etc).

Durante los ejercicios 2016 y 2015 la Sociedad no ha pagado ninguna cantidad per ningin concepto a su
Organo de Administracién. Tampoco ha corcedido ningan anticipo o crédito ni ha contraido obligacién aiguna
por pehsiocnes y seguros de vida respecto a dicho Organo de Administracién.

El importe satisfecho por la prima del seguro de responsabilidad civil de los administradores por dafios
ocasionados por actos u omisiones, el cua’ es abonado anualmente por el Accionista Unico de la Sociedad
Dominante, ha ascendido a un importe de12,5 miles euros durante el ejercicio 20186 {0 euros en 2015).

Asimismo, dado que el Grupo carece de personal, durante ambos ejercicios las funciones de Alta Direccion
han sido desarmrolladas por los Administradores.

14. Otra informacion
14.1 Personal

El Grupo durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016, tuvo Unicamente como trabajador un
hombre no discapacitado como conserje de un edificio durante un periodo de tres meses. La plantilla media
de! ejercicio 2016 es 0. A 31 de diciembre de 2016 =l Grupo no tiene ningun trabajador.

14.2 Detalle de participaciones en sociedades con actividades similares y realizacién por cuenta propia o
ajena de actividades similares por parte def Consejo de Administracion.

El artlculo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, modificado mediante la Ley 31/2014, de 3 de diciembre de
2014 establece que las situaciones de conflicto de interés en que incurran los administradores serdn objeto de
informacién en la memoria.

Al cierre del gjercicio ni el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante ni las personas vinculadas a
los mismos segln se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado situacion alguna de conflicto,
directo o indirecto, que pudieran tener con ¢l interés de la Sociedad Dominante.

14.3 Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio 2016 y 2015, los importes por honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas
y a otros servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor
por control, propiedad comun o gestion han sido los siguientes (en euros):

Descripcion Servicios prestados por el _audltnr de cuentas y por empresas
vinculadas
Ejercicio 2016 Ejercicio 31/12/2015

Servicios de Auditoria 90,957 31.300
Otros servicios de verificacion 43.000 -

Total' Servicios de auditoria y 133.957 31.300
relacionados

Otros servicios 56.632 -

Total servicios 190.589 31.300
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15,

14.4 Garantias

Durante el ejercicio no se han prestado avales por parte del Grupo. Durante este gjercicio, si se han prestado
garantias hipotecarias derivadas del contrato de financiacidn suscrito por Al Breck Enterprises Luxembourg

§.4.r.l con Banco Sabadell {Véase Nota 5).

Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio, y hasta la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consclidadas,
no se ha producido ningun otro hecho significative no descrito en las restantes notas de esta memoria consolidada,
gue tenga un efecto significativo en dichas cuentas anuales consclidadas.
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Anexo |
Informacién relativa a RREF [l AL BRECK SOCIMI, S.A.(Sociedad Uniperscnal) y Sociedades

Dependientes

Descripcion

Ejercicio 2016

a)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores z la
aplicaciéon del régimen fiscal estabiecido en la Ley 11/2009,
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciemkre.

b)

Reservas de cada sjercicio en que ha resultado aplicabie el
régimen fiscal especial establecide 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 tipa del 0%

c)

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscai
establecido en esta Ley
=  Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravarmen del tipo general
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 18% (2009) y 19% (2010 a
2012y
»  Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

d)

Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
+  Distribucidn con cargo a reservas sujetas gl
gravamen del tipo general.

s  Distribucion con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 19%

. Distribucién con cargo a reservas sujetas gl
gravamen del tipo del 0%

&)

Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que
se refieren las letras ¢) y d) anteriores

No se han realizado acuerdos de distribucidn de
dividendos.

Fecha de adquisicion de les inmuebles desfinadas al
arrendamiento que producen rentas acogidas a este
régimen especial

10 de diciembre de 2014

g)

Fecha de adquisicién de las participaciones en e capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
esta Ley.

No ha hahido

h

|dentificacién del activo que computa dentro del £0 por
ciento a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta
Ley

Inmuebles en la Comunidad de Madrid por importe de
87.109.482 euros (\éase Nota 6) (Véase detalle
Pé&gina siguiente)

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,
gue se hayan dispuesto en el periodo impasitivo, que no
sea para su distribucion o para compensar pérdicas.
Deberas identificarse el ejercicio del que proceden dichas
reservas.




Informe de Gestién

Direccion Provincia | Adquisicidn Viviendag Locales | Oficinas | Trastero Garaje DczpzlrlziVﬂ
Andrés Mellado 80 Madrid 1/12/2014 18 6 - 18 - -
Atocha 75 Madrid 10/12/2014 2 - - - - -
Bocangel 19 Madrid 10/12/2014 1 - - - 1 -
Doctor Castelo 44 Magrid 10/12/2014 2 - - 2 - -
Elfo 4 Madrid 10/12/2014 1 - - - - -
Elfo 6 Magdrid 10/12/2014 - - - - 1 -
Esperanza 10 Madrid 10/12/2014 1 n - - 2 -
Garcla de Paredes 55 Madrid 10712/2014 - - - - 9 -
General Minez. Campos 17 Madrid 10/12/2014 10 1 - 10 - -
Goya 104 Madrid 13/12/2014 - - - - 6 -
Goya 113 Madrid 10/12/2014 5 - - 5 - -
Guazmén el Bueno 28 Madrid 10/12/2014 10 - - - 49 -
Simén G* de Pedro 3 Madrid 10/12/2014 - - - - 4 -
Marqués Alonso Minez. 2 Madrid 13/12/2014 2 - - 4 - -
Plaza Espafia 3 Madrid 10/12/2014 1 - - - - -
Plaza Espafla § Madrid 103/12/2014 1 - - - - -
Pio XTI &2 Madrid 10/1272014 1 - - - - -
Sancho Davila 8 Madrid 10/12/2014 4 - - - 4 -
{ Segovia 8 Madrid 10/12/2014 3 - - - - -
P° Ginetra 49 Madrid 13/12/2014 11 i - 11 114 -
P*° Ginebra 51 Madrid 1712/2014 ] - - 6 6 -
Villalar 7 Madrid 10/12/2014 1 - - - - 8
Zurbano &9 Meadrd 10/12°2014 4 - - - 4
Birbara de Braganza 9 Madrid 10/12/2014 6 - - - - -
Ponzano 14 Madrid 10/12/2014 3 - - - 6 -
Plaos de la Frontera 24 Madrid 101272614 7 - - 7 7 -
San Maroos 24 Madrid 10,12/2014 6 - - - - -
Libertad 20 Madrid 10/12/2014 6 1 - 6 - -
Embajacores 181 Madrid 10/12/2014 27 - - 27 27 -
Arrovo dz la Vega Madrid 10/12/2014 13 - - 13 26 -
Soto Parlk: 1 Alcobendas 10/12/20i4 17 - - - - -
Juan de Herrera 3 Madrid 107122014 5 1 - - - -
P° Alcobendas 14 Alcobendas 10/12/2014 14 - - - - -
Femandez de la Hoz 36 Madrid 10/12/2014 - - - - 3 -
Torrejon de
Crist6bal Colén 27 (Derecho de Uso) Ardoz 10/12/2014 62 - - - 62 -
Eustaqui> Rodriguez 8 Madrid 16/12/2014 14 - - - 18 -
Manzane 14 Madrid 101222014 16 - - - 31 -
Reyes 5 Madrid 10/12/2014 13 2 - - - -
TOTALES 293 12 108 278
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RREF 1l Al Breck SOCIMI 8.A.(Sociedad Unipersonal} y Sociedades Dependientes

Informe de Gestidn Consolidado para el periedo comprendido entre el 1 de Enero de 2016 y el 31 de Diciembre
de 2016

Evolucion del Negocio y Situacién de la Socledad Dominante

RREF 1l Al Breck SOCIMI S.A.U es la empresa cabecera del Grupo RREF Il Al Breck SOCIMI, poseyendo el 100%
del capital social de las empresas que lo compcnen:

- Al Breck SUB-SOC Eustaquio Rodriguez 8 S.L. (Sociedad Unipersonal }(participacién directa)
- Al Breck SUB-SOC Reyes 5 S.L. (Sociadad Unipersonal) (participacién directa)
- Al Breck SUB-SOC Manzana 14 S.L. Sociedad Unipersonal) ( participacion directa)

En todos los caso, el capital social esta Integramente suscrito y desembolsado.

Durante estos doce meses, el Grupo ha obtenido una facturacion de 4.488.114 euros frente a los 2.789.046 euros
obtenidos en los nueve meses del ejercicio anterior. Este aumento normalizado del 22% en la facturacién es fruto
del incremento en la ocupacion de los inmuebles que a 31 de diciembre de 2016 se sitda ya en el 93% de los
metros cuadrados en explotacion.

El incremento de ocupacién y la mejora producida en el estado de los inmuebles por las actuaciones realizadas,
ha llevado a su vez a una reduccion a 31 de diciembre de 2016 del 3,58% de los gastos de explotacion (23,9% si
descontamos &l importe de los gastos incurridos para la incorporacién al MAB).

Unido a lo anterior, [a mejora en el mercado inmobiliario ha supueste una reversion del deterioro de la cartera de
inmuebles per importe de 1.511.797 euros, o gue sitlia al Grupo a 31 de diciembre de 2016 ¢on un resultado
positivo de 2.365.606 euros frente a las pérdidas por importe de 4.043.817 euros del sjercicio de nueve meses
anterior.

Acontecimientos importantes acaecidos después de [a fecha de 31 de diciembre de 2016
No se han producido acontecimientos importantes desde ia fecha de cierre del gjercicio.
Evolucién previsible del Grupo

Siguiendo la linea ya iniciada en el ejercicio anterior, [a situacién econdémica en general, y su repercusion en el
mercado inmobiliario y residencial en particular, esperamos que durante los proximos meses el Grupo mantenga
la evolucién positiva de 20186.

A lo largo de 2017, se llevaran a cabo las actuaciones que se consideren necesarias a nivel de gestion de los
activos para tratar de optimizar los resultados de la compariia y prepararla para las inversiories y desinversiones
que considere necesarias de acuerdo con la evolucion del mercado y el interés general de sus accionistas.

La intencién de Al Breck es mantener en cartera los inmuebles propiedad de la SOCIMI y de sus filiales hasta
optimizar la oblencion de valor para sus inversores a través (entre otras) de inversiones que mejoren el estado de
los inmuebles, incluyendo reformas y transformaciones, gestién de la ecupacion, racionalizacién de los gastos de
explotacion e incremento en los niveles de pracios de aiquiler de acuerdo con el mercado. La Compafiia evaluara
de manera continua el rendimiento presente y futuro de los inmuebles en su cartera y realizara las accicnes que,
a su juicio, resulten mas apropiadas para los intereses de la mayocria de los accionistas de la SOCIMI de forma
que estos puedan maximizar su inversion. Esta estrategia contempla la posibilidad de venta de dichos activos una
vez cumplido el periodo minimo de tenencia de tres afios, de conformidad con lo previsto en [a Ley y régimen de
SOCIML.

Adquisiciones de acciones propias
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La Sociedad no ha efectuado adquisiciones o0 enajenaciones de acciones propias durante el ejercicio y a 31 de
diciembre de 2016 no era propietaria de ninguna accién propia.

Informacién sobre los aplazamientos de pago a proveedores en operaciones comerciales

A continuacién se detalla la informacion requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio {modificada a traves de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria de
las cuentas anuales consolidadas en relacién con el periedo medio de pago a proveedores en operaciones
comerciales.

De acuerdo con lo permitido en la Disposicidn adicional Gnica de la Resolucién anteriormente mencionada:

Dias Dias

2016 2015
Periodo medio de pago a proveedores 20 25
Ratio de operaciones pagadas 17 24
Ratio de operaciones pendientes de pago 31 42

Euros Euros
Total pagos realizados 1.692.184 1.247.627
Total pagos pendientes 549.746 84.300

Conforme a la Resolucidn del ICAC, para el célculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido en
cuenta las operaciones comerciales correspcndientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusives efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar’ —“Proveedores”,” Proveedores, empresas vinculadas” y
"Acreedores por prestacicnes de servicios" del pasivo corriente del balance consolidado adjunto.

Se entiende por “Pericdo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes o
la prestacién de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion. Dicho “Periodo medio de
pago a proveedores’ se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatoric del ratio de
operaciones pagadas por el importe fotal de los pages realizados més el ratio de operaciones pendientes de pago
por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos realizadoes 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 nimero de dias de pago (diferencia entre ios dias
naturales transcurridos desde el final del plazo maximo legal de pago hasta el pago material de operacién) y, en
el denominador, €l importe total de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago comesponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de page, por €l numero de dias pendiente
de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde el final del plazo méximo legal de pago hasta el
dia de cierre de las cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en los gjercicios 2016 y 2015 segln la Ley 3/2004, de 29
de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones, es de 30 dias
naturales, salvo pacto entre las partes, quienes podrén ampliar dicho plazo hasta los 60 dias naturales.
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Cbjetivos y politicas de gestion del riesgo de la Sociedad, incluida la politica aplicada para cubrir cada tipo
de transaccion prevista para la que se utilice la contabilidad de cobertura.

No es de aplicacién politicas de riesgos por transacciones que conlleven la contabilidad a efectos de coberturas.

La Sociedad en [a gestién de sus activos no utiliza instrumentos financieros derivados ni con fines de inversion, ni
con fines de cobertura,

La exposicidn de la Sociedad al riesgo de precio, riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo de flujo de
caja.

Dada la naturaleza de ios activos en que se matarializan las inversiones, asi como sus niveles de endeudamiento,
entendemos que [a Sociedad no presenta niveles de exposicién significativos a riesgos financieros.

En cuanto a otros posibles riesgos, por créditos otorgados o recibidos estos se han provisionado en el ejercicio,
considerandose que la situacion patrimonial que reflejan los Estados Financieros, es representativa de su situacion
a 31 de Diciembre de 2018.
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FORMULACION DEL CONSEJO

Las paginas que anteceden contienen las cuentas anuales consclidadas —balance consolidado,
cuenta de pérdidas y ganancias consclidada, estado de cambios en el patrimonio neto consolidado,
estado de flujos de efectivo consclidado y la memoria consolidada - y el informe de gestion de
RREF il Al Breck Sccimi S.A.(Sociedad Unipersonal) y sociedades dependientes correspondientes
al ejercicio que termind el 31 de diciembre de 2016, que han sido formulados por el Consejo de
Administracion en sesién celebrada en Madrid et 31 de marzo de 2017, y que, a efectos de lo
establecido en el articulo 253 de |la Ley de Sociedades de Capital, los administradores asistentes
a la reunion firman a continuacion.

AL BRECK ENTERPRISES LUXEMEOURG S.ar.l)
Representada por D. Rohert Frehen

Presidente del Consejo de Administracién

RIALTO PROREHRTY MANGEMENT SPAIN, $.L.
Representada por Diia. Lucia Arespacochaga

Secretario del Consejo de Administracion
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RIGO PITAL MANAGEMENT SPAIN, S.L.

Representada por D. Juan Cueto

Consejero Delegado
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RREF II Al Breck Socimi, S.A.
(Sociedad Unipersonal)

Cuentas Anuales del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2016 e
Informe de Gestion, junto con el Informe
de Auditoria Independiente



m Deloitte, 5.L.
Plaza Pablo Ruiz Picasso,
e o I e Torre Picasso
28020 Madrid
Espafia
Tel: +34 915 14 50 00

Fax: +34 91514 51 80
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITOR{A INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES

Al Accionista Unico de RREF II Al Breck Socimi, S.A.U.:
Informe sobre las cuentas anuales

Hemos auditado las cuentas anuales adjuntas de la sociedad RREF II Al Breck Socimi, S.A.U. (la
Scciedad), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2016, la cuenta de pérdidas y ganancias,
el zstado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes
al 2jercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen
la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de RREF II Al Breck Socimi,
S.A\U., de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en
Espafia, que se identifica en la Nota 2.1 de la memoria adjunta, y del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude
o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las cuentas anuales adjuntas basada en nuestra
auditoria. Hemes llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
auditoria de cuentas vigente en Espaiia. Dicha normativa exige que cumpiamos 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 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. Los procedimientos seleccionados dependen
del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta ¢l control
interno relevante para la formulacion por parte de la entidad de ias cuentas anuales, con el fin de disefiar
los procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de |as circunstancias, y no con |a finalidad
de expresar una opinién sobre la eficacta del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye
la evaluacion de la adecuacion de las politicas contables aplicadas v de la razonabilidad de las
estimaciones contables realizadas por la direccién, asi como la evaluacién de la presentacion de las
cuentas anuales tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién de auditoria.

Opinién

Er nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la sociedad RREF II Al Breck Socimi, S.A.U. a
31 de diciembre de 2016, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que
resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Deloitta, 5.L. Inscrita en el Registro Mercontil de Madrid, torno 13.650, seccién 8% folic 188, hoja M-54414, inscripcién 96% CLF.: B-79104469.
Donmicili social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasse, 28020, Madrid,



Parrafo de énfasis

Llamamos la atercién sobre el contenido de las Notas 1 y 9.1 de la memeria adjunta en las que se indica
que en el mes de noviembre de 2016 las acciones de |la Sociedad fueron admitidas a cotizacién en el
Mercado Alternativo Bursatll (MAB), si bien, a la fecha actual, Al Breck Luxembourg, S.a.r.l. continua
siendo el Accionista Unico de la Sociedad. En este sentido, los admlnlstradores de la Sociedad han puesto
a disposicién del proveedor de liquidez 398.149 acciones, que representan el 7,46% del capital social de
la Sociedad, con objetoe de cumplir con los requisitos de difusion y liquidez establecidos en la Circular
1472016 del MAB. La efectiva difusion de las acciones correspondientes deberd producirse en el plazo
mé&ximo de un afio desde su incoporacién al mercado. A este respecto, tal y como se mencicna en las
citadas Notas, los administradores de la Sociedad estiman que el requisito de difusion se cumplira dentro
del plazo establecido en la citada Circuiar del MAB, el cual finaliza el proximo 30 de noviembre de 2017.
Esta cuestién no modifica nuestra opinién.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestion adjunto de! ejercicic 2016 contiene las explicaciones que los administradores
consideran oportunas sobre la situacién de la Sociedad, la 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
2016. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificaciéon del informe de gestién con el alcance
mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revisidn de informacién distinta de la obtenida a partir
de los registros contables de la Sociedad.

DELOITTE, S.L.
Inscrita en el R.Q.A.C. n® S0692

JAUDITORES

it iy

DELOITTE, S.L.

Ao 2017 . 011728915
SELLO CORPORATIVO: 96,00 EUR

Informe de auditaria de cuentas smeh'o.
ala normativa de auditorfa de cuentas
espafiola ¢ internacianal



RREF Il AL BRECK
SOCIMI, S.A.

(Sociedad Unipersonal)
Cuentas anuzles del ejercicio anual

terminado el 31 de diciembre de 2016
e Informe de Gestién
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RREF li AL BRECK SOCIMI S.A. (Sociedad Unipersonal)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2016

(Euros)
Notas de Ia Ejercicio Ejercicio
Memoria 311212016 | 3171272015 ()

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 12.1 3.965.314 2.438.071
Otros gastos de explotacion 12.2 (2.014.462) (1.589.774)
Amortizacién del inmovilizado 5 (871.727) (653.753)
Exceso de provisiones 12.3 705.060 -
Deterioros y resultados por enajenaciones del inmovilizado 5 1.673.553 (3.435.653)L
Otros resultados 8.117 -
|IRESULTADO DE EXPLOTACION 3.365.855 (3.241.109)|
fingresos financieros 12.4 1.368 721
Gastos financieros con empresas vinculadas 124 (1.056.143) (772.414)|
RESULTADO FINANCIERO {1.054.775) (771.693)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 2.311.080 (4.012.802)
Impues:os sobre beneficios - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 2.311.080 (4.012.802}

(*) Ejercicio de nueve meses.

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente
al gjercicio termirado el 31 de diciembre de 2016.
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RREF Il AL BRECK SOCIMI S.A. (Sociedad Unipersonal)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2016

(Euros)
Notas de Ia Ejercicio Elercicio
Nemorla 2016 2015 (Y (™)
FLU.JOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1} 1.271.526 804.038
Resultado del ejercicio antes de impuestos 2.311.080| (4.012.802)
Alustes al resultado: {288.679) 4.861.099

-Amortizacién del inmovilizado Nota & B71.727 653.753

-Comecciones valorativas por deterioro de inmovilizado Nota & {1.673.553) 3.435.653

- Variacién de provisiones Nota 12.3 (705.080) -

- Pérdidas deterioro y variacion de provisi por operaci comerciales Nota 12.2 63,432 -

- Ingresos financieros Nota 12.4 (1.368) (721)

- Gastos financieros Nota 12.4 1.056.143 772414
Cambios en el capital corriente 190.173 873.120)

- Existencias (25.134) -

- Deudores y otras cuentas a cobrar {99.416) 61.110

- Otros actives confentes - -

- Acreedores y otras cuentas a pagar 314728 612.262

- Ctros actives y pasivos no corrientes Nota 10.1 - 299.748
Ctros flujos de efectivo de las actividades de explotacion {941.053) {1.017.379}

- Pagos de intereses Nota 12.3 (842.421) (1.018.100)

- Cobros de intereses 1.368 721
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {lI} (27.594) -
Pagos por inversiones: Neta 10.1 (33.858) -

- Otros activos financieros (83.858) -
Cobros por inversiones: Nota 10.1 56.264 -

- Otros act'vos financieros 56.264 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (1) {1.893.4186) {275.641)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financlero (1.893.416), {275.641)

- Devolucién y amoniizacién de deudas con empresas del grupo y asociadas Nota 10.1 (1.893.418) (275.641)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIOQ [IV)

AUNMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+lI+Ili+V) (649.484) 528.397
Efective o equivalentes al comienzo del ejercicio 1.279.705 751.308
Efactivo o equivalentes al final del ejercicio 630.221 1.279.705

(*) Ejercicio da nuave meses,
{**) Cifras no auditadas (véase Nota 2.5)

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjurta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo carrespondiente al ejercicio 2018.



RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A.U.

Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2016

1. Actividad de |la Empresa

RREF It AL BRECK SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal), (en adelante la Sociedad) anteriormente denominada
Cornwall S.A., fue constituida en Madrid mediante escritura publica con fecha 16 de Septiembre de 2014,

Su domicilic social se encuentra ubicado en Madrid, C/Carrera de San Jerénimo 17, 2B.
El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos es:

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

{b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario ("SOCIMI™ o en el de ofras entidades no residentes en territoric espafiol que tengan
el mismo objeto social que aquélias y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las
SOCIMI en cuanto a la pelitica obligatcria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

(c) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicién 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 la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de sociedades andnimas cotizadas de
inversién 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 Instituciones de Inversion Colectiva.

Adicionalmente la Scciedad podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquéllas
cuyas rentas representen en conjunto menos del veinte por ciento (20%) de las rentas de la Sociedad en cada
periodo impositivo {inciuyendo, sin lfmitacion, operaciones inmobiliarias distintas de las mencionadas en los
apartados a) a d) precedentes), o0 aquellas que puedan considerarse como accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento.

El Accionista Unico de la Sociedad es Al Breck Enterprises Luxembourg S.a.r.l. (véase Nota 9).

Desde que su Accionista Unico adoptara tal decisidn el pasado 3 de julio de 2015, el ejercicio social de la Sociedad
comenzaré el 1 de enero y terminara el 31 de diciembre de cada afio. En consecuencia el gjercicio finalizado el
31 de diciembre de 2016, es un gjercicio de 12 meses, mientras el ejercicio anterior comparativo, 2015 fuer un
gjercicio de 9 meses (véase Nota 2.5).

La Sociedad esta integrada en el Grupo AL BRECK Enterprise Luxembourg, SARL, cuya sociedad deminante es
AL BRECK Enterprise Luxembourg, SARL, con domicilio social en Luxemburgo, formulando esta sociedad estados
financieros consolidados.

RREF Il AL BRECK SQOCIMI, S.A (Sociedad Unipersonal) es la Sociedad Dominante de un grupo de empresas,
constituido por la RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A. (Scciedad Unipersonal) y sus sociedades dependientes. En
este sentido, tal y como establece la legislacién espafiola (articulo 43 del Cédigo de Comercic), la Sociedad y sus
sociedades dependientes no estan obligadas a formular cuentas anuales consolidadas, dado que todas ellas se
consolidan en el grupo AL BRECK Enterprise Luxembourg, SARL. No obstante lo anterior, los Consejeros han
formulado con fecha 31 de marzo de 2017 de forma voluntaria las cuentas anuales consolidadas de RREF Il AL
BRECK SOCIMI, S.A (Scciedad Unipersonal} y Sociedades Dependientes del gjercicio 2016.



Régimen fiscal SOCIMI

Con fecha 5 de diciembre de 2014, se solicité la incorporacién de ila Sociedad en el régimen fiscal especial de
SOCIMI, regulado 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 Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado inmobiliario, con efectos desde
el dia de su constitucion.

La

1.

nomativa mencionada establece los siguientes requisitos de inversién en su articulo 3:

Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valer del activo en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en ferrencs para la promacion de bienes inmuebles que vayan
a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

El valor del activo se determinard segun la media de los balances consolidados trimestrales del ejercicio del
Grupo, pudiendo optar, para calcular diche 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 gjercicic. A estos efectos
no se computarén, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la transmisién de dichos
inmuebles o participaciones que se haya realizade en el mismo ejercicio ¢ anteriores siempre que, en sste
lltimo ¢aso, no haya transcurrido el plazo de reinversidn a que se refiere el articulo 6 de esta Ley.

Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del perlodo impositive correspondientes a cada ejercicio,
excluidas las derivadas de la fransmisidn de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el ptazo 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 participaciones.

Este porcentaje se calcularé sobre la cuenta de pérdidas y ganancias segun los criterios establecidos en el
articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas
anuales. Dicho grupo estara integrado exclusivamente per las SOCIMI y el reste de entidades a que se refiere
el apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer arrendados durante al menos
tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un méximo de un afio.

El plazo se computara:

a) Enelcaso de bienes inmuebles que figuran en el patrimonio de la sociedad antes del momento de acogerse
al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal
especial establecido en esta Ley, siemprz que a dicha fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en
arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en la letra siguiente.

h) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posierioridad por la sociedad, desde [a fecha
en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de sntidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley,
deberan mantenerse en el activo de la socizdad al menos durante tres afos desde su adquisicién 0, en su
caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en
esfa Ley.

Asimismo, el régimen de SOCIMI exige otres requisitos tales como:

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

Onligacion de informacion: Las SOCIMI deberén incluir en la memoria de sus cuentas anuales la inforracion
requerida por la nomrnativa fiscal que regula &l régimen especial de las SCCIMI.



- Obligacién de distribucidn del resultado:
El Grupo debera 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 apartado 1 del artlculo 2 de la Ley 11/2008.

b. 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 la Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos de
tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El reste de estos beneficios deberan
reinvertirse en ofros inmuebles o participacicnes afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmisidn.

¢. Al menos el 80% del resto de los beneficics 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 distribucidn se adoptara obligatcriamente en la forma descrita anteriormente.

Las acciones de la SOCIM! deberan estar admitidas a negociaciéon en un mercade regulado o en un sistema
multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier estado miembro de ta Unién Europea o del Espacio
Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualguier pais o territorio con el que exista efectivo
intercambio de informacién tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositive {articulo 4 de la
Ley de SOCIMIS). En este sentido, las acciones de |a sociedad cotizan en el Mercado Alfernativo Bursatil (MAB)
desde el 30 de noviembre de 2016 (veéase nota 9).

A fecha actual, tal y como se indica en la Notz 9, el Accionista tnico de la Sociedad continua siendo Al Breck
Enterprises Luxembourg S.a.r.l., sibien, para cumplir con el requisito de difusion de accicnes y liquidez estipulado
en la Circular del MAB 14/2016 del segmento SOCIMI en el plazo legaimente establecido, log Administradores de
ia Sociedad tienen puestas disposicion del provesdor de liquidez 398.149 acciones de las sociedad, 7,46% del
capital sacial, (6,94% para la difusién y 0,52% para el proveedor de liquidez) (véase nota 9.1).

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, madificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversidn en el
Mercado Inmoebiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen 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 [os dos afios siguientes a la fecha de [a opcidn per aplicar dicho régimen.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impussto sobre Sociedades se fija en el 0%. No cbstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya & sus socics con un porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos
o fributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI sstard sometida a un gravamen especial del 19%, que tendré la
consideracién 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 SOCIMI en el plazo de dos meses
desde la fecha de distribucién del dividendo.

El incumplimiento posterior de alguna de las condiciones anteriormente descritas supondra que |a Sociedad pase
a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositive en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara
obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre [a cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y ia cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial
en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sancicnes que, en su
caso, resulten procedentes. Los Administradores de la Scciedad estiman que se cumplen los requisitos
establecidos en la mencionada fey.



2. Bases de presentacion de las cuentas anuaies
2.1 Marco Normativo de informacién financiera aplicable a Ja Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Consejeros de acuerde con el marco normative de infermacién
financiera aplicable a la Sociedad, que es el esfablecido en:

a) Codigo de Comercio y ia restante legislacién mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por R.D. 1514/2007 y la adaptacién sectorial a empresas
inmobiliarias.

¢) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

d) 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 {SOCIMI).

e) El resto de la normativa contable espariola que resulte de aplicacion.
2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de |a Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los
principios y criterios contables en &l contenidos, de forma que muestran |a imagen fiel del patrimonio, de ia
situacién financiera y de los resultados de Iz Sociedad habidos durante el correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales gue han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se someteran a la
aprobacién det Accionista Unico, estimandose que serén aprobadas sin modificacién alguna. Por su parte, las
cuentas anuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre 2015, fueron aprobadas por el Accicnista Unico el
23 de junio de 2016.

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicade principios contables no obligatorios. Adicionalmente, [os Consejeros han formulado estas
cuentas anuales teniendo en consideracién la totalidad de |os principios ¥ normas contables de aplicacién
obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No existe ningln principio contable
que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los consejeros
de la Sociedad para valorar algunos de los actives, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran
registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

- La vida 0til de las inversiones inmobiliarias (véase Nota 4.1)
- Laevaluacién de posibles pérdidas por deteriore de determinados activos (véanse Notas 4.2 y 4.4).
- Ei valor de mercado de determinados instrumentos financieros (véase Nota 4.4)

La evaluacion de provisiones y contingencias (véase Nota 4.7)

La gestion del riesgo (véase Nota 10.2)

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre Ia base de la mejor informacién disponible al cierre
del gjercicio de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2016, es posible que acontecimientos que puedan
tener lugar en el futuro cbliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se
realizaria, en su caso, de forma prospectiva.



2.5 Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacidn mercantil aplicable a la Sociedad se presenta a efectos comparativos con cada
una de las partidas del balance, de |a cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambics en el patrimonio
neto y del estado de flujos de efectivo ademas de las cifras del gjercicio de doce meses terminado el 31 de
diciembre de 2016 las correspondientes al ejsrcicio anterior gue fue de nueve meses. Este hecho debe tenerse
en consideracion para cualquier interpretacion o analisis de las cuentas anuales adjuntas.

Este es el primer gjercicio en que la Sociedad formula cuentas anuales no abreviadas. En el ejercicio anterior,
se formularon cuentas anuales abreviadas. Es por ello que las cuentas anuales del ejercicio 2016 adjuntan
presentan, a efectos comparativos, informecion del gjercicio 2015 que no estaba incluida, por los menores
requisitos de informacién, en las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2015 que fueron formuladas por ios
Administradores y aprobadas por el Accionista Unico.

2.6 Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprensidn, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las
correspendientes notas de la memoria.

2.7 Cambios en criterios contables
Durante el ejercicio de doce meses finalizzdo al 31 de diciembre 2016, no se han producido cambios de
criterios ¢contables significativos respecto a los criterios aplicados en el gjercicio de hueve meses terminado el
31 de diciembre de 2015.

2.8 Correccibn de errores
En ia elaboracién de las cuentas anuales no se ha detectado ninguin error significativo que haya supuesto la
reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio de nueve meses terminado el 31 de
diciembre de 2015.

3. Distribucion del resultado

La propuesta de distribucién de los resultados de la Sociedad del efercicio anual que finaliza el 31 de diciembre

de 2018, formulada por los consejeros de la Sociedad, pendiente de la aprobacidn del Accionista Unico es el
siguiente:

Base ds reparto Euros

Base de reparto:

Beneficio del ejercicio 2.311.080
Distribucién:

A Reserva Legal 231.108
A Pago de Dividendos 1.663.978
A Compensar Resultados de Ejercicios Anteriores 415,994
Total 2.311.080

Dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscaies, la Sociedad se encuentra obligaca a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas una vez cumplidas las obligacicnes mercantiles gue correspondan, el beneficio
obtenido en el gjercicio en la forma siguiente:



a) EI100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficics distribuidos
por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50 por 100 de los bensficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos
los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 2 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto
social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles ¢ participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.
En su defecto, dichos beneficios deberdn distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios,
en su caso, que procedan del gjercicio en que finaliza el plazo de reinversién. Si fos elementos objeto de
reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo de
esta Ley, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad cenjuntamente con los beneficios, en
su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.

La obligacién de distribucitn no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios
en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

¢) Almenos el 80 por ciento de! resto de los beneficios obfenidos, tras dotar |a reserva legal, atendiendc a
sus obligaciones mercantiles (articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital).

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
gjercicio en el gue haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

4. Normas de reqistro y valoracion

Las principales nomas de registro y valeracion utilizadas por [a Sociedad en la elaboracién de sus cuentas anuales
del ejercicio 2016, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance adjunto recoge los valores de terrenos, edificios, derechos
reales y otras construcciones que se mantieren bien, para explotarlos en régimen de aiquiler, bien para obtener
una plusvalfa en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus
respectivos precios de mercado.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicién {que incluye el precioc pagado
en escritura mas todos los gastos adicionales directamente relacionados con la compra asl como los impuestos
no recuperables), y posteriormente se minoran por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas
por deterioro, si las hubiera, conforme al criterio mencionado en la Nofa 4.2.

Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen las inversiones
inmaobilliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario,
los importes invertidos en mejoras que contrlbuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida util
de dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

La Sociedad amortiza las inversicnes inmcbiliarias siguiendo el método lineal, aplicando un porcentaje de
amortizacidn anual del 2%, dade que estima la vida dtil media de sus activos en 50 afios.

Los derechos reales se valoran inicialmente por su precio de adquisicién (que incluye el precio pagado en
escritura més todos los gastos adicionales directamente relacionados con la compra asi como los impuestos
no recuperables), y posteriornente se minoran por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas
por deterioro, si las hubiera, conferme al criterio mencicnado en la Nota 4.2

La Sociedad amortiza los derechos reales siguiendo el métode lineal, desde el momento de adquisician del
derecho de uso 10 de diciembre de 2014 hasta el momenio de la reversion dei misme 22 de agosto de 2018.



4.2 Deferioro de valor de inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad procede a
estimar mediante el denominado “Test de ceterioro” 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 come &l mayor importe entre el valor razonable menoes los costes de venta
y el valor en uso.

Cuando una pérdida por deterioro de valor se revierte posteriormente, el importe en libros del activo se
incrementa en la estimacién revisada de su importe recuperable, pero de tal medo gue el importe en libros
incrementado no supere el importe en libros que se habria determinade de no haberse reconocido ninguna
pérdida por deterioro en ejercicios anteriores.

El calculo del valor razonable de los activos inmobiliarios se ha realizadoe, en base a tasaciones realizadas por
expertos independientes, de acuerdo con los Estandares de Valoracién RICS, con base a en la edicion del
Red Book publicada el afio 2014 “RICS Valuation - Professional Standards”.

El valor de mercadoe se ha obtenido por |os siguientes métodos:

+« Maétodo de comparacién, en los casos en los que exista un mercado representativo de los inmuebles
comparables y que se pueda dispener de datos sobre transacciones u ofertas que permitan realizar
su homogeneizacion.

+ Método de actualizacién, que consiste en obtener el valor de los inmuebles en funcién de su
capacidad para generar rentas. Las rentas ulilizadas seran las cobtenidas en el mercado para
inmuebles similares, y de cuyas rentas se tiene congcimiento de su importe, bien por haberse
realizado recientemente la cesién en alquiler, ¢ bien porgue se encuentre en oferta de renta, que sera
corregida en funcidn de la posible y posterior negociacién. Para su utilizacién es necesario que exista
un mercado de alquileres representativo de los comparables, un contrato de arrendamiento sobre el
inmueble objeto de valoracién y que el inmueble pueda producir rentas y existan suficientes muestras
comparables para la estimacidn de las mismas.

Las hipétesis empleadas en la definicion de cada uno de los parametros son las siguientes:

+« Tasade descuento: se ha estimade atendiendo al use valorado y la situacion actual del mercado. La
tasa de descuento se basa principalmente en el riesgo del proyecto y en la potencialidad de generar
rentas de cada uno de los inmuebles analizados. La tasa de descuento aplicada es del 4,50%.

¢ “Net Initial Yield": resultado de dividir el NOI ("Net Operating Income”} del primer ano del flujo de caja
entre el valor bruto de cada activo (con costes de adquisicion) y representa la rentabilidad neta del
activo actual. El "Net Initial Yield” aplicado se sit(a en un rango del 3,18%-6,20%.

« Rentabilidad de salida o "Exit Yield"; Para determinar la rentabilidad del inmueble en el afio 10, se ha
capitalizado la renta neta de este ditimo afio a una rentabilidad de mercado en funcién de las
operaciones de inversion realizadas en las distintas zonas. La rentabilidad de salida aplicada ha sido
determinada de acuerdo con esta renta de salida sobre el valor bruto de cada activo y corregida con
la experiencia y conocimiento del valorador del mercade inmobiliaric espaficl y con la evidencia
existente de determinadas rentabilidades en transacciones de inmuebles comparables en el actual
mercado. La rentabilidad de salida aplicada se sit(ia en un rango del 3,78%-7,05%.

s Coste de adquisicién: son los costes que pagaria el potencial comprador del activo. Estos incluyen
tanto el Impuesto de Actos Juridicos Documentados, honorarios legales, costes relacionados con
notaria y registro, Due Dilligence y honorarios de los agentes correspondientes. El coste de
adquisicién aplicado es del 0%.

« Coste de venta: incluyen los costes estimados futuros de la venta en el afio 10 del flujo de caja, que
supondria poner el activo en venta mediante un proceso de venta profesionalizado. El coste de venta
aplicado se sitia en un rango del 1,50%-3,34%.



* “Management fee": incluye los costes relacionados con ia gestion del propio active. Se asume una
gestidn externa de [os mismos, sobre todo en el caso de activos con un elevado nimero de contratos
de alquiler. Se estima en el del 3% de los ingresos brutes por rentas estimadas.

* Coste de alquiler o “Reletting Fee”; son los costes asumidos para el re alquiler de las unidades vaclas
que incluya el inmueble y se suele basar en la informacién de mercado. El coste de alquiler aplicado
es del 0%.

Tras la valoracién efectuada a 30 de Noviembre de 2018, por un valorador experto independiente, se
encuentran registrados detericros en los siguientes actives (véase Nota 5)

31/12/2016
Andrés Mellade 80 236204
Esperanza 10 15.575
Fernandez de la Hoz 36 6.326
General Martinez Campos 17 280.779
Guzmén el Buero 28 21.282
Libertad 20 1.301.934
Total (Nota 5) 1.862.100

4.3 Arrendamientos

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

Al 31 de diciembre de 2016, la Sociedad no mantiene arrendamientos financieros.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de pérdidas
y ganancias en el ejercicio en que se devengan (véase Nota 7).

Asimismo, el coste de adquisicidn del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su naturaleza,
incrementade por el importe de los costes del contrato directamente imputables, [os cuales se reconocen como
gasto en el plazo del contrato, aplicande el mismao criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del
arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al coniratar un arrendamiento operative se tratard como un
cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

4.4 Instrumentos financieros
4.4.1 Activos financieros
Clasificacion-

Los activos financieros que posee la Scciedad se clasifican en las siguientes categorias:

a) Préstamos y partidas a cobrar: activos fnancieros originados en la venta de bienes o en la prestacién 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) Inversicnes 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 la 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 controi
conjunto Con uno © MAs SOCIoSs.

¢} Fianzas entregadas: corresponden, principalmente, a las cantidades entregadas como garantia del
cumplimiento de obligaciones contractuales. Figuran registradas por los importes desembolsados, que no
difieren significativamente de su valor razonable.

d) Tesoreria y ofros actives liquidos equivalentes: la tesoreria comprende tanto la caja como los depésitos
bancarios a la vista. Los otros activos liquidos equivalentes son inversiones a corto plazo, con vencimiento
anterior a tres meses, y que no estan sujetos a un riesgo relevante de cambios en su valor.

Valoracién inicial-

Los actives financieros se registran inicialmente al valor razonable de [a contraprestacién entregada, que
generalmante coincide con el precio de adquisicion o el valor nominal del efectivo desembolsado, mas los
costes de la transaccién que sean directamente atribuibles. En el caso de inversiones en el patrimonio de
empresas del Grupo que otorgan control sobre la sociedad dependiente, los honorarios abonados a asesores
legales u otros profesionales relacionados con la adquisicién de la inversién se imputan directamente a la
cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracion posterior-

Los prestamos y partidas a cobrar y las fianzas entregadas, se valoran por su valor nominal, el cual no difiere
significativamente del coste amortizado.

Al menos al cierre del gjercicio 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 financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este deterioro
se registra en [a cuenta de pérdidas y ganancias.

En particular, respecto a las correcciones valorativas relativas a deudores comerciales y otras cuentas a cobrar,
se efectlan las comrecciones valorativas necesarias si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos
los importes que se adeudan. Al 31 de diciembre de 2016, el Grupo dispone de una provisidn por este concepto
por importe de 63.432 eurcs (0 euros al 31 de diciembre de 2315).

El criterio para el registro de dsterioros de clientes consiste en:

1. En el caso de clientes en situacion de insolvencia declarada o reclamacién judicial por impago de
cantidades, se provisionara el 100% de la deuda.

2. Para aquellos con demora supericr a 8 meses y hasta un afio se provisionara el 50% de la deuda vencida.
Por su parte, para aquelios con demora superior a 1 afic se provisionara el 100% de la deuda vencida,
incluyendo la deuda vencida con dicho cliente que no haya superado el afio de antigliedad, en concepto
de provision de insolvencias.

En el caso de participaciones en empresas def Grupo, la correccidn valorativa es la diferencia entre el valor en
libros de la participacién y el importe recuperable, entendiendo éste como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de caja de efectivo futuros derivados de la
inversién. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracién el patrimonio neto de la
entidad participada, comegido peor las plusvalias tacitas netas existentes en la fecha de la valoracién
{incluyendo el fondo de comercio, si lo hubiera).

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

Por el contrario, la Socledad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importa igual a la contraprestacidn recibida, en las cesiones de acfivos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inharentes a su propiedad.



Fianzas enfregadas

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos operativos no
resulta significativa a los efectos de preparacién de estas cuentas anuales. Conforme a la Ley de
Amrendamientos Urbanos, la Sociedad estd sometida al régimen de concierio de depdsito con algunas
Comunidades Auténomas. Segun este régimen, la Sociedad viene obligada a depositar un 90% de las fianzas
obtenidas de sus arrendatarios en determinadas Instituciones Cficiales. De esta forma, se clasifican en el
pasivo a largo plazo del balance adjunte aquellas fianzas recibidas de los arrendatarios y en el activo a largo
plazo del balance aquellas depositadas en las Instituciones Oficiales de dichas Comunidades Autonomas.

4.4.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originadc 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 inicialmente al valer razonable de la contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran
de acuerdo con su coste amortizado.

La Socledad da de baja los pasives financieros cuando se extinguen [as obligaciones que los han generado.
4.5 Impuesto sobre Beneficios

Régimen general

El gasto o ingreso por Impuesto sobre benefisios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gaste o ingreso por impuesto diferide.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales
del impuesto sobre el beneficio relativas a un sjercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota
del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corespende con el reconocimiento y la cancelacion de los activos
¥ pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos
importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de
los actives y pasivos y su valor fiscal, asf ccmo las bases imponibles negativas pendientes de compensacién
¥y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscaimente. Dichos importes se registran aplicando a la
diferencia temporaria o crédito que correspenda el tipo de gravamen al que se espera recuperarios 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 ofros aclivos y pasivos en una
operacién que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en ia medida en que se considere probable
que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos © abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan tambi&n con contrapartida en patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacién futura.
Asimismo, en cada cierre se evalian los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son
objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales
futuros.
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Régimen SOCIMI

Con fecha 5 de diciembre de 2014, y con efectos a partir del 16 de septiembre de 2G14 |a Sociedad comunico
a la Delegacion de la Agencia Estatal de ia Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada
por su Accionista Unice de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario, tal y como se indica en la Nota 1, las entidades que cumplan los
requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley
tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases
imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.
Asimismo, no resultara de aplicacidn el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los
Capitulos II, it y IV de dicha noima. En tedo lo demés no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién
supletoriamente lo establecido Ia Ley, del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social de la entfidad sea
igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferfor al 10%. Dicho gravamen tendré la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectud durante los ejercicios 2014/2015 y
2016 sin perjuicio de que, durante los mismos, la Sociedad no cumpliera con la totalidad de los requisitos
exigidos por la norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley
11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde Ia fecha de la opcién por
la aplicacion del régimen para cumplir con la totalidad de los reguisitos exigidos por la norma, esto es, hasia
el 5 de diciembre de 2016. Al 31 de diciembre de 2016 |a sociedad cumplié con todos sus compromisos y el
pasade 30 de Noviembre de 2016 inicid su cotizacién en el Mercado Alternativo Bursatil.

4.6 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce |a 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
contraprestacion 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 del bien vendido, no manteniende la gestion
cerriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

En cuanto a los ingresos por prestacidn de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de realizacién
de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccidn pueda ser estimado
con fiabilidad. En concreto, los ingresos por alquileres se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose
linealmente los beneficios en concepto de incentives y 10s costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

4.7 Provisiones y contingencias

Los consejeros de la Sociedad en la formulecién de las cuentas anuales diferencian entre:

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

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno ¢ més eventos futuros independientes de
la veluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales adjuntas recogen tocas 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. Salvo que sean
considerados como remotos, los pasivas contingentes no se reconocen en las cuentas anuales sino que se
informa sobre los mismos en las notas de la memoria.
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Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible 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 actualizacidn de dichas provisiones como un
gasto financiera conforme se va devengando.

4.8 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son ufilizados de forma duradera en la
actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental y la proteccién
y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccion o eliminacion de la contaminacion futura.

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo.
4.9 Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercade. Adicionalmente, |os precios
de transferencia se encuentran adecuadamenie soportados por lo que los consejeros de la Sociedad
consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de
consideracién en el futuro.

4.10 Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacidn que, con caracter general,
se considera de un afio; tambi&n aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o realizacidn se espera
que se produzca en el corto plazo desde |z fecha de cierre del gjercicio, los activos financieros mantenidos
para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién sea superior al afio y el
efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos se califican como
no corrientes.

Del mismo modoe, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo nemal de explotacién, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivades financieros cuyo plazo de liquidacién sea superior
al afio, y, en general, todas las obligaciones cuya vencimiento o extincién se producira en el corto plazo. En
caso contrario, se clasifican como no corrientes.

4.11 Estado de flujos de efectivo

El Estado de flujos de efectivo adjunto se prepara de acuerdo al método indirecto y se utilizan las siguientes
expresiones en los siguientes sentidos:

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

- Actividades de explotacién: Actividades tipicas del Grupo, asi como otras actividades que no pueden ser
clasificadas como de inversion o de financiacian.

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

Actividades de financiacién: Actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del patrimonio
neto y de los pasives que no forman parte de las actividades de explotacién.
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. ___Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance en el ejercicio, asi como la informacidon mas significativa que

afecta a este epigrafe ha sido la siguiente (en suros):

Ejercicio 2018;
Saldo a Adiciones/ Retiros/ Saldo a
31/12/2015 Dotaciones Reversiones 31/12/2016

Coste:

Terrenos 51.735.855 - - 51.735.855
Construcciones 28.412.880 - 28.412.880
Derechos de Uso 1.086.273 - . 1.086.273
Total coste 81.235.008 - - 81.235.008
Amortizaciones:

Construcciones (600.861) (569.291) - {1.170.152)
Derechos de uso {319.236) (302.436) - (621.672)
Total Amortizacion acumulada (920.097) (871.727) ~ (1.791.824)
Deterioros en construcciones (3-435.653) (165.340) 1.738.893 (1.862.100)
Total inversiones inmobiliarias 76.879.258 : (1.037.067) 1.738.893 77.581.084

Ejercicio 2015 (*):
Saldoa | Saldo a
31/03/2015 Adiciones Retiros 31/12/2015

Coste:

Terrenos 51.818.574 - (82.719) 51.735.855
Construcciones 28.458.312 - (45.432) 28.412.880
Derechos de Uso 1.083.726 2.547 - 1.086.273
Total coste 81.360.612 2.547 (128.151) 81.235.008
Amortizaciones:

Construcciones (173.934) (426.927) - (600.861)
Derechos de uso (92.410) (226.826) - (319.236)
Total Amortizacién acumulada (266.344) (653.753) ~ (920.097)
Deterioros en construcciones - (3.435.653) - {3.435.653)
Total inversiones inmobiliarias 81.094.268 {4.086.859) (128.151) 76.879.258

(*) Ejercicio de nueve meses

La sociedad es propietaria de un pagquete de inmuebles formado por 188 viviendas, 109 trasteros, 167 plazas de
garaje, 1 oficinas y 10 locales comerciales situados en distintos puntos de los municipios de Madrid y Alcobendas.
El Derecho real esta constituide sobre 62 viviendas con sus correspondientes 62 plazas de garaje en Torrején de
Ardoz (véase Anexo ).

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se cerresponden con inmuebles destinados a su explotacién en
régimen de alquiler.

Durante los ejercicios 2016 y 2015 no se ha engjenado ningdn elemento de la cartera de inversiones.
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En cuanto al uso de dichas inversiones (superficie bruta alquilable), se distribuye, al cierre del ejercicio, de la

siguiente manera:

31/12/2016 31/12/2015
Metros Porcentaje Metros Porcentaje
Cuadrados de Ocupacion Cuadrados de Ocupacion
Viviendas 28.386 93% 28.386 86%
Trasteros 701 88% 701 82%
Otros (Anexos Viviendas) 41 100% 41 100%
Derecho Real 7.120 100% 7.120 100%
Locales 1.69% Ti% 1.699 71%
Oficinag 485 100% 485 38%
Aparcamientos 4.768 94% 4.768 73%
Total 43.200 93% 43.200 86%

Estos inmusbles cuentan con una carga hipetecaria en relacién con la deuda que el Accionista Unico de la
Sociedad mantiene con determinadas entidades financieras, tal y como se describe en la Nota 14.

Los ingresos derivados de rentas provenientss de las inversiones inmoebiliarias propiedad de la Sociedad
ascendieron a 3.965.314 euros (véase Nota 12), y los gastos de explotacién por todos los conceptos relacionados

con las mismas ascendieron a 2.014.462 euros.

Al cierre del gjercicio no existian elementos totalmente amortizados ni restricciones en cuanto a la realizacion de

nuevas inversiones inmobiliarias.

La politica de la Socledad es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 los
consejeros de la Sociedad estiman que no existiz déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

Todos los inmuebles se encuentran situados en la Comunidad de Madrid.

El valor razonable de las inversiones inmablliarfas y de los derechos reales de la Sociedad al 31 de diciembre de
20186, se han estimado en funcion de las valoraciones realizadas en dicha fecha por Tecnitasa, S.A, valoradores
independientes no vincutados a la scciedad, asciende a 100.724 miles de euros (95.333 miles de euros al 31 de

diciembre de 2015).

A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad no tiene compromisos de inversion.

6. Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a larqo plazo

6.1 Instrumentos de patrimonio en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo

La composicion y el movimiento del saldo del epigrafe “Instrumentos de patrimonic en

asociadas a large plazo” al cierre del gjercicio es el siguiente:

empresas del Grupo y

Euros
Saldo al 31/12/2015 Adiciones Saldo al 31/12/2016
Al Breck Sub-Soc Eustaquic Rodriguez 8, S.L.U 703.725 - 703.725
Al Breck Sub-Soc Manzana 14, S.L.U 887.010 - 887.010
Al Breck Sub-Soc Reyes 5, S.L.U 867.715 - 867.715
: Total Instrumentos de. patrimonio en 2.458.450 } 2.458.450
i empresas del Grupo y asociadas a largo plaze

El demicilio social de las tres sociedades se ercuentra situado en la calle Carrera de San Jerdnimo 17, 2°B de
Madrid y su objeto social principal consiste en la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza

urbana para su arrendamiento.
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El detalle dei patrimonio de las sociedades partizipadas al 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2015 es

el sigufente (en euros):

. Primade Otras Regulta}d_o Total
Capital s de ejercicios  Resultado Fondos
emision  Reservas R .

anteriores Propios
Al Breck Sub-Soc Eustaquio Rodriguez 8, S.L.U 71.140 632.585 (523) (30.572) (29.884) 642.746
Al Breck Sub-Soc Manzana 14, S.L.UJ 89.974 797.036 (550) 5.71%) (728) 876.017
Al Breck Sub-Soc Reyes 5, S.L.U 87.697 780.018 (545) (10.421) 404 856.345
Ejercicic 2015 finalizado el 31 de diciembre (*) |248.811 2.209.639 (1.618) (50.708) (31.016)|  2.375.108
41 Breck Sub-Soc Eustaquio Rodriguez 8, S.L.U 71.140 632.583 (523) (60.456) 16.077 658.823
Al Breck Sub-Soc Manzana 14, S.L.U 80674 797.036 (550) (10.443) 22.785 898.802
A1 Breck Sub-Soc Reyes 5, 5.L.U 87.697 780.018 (545) (10.825) 15.665 872.010
Ejercicio 2016 finalizado el 31 de diciembre 248.811 2.209.639 (1.618) {81.724) 54.527 2.429.635

(*) Ejercicio de nueve meses.

Las tres sociedades parficipadas anferiores cuentan en conjunto con plusvalias tacitas nefas en sus activos
inmobiliarios, calculadas en funcion de ias tasaciones RICS realizadas por un experto independiente, por importe
de 4.113 miles de euros (3.085 miles de euros netas de impuestos) a cierre del ejercicio 2016, Su domicilio social
y actividad son los mismos que los de la Sociedad.

7. Arrendamientos

Al cierre del gjercicio, la Sociedad tiene contratadas con el arrendatario de sus inmuebles las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusidn de gastos
comunes, incrementos futurcs por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente (en euros).

Arrendamientos Operativos

Cuotas Minimas 31/12/2016 31/12/2015

Menos de un afio 3.317.566 3.402.564
Entre uno y ¢inco afios 3.585.241 4,742,603
Mas de cinco afios 78.514 35.194
Total 6.902.807 8.180.361

Los gastos de comunidad, asi como el impuesto sobre bienes inmuebles, son asumidos por el arrendader, quien,
adicionalmente, se encarga de contratar y gestionar los servicios asociados a los inmuebles cbjeto de alquiler,

excepto en el caso de las oficinas y lecales arrendados donde estes costes corren a cargo del arrendatario.

8.  Tesoreria

Para hacer frente a las obligaciones de pago, ia Sociedad posee la tesoreria que se muestra en el balance. El
saldo registrado es de libre disposicién al completo.

9. Patrimonio neto y fondos propios

9.1 Capital social

Con fecha 16 de Septiembre de 2014 se constituyd la sociedad con un capital social de 60.000 euros, representado
por 60.000 acciones nominativas, de un euro de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del 1 al

60.000, ambos inclusive.

Posteriormente, durante el ejercicio 2016 y el anterior se realizaron dos ampliaciones de capital:

15




El 24 de junio de 2015 el Accionista Unico elevé a publico un acuerdo de ampliacion de capital no dineraria por
importe de 21.038.035 euros, mediante compensacidn parciai del crédito que ostentaba a dicha fecha con el
Accionista Unico de la Sociedad. Dicho aumento de capital supuso la creacién de 5.000.0000 de participacicnes
sociales de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emisidn de 16.038.036 euros (3,21 euros por
accién).

El 28 de Qctubre de 2016 el Accionista Unico slevs nuevamente a pliblico un acuerdo de ampliacion de capital
no dineraria por importe de 2.150.013 euros, mediante compensacién parcial del créditc que ostentaba a dicha
fecha con el Accionista Unico de la Sociedad. Dicho aumento de capital supuso la creacién de 273.887 de
participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emisién de 1.876.126 euros (6,85
euros por accion).

En consecuencia, al cierre del ejercicio el capital suscrito por la Saciedad asciende es de 5.333.887 acciones de
1 eure de valor nominal cada una. Al cierre de los gjercicios 2016 y 2015 el 100% de las acciones de la Sociedad
pertenece a Al Breck Entreprises Luxembourg s 2.1l En este sentido, los contratos que la Sociedad mantiene con
su Accionista Unico es el contrato de financiacién descrito en la Nota 10.1 y los saldos y transacciones se detallan
en las Notas 13.1y 13.2

Por Gltimo, desde el 30 de noviembre de 2016, las acciones de fa Sociedad estan admitidas a cotizacién en el
Mercado Alternativo Bursatil (MAB), gozando todas ellas de iguales derechos politicos econémicos. Los valores
de cotizacién de salida, medio y cierre al ejercicio 2016 son los siguientes:

Valor de cotizacién Euros
Precio de salida 5,4
Precio madio 54
Precio de cierre 54

Difusién de las acciones

De acuerdo con la normativa del Mercado Alternative Bursétil, 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 nimerg de
acciones gue, como minimo, corresponda con cualquiera de las magnitudes siguientes:

- Un valor estimado de mercado de dos millones de euros.
- 25% de las acciones emitidas por la sociedad.

En este sentido y con el objetivo de cumplir con los requisitos de difusion y de liquidez previstos en [a circular del
MAB 14/2016 relativa a las empresas del segmanto SOCIMI, el Accionista Unico ha decidido poner a disposicidn
del proveedor de liquidez (Renta 4) 398.149 acciones de la Sociedad, representativas del 7,46% del capital social
de la misma (véase Nota 1), cuyo valor de mercado es 2.150.000 euros, considerando el precio de cotizacion de
las acciones al 31 de diciembre de 2016 de la Sociedad, es decir, 5,40 euros por accion.

La efectiva difusion de las mismas debera producirse en el plazo maxime de un afic desde gue las acciones
coticen. En este sentido, los Administradores de la Sociedad estiman que el requisito de difusion de sus acciones
se cumplira dentro del plazo que permmite el MAB, el cual finaliza el préximo 30 de noviembre de 2017.

9.2 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad debe destinar una cifra igual al 10% del beneficio
del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del capital social. La reserva legal sdlo podra utilizarse
para aumentar el capital social. Salve para lz finalidad mencionada anteriormente, esta reserva sélo podra
destinarse a la compensacion 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 anénimas cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIM) la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen
fiscal especial establecido en esta Ley no podrén exceder del 20% del capital social. Los estatutos de la sociedad
no pueden establecer ninguna otra reserva de cardcter indisponible distinta a la anterior.
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Al 31 de diciembre de 2016, la reserva legal no estd constituida al no haber obtenide beneficios la Sociedad en
los ejercicios anteriores. La aplicacion del resultado del ejercicio 2016 incluira la dotacién de 231.108 euros como

reserva legal (Véase Nota 3).

10. Deudas (Largo y Corto Plazo)

10.1 Pasivos financieros a largo plazo

El saldo de ias cuentas del epigrafe “Deudas a largo plaze” al cierre del efercicio es el siguiente (en euros):

Pasivos financieros a largo plazo

31/12/2016 31/12/2015
Deudas con Deudas con
Empresas Otros Empresas Otros
Categorias \ Clases vinculadas Pasivos Total vinculadas | Pasivos Total
Débitos y partidas a pagar 58.637.594 - 58.637.594 62.567.301 - 62.567.301
Qtros pasivos financieros - 764.532 764.532 - 708.268 708.268
Total 58.637.594| 764.532| 59.402.126] 62.567.301| 708.268| 63.275.569

El detalle, por vencimientos, de las partidas que forman parte del epigrafe “Deudas a largo plazo” es el siguiente:

Vio. 2044 Total
Préstamos (") 59.711.492 59.711.492
Total 59.711.492 59.711.492

(*) Valor nominal sin considerar los gastos de formalizacién de! préstamao.

El 10 de diciembre de 2014 se formalizé un Prafit Participating Loan entre la Sociedad y su Accionista Unico Al
Breck Enterprises Luxembourg S.4.r.l. por un importe total de hasta una maximo de 97 millones de euros. El
préstamo devenga un tipo de interés fijo del 1,5% y un tipo de interés variable del 65% del beneficio neto pagadero

anualmente. La duracidn del préstamo es de 30 afios. No existen importes exigibles en el corto plazo.

El importe pendiente del citado préstamo al 31 de diciembre de 2016 correspende a la cantidad dispuesta del
préstamo {(nominal}, neta de los costes de formaiizacion directamente atribuibles a [a formalizacién del crédito que
ascienden a un importe de 1.073.898 euros. El importe imputado al resultado del ejercicio siguiendo el método del
tipo de interés efective de dichos gastos ha ascendido a 113.722 euros en 2016 (45.030 euros en 2015) y ha sido
registrado en el epigrafe “Gastos Financieros con empresas vinculadas” de la cuenta de pérdidas y ganancias

adjunta.

Durante el ejercicic 2016, la Sociedad han rzalizado devoluciones anticipadas de principal por importe de
1.893.416 euros. Por otro lado, se han capitalizado 2.150.013 euros en concepto de ampliacién de capital por
compensacién de créditos, tal y como menciona en la Nota anterior 9.1.

Los intereses devengados y pagados durante el gjercicio ascienden a 942.421 euros, que han side registrados en
el epigrafe “Gastos financieros con empresas vinculadas® de ia Cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta.

El Accionista Unico obtuve la financiacién necesaria para sus inversiones a través de un préstamo con el banco
de Sabadell. En dicho contrato se establece que Al Breck y sus tres filiales, se convierien en garantes personales
de la deuda con Sabadell que ascendid en el momento inicial a 103.036.634 € con lo que podrian ser
solidariamente requeridas en caso de impagoe de esta deuda. Como parte de diche préstamo por importe de
103.036.634 €, el tramo denominado “Linea de Financiacién B* ("Facility B"), que ascendia en su origen a un
importe de 64.126.216 euros de principal (ampliado a 81.249.145 euros desde el mes de marzo de 2017), se
encuentra garantizado ademas por una hipoteca sobre los activos propiedad de la Sociedad y sus tres sociedades

filiales.
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El importe registrado en el epigrafe “Otros pasivos financieros™ corresponde a las fianzas recibidas por parte de
los arrendatarios para garantizar el buen estado de los inmuebles al término del contrato de arrendamiento. Del
total de dicho importe, una parte, la correspondiente a un mes de renta en el caso de arrendamientos a particulares
y de dos en el caso de arrendamientos a personas juridicas, ha sido depositada en aproximadamente un 90% en
el Organismo Pablico cormespondiente, contabilizado en el epigrafe "Otros activos financieros” del balance adjunto.

El resto del importe hasta el total se corresponde con una "Garantia Adicional” acordada por contrato entre
arrendador y arrendatario para aguellos casos de incumplimiento de sus obligaciones con el amendador. Esta
garantia varia en funcién de los parametros establecidos por la Sociedad y es exigida a los inquilinos de los
inmuebles cuando acceden al mismo.

Euros
31/12/2016 | 31/12/2015
Fianzas 336.979 312.357
Garantias adicionales 427.553 395.911
Total 764.532 708.268

El vencimiento de |as fianzas registradas dentro del epigrafe “Otros pasivos financieros” del balance adjunto es
indeterminado en cuanto que no se conoce la fecha exacta de su devolucidn.

10.2 Informacion sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

La Sociedad tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones en
los tipos de interés, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacién se indican los principales
riesgos financieros gue impactan a la Sociedad.

a)

b)

c)

d)

Riesgo de crédito: El riesgo de créditc de [a Sociedad es atribuible, principalmente a deudas por
arrendamientos. En los contratos de arrendamiento que posee la Sociedad se contempla el pago por
anticipado de |as rentas por lo que el riesgo no es significativo. Adicionalmente, la Sociedad mantiene su
tesoreria en entidades financieras de elevado nivel crediticio. La sociedad ha registrado una dotacién por
deterioro de créditos comerciales por importe de 63.432 eurcs, siguiendo el criterio de valoracién descrito
en la nota 4.4.

Riesgo de liquidez: Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que
se derivan de su actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance y el apoyo
financiero de su accionista.

Los administradores estiman que el grado de ocupacion de los activos arrendados, junto con la capacidad
de generacion de efectivo a partir de estos alquileres y el apoyo financiero del Accionista Unico permitiran
una gestion adecuada de sus compromisos, incluido el dividendo, a lo largo del ejercicio 2017. Por su
parte, la calidad de las inversicnes inmobiliarias y el adecuado ratio de endeudamiento sobre el valor de
mercade de sus activos permitiran financiar adecuadamente sus operaciones en el medio plazo.

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 situacién financiera.

Toda inversién 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 econdmice y financiero en el que desarmolla su
actividad.

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

Riesqo fiscal: La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2008,
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de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las sociedades que han
optado por dicho régimen estén obligacas a cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en la
Nota 1, incluyendo la de distribuir en forma de dividendos a sus acclonistas, 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 ejercicic y pagarse dentro del
mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasatia a tributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad cumple con todos los requisitos necesarios para tributar por el
régimen fiscal SOCIMI.

10.3 Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicidn adicional
tercera. “Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

A continuacién se detalla la informacién requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5
de julio (modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion a incorporar en la memoria
de las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comergiales,

De acuerde con lo permitide en la Disposicién adicional dnica de la Resolucidn anteriormente mencionada:

Dias Dias

2016 2015
Periodo medio de pago a proveedores 20 25
Ratic de operaciones pagadas 17 24
Ratic de operaciones pendientes de pago 30 42

Euros Euros
Total pagos realizados 1.431.048 1.104.323
Total pagos pendientes 523.082 58.146

Conforme a la Resolucién del ICAC, para €l céleulo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusives efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucién, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar — “Proveedores”, Proveedores, partes vinculadas” y
Acreedores por prestacicnes de servicios” del pasivo corriente del balance adjunto.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los
bienes o la prestacién de los servicios a cargo del proveedor y el page material de la operacién. Dicho
“Periodo medio de pago a proveedores’ se calcula como el cociente formadoe en el numerador por el
sumatorio del ratio de operaciones pagacas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de
operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, per el importe
total de pagos realizados y [os pagos pendientes.

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

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulade en el numerador
por el sumatorio de los productes correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias
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pendiente de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde el final del plazo méximo legal de
page hasta el dia de cierre de las cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad en los ejercicios 2016 y 2015 segn la Ley 3/2004, de
29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en |as operaciones, es de

30 dias naturales, salvo pacto entre las partes, quienes podran ampliar dicho plazo hasta los 60 dias
naturales.

i1. Administraciones Piblicas y situacidn fiscal
11.1 Saldos corrientes con las Administraciones Pdblicas

La composicién de los saldos con las Administraciones Plblicas es la siguiente (en euros);

31/12/2016 31/12/2015
Deudores Acreedores Deudores Acrecdores
Por Retenciones 105 - 143 95
PorIVA - 42,514 - 37.602
Por IRPF - 1.760 - 11.320
Total 105 44.274 143 49.017

11.2 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

El impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econdmico o contable, obtenido por la apiicacion
de principio de contabilidades generalmente aceptadas, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendiendo éste como la base imponible del impuesto.

La conciliacion entre el resultado contable, ia base imponible de Impuesto sobre Sociedades y el impuesto a
pagar es la siguiente:

Euros
2016 2015

Resultado antes de impuestos 2.311.080((4.012.802)
Diferencias permanentes: - -
Diferencias temporarias:

Con origen en el gjercicio (1.523.869)| 3.662.479

Con origen en &jercicios anteriores - (210.636)
Base impoaible (resultado fiscal) 787.219( (536.958)

11.3 Conciliacién entre ef resultado contable y el gasto por impuesto sobre sociedades

La conciliacién entre el resultado contable, y el gasto por Impuesto sobre Sociedades, del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2016 es la siguiente {(en euros):
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Euros

2016

2015

Resultade del ejercicio antes de impuestos
Diferencias permanentes

2.311.080|(4.012.802)

Resultado contahle ajustado

2,311.080((4.012.802)

Cuota integra al 0%

Gasto / (Ingreso) por el Impuesto sobre Beneficios
registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias

11.4 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacién vigente, los impusstos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspecclonadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del gjercicio la Sociedad tiene abiertos a inspeccién todos los
impuestos que le son de aplicacién desde su constitucion. Los Administradores de la Sociedad consideran que
se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en caso
de gue surgieran discrepancias en la interpratacién normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resulfantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera

significativa a las cuentas anuales adjuntas.

11.5 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

En cumplimiente de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2009, la informacién exigida es detaliada en el

Anexo de esta Memoria.

12. Ingresos y gastos

12.1 Importe neto de Ia cifra de negocios

El total del importe neto de la cifra de negocios correspondiente al sjercicio terminado el 31 de diciembre de

2016 se desglosa por actividad comao sigue:

| 3171272016 | 31/12/2015 (%)
I
Ingresos por alquileres 3.965.314 2.438.071
Total 3.965.314 2.438.471

{*) Ejercicio de nueve meses

El totai de los ingresos se corresponden a arrendamientos en la Comunidad de Madrid (Espafia).

12.2 Otros gastos de explotacion

El detalle de esta cuenta al cierme del ejercicio de doce meses finalizado el 31 de diciembre de 2016 es:




31/12/2016 31/12/2015 (*)

Reparaciones y Conservacién 381.360 440.666
Gastos de Comunidad 432.104 325917
Servicios de Profesionales independientes 894.744 559.775
Primas de seguros . 22.903
Suministros 43,999 59.691
Servicios bancarios y similares 8.130 3.091
Tributos 190.693 177.731
Deterioro de créditos comerciales (Note 4.4) 63.432 -

Total 2.014.462 1.589.774

(*) Ejercicic de nueve meses

Burante el egjercicio 2016 los gastos de explotacion se han incrementado respecto al ejercicio anterior,
principalmente por dos factores, el primero, es que el ejercicio comparativo terminado el 31 de diciembre de
2015 es de nueve meses frente a los doce meses del ejercicio 2016, y en segunda lugar por los gastos
relacionados de servicios profesionales independientes como consecuencia de |a salida al MAB de la Sociedad
que han ascendido a 355.850 euros.

Adicionalmente a lo anterior, el principal gasto registrado en dicho epigrafe se comesponde con el fee de
gestion de los activos facturado por la sociedad vinculada Rialto Property Management Spain, S.L. desde el
10 de julic de 2016 por importe de 368.797 euros en concepto de gestién y administracion asi como todos los
servicios relacionados acorde al contrato firmado en dicha fecha, dicho importe sera calculado a partir de un
porcentaje del gross asset value establecido en el contrato con cardcter prospectivo (véase Nota 13.1), al cual
se incluira el IVA correspondiente. E! resto se cormesponde con honerarios de tasadores, auditores y gastos en
concepto de notarios, gestorias y registro.

El resto de epigrafes, recogen fundamentzimente los gastos en relacion con las inversiones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad, por reparaciones y conservaciones de los inmuebles, por los gastos de comunidad
de propietarios y por los Impuestes municipales gue gravan los bienes inmuebles que posee la Sociedad.

12.3 Exceso de Provisiones

En este epigrafe se recoge un importe de 705.060 euros por la reversién de Ia provision por management fees
(costes de gestion de acivos y otros) que se mantenia registrada al 31 de diciembre de 2615 y que ha resuitado
excesiva dado, que de acuerdo a las decisiones adoptadas por el Grupo en 2016, no existe obligacién alguna
devengada para la Sociedad en relacion con estos conceptos, para los periodos anteriores a la fecha de firma
final del contrato 10 de julic de 2016 (véase Nota 12.2).

12.4 Ingresos y gastos financieros

El importe de los ingresos y gastos financiercs calculados por aplicacién del métode del tipo de interés efectivo
ha sido el siguiente (euros):

31/12/2016 31/12/2615 (*)
Ingresos Financieros 1.368 721
Gastos Financieros (1.056.143) (772.414)
Resultado Financiero (1.054.775) (771.693)

*} Ejercicio de nueve meses
)

13. Operaciones y saldos con partes vinculadas

13.1 Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas, durante el ejercicio s el siguiente:
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31/12/2016 31/12/2015
Al Breck Rialie Al Breck Rialto
Enterprises Property Enterprises Property
Luxembourg | Management | Luxembourg | Management
S.a.r.L Spain, S.L. S.a.r.L Spain, S.L.

Honorarios por gestidn de activos (Nota 12.2) - (368.797) -
Management fees (Nota 12.3) (509.341)
Deterioro Inversiones financieras en empresas del grupo (3.099) - - -
Intereses devengados (Nota 10) (942.421) - (723.384) -

A 31 de diciembre de 2016 la sociedad tiene vigente un contrato de financiacion con el Accionista Unico (Al
Breck Enterprises Luxembourg, S.a..1.) (véase Nota 10.1), este contrato devenga unos intereses que han sido
registrados con cargo al epigrafe “Gastos Financieros con empresas vinculadas” de la cuenta de pérdidas y
ganancias por importe de 1.056.143, este importe se compone de 942.421 euros de devengo de Intereses ¥
113.722 de los gastos de formalizacion de deuda imputados en el ejercicio {véase Nota 10.1). A 31 de
diciembre de 2016 por los intereses devengados de financiacién concedida se han abonado 942.421 euros.

Asimismo, desde el 10 de julio de 2018, la Sociedad mantiene un contrato por la gestion de sus activos en
concepto de operacion y mantenimiento de los lnmuebles que posee con Rialto Property Management Spain,
S.L. Las condiciones principales del contrato son:

= Vencimiento: expirara cen fecha 31 de diciembre de 2017 con posibilidad de renovaciones tacitas
anuales.

*  Remuneracién: 0,65% sobre el Ultimo valor de tasacion disponible de los activos.
13.2 Saldos con vinculadas

El importe de los saldos en balance con vinculadas es el siguiente:

31/12/2016 31/12/2015
Al Breck Rialto Al Breck Rialto
Enterprises Property Enterprises Property
Luxembourg | Management | Luxembourg | Management
S.a.rl Spain, S.L. S.a.r.l. Spain, §.L.

Cuenta corriente con Accionista Unico 150.000 - 72.687 -
Préstamo (Nota 10.1) 58.637.954 - 62.567.301 -
Gestion de activos - (368.797) -
Facturas pendientes de recibir management fee - - 705.060 -

13.3 Retribuciones al Organo de Administracién y a la Alta Direccién

Los miembros del Consejo de Administracion no han percibido remuneracién alguna durante los gjercicics
2016 y 2015 por su condicién de consejeros. Asimismo, al 31 de diciembre de 2016 y 2015, la Sociedad no
tenia concedidos préstamos o anticipos a miembros de su Consejo de Administracién, ni mantenia ninguna
otra prestacion econémica, garantfa o compromiso (primas de seguro de responsabilidad civil, pensiones, etc).

Durante los ejercicios 2016 y 2015 la Sociedad no ha pagade ninguna cantidad por ninglin concepto a su

Organo de Administracién. Tampoco ha concedido ning(in anticipo o crédito ni ha contraido obligacién alguna
por pensiones y seguros de vida respecto a dicho Qrgano de Administracion.
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El importe satisfecho por la prima del seguro de responsabilidad civil de los Adminisiradores por dafios
ocaslonades por actos u omisiones, el cual es abonado anualmente por &l Accionista Unico de la Sociedad,
ha ascendido a un importe de 12,5 miles euros durante el efercicio 2016 ( 0 euros en 2015).

Asimismo, dado gque la Scciedad carece de personal, durante ambos gjercicios fas funciones de Alta Direccion
han sido desarrolladas por ios Administradcres.

14. Otra informacién

74.1 Detalle de pariicipaciones en sociedades con activitades similares y reallzacion por cuenta propla o
4fena do actividades similares por parte de los consejeros.

El articulo 229 de la Ley de Socledades de Capital, modificado mediante 1a Ley 31/2014, de 3 de diciembre de
2014 establece que las situaciones de corflicto de interés en que incurran los consejeros sevén objeto de
informacion en la memoria.

En asta sentido, ni los consejeros de la Sociedad ni as personas vinculadas a los mismcs sagin se define en
la Ley de Sociedades de Capitai han comunicado situacién alguna de conilicte, directo o indiracto, que
pudieran tensr con el interés de la Scciedad.

14.2 Honorarios de auditoria
Durante el ejercicio 2016 y 2015, los importes por honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas

y a olros servicios prestados por sl auditor de la Sociedad, Deloitie, S.L., o por una empresa vinculada al
auditor por control, propiedad comiln o geslién han sido los siguientes (en euros):

Servicios prestados por ef anditor de cuentas ¥ por empresas
Descripcién vinculadas
Ejercicio 2016 Eiercicip 31/12/2015

Servicios de Auditoria 56.113 31300

Otros servicios de verificacion 43.000 -
| Tatal. Servicios de auditorfa y 99,113 31300
i relacionados

Otros servicios 56.632 -

Total servicios 155.745 31.300
14.3 Garantias

Durante el ejercicic no se han prestado avales por parte de la Sociedad. Durante este ejercicio, si se han
prestado garantias hipotecarias derivadas de! contrato de financlacién suscrito por Ai Breck Enterprises
Luxembourg 8.4.r.! con Bance Sabadeil (Véase Nota S y 10).

15. Hechos posteriores

Durante ol ejercicio, hasta la fecha de la formulacitn de estas cuentas anuales, no se ha producido ningdn hecho
relevante que deba ser incluido en la memoria o que modifique o afecte significativamente a estas Cuentas
Anuates.
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Anexo |
Informacién relativa a RREF 1l AL BRECK SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal)

Descripcion

311212016

a)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores z la
aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciemkbre.

b)

Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en dicha ley

« Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general

+  Beneficics procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 18%

+  Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

)

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
ejercicio en que ha resultado aplicable el 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% (2008) y 19% {2010 a
2012)
s  Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

d)

Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
+ Distribucién con cargo a reservas sujetas zl
gravamen de! tipo general.

«  Distribucign con cargo a reservas sujetas &l
gravamen del tipo del 19%

+  Distribucidn con cargo a reservas sujetas al
gravamen def tipo del 0%

€)

Fecha de acuerdo de distribucion de los dividencos a que
se refieren las letras ¢) y d) anteriores

No aplica.

Fecha de adquisicién de los inmuebles destinadcs al
arrendamiento que producen rentas acogidas a este
régirmen especial

10 de diciembre de 2014

]

Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
esta Ley.

AL BRECK SUB-SOC REYES & S.L.: 28 de
noviembre de 2014

AL BRECK SUB-SOC MANZANA 14, S.L: 28 de
noviembre de 2014

AL BRECK SUB-S0C EUSTAQUIO RODRIGUEZ 8,
S.L.: 28 de noviembre de 2014

h}

Identificacién del activo que computa dentro del 80 por
ciento a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta
Ley

(Véase detalle Pagina siguiente)

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,
gue se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no
sea para s distribucién o para compensar pérdidas.
Dehera identificarse el gjercicio del que proceden dichas
resen/as.
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Zona

Direccidn Provincia | Adquisicién Viviendas Locales | Oficinas | Trastero Garaje Deportiva
Andrés Mellado 80 Madrid 10/12/2014 18 6 - 18 - -
Atfocha 75 Madrid 10/12/2014 2 - - - - -
Bocangel 19 Madrid 10/12/2014 1 - - - 1 -
Doctor Castelo 44 Madrid 10/12/2014 2 - - 2 - -
Elfo 4 Madrid 10/12/2014 1 - - - - -
Elfo 6 Madrid 10/12/2014 - “ - - 1 -
Esperanza 10 Madrid 10/12/2014 1 - - - 2 -
Garcia de Paredes 55 Madrid 10/12/2014 - - - - g -
General Mtnez, Campos 17 Madrid 10/12/2014 10 1 - 10 - -
Goya 104 Madrid 10/12/2014 - - - - 6 .
Goya 110 Madrid 10/12/2014 5 - - 5 - -
Guzmén el Bueno 28 Madrid 10/12/2014 10 - - - 49 -
Simén G de Pedro 3 Madrid 10/12/2014 - - - - 4 .
Marqués Alonso Minez. 2 Madrid 10/12/2014 2 - - 4 - -
Plaza Espafia 3 Madrid 10/12/2014 1 - - - - -
Plaza Espaila 5 Madrid 10/12/2014 1 - - - - -
Pio XTI 92 Madrid 10/12/2014 1 - - - - -
Sancho Dévila 8 Madrid 10/12/2014 4 - - - 4 -
| Segovia 8§ Magdrid 10/12/2014 3 - - - - -
P° Ginebra 49 Madrid 10/12/2014 11 1 - 11 11 -
P* Ginebra 51 Madrid 10/12/2014 6 - - 6 6 -
Villalar 7 Madrid 19/12/2014 1 - - - - -
Zurbano 69 Madrid 10/12/2014 4 - - - 4
Bérbara de Braganza 9 Madrid 10/12/2014 6 - - - - -
Ponzano 14 Madrid 10/12/2014 3 - - - 6 -
Plaos de la Frontera 24 Madrxid 10/12/2014 7 - - 7 7 -
San Marcos 24 Madrid 10/12/2014 6 - - - - -
Libertad 20 Madrid 10/12/2014 6 1 - 6 - -
Embajadores 181 Madrid 10/12/2014 27 - - 27 27 -
| Arroyo de la Vega Madrid 10/12/2014 13 - - 13 26 -
Soto Park 1 Alcobendas 10/12/2014 17 - - - - -
Juan de Herrera 3 Madrid 10/12/2014 5 1 - - - -
P° Alcobendas 14 Alcobendas 10/12/2014 14 - - - - -
Femandez de 1a Hoz 36 Madrid 10/12/2014 - - - - g -
Torrejon de
Cristébal Colén 27 (Derecho de Uso) Ardoz 10/12/2014 62 - - - 62 -
TQTALES 150 10 109 229
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Informe de Gestion
RREF Il Al Breck SOCIM! S.A.(Sociedad Unipersonal)
Informe de Gestion para el periodo comprendido entre el 1 de Enero de 2016 y el 31 de Diciembre de 2016

Evolucién del Negocio y Situacién de la Sociedad Dominante

RREF Il Al Breck SOCIMI S.A.U es la empresa cabecera del Grupo RREF 1| Al Breck SOCIMI, poseyendo el
100% del capital social de las empresas que lo componen:

Al Breck SUB-SOC Eustaquio Rodriguez 8 S.L. {Sociedad Unipersonal ){participacion directa)
Al Breck SUB-SOC Reyes 5 S.L. (Sociedad Unipersonal) (participacion directa)
- Al Breck SUB-SOC Manzana 14 S.L. Sociedad Unipersonal) ( participacién directa)

En todos los caso, el capital social esté integramente suscrito y desembolsado.

Durante el Glimo ejercicio, la sociedad ha obtenido una facturacion de 3.965.314€ frenle a los 2.438.071 obtenidos
en los nueve meses del ejercicio anterior. Este aumento normalizado del 22% en la facturacién es fruto del
incremento en la ocupacion de los inmuebles que a 31 de diciembre de 2016 se sitia ya en el 93,6% de los metros
cuadrados en explotacion.

El incremento de ocupacién y la mejora producida en el estado de los inmuebles por las actuaciones realizadas,
ha llevado a su vez a una reduccién a 31 de diciembre de 2016 del 3,58% de los gastos de explotacion (23,9% si
descontames el importe de los gastos incurrides para la incorporacion al MAB).

Unido a lo anterior, la mejora en el mercado Inmobiliario ha supuesto una reversidn del deterioro de la cartera de
inmuebles por importe de 1.573.553 euros, lo que sittia a la sociedad a 31 de diciembre de 2016 con un resultade
positivo de 2.311.080 euros frente a [as pérdidas por importe de 4.012.802 euros del ejercicio de nueve meses
anterior.

Acontecimientos importantes acaecidos después de la fecha de 31 de diciembre de 2016
No se han producide acontecimientos importantes desde la fecha de cierre del gjercicio.
Evolucién previsible de la Sociedad

Siguiendo la Iinea ya iniciada en el ejercicio anterior, la situacién econémica en general, y su repercusién en el
mercado inmohbiliario y residencial en particular, esperamos gue durante los proximos meses la Sociedad
mantenga la evolucién positiva de 2016.

A lo largo de 2017, se !levardn a cabo las actuaciones que se consideren necesarias a nivel de gestion de los
activos para fratar de optimizar los resultados de la compaiiia y prepararla para las inversiones y desinversiones
gue considere necesarias de acuerdo con la evolucion del mercado y el interés general de sus accionistas.

La intencién de Al Breck es mantener en cartera los inmuebles propledad de la SOCIMI y de sus filiales hasta
optimizar la obtencién de valor para sus inversores a través (entre otras) de inversiones gue mejoren el estado de
los inmuebles, incluyendo reformas y transformaciones, gestidn de la ocupacién, racionalizacién de los gastos de
explotacion e incremento en los niveles de precics de alquiler de acuerdo con el mercado. La Compalriia evaluara
de manera continua el rendimiento presente y futuro de los inmuebles en su cartera y realizara las acciones que,
a su juicio, resulten mas apropiadas para los intereses de la mayoria de los accionistas de la SOCIMI de forma
que estos puedan maximizar su inversidn. Esta estrategia contempla la pesibilidad de venta de dichos aclivos una
vez cumplido el periodo minimo de tenencia de tres afios, de conformidad con lo previsto en la Ley y régimen de
SOCIMI.
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FORMULACION DEL CONSEJO

Las paginas que anteceden contisnen las cuentas anuales -balance, cuenta de pérdidas y
ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y la
memoria - y el informe de gestidén de RREF 1l Al Breck Socimi S.A.(Sociedad Unipersonal)
correspondientes al ejercicio gue termind el 31 de diciembre de 2016, que han sido
formulados por el Consejo de Administracidn en sesion celebrada en Madrid el 31 de marzo
de 2017, y que, a efectos de o establecido en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de
Capital, los administradores asistentes a la reunidn firman a continuacion.

I

< T—

AL BRECK ENTERPRISES LUXEMBOURG S.ar.l.
Representada por D. Robert Frehan

Presidente del Consejo de Administracién

RIALTO PROPMMANGEMENT SPAIN, S.L.
Representada por Diia. Lucia Arespacochaga

Secretario del Consejo de Administracién
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RIALTO GK&IJ‘AL MANAGEMENT SPAIN, S.L.
Representada por D. Juan Cueto

Consejero Delegado
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Al Brezn

Revision del grado de cumplimiento de las previsiones

A continuacidn, a través de la presente comunicacion, en cumplimiento con lo establecido
en el apartado segundo, punto 1.b) de la Circular 15/2016, se actualiza el analisis del
grado de cumplimiento de las previsiones comparando los datos auditados a cierre de 31
de diciembre de 2016 con las previsiones incluidas en el Documento Informativo de
Incorporacion al MAB de noviembre de 2016:

Euros 31.12.2016 31.12.2016 % Diferencia
(auditado)  (proyectado)

Operaciones en curso

Importe neto de la cifra de negocios 4.499.330 4.443.970 1%

Otros gastos de explotacion -2.290.932 -2.309.961 -1%

Amortizacion del inmovilizado -939.700 -939.701 0%

_Deterl_o_ro y resultado por enajenaciones de 1511.797 1.993.000 17%

inmovilizado

Exceso de provisiones 788.961 788.960 0%

Resultado de explotacion 3.569.456 3.276.268 9%

Ingresos financieros 1.665 1.644 1%

Gastos financieros -1.205.515 -1.111.906 8%

Resultado financiero -1.203.850 -1.110.262 -8%

Resultado antes de impuestos 2.365.606 2.166.007 9%

Impuestos sobre beneficios 0

Resultado consolidado del ejercicio 2.365.606 2.166.007 9%

En la tabla anterior podemos observar como la evolucion de la Sociedad ha sido muy
similar a la proyectada para el ejercicio 2016. Las principales desviaciones producidas
respecto a lo estimado han sigo las siguientes:

a) Reversion del deterioro contabilizado en ejercicios anteriores: en esta magnitud
es donde encontramos la diferencia més significativa (17%) que se corresponde
con la mejora del mercado inmobiliario residencial y la situacion de ocupacion y
rentas del patrimonio.



Al Brezn

b) A nivel de gasto financiero, la desviacion proviene principalmente de una mayor
amortizacion de los gastos de concesion de los préstamos recogidos en balance
del inicialmente proyectado como consecuencia de la capitalizacion de deuda por
importe de 2.150.013 y la amortizacion de 706.506€ durante el segundo semestre
de 2016.

La Sociedad, a nivel consolidado, ha alcanzado durante 2016 un grado de cumplimiento
a nivel de resultado consolidado del ejercicio del 109% sobre las estimaciones
publicadas para el ejercicio 2016. Esta evolucién, en linea con las previsiones, se
debe fundamentalmente a la mejora en la valoracion de los activos como consecuencia de
la evolucion del mercado y los niveles de ocupacion y rentas obtenidos durante el ultimo
semestre de 2016.

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones precisen.

Rialto Capital Management Spain, S.L.
Consejero Delegado
Representada por D. Juan Cueto



INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVAY EL
SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE RREF AL BRECK SOCIMI,
S.A. (LA “SOCIEDAD”) PARA EL CUMPLIMIENTO DE LAS
OBLIGACIONES DE INFORMACION QUE ESTABLECE EL
MERCADO



A) ESTRUCTURA ORGANIZATIVA'Y ENTORNO DE CONTROL

La estructura organizativa de la Sociedad se sustenta en dos elementos basicos: el Consejo de
Administracién y el contrato de gestién que la Sociedad mantiene con Rialto Property Management
Spain, S.L.

1. Consejo de Administracion.

El Consejo de Administracion esta formado por 3 miembros, los cuales disponen de las mas amplias
atribuciones para la administracion de la Sociedad y, salvo respecto de aquellas materias reservadas por
Ley o los Estatutos a la Junta General, es el maximo 6rgano de decision de la Sociedad, pudiendo hacer
y llevar a cabo todo cuanto esté comprendido dentro del objeto social. Centra su actividad en la funcién
general de supervision, en el establecimiento de estrategias y politicas generales. Los miembros del
Consejo de Administracion son:

- AL BRECK ENTERPRISES LUXEMBOURG, S.a r.l. representado por Don Robert
Frehen

Entidad holding, constituida en Luxemburgo en el ejercicio 2014, cuyo objeto principal es la
adquisicion, la tenencia, la gestion y la transmision de participaciones o de intereses, en toda
clase de sociedades o empresas, por cualquier titulo. También podré participar en la creacion, el
desarrollo, la gestion y el control de todo tipo de sociedades y/o de empresas. Como entidad
holding, centraliza las funciones de gestiéon y direccion del grupo. Asimismo, actia como
entidad financiera del grupo, en la medida en que ha obtenido la financiacién ajena requerida
para acometer las inversiones y ha distribuido los fondos entre cada una de las filiales (tanto
para los activos de Al Breck como para los activos fuera de ella) en funcién de las necesidades
concretas de financiacion.

Robert Frehen se incorporé a Rialto Capital Management Luxemburgo en 2015 como asesor
juridico y fiscal de la compafiia. Entre sus funciones, el sefior Frehen supervisa todas las
cuestiones juridicas, fiscales y regulatorias relacionadas con las operaciones e inversiones
europeas de Rialto, incluyendo las relaciones con instituciones publicas supervisoras como UK
Financial Services Authority (FSA) o Dutch Autoriteit Financiele Markten donde se encuentran
inscritos fondos de inversion gestionados por Rialto. El sefior trabaja coordinadamente con los
directores de cada una de las unidades de negocio del grupo en lo que respecta a la planificacion
estratégica de los negocios.

Con anterioridad a su incorporacién a Rialto, el sefior Frehen trabajé durante los afios
comprendidos entre 2011 y 2015 en la filial de Deloitte en Amsterdam dirigiendo el
departamento de servicios financieros del grupo, especializado en la operativa y estrategia fiscal
asesorando Fondos de Inversién, Fondos de Pensiones, Gestores de carteras y entidades
aseguradoras.

Durante los afios 2002 a 2011, el sefior Frehen trabajo en APG Asset Management, area de
inversion de un Fondo de Pensiones Holandés de 400 millones orientado al ambito inmobiliario,
capital riesgo y Renta Fija. A lo largo de esta etapa, entre otras responsabilidades, estableci
una estructura de agrupacion de activos y establecimiento de una tesoreria centralizada, la



estructuracion de transacciones transfronterizas complejas, la gestion de riesgos y operaciones
fiscales.

El sefior Frehen es licenciado en Derecho por la Universidad de Maastricht, Holanda.

RIALTO PROPERTY MANAGEMENT SPAIN, S.L., representado por D2 Lucia
Arespacochaga Fernandez-Mazarambroz

Sociedad espafiola, constituida en marzo de 2016 y participada al 100% por Rialto Capital
Management Luxembourg S.a.r.l., se dedica a la gestion de toda clase de activos inmobiliarios
mediante la ordenacion de sus propios medios materiales y humanos. En concreto, Rialto
Property Management Spain, S.L. tiene suscritos diversos contratos para la gestion patrimonial
y administracion de, entre otros, la cartera inmobiliaria de Al Breck. Esta Sociedad tiene
actualmente 8 empleados.

Lucia Arespacochaga Fernandez-Mazarambroz se incorpord a Rialto Property Management,
Spain en julio del 2016 para hacerse cargo de la asesoria juridica de la compafiia,
responsabilizandose de todas la sociedades que integran el grupo Rialto en Espafia. Con
anterioridad a su integracion en Rialto, Lucia ya estuvo asesorandoles desde diciembre del 2014
(afio en el que realizaron su primera inversion en Espafia) desde su posicion de abogada interna
en el Grupo Inverseguros, quien en aquel momento tenia delegada la gestion global de la
estructura de Rialto.

Previamente estuvo trabajando durante 5 afios en el Grupo Inverseguros (grupo empresarial
integrado por 6 sociedades especializadas en distintos &mbitos financieros e inmobiliarios)
dando soporte juridico al grupo. Durante esta etapa ha estado al frente de la gestion diaria de las
sociedades que integraban el grupo asi como de los fondos de inversion -nueve fondos
gestionados por Inverseguros Gestion, SGIIC- y de los Fondos de Pensiones -diecisiete fondos
gestionados por Inverseguros Pensiones, SGFP- haciéndose cargo de las funciones derivadas
del cumplimiento normativo, control interno, gestion de riesgos y resolucién de incidencias,
comunicaciones con organismos supervisores (CNMV, BE, DGSFP) y participes, entre otras
funciones. Cabe destacar que durante esta etapa ha sido la persona responsable de la liquidacion
del fondo de inversion inmobiliario Segurfondo Inversion FIl en comunicacién directa con la
CNMV, coordinando inspecciones, comunicaciones con los participes, desarrollo y disefio de
las distintas fases del proceso de liquidacion.

Lucia Arespacochaga es licenciada en Derecho por la Universidad Autdnoma de Madrid. Tiene
un Master de Derecho Procesal Civil organizado por Zarralugui Abogados y un Master de
Asesoria Juridica de empresas por el Instituto de Empresa.

RIALTO CAPITAL MANAGEMENT SPAIN, S.L., representada por Don Juan Cueto

Sociedad espafiola, constituida en noviembre de 2014 y participada al 100% por Rialto Capital
Management Luxembourg S.a r.l., tiene por objeto social, entre otros, la intermediacion en
operaciones comerciales, empresariales e inmobiliarias, no reservadas por la Ley determinadas



entidades o profesionales o la participacion por si misma o de forma indirecta en la gestion y
control de otras empresas y sociedades.

Don Juan Cueto se incorporé a Rialto en el afio 2011, actualmente es el Director General del
area inmobiliaria con inversiones en Estados Unidos, Puerto Rico y Esparfia. Cuenta con 19 afios
de experiencia en el &rea inmobiliaria. Actualmente el sefior Cueto es el responsable directo de
un portfolio de activos inmobiliarios compuesto por Activos Adjudicados, inversiones directas
y Joint Venture (incluyendo activos tanto de uso residencial, comercial y terrenos). El equipo
dirigido por el sefior Cueto gestiona mas de 750.000 metros cuadrados de espacios comerciales,
terrenos en desarrollo o por desarrollar y residencial. EI valor global de la cartera es mayor a
1.000 millones de ddlares.

Con anterioridad a su incorporacion a Rialto, el sefior Cueto desarrollo su carrera en la compafiia
American Realty Capital (“ARC”) como Director Ejecutivo siendo el responsable de la gestion
patrimonial y supervision del dia a dia de las operaciones de la cartera de ARC en proyectos de
inversion, teniendo bajo su gestion directa activos residenciales, comerciales y terrenos por
valor de mas de 250 millones de ddlares. Durante los afios comprendidos entre 2002 y 2004, el
sefior Cueto trabajo en Cemusa Miami Ltd., un filial de la multinacional espafiola CEMUSA
especializada en la publicidad exterior. El sefior Cueto desempefié el puesto de Director General
siendo responsable del desarrollo del negocio, ventas, operaciones y finanzas. Anteriormente,
el sefior Cueto quiso involucrarse en el sector publico siendo el Director de planificacion y
desarrollo en Miami Parking Authority (“MPA”), responsabilizandose de dirigir un programa
integral de gestién de los proyectos de construccién, coordinando acuerdos de desarrollo
conjunto -publico y privado- y gestionando los activos de uso mixto de MPA. Asimismo
también trabajé en Miami-Dade Transit siendo el responsable de las negociaciones de Joint
Venture pablicas- privadas y gestion de proyectos de desarrollo del transporte publico junto con
el sector privado (oficinas, viviendas asequibles y a precio de mercado, comercial y hoteles.)

El sefior Cueto esta licenciado en Administracion y Direccion de Empresas por la Universidad
Internacional de Florida con doble especialidad en Finanzas y comercio internacional.

2. Contrato de gestion con Rialto Property Management Spain, S.L. (en adelante “RPM”)

La gestion ordinaria y administrativa de la Sociedad esta delegada, en virtud de un contrato de gestion
patrimonial, en Rialto Property Management Spain, S.L.. EI Consejo de Administracion, por tanto,
concentra su actividad en una funcion general de supervision y en la consideracién de aquellos asuntos
de particular trascendencia para la Sociedad.

RPM cuenta con las medidas organizativas y medios técnicos y personales adecuados y suficientes para
garantizar el correcto desarrollo de la actividad de la Sociedad y para garantizar que cumple con las
obligaciones que la normativa aplicable, y en particular la de Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante “SOCIMI”) y la del Mercado de Valores, le impone.

El equipo est& formado por profesionales con un amplio conocimiento del mercado inmobiliario local,
experiencia en la gestion de activos, y familiaridad con la cartera existente.



En virtud del contrato de gestion RPM presta, entre otros, los siguientes servicios de asesoramiento,
gestién administrativa y realizacidn del soporte técnico en el desarrollo de la actividad de la Sociedad y
respecto de los inmuebles de los que ésta es titular y que constituyen sus Gnicos activos:

Gestidn financiera y administrativa

Gestion de los alquileres, facturacion, relacion con inquilinos y control de impagados.
Relacion con proveedores y comunidades de propietarios.

Administraciéon y Contabilidad. Gestion de libros oficiales

Elaboracion del presupuesto y gestion de la tesoreria

Asistencia y coordinacién de las auditorias

Reporting

Gestion de las relaciones con entidades bancarias y entidades pablicas (v.g. IVIMA)
Preparacién de las cuentas anuales y documentacion necesaria para su formulacion.

Gestion técnica:

Control de mantenimiento y reparaciones. Control de remodelaciones. Coordinacion de las
partes intervinientes en obra que los inmuebles de la cartera precisen para su mantenimiento.

Soporte juridico

Contratos civiles y mercantiles. Custodia de documentacion

Apoyo en la elaboracion de documentaciéon e informacion a presentar a MAB, CNMV,
IBERCLEAR o0 BME.

Coordinacion de las comunicaciones con los diferentes agentes externos involucrados en la
cotizacién de la Sociedad en el MAB (v.g. Asesor Registrado, gestor de la pagina web, auditores
etc.)

Servicios a los accionistas: preparacion de los informes solicitados por la junta de la Sociedad,
preparacion de la informacion relacionada con la gestion de las propiedades, preparacion de la
informacién adicional solicitada por los accionistas.

Asistencia juridico-administrativa en las reuniones del Consejo de Administracion y Junta
General de accionistas

Cumplimiento normativo

B) INFORMACION FINANCIERA: ELABORACION, REVISION Y AUTORIZACION

Respecto a la informacion financiera, RPM tiene encomendada la llevanza de la contabilidad de la
Sociedad y esta al cargo del control financiero de la Sociedad. En este contexto, RPM mantiene los
siguientes mecanismos a los efectos de procurar un adecuado entorno de control interno y de gestion de
riesgos, especialmente los relacionados con la informacion financiera.

Realizacién de presupuestos:

RPM realiza un presupuesto anual en el que, entre otros conceptos, se incluyen ingresos segun los
contratos firmados con inquilinos, gastos directos de los inmuebles y gastos generales (auditoria,
tasacion)



Controles internos:
El proceso de produccién de la informacidn financiera es el siguiente:

- Partidas a pagar: El departamento de contabilidad, a través del bookkeeper procesa las facturas
previamente supervisadas y aprobadas desde la direccion financiera en base al presupuesto. Si
hubiere algin pago que difiriese con el presupuesto se discute y se aprueba/rechaza en base a su
justificacion.

- Partidas a cobrar: Las partidas a cobrar son las rentas por alquileres, con caracter mensual se
emiten los recibos a los correspondientes inquilinos los cuales se cobran mediante recibos
domiciliados a travées del Banco Sabadell o por transferencia bancaria emitida por el inquilino.

Desde el departamento de Gestion de Patrimonio de RPM se hace un seguimiento diario de los
cobros de manera que permita detectar cualquier impago establecer comunicacion con el
inquilino a la mayor celeridad. La informacién sobre los ingresos de los alquileres es
consolidada por este departamento y transmitida al departamento de Contabilidad para su
contabilizacion por el bookkeeper.

- Revision anual de valoraciones: Al Breck realiza valoraciones de activos de manera anual. Para
ello, a través de RPM se envia a la sociedad tasadora toda la informacién requerida para llevar
a cabo la tasacion y emision del correspondiente informe. RPM revisa que las asunciones de
renta y ocupacién sean correctas a tal fecha y finalmente da su aprobacién para que la sociedad
tasadora emita su informe definitivo.

- Remision mensual del Paquete de Reporting: RPM con caréacter mensual remite a Al Breck un
paquete de reporting compuesto de (i) informacion financiera confeccionada segun se ha
descrito y (ii) informacion sobre el estado de explotacion de cada unidad que permite la
monitorizacion de los activos desde un punto de vista financiero, técnico y comercial.

- Revision de los Estados Financieros: Los estados financieros son elaborados por RPM,
revisados por los auditores de cuentas -Deloitte- y posteriormente se remiten a los miembros del
Consejo de Administracion para su formulacion antes de los tres meses siguientes al cierre del
gjercicio.

Deloitte, S.L. son los encargados de llevar a cabo la auditoria anual de Al Breck y su filiales.
Para ello, a finales del tercer trimestre del ejercicio a auditar, llevan a cabo una pre-auditoria
gue les permite realizar una primera valoracion de la actividad llevada a cabo a lo largo del
gjercicio y garantizan mayor seguridad en la elaboracion de unas cuentas anuales libres de
incorrecciones materiales.

A lo largo del primer mes siguiente a la finalizacion del ejercicio, finalizan sus trabajos de
auditoria con el fin de poder disponer de las cuentas anuales auditadas dentro de los 6 primeros
meses del ejercicio para someterlas a la aprobacion de la Junta General ordinaria de accionistas.

RPM serd el responsable de coordinar la puesta a disposicion de toda la informacion requerida
por los auditores y los miembros del Consejo de Administracion seran los responsables de
formular las cuentas anuales de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera y de los resultados de Al Breck.



Con el objetivo de garantizar veracidad y diligencia en las cuentas anuales, con caracter
mensual se llevan a cabo los siguientes controles: Ingresos, Gastos, Fianzas y Depositos,
Impagados, Amortizaciones, Cuentas a cobrar, Cuentas a pagar, Hacienda Pablica, Evolucion
de siniestros — seguros, Prestamos e Intereses financieros.

RPM en todo momento mantiene una relacion fluida con los auditores y otros asesores externos con el
objetivo de lograr una informacion contable y financiera de la Sociedad que refleje la imagen fiel de su
patrimonio.

En todo caso, el Consejo de Administracion es el responsable final que asegura gque la informacién
financiera registrada es legitima, veraz y refleja de manera adecuada los acontecimientos y transacciones
llevados a cabo durante el ejercicio.

Reglamento de Conducta:

Al Breck ha aprobado un Reglamento Interno de Conducta, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 225.2 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores (“LMV”) y en la Circular 14/2016
del MAB. El objeto de dicho Reglamento es regular las normas de conducta a observar por la Sociedad,
sus organos de administracion, empleados y representantes en sus actuaciones relacionadas con el
mercado de valores, conforme a lo previsto en el Reglamento de Abuso de Mercado, la LMV y sus
disposiciones de desarrollo.

Basicamente se definen las reglas para la gestion y control de la informacién privilegiada, la
comunicacion transparente de la informacion privilegiada, deteccidn y tratamiento de los conflictos de
interés, imponiendo ciertas obligaciones, limitaciones y prohibiciones a las personas sujetas, todo ello
con el fin de tutelar los intereses de los inversores en los valores de la Sociedad y prevenir y evitar
cualquier situacion de abuso.

C) PROCESO DE IDENTIFICACION Y EVALUACION DE RIESGOS

Al Breck, como cualquier otra entidad, esta expuesto continuamente a una serie de riesgos tanto internos
como externos. En este sentido, y entendiendo como riesgos aquellos factores que pueden impactar
negativamente en los objetivos definidos por la Sociedad, se identifican como eventuales factores de
riesgo los siguientes:

- Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios en el marco
regulatorio, casos de morosidad, reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

- Riesgos asociados al sector inmobiliario: el caréacter ciclico del sector, arrendatarios minoristas
y los niveles de desempleo, concentracion geografica de la cartera, competencia, incertidumbres
politicas que puedan generar desconfianza en relacion a la obtencion de fondos que perjudiquen
el crecimiento esperado del sector y, en consecuencia, de la Sociedad.

- Riesgos vinculados a las acciones: falta de liquidez, evolucidn de la cotizacion, falta de interés
por parte de accionistas, free-float limitado.

- Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, aplicacion del gravamen especial
por darse el supuesto de hecho recogido en la ley, pérdida del régimen fiscal de las SOCIMIs.

- Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, falta de liquidez para el cumplimiento de la
politica de distribucién de dividendos y para hacer frente al servicio de la deuda.



En particular, como eventuales riesgos relacionados con la fiabilidad de la informacion financiera se
identifican los siguientes:

a)

b)

c)
d)

€)

El reconocimiento de ingresos, debido a los diferentes términos y condiciones especificos que
pueda tener cada contrato de alquiler (naturaleza del contrato, tipo de activo -
residencial/comercial- término, periodos de carencia, rentas...) Yy a sus caracteristicas de
contabilizacion.

La valoracién de los activos que componen la cartera. No obstante, la valoracion de los
inmuebles se lleva a cabo por experto externo independiente, empresa con alta experiencia en
dicha actividad y con personal capacitado a tal efecto por lo que este riesgo se minimiza.
Pagos y tratamiento de gastos.

Impagos y gestion de la morosidad.

Fraude entendido éste como errores intencionados en la informacion financiera de cara a que la
misma no refleje la imagen fiel de la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

Periddicamente RPM llevara a cabo una evaluacion de (i) la efectividad de los procedimientos internos,
(ii) de los riesgos y desarrollard actividades de control con el objetivo de mitigar los riesgos
anteriormente mencionados y evitar cualquier situacion que pueda dar lugar a fraude o errores en la
informacion financiera reportada internamente y a terceros.

D) OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

DELOITTE, S.L. — Auditor de Cuentas

Desde el 1 de abril de 2015, Deloitte esta nombrado formalmente como auditor por medio de
decision del accionista Unico de fecha 31 de marzo de 2015, para la auditoria de las cuentas
anuales de los ejercicios 2015 (9 meses), 2016 y 2017. Dicho nombramiento y la
correspondiente aceptacion se encuentra debidamente inscrito en el Registro Mercantil de
Madrid.

RENTA 4 CORPORATE, S.A. - Asesor Registrado

Renta 4 Corporate, S.A., es el Asesor Registrado que asiste a Al Breck en el cumplimiento de
las obligaciones establecidas por la normativa vigente. Para garantizar y facilitar el desarrollo
de estas funciones, el Secretario del Consejo mantiene reuniones periddicas, ya sean
presenciales o telefonicas, con la persona responsable designada por ellos.

En todo caso, el personal de RPM mantendra contacto fluido con Renta 4 y se compromete a
proveerle cualquier informacion que precise para cumplir sus obligaciones como Asesor
Registrado o que éstos le requieran a tal fin.

E) COORDINACION INFORMACION SUMINISTRADA AL MAB Y PUBLICADA EN LA
PAGINA WEB DE LA SOCIEDAD O EN CUALQUIER OTRO MEDIO.

Cualquier informacidn relevante tanto de caracter periddico (informes semestrales y anuales) como de
caracter ocasional (hechos relevantes y otras informaciones de interés) sera difundida por Al Breck en
la forma que se detalla a continuacion:

Pagina web: La Sociedad tiene contratado un servicio de mantenimiento de su pagina web con
la compafia especializada ‘Estudio Variable’ en virtud del cual, entre otros encargos, se



compromete a la publicacion de la informacion suministrada por Al Breck a través de RPM en
el plazo maximo de 24 desde la recepcion de aquella.

-  MAB: RPM serd el encargado y responsable de la comunicacion con el MAB y al Asesor
Registrado de los informaciones que deban ser publicadas.

Con independencia de que la informacion se haré publica a través de RPM, el consejo de Administracion
de Al Breck sera el responsable tltimo de suministrar al Mercado informacidn precisa que afecte a Al
Breck, en especial cuando se refiera a la estructura del accionariado, o a operaciones vinculadas de
especial relevancia y aprobara la informacién financiera que la Sociedad deba hacer puablica
periddicamente.
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