AlBreck\

Madrid, 30 de abril de 2018

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 informacién a suministrar por Empresas en
Expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el MAB, por medio de la presente a
continuacién hace publico la siguientes informacién financiera correspondiente al afio 2017:

- Informe de auditoria y Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2017.

- Informe de auditoria y Cuentas Anuales Individuales del ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2017.

- Revision del grado de cumplimiento de las previsiones

- Revision sobre el informe sobre la estructura organizativa y sistema de control interno
de la sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece
el Mercado.

Asimismo, dicha documentacién se encuentra a disposicién 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.

Rialto/Ca il.'al/Management Spain, S.L.
Consejeno Delegado
Represéentada por D2, Lucia Arespacochaga
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de RREF II Al Breck SOCIMI, S.A.:

Informe sobre las cuentas anuales consolidadas

Opinibn
Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de RREF II Al Breck SOCIMI, S.A. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de
diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio

neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la Imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de
diciembre de 2017, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo
de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 3.1 de la memoria
consolidada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con
dichas normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacion
con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en
Espafia seguin lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En
este sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han
concurrido situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en |la citada normativa
reguladora, hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto
comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segln nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados
en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la
formacién de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos
riesgos.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 83, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 964,
C.1.F.: B-79104469. Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Descripcion

La Sociedad Dominante y sus sociedades
dependientes se encuentran reguladas por la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por
la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). Una de las principales
caracteristicas de este tipo de sociedades es
que el tipo de gravamen en el Impuesto
sobre Sociedades se fija en el 0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI esta
sujeto al cumplimiento de determinadas
normas de relativa complejidad que requiere
la aplicacion de juicios y estimaciones
relevantes por parte de los administradores,
ya que las obligaciones de dicho régimen
incluyen, entre otros, determinados
requisitos de realizacion de inversiones, de
naturaleza de las rentas obtenidas, de
permanencia de los activos inmobiliarios en
cartera, asi como de distribucion de
dividendos.

El cumplimiento del citado régimen
representa uno de los aspectos mas
relevantes de nuestra auditoria, ya que la
aplicabilidad de este régimen es la base de
su modelo de negocio, puesto que la
exencion de impuestos tiene un impacto
significativo en los estados financieros
consolidados, asi como en los rendimientos
de los accionistas.

plimiento del régimen fiscal de SOCIMI

Procedimientos aplicados en la auditoria
Nuestros procedimientos de auditoria han

incluido, entre otros, la obtencion de la
documentacién preparada por la Direccidon
del Grupo sobre el cumplimiento de las
obligaciones asociadas a este régimen fiscal,
asi como su documentacion soporte y hemos
involucrado a expertos internos del area
fiscal que han colaborado en el anélisis de la
razonabilidad de la informacion obtenida, asi
como de la integridad de la misma en
relacion a todos los aspectos contemplados
por la normativa en vigor a la fecha de
analisis.

Adicionalmente hemos revisado que las
Notas 1, 5.5, 10.2 y el Anexo I de la
memoria consolidada del ejercicio 2017
adjunta contienen los desgloses relativos al
cumplimiento de las condiciones requeridas
por el régimen fiscal de SOCIMI ademas de
otros aspectos relativos a la fiscalidad de la
Sociedad Dominante y de sus sociedades
dependientes.




 Valoraci
Mantenidos para la Venta
Descripcion

El Grupo gestiona una cartera de activos,
consistiendo su actividad en la propiedad y
arrendamiento de sus inversiones inmobiliarias,
tal y como se detalla en la Nota 6 de la
memoria adjunta. El Grupo valora estos activos
a coste de adquisicidn, registrando en su caso
los necesarios deterioros si el valor de mercado
de los mismos fuera inferior a su valor neto
contable. Al 31 de diciembre de 2017, la
cartera de dichos activos figura registrada por
un valor neto contable total de 85 millones de
euros, aproximadamente.

La Direccion periodicamente utiliza terceros
ajenos al Grupo como expertos para
determinar el valor razonable de sus activos
inmobiliarios. Dichos expertos tienen
experiencia sustancial en los mercados en los
cuales opera el Grupo y utilizan metodologias y
estandares de valoracién ampliamente usados
en el mercado.

La valoracion de la cartera inmobiliaria
representa una cuestién clave de la auditoria,
dado que requiere el uso de estimaciones con
un grado de incertidumbre significativa. En
particular, el método de valoracién
generalmente aplicado a los activos de
patrimonio en renta, es el de “Descuento de
Flujos de Caja” que requiere realizar
estimaciones entre las que destacan: las rentas
previstas por los arrendamientos de la
inversion inmobiliaria, la tasa interna usada en
la actualizacién, el valor residual del activo al
final del perfodo de proyeccion, asi como la
tasa de salida o “exit yield”.

Adicionalmente pequefias variaciones
porcentuales en las asunciones clave utilizadas
para la valoracion de los activos inmobiliarios
podrian dar lugar a variaciones significativas en
las cuentas anuales consolidadas.

n de las Inversiones Inmobiliarias y de los Activos No Corrientes

Procedimientos aplicados en la auditoria
Nuestros procedimientos de auditoria han
consistido, entre otros, en obtener los
informes de valoracion realizados por los
expertos contratados por el Grupo para la
valoracion de la totalidad de la cartera
inmobiliaria, asi como en evaluar tanto la
competencia, capacidad y objetividad como
la adecuacion del trabajo de dichos expertos

| para gue sea utilizado como evidencia de

auditoria. En este sentido, con la
colaboracion de nuestros expertos internos
en valoracion hemos:

e analizado y concluido sobre la
razonabilidad de los procedimientos y
metodologia de valoracion utilizada por
los expertos contratados por el Grupo,

e sobre una muestra de activos elegida
entre aquellos con mayor relevancia en
el portfolio del Grupo hemos desarrollado
una valoracion independiente tomando
en consideracion la informacion
disponible de la industria y las
transacciones de activos inmobiliarios
similares a la cartera de activos
inmobiliarios en propiedad de las
sociedades del Grupo, y

s hemos evaluado conjuntamente con
nuestros expertos internos los aspectos
con mayor riesgo tomados en
consideracion en los informes de
valoracion.

También hemos analizado y concluido sobre
la idoneidad de los desgloses realizados por
el Grupo en relacién a estos aspectos de las
cuentas anuales consolidadas del ejercicio.



Otra informacion: Informe de gestién consolidado
La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestiéon consolidado del ejercicio
2017, cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no
forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de
gestion consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestién consclidado, de
conformidad con lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas,
consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del informe de gestién consolidado con las
cuentas anuales consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizaciéon de
la auditoria de las citadas cuentas consolidadas y sin incluir informacion distinta de la obtenida
como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentacién del informe de gestién consolidado son conformes a la
normativa que resulta de aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado,
concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas
del ejercicio 2017 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacion
con las cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién
financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco normativo de
informacién financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de incorreccion
material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con
empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones,
o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con ia auditoria de las cuentas
anuales consolidadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas
en su conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe
de auditoria que contiene nuestra opinién.



Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en
Espafia siempre detecte una incorreccidon material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales consolidadas.

En el Anexo I de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relaciéon con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas. Esta
descripcién que se encuentra en las paginas 6 y 7 siguientes es parte integrante de nuestro
informe de auditoria.
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Anexo I de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales consolidadas.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditos

ia de las cuentas
anuales consolidadas

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una

actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

o Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria
para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccién
material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente errdneas, o la elusion del control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Grupo.

o Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores de
la Sociedad dominante.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en |a evidencia
de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre |la capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el
Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.



e Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccién, supervision y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria
de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.
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RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

BALANCE CONSOLIDADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(Eurcs)
ACTIVO Notasdela | 34 15 2017 31.12.2016 PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas de'k 31.12.2017 31.12.2016
Memoria Memoria
ACTIVO NO CORRIENTE 81.522.605 87.436.121| PATRIMONIO NETO 19.043.232 21.052.008|
Inversiones inmobiliarias- 6 80.336.750 87.109.482| FONDOS PROPIOS- 9 19.043.232 21.052.008,
Terrencs 53.809.496 58.074.626] Capital 5.333.887 5.333.887
Canstrucciones y derechos de uso 26.527.254 28.034.856( Prima de emision 17.914.162 17.914.162
Inversiones en empresas Grupo y asociadas a largo plazo 13.2 836.516 - Reservas de |la Sociedad Dominante (3.832.819) (4.479.922)
Inversiones financieras a largo plazo- 10.1 349.339 326.639| Reservas de sociedades consclidadas (27.200) (81.725)
Otros activos financieros 349.339 326.639| Resultado consclidado del ejercicio (344.798) 2.365.606
PASIVO NO CORRIENTE 62.002.842 66.831.000
Deudas con empresas vinculadas a largo plazo 10.1 61.409.774 65.,958.435)
Deudas a largo plazo- 10.1 593.068 872.565]
Otros pasivos financieros 593.068 872.565]
ACTIVO CORRIENTE 6.976.849 1.297.880
Activos no corrientes mantenidos para la venta 6 4.633.464 - PASIVO CORRIENTE 7.453.380 850.993)
Existencias 44,904 29.253| Pasivos no corrientes con activos no corrientes mantenidos para la venta 6y10.1 4.378.954 -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- 115.525 94,216| Deudas con empresas vinculadas a corto plazo 10.1 2.399.917 55.016
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 52.519 77.580| Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- 674.509 795.977]
Deuderes varios 46.376 16.231| Proveedores 304.160 53.088
Otros créditos con las Administracicnes Publicas 11.1 16.630 405| Proveedores, empresas vinculadas 13.2 74.957 368.797|
Inversiones en empresas vinculadas a corte plazo 13.2 - 150.000| Acreedores por prestaciones de servicios 201.172 281.322
Inversiones financieras a corto plazo 59.000 - Otras deudas con las Administraciones Publicas 11.1 38.891 45.475
|Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8 2.123.956 1.024.411| Anticipos de 55.329 47,295
_ TOTAL ACTIVO 88.499.454 88.734.001 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 88.499.454 88.734.001

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante del balance consolidade del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2017,



RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A.
y sociedades dependientes

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(Euros)
Notas de la

Memoria | Ejercicio 2017 | Ejercicio 2016
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 121 4.155.374 4.488.104
Gastos de personal 141 - (4.122)
Otros gastos de explotacion 12.2 (3.138.782) (2.286.810)
Amortizacion del inmovilizado 6 (958.759) (939.700)
Exceso de Provisiones 12.4 - 788.961
Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado 6 1.996.463 1.511.797
Otros resultados 23.724 11.226
RESULTADO DE EXPLOTACION 2.078.020 3.569.456
Ingresos financieros 12.3 3.409 1.665
Gastos financieros con empresas vinculadas 12.3 (2.426.227) (1.205.515)
RESULTADO FINANCIERO (2.422.818) (1.203.850)i
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (344.798) 2.365.606
Impuestos sobre beneficios 1.3 - -
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (344.798) 2.365.606

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

al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017.




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

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2017
A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADO

(Euros)
Ejercicio Ejercicio
2017 2016
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I) (344.798) 2.365.606
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (1) - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (Ill) - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+1+1I) (344.798) 2.365.606

(*) Ejercicio de nueve meses

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO

(Euros)
Reservas de la Sociedad Dominante
Resultados Reservas en Resultado
Prima de Reserva Otras de ejercicios Sociedades consolidado
Capital emisién Legal reservas anteriores Consolidadas | del ejercicio TOTAL
SALDO FINAL DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE MARZO DE 2015(%) 5.060.000 16.038.036 - (2.527) (464.594) (50.709) (4.043.817) | 16.536.389
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - 2.365.606 2.365.606
Operaciones con accionistas:
Ampliacion de capital (Nota 9.1) 273,887 1.876.126 - - - - - 2.150.013
Distribucién del resultado del ejercicio terminadc el 31 de marzo de 2015 (%) - - - - (4.012.801) (31.016) 4.043.817 -
SALDO FINAL DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 5.333.887 17.914.162 - (2.527) (4.477.395) (81.725) 2.365.606 | 21.052.008
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - - (344.798) (344.798)
Operaciones con accionistas:
Distribucién del resultado del ejercicio 2016:
- A reserva legal - - - 231.108 - - (231.108) -
- A compensar resultados negativos de ejercicios anteriores - - - - 415.995 - (415.995) -
- A reservas de sociedades consolidadas - - - - - 54.525 (54.525) -
- A pago de dividendos - - - - - - (1.663.978) | (1.663.978)
SALDO FINAL DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 5.333.887 17.914.162 - 228.581 (4.061.400) (27.200) (344.798) | 19.043.232

(*) Ejercicio de nueve meses

Las notas 1 a 15 descritas en la Memoria consclidada adjunta forman parte integramente del estado total de cambios en el patrimonio neto consolidado correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre 2017,




RREF Il AL BRECK SOCIMII, S.A. y sociedades dependientes
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2017

(Euros)
Notas-Co la Ejercicio Ejercicio
Memoria
2017 2016
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 582.070 1.411.926
Resultado del ejercicio antes de impuestos (344.798) 2.365.606
Ajustes al resultado: 1.420.947 (86.248)

- Amortizacién del inmovilizado 6 958.759 939.700

- Correcciones valorativas por deterioros 52y6 (601.904) (1.511.797)

- Variacién de provisiones 12.3 - (788.961)

- Pérdidas deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales 12.2 35.833 70.960

- Resultado por bajas y enajenaciones de inversiones inmobiliarias 6 (1.394.559) -

- Gastos financieros 12.4 2.426.227 1.205.515)

- Ingresos financieros 12.4 (3.409) (1.665)
Cambios en el capital corriente: (194.261) 170.563)

- Existencias (15.651) (25.436)

- Deudores y otras cuentas a cobrar (57.142) (100.944)

- Acreedores y ofras cuentas a pagar (121.468) 296,943
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion: (299.818) (1.037.995)

- Pagos de intereses 10.1 (1.030) (1.039.660)

- Cobros de intereses 3.409 1.665

- Otros activos y pasivos no corrientes (302.197) -

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (1) 2.431.456 (17.293)
Pagos por inversiones: (1.063.627) (94.490)

- Inversiones inmobiliarias 6 (318.111) -

- En empresas del Grupo y asociadas (686.516) -

- Otros activos financieros 10 (59.000) (94.490)
Cobros por inversiones: 3.495.083 77.197

- Inversiones inmobiliarias 3.495.083 -

- Otros activos financieros 10 - 77.197
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (111) (1.913.981) (1.893.416)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (250.003) (1.893.418)

- Emsién de deudas con empresas del grupo y asociadas 1.724,000 -

- Devolucion y amortizacion de deudas con empresas del grupo y asociadas 10 (1.974.003) (1.893.416)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (1.663.978) -

- Dividendos (1.663.978) -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+I+1l) 1.099.545 (498.783)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 8 1.024.411 1.523.194
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 8 2.123.956 1.024.411

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo consolidado
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017.




RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2017

1. Actividad del Grupo

RREF 1l Al Breck SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes (en adelante, el Grupo) configuran un grupo
consolidado de empresas cuya actividad principal consiste en la obtencién de rentas por el alquiler de los
inmuebles que posee, es decir, que se desarrolla en el sector inmobiliario. En este sentido, con fecha 10 de
diciembre de 2014 el Grupo adquirié a Segurfondo Inversién F.LI. (en liquidacién) los inmuebles descritos en la
Nota 6 de esta memoria consolidada.

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 ubicado en Madrid, C/ Carrera de San Jerénimo 17,
4°A que deposita sus cuentas anuales consolidadas (voluntarias) e individuales en el Registro Mercantil de Madrid.
Siendo el euro la moneda funcional del Grupo.

Posteriormente, el 3 de diciembre de 2014 las sociedades pertenecientes al Grupo protocolizaron respectivamente
sus acuerdos de acogimiento al Régimen de SOCIMI y modificacion de objeto social y politica de dividendos,
quedando su objeto sacial definido como sigue de acuerdo con sus estatutos:

El objeto social de la Sociedad Dominante, asi como de las Sociedades Dependientes del Grupo, comprende el
gjercicio de las siguientes actividades:

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

(b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades anénimas cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario ("SOCIMI") o en el 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 obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién 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 distribucion de beneficios 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 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 Inversién Colectiva.

Adicionalmente el Grupo podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas
rentas representen en conjunto menos del veinte por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo
(incluyendo, sin limitacién, operaciones inmobiliarias distintas de las mencionadas en los apartados a) a d)
precedentes), o aquellas que puedan considerarse como accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada
momento. Durante los ejercicios 2017 y 2016 el Grupo no ha realizado actividades accesorias a las del objeto
social descrito anteriormente.

La Sociedad Dominante es cabecera de un Grupo y ha formulado las cuentas anuales consolidadas adjuntas de
forma voluntaria por estar dispensada de esta obligacion en razon a la reducida dimension del Grupo y al integrarse
en la consolidacion de un grupo superior cuya Sociedad Dominante es Al Breck Enterprises Luxembpurg, S.ar.l.,
que se rige por la legislacidn mercantil vigente en el Gran Ducado de Luxemburgo, con domicilio social en Rue
Robert Stumper, 7, 2557 Luxemburgo. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Al Breck Enterprises
Luxembourg del ejercicio 2016 fueron aprobadas el 30 de junio de 2017 y fueron depositadas en el Registro
Mercantil del Gran Ducado de Luxemburgo.




Régimen fiscal SOCIMI

La Sociedad Dominante y las Sociedades Dependientes detalladas a continuacion se encuentran reguladas por la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
Sociedades Anénimas 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 la constitucion de cada una), son las siguientes:

e Al Breck SUB-SOC Eustaquio Rodriguez 8, S.L. (Sociedad Unipersonal).
e Al Breck SUB-SOC Reyes 5, S.L. (Sociedad Unipersonal).

e Al Breck SUB-SOC Manzana 14, S.L. (Sociedad Unipersonal).

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

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

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

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion 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 determinara seglin la media de los balances consolidados trimestrales del ejercicio,
pudiéndose optar el Grupo, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los
elementos integrantes de tales balances consolidados, 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 Gltimo 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 impositivo correspondientes a cada ejercicio,
excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el
apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones
en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre la cuenta de pérdidas y ganancias consoclidada del grupo al que pertenece
segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cadigo de Comercio, con independencia de la residencia
y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por
las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de 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 afio.



El plazo se computara:

a) Enelcaso de bienes inmuebles que figuren 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, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en
arrendamiento. De lo contrario, se estaré a lo dispuesto en la letra siguiente.

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

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley,
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 periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en
esta Ley.

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

- Obligacion de informacién: Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales consolidadas
la informacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

- Obligacion de distribucion del resultado:
Las sociedades del grupo deheran 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 11/2009.

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
resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres arios posteriores a la fecha de transmision.

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

Las acciones de la SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier estado miembro de la Unidén Europea o del Espacio
Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pals o territorio con el que exista efectivo
intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo (articulo 4 de la
Ley de SOCIMIS). En este sentido, las acciones de la Sociedad Dominante cotizan en el Mercado Alternativo
Bursatil (MAB) desde el 30 de noviembre de 2016 (véase Nota 9).

A fecha actual, tal y como se indica en la Nota 9, el Accionista mayoritario de la Sociedad Dominante contintia
siendo Al Breck Enterprises Luxembourg S.a.r.l. En noviembre de 2017 se dio cumplimiento al requisito de difusién
de acciones estipulado en la Circular del MAB 09/2017 del segmento SOCIMI en el plazo legalmente establecido.
Los Administradores de la Sociedad Dominante tienen puestas a disposicion del proveedor de liquidez el 0,52%
de las acciones de la Sociedad Dominante (véase Nota 9.1).

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion 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 condicién de que tales requisitos
se cumplan dentro de los dos arios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.



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

El incumplimiento posterior de alguna de las condiciones anteriores supondra que las sociedades del Grupo pasen
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. Ademas, la Sociedad estara
obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y 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 sanciones que, en su
caso, resulten procedentes. Los Administradores de la Sociedad Dominante estiman que se cumplen los requisitos
establecidos en mencionada ley (Nota 10.2.b)

Consolidacion

2.1 Principios de consolidacion

Meétodo de consolidacién

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

La participacion de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los resultados de las sociedades dependientes
consolidadas se presenta bajo la denominacién “Socios Externos” dentro del epigrafe “Patrimonio Neto” 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 consolidacion del Grupo, el cual se encuentra
detallado en el epigrafe 2.2 siguiente, han sido consolidadas por el método de integracion global por poseer la
Sociedad Dominante todos los derechos de voto en sus érganos de administracion y ostentar la gestién 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 consolidacion.

Homogeneizacién de principios contables

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



2.2 Perimetro de consolidacion

Las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion, asi como determinada informacion relacionada con las
mismas de acuerdo con sus cuentas anuales consolidadas del ejercicio de doce meses terminado el 31 de

diciembre de 2017, es el siguiente:

Porcentaje de Euros
partu:lp:?clon fiels Coste Neto Resultados Ajuste Beneficios/
: Sociedad ; . G g T
Sociedad A de la . Prima de negativos de | Consolidacion | (Pérdidas)
Dominante ; Capital . Reservas e o
Sociedad emision ejercicios | - Eliminacion del
Directa | Indirecta | Dominante anteriores Dividendo Ejercicio
Al Breck Sub-Soc Eustaquio o
Rodriguez 8, S.L.U. 100% - 554.988 71.140 632.585 1.085 (57.563) 11.575 (92.259)
‘ﬁ: %“icﬁsu"'soc Manzana | 00, . 792.063 89.974|  797.036 1.729 (6.342) 16405 |  (90.333)
QILBL‘}“]‘ Sub-SocReves s | o - 805.028|  87.697| 780.018|  1.021 (8.005) 11278 (55.703)

El domicilio social de las tres sociedades se encuentra situado en la calle Carrera de San Jerénimo 17, 4°A de
Madrid y su objeto social principal consiste en la adquisicidn y promocion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento.

La fecha de cierre de todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion es el 31 de diciembre de
cada afio.

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

AL BRECK SUB-SOC EUSTAQUIO RODRIGUEZ 8, S.L. (Sociedad Unipersonal)

Con fecha 18 de septiembre de 2014 se constituy6 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 elevo a publico el acuerdo aprobado el pasado 16 de abril
de 2015 para realizar un aumento de capital por importe de 700.725 euros mediante la compensacion 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 emisioén de 632.585 euros.
El capital social esta 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, totalmente suscrito y
desembolsado.

Posteriormente, el 24 de junio de 2015 el Socio Unico elevé a publico 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 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.

10




AL BRECK SUB-SOC REYES 5, S.L. (Sociedad Unipersonatl)

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

Posteriormente, el 24 de junio de 2015 el Socio 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 fa Sociedad. Dicho aumento de capital se realizd mediante la creacion 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 estd integramente suscrito y desembolsado.

3. __Bases de presentacidon de las cuentas anuales consolidadas

3.1 Marco Normativo de informacion financiera aplicable al Grupo

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formufadas por los Administradores de la Sociedad Dominante
de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo, que es el establecido en:

a) Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

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

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

d} Las normas de abligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

@) Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

f) El resto de la normativa contable espariola que resulte de aplicacién.
3.2 Imagen fie!

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de fa Sociedad
Dominante y de sus sociedades dependientes y se presentan de acuerdo con el marco normativo de
informacion financiera que le resulta de aplicacién y en particutar, tos principios y criterios contables en 4l
contenidos, de forma que musestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de fos resultados
del Grupo y de los flujos de efectivo consolidados habidos durante el correspondiente sjercicio.

Estas cuentas anuales consolidadas, que han sido formuladas por los Administradores de RREF 1l AL BRECK
SOCIMI, S.A. (Sociedad Dominante), se someteran a fa aprobacién de la Junta General de Accionistas,
estimandose que seran aprobadas sin alguna modificacion alguna. Por su parte, las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre 20186, fueron aprobadas por el entoences Accionista
Unice el 27 de junio de 2017,

3.3 Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores de la Sociedad
Dominante han formulado estas cuentas anuales consolidadas teniendo en consideracion la totalidad de los
principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas
anuales consolidadas. No existe ningln principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de apicarse.
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3.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién 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 util de las inversiones 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 instrumentos financieros (véase Nota 5.4)

- El célculo de determinadas provisiones y contingencias (véase Nota 5.7)

- La evaluacién del cumplimiento de la aplicacién del principio de empresa en funcionamiento (véase Nota
3.9).

- La gestion del riesgo financiero (véase Nota 10.2)

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre
del ejercicio 2017, 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 Comparacién de la informacién

De acuerdo con la legislacion 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 patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado ademas de las cifras
del ejercicio de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2017 las correspondientes al ejercicio anterior.

3.6 Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado
de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado 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 correspondientes notas de la memoria consolidada.

3.7 Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio de doce meses finalizado a 31 de diciembre 2017, no se han producido cambios de criterios
contables significativos respecto a los criterios aplicados en el ejercicio de nueve meses terminado el 31 de
diciembre de 2016.

3.8 Correccion de errores

En la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas no se ha detectado ningtn error significativo que haya
supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio finalizado
el 31 de diciembre de 2016.

3.9 Fondo de maniobra negativo

Al cierre del gjercicio 2017 el Grupo presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 476.531 euros
que incluye un saldo acreedor con su Accionista mayoritario, Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.l. de
2.474.874 euros. La Sociedad Dominante cuenta con el apoyo financiero de su Accionista mayoritario., que le
permitira realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segtin la clasificacién con la que figuran
en el balance adjunto, motivo por el cual los Administradores de la Sociedad Dominante han formulado las
presentes cuentas anuales siguiendo el principio de gestion continuada.
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4. Aplicacién del resultado

La propuesta de aplicacion del resultado obtenido por la Sociedad Dominante en el ejercicio 2017, formulada por
los Administradores de la Sociedad Dominante y que se someterd a la aprobacién de la Junta General de

Accionistas, es la siguiente:

Base de reparto Euros
Base de reparto:
Resultado del ejercicio de la Sociedad Dominante (67.244)
Distribucion:
A Resultados negativos de ejercicios anteriores (67.244)
Total (67.244)

De acuerdo con la consulta vinculante V1761-16 de la Direccion General de Tributos, la Sociedad Dominante no
se encuentra en el supuesto de obligacion de reparto de dividendos dado que no ha obtenido beneficio en el

ejercicio 2017.

Aportacién al resultado consolidado

La aportacién al resultado consolidado de las sociedades del Grupo es la siguiente:

Euros
2017 2016
Al Breck Sub-Soc Eustaquio Rodriguez 8, S.L.U (92.259) 16.077
Al Breck Sub-Soc Reyes 5, S.L.U. (55.703) 15.665
Al Breck Sub-Soc Manzana 14, S.L.U (90.333) 22.784
RREF II Al Breck Socimi, S.A. (106.503) 2.311.080
Total (344.798) 2.365.606

5.  Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por el Grupo en la elaboracion de sus cuentas anuales
consolidadas del gjercicio 2017, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las

siguientes:

5.1 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance consolidado adjunto recoge los valores de terrenos, edificios,
el derecho de uso de las viviendas de Torrejon (Nota 6) 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 amaortizacion acumulada y las pérdidas por deteriorg, si las hubiera, conforme al criterio

mencionado en la Nota 5.2.
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Los gastos de conservacion y mantenimiento de los diferentes elementos que componen las inversiones
inmobiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 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 amortiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando un porcentaje de
amortizacion anual del 2%, dado que estima |a vida itil media de sus activos en 50 afios.

Los derechos de uso se valoran inicialmente por su precio de adquisicion (que incluye el precio pagado en
escritura mas todos los gastos adicionales directamente relacionados con la compra, asi como los impuestos
no recuperables), y posteriormente se minoran por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas
por deterioro, si las hubiera, conforme al criterio mencionado en la Nota 5.2.

El Grupo amortiza los derechos de uso siguiendo el método lineal, desde el momento de adquisicién del citado
derecho de uso, es decir, el 10 de diciembre de 2014 hasta el momento de la reversion del mismo, es degcir, el
22 de agosto de 2018. En este sentido, seglin la mejor estimacién de los Administradores de la Sociedad
Dominante, no se ha dotado una provisién por desmantelamiento o retiro, ya que no existe obligacién ninguna
en este sentido en el contrato de concesién firmado con el Ayuntamiento de Torrején de Ardoz.

5,2 Deterioro de valor de inversiones inmobiliarias

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

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de venta
y el valor en uso. 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 la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros
incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna
pérdida por deterioro en ejercicios anteriores.

El calculo del valor razonable de los activos inmobiliarios se ha realizado, en base a valoraciones realizadas
por expertos independientes, de acuerdo con los Estandares de Valoracion RICS, con base a en la edicion del
Red Book publicada el afio 2017 “RICS Valuation - Professional Standards”.

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

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

° Método de actualizacion, que consiste en obtener el valor de los inmuebles en funcidn 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
cesion en alguiler, o bien porque se encuentre en oferta de renta, que seré corregida en funcién de la
posible y posterior negociacion. Para su utilizacion 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 estimacion de las mismas.

Las hipétesis empleadas en la definicion de cada uno de los pardmetros son las siguientes:
o Tasa de descuento: se ha estimado atendiendo al uso valorado y a 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.
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o  “Net Initial Yield": rentabilidad neta obtenida el primer afio, resultado de dividir el NOI (“Net Operating
Income”) del primer afio del flujo de caja entre el valor bruto de cada activo (con costes de adquisicion).

e Rentabilidad de salida o “Exit Yield": Para determinar el valor del inmueble en el afio 10, se ha
capitalizado la renta neta de este Ultimo afio a una rentabilidad de mercado en funcién de las
operaciones de inversion realizadas en las distintas zonas. El valor de salida aplicado ha sido
determinado de acuerdo con la renta neta de salida sobre la rentabilidad neta de cada activo y
corregida con la experiencia y conocimiento del valorador del mercado inmobiliario espafiol y con la
evidencia existente de determinadas rentabilidades en transacciones de inmuebles comparables en
el actual mercado.

e Coste de adquisicion: son los costes que se asume 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.

o 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.

¢ “Management fee”: incluye los costes relacionados con la gestion del propio activo. Se asume una
gestion externa de los mismos, sobre todo en el caso de activos con un elevado nimero de contratos
de alquiler.

e Coste de alquiler o “Reletting Fee”: son los costes asumidos para el re alquiler de las unidades vacias
que incluya el inmueble y se suele basar en la informacién de mercado.

Tras la valoracion efectuada, por un valorador experto independiente, se encuentran registrados deterioros en
los siguientes activos (véase Nota 6):

31/12/2017 31/12/2016
Andrés Mellado 80 139.536 236.204
Esperanza 10 7.794 15.575
Ferndndez de la Hoz 36 = 6.326
General Martinez Campos 17 82.365 280.779
Guzman el Bueno 28 5.972 21.282
Libertad 20 952.806 1.301.934
Manzana 14 - 13.427
Reyes 5 19.422 48.328
Total (Nota 6) 1.207.895 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 arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos
operativos.

A 31 de diciembre de 2017, 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
y ganancias consolidadas en el ejercicio en que se devengan (véase Nota 7).

Asimismo, el coste de adquisicidn 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
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reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicande el mismo criterio utilizade para el reconocimiento de
los ingresos del arrendamiento.

Cualguier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard como un
cobro o pago anticipade que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios det activo arrendado.

5.4 Instrumentos financieros
5.4.1 Activos financieros
Clasificacion

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

a) Partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la prestacion de servicios por
operaciones de trafico de la empresa, o los gue 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 razonable.

¢) Tesoreria y otros activos liquidos eguivalentes: la tesorerla comprende tanto la caja como los depésitos
bancarios a la vista. Los otros actives liquidos equivalentes son inversicnes 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 actives financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada, que
generalmente coincide con el precio de adquisicion o el valor nominal del efectivo desembolsado, mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

Valoracién posterior

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

Al menos al cierre del gjercicio el Grupo 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 la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

En particular, respecto a las correcciones valorativas relativas a deudores comerciales y otras cuentas a cobrar,
se efectlian las correcciones valorativas necesarias si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos
los importes que se adeudan. A 31 de diciembre de 2017, el Grupo dispone de una provisidn por este concepto
de 99.265 euros (63.432 euros a 31 de diciembre de 2016).

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

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

2. Para aquellos con demora superior a 6 meses y hasta un aflo se provisionard el 50% de la deuda vencida.
Por su parte, para aguellos con demora superior a 1 afio se provisionara el 100% de la deuda vencida,
incluyendo la deuda vencida con dicho cliente que no haya superado el afio de antigitedad, en concepto
de provision de insolvencias.

Las correcciones valorativas provocadas por ef deterioro en [a solvencia o la mora de los clientes se registran
en el epligrafe "Otros gastos de explotacién” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.
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El Grupo da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos de
efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad.

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

Fianzas entregadas

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos operativos no
resulta significativa a los efectos de preparacion de estas cuentas anuales consolidadas. Conforme a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, el Grupo estd sometido al régimen de concierto de deposito con algunas
Comunidades Auténomas. Segun 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 plazo del balance consolidado adjunto aquellas fianzas recibidas de los arrendatarios y en el
activo a largo plazo del balance consolidado aquellas depositadas en las Instituciones Oficiales de dichas
Comunidades Auténomas.

5.4.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene el Grupo y que se han originado en la
compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o 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 transaccién 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.

5.5 Impuesto sobre beneficios

Régimen general

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

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se 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 preven pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de
los activos y pasivos y su valor fiscal, asf como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién
y los creditos 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 recuperarios o liguidarios.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacion de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos 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 diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan también 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 recuperacion 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 recuperacion con beneficios fiscales
futuros.

Régimen SOCIMI

Con fecha 5 de diciembre de 2014 y con efectos a partir del 16 de septiembre de 2014, fecha de inicio de su
actividad, tanto de la Sociedad dominante como las sociedades dependientes del Grupo, comunicaron a la
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcién 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
inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y
opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del
0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion
el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de
aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, [l y IV 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 del Impuesto sobre Sociedades.

Las entidades que forman el Grupo estaran sometidas a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social
de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o
tributen a un tipo de gravamen inferior 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
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 Disposicion Transitoria Primera de la Ley
11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcidn por
la aplicacidn del régimen para cumplir con la 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 2017 se produjo la difusién de las acciones.

5.6 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca
la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacidn 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 manteniendo la gestion
corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de realizacion
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 seguin su
devengo, y la diferencia, en su caso, entre la facturacion realizada y los ingresos reconocidos de acuerdo con
este criterio se registran en el epigrafe de “Anticipos de clientes”.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y
los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicidén se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

5.7 Provisiones y contingencias

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

18




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.

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 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
gue la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean
considerados como remotos, los pasivos contingentes 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 estimacién 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 actualizacién de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando.

5.8 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la
actividad del Grupo, cuya finalidad principal es la minimizacion del impacto medioambiental y la proteccion y
mejora del medioambiente, incluyendo la reduccién o eliminacién de la contaminacién futura. La actividad del
Grupo, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental 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 soportados por lo que los Administradores de la Sociedad
Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse
pasivos de consideracion en el futuro.

5.10 Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacion que, con caracter general,
se considera de un afo; también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacién o realizacion se espera
que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del gjercicio, los activos financieros mantenidos
para negociar, con la excepcioén 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.

5.11 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 explotacion: Actividades tipicas del Grupo, asi como otras actividades que no pueden ser
clasificadas como de inversion o de financiacion.

- Actividades de inversidn: Las de adquisicion, enajenacién o disposicion 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 pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.
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5.12 Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos mantenidos para la venta

El Grupo clasifica un activo no corriente o un grupo enajenable como mantenido para la venta cuando ha
tomado la decisién de venta del mismo y se estima que la misma se realizara dentro de los préximos doce
meses.

Estos activos o grupos enajenables se valoran por su valor contable o su valor razonable deducidos los costes
necesarios para la venta, el menor.

Los activos clasificados como no corrientes mantenidos para la venta no se amortizan, pero a la fecha de cada
balance se re realizan las correspondientes correcciones valorativas para que el valor contable no exceda el
valor razonable menos los costes de venta.

Por su parte, los ingresos y gastos generados por los activos no corrientes y grupos enajenables de elementos,
mantenidos para la venta, que no cumplen los requisitos para calificarlos como operaciones interrumpidas, se
reconocen en la partida de |la cuenta de pérdidas y ganancias que corresponda segun su naturaleza.

6. Inversiones inmobiliarias

El Grupo es propietario de un conjunto de inmuebles formado por 231 viviendas, 109 trasteros, 216 plazas de
garaje, 1 oficinay 12 locales comerciales situados en distintos puntos de los municipios de Madrid y Alcobendas.
El Derecho de uso esté constituido sobre 62 viviendas con sus correspondientes 62 plazas de garaje en Torrejon
de Ardoz (véase Anexo I).

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

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

Ejercicio 2017

Traspasos a
galde Adiciones/ Retiros Reversiones 25::‘:2:1::: Suldo
31/12/2016 Dotaciones ————— 31/12/2017
para la venta
Coste:
Terrenos 58.074.626 - (1.670.807) - (2.594.323) 53.809.496
Construcciones 31.803.986 318.111 (579.233) - (2.172.102) 29.370.762
Derechos de uso 1.086.274 - - - - 1.086.274
Total coste 90.964.886 318.111 (2.250.040) - (4.766.425) 84.266.532
Amortizaciones:
Construcciones (1.309.877) (656.323) 35.459 - 132.961 (1.797.780)
Derechos de uso (621.671) (302.436) - - - (924.107)
Total Amortizacion acamulada (1.931.548) (958.759) 35.459 - 132.961 (2.721.887)
Deterioros en construcciones (1.923.856) - 114.057 601.904 - (1.207.895)
Total inversiones inmobiliarias §7.109.482 (640.648) (2.100.524) 601.904 (4.633.464) 80.336.750
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Ejercicio 2016

Saldo 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) (302.435) - (621.671)
Total Amortizacion 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

Las adiciones del ejercicio 2017 se corresponden principalmente con las mejoras llevadas a cabo en ciertos
edificios de acuerdo con el plan de inversiones del Grupo.

Por su parte, los retiros de 2017 se corresponden con la venta de 4 inmuebles por un importe total de 3.495.083
euros, lo que ha supuesto el registro de un resultado por la venta de 1.394.559 euros en el epigrafe "Deterioros y
resultados por enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta. En este
sentido, los citados inmuebles han cumplido con el requisito de mantenimiento minimo de 3 afios estipulado por
el régimen fiscal especial de las SOCIMI.

En cuanto a la reversion de las correcciones valorativas registradas en ciertos inmuebles, atienden al siguiente
detalle, de acuerdo con los Cltimos informes de valoracion realizada por expertos ajenos al Grupo y han sido
registrados en el epigrafe “Deterioros y resultados por enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de perdidas y
ganancias consolidada adjunta:

2017 2016
Andrés Mellado 80 96.668 519.111
Esperanza 10 7.781 1.384
Fernandez de 1a Hoz 36 6.326 -
General Martinez Campos 17 198.414 827.182
Guzman el Bueno 28 15310 -
Libertad 20 235.071 391.216
Manzana 14 13.427 -
Reyes 5 28.907 -
Total (Nota 6) 601.904 1.738.893

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias y de los derechos de uso del Grupo a 31 de diciembre de 2017,
se han estimado en funcién de las valoraciones realizadas en dicha fecha por Técnicos en Tasacion, S.A,
valoradores independientes no vinculados al Grupo (véase Nota 5.2) y asciende a 113.139 miles de euros (114.366
miles de euros en 2018).
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En cuanto al uso de dichas inversiones (superficie bruta alquilable), se distribuye, al cierre del ejercicio, de la
siguiente manera:

31/12/2017 31/12/2016
Metros Porcentaje de Metros Porcentaje de
cuadrados Ocupacion cuadrados Ocupacion
Viviendas 30.454 71% 31.327 87%
Plaza de Garaje 6.238 7% 6.238 74%
Trasteros 694 63% 701 82%
Derechos de uso 7.120 100% 7.120 100%
Locales 1.968 87% 1.968 68%
Oficinas 485 62% 485 38%
Total 46.959 TT% 47.839 86%

Estos inmuebles cuentan con una carga hipotecaria en relacion con la deuda que el Accionista mayoritario de la
Sociedad Dominante mantiene con determinadas entidades financieras, tal y como se describe en las Notas 10.1
y 14.5.

Al cierre del sjercicio no existian elementos totalmente amortizados ni restricciones en cuanto a la realizacion de
nuevas inversiones inmobiliarias. A 31 de diciembre de 2017 el Grupo no tiene compromisos de inversion.

La politica del Grupo es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 los
Administradores de la Sociedad Dominante estiman que no existia déficit de cobertura alguno relacionado con
dichos riesgos. Todos los inmuebles se encuentran situados en la Comunidad de Madrid.

Traspasos a activos no corrientes y pasivos vinculados mantenidos para la venta

A 31 de diciembre de 2017, el Grupo presenta un paquete de 44 inmuebles por un importe conjunto de 4.633.464
euros como “Activos no corrientes mantenidos para la venta” al haberse iniciado un plan de venta que se espera
perfeccionar en los proximos 12 meses.

Los activos anteriores cuentan igualmente con una carga hipotecaria por la deuda que el Accionista mayoritario
de la Sociedad Dominante mantiene con determinadas entidades financieras (véanse Notas 10.1y 14.5). Dicho
contrato estipula que en el momento de la venta de estos activos se debera realizar una amortizacion parcial del
préstamo por importe de 4.378.954 euros, a través del repago de este importe por parte del Grupo en concepto
de devolucién parcial del préstamo participativo descrito en la Nota 10.1 de esta memoria. En consecuencia, el
Grupo ha traspasado dicho importe al epigrafe “Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la
venta” del balance consolidado adjunto.

El valor de mercado de estos inmuebles de acuerdo con la tasacion de cierre del ejercicio 2017 asciende a
6.582.543 euros.

Los citados inmuebles, tal y como se ha citado anteriormente se encuentran cubiertos por una péliza de seguro
para cubrir los riesgos a los que estan sujetas las inversiones inmobiliarias. La cobertura de esta péliza se
considera suficiente.
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. ___Arrendamientos

Al cierre del ejercicio, 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 repercusion de gastos
comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente (en euros):

Arrendamientos Operativos
Cuotas Minimas 31/12/2017 31/12/2016
Menos de un afio 2,212,540 3.828.337
Entre uno y cinco afios 1.619.325 4.171.115
Mais de cinco afios 669.887 78.514
Total 4.501.752 7.999.453

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

. Tesoreria

Para hacer frente a las obligaciones de pago, el Grupo posee la tesoreria que se muestra en el balance consolidado
adjunto. El saldo registrado es de libre disposicién.

Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.l., tiene puestas a disposicién del proveedore de liquidez 150.000 euros y
27.778 acciones (véase Nota 9) de la Sociedad Dominante con la exclusiva finalidad de permitir al proveedor de
liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud del contrato de liquidez firmado (Nota 9.1).

Patrimonio neto y fondos propios

9.1 Capital social

Con fecha 16 de septiembre de 2014 se constituyo la Sociedad Dominante con un capital social 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, se realizaron dos ampliaciones de capital:

1) El 24 de junio de 2015, se acordd la ampliacidén de capital no dineraria por importe de 21.038.036
euros, mediante compensacion parcial del crédito que la Sociedad Dominante ostentaba a dicha fecha
con el Accionista mayoritario. Dicho aumento de capital supuso 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 accion).

2) El 28 de octubre de 2016, el Accionista mayoritario elevé nuevamente a publico un acuerdo de
ampliacion de capital no dineraria por importe de 2.150.013 euros, mediante compensacion parcial
del crédito que ostentaba a dicha fecha con el entonces Accionista Unico de la Sociedad Dominante.
Dicho aumento de capital supuso la creacidén de 273.887 de participaciones sociales de 1 euro de
valor nominal cada una con una prima de emision de 1.876.126 euros (6,85 euros por accion).

En consecuencia, al cierre de los ejercicios 2017 y 2016, el capital suscrito por la Sociedad Dominante asciende
a 5.333.887 acciones de 1 euro de valor nominal cada una.

Desde el 30 de noviembre de 2016, las acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacion en el Mercado
Alternativo Bursatil (MAB), gozando todas ellas de iguales derechos politicos y econdmicos.
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Los valores de cotizacién de inicio, medio y cierre al ejercicio 2017 son los siguientes:

Valor de cotizacion Euros
Precio de salida (hasta julio 2017) 5,40
Precio medio 5,24
Precio de cierre 5,09

Difusién de las acciones

De acuerdo con la normativa del Mercado Alternativo Bursatil, 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 millones de euros.
- 25% de las acciones emitidas por la sociedad.

En este sentido, el pasado 29 de noviembre de 2017, Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.|, hasta esa
fecha Accionista Unico de la Sociedad Dominante, completo la efectiva difusion de las acciones de la Sociedad
Dominante tras la venta un paquete de 370.371 acciones a distintos inversores minoritarios.

Como consecuencia de lo indicado en el parrafo anterior, con fecha 12 de diciembre de 2017 se otorgd la
correspondiente escritura publica recogiendo la pérdida del caracter de Unipersonalidad de la Sociedad, |a cual
se encuentra debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

Adicionalmente, Al Breck Enterprises Luxembourg tiene puestas a disposicion del proveedor de liquidez 27.778
acciones (Nota 8) de la Sociedad Dominante con la exclusiva finalidad de permitir al proveedor de liquidez
hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud del contrato de liquidez firmado, con objeto de favorecer
la liquidez de las acciones de la Sociedad Dominante del Grupo en el Mercado Alternativo Bursatil ("MAB"), en
su segmento SOCIMI, mantener una regularidad suficiente en la negociacion de esas acciones y reducir las
variaciones en precio cuya causa no sea la tendencia del mercado para lo cual se ha designado a Renta 4
Banco, S.A., en concreto, para que desemperfie esta actuacién de acuerdo con el régimen previsto a tal efecto
en la correspondiente regulacién aprobada por el MAB.

Por dltimo, cabe indicar que al cierre del ejercicio 2017 el 93,06% de las acciones de la Sociedad Dominante
pertenecen a Al Breck Enterprises Luxembourg, S.ar.l., siendo, por tanto, el Unico Accionista con un porcentaje
de participacién en el capital de la Sociedad Dominante superior al 10%.

9.2 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, el Grupo 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 s6lo podra
utilizarse para aumentar el capital social. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva sdlo 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 inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI) la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podran exceder del 20% del capital social. Los estatutos del
Grupo no pueden establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta a la anterior.

A 31 de diciembre de 2017, el importe de la reserva legal de la Sociedad Dominante es de 231.108 euros.
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9.3 Reservas de la Sociedad Dominante

El detalle de las reservas de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Luros
31/12/2017 31/12/2016
Otras reservas (2.527) (2.527)
Reserva legal 231.108 -
Resultados negativos de ejercicios anteriores (4.061.400) (4.477.395)
Total (3.832.819) (4.479.922)
9.4 Reservas en sociedades consolidadas
El detalle de las reservas consolidadas a 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:
Sociedad e
31/12/2017 31/12/2016
Al Breck Sub-Soc Eustaquio Rodriguez 8, S.L.U. (44.380) (60.457)
Al Breck Sub-Soc Manzana 14, S.L.U. 12.341 (10.443)
Al Breck Sub-Soc Reyes 5, S.L.U. 4.839 (10.825)
Total (27.200) (81.725)

10. Pasivos financieros

10.1 Deudas a largo y corto plazo

El detalle del saldo de las cuentas de los epigrafes “Deudas con empresas vinculadas a largo plazo”, “Deudas a
largo plazo®, "Pasivos nos corrientes vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta”" y “Deudas
con empresas vinculadas a corto plazo” al cierre de los ejercicios 2017 y 2016 es el siguiente (en euros):

31/12/2017 31/12/2016
Pasivos
vinculados con
Categorias \ Clases Deudas con activos no Otvas Deudas con Ot
Empresas corrientes " Total Empresas ; Total
: Pasivos Pasivos
con Grupo mantenidos con Grupo
para la venta
(Nota 6)
Deébitos y partidas a pagar 61.409.774 4.378.954 - 65.788.728 | 65.958.435 - 65.958.435
Intereses devengados y no pagados 2.399.917 - - 2.399.917 55.016 - 55.016
Fianzas y depésitos - - 593.068 593.068 - 872.565 872.565
Total 63.809.691 4.378.954 593.068 | 68.781.713 | 66.013.451 872.565| 66.886.016
Las Deudas con empresas del Grupo y Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta del
cuadro anterior, se corresponden por un lado con el saldo dispuesto por importe de 64.064.728 euros por cuatro
Profit Participating Loans firmados el 10 de diciembre de 2014 enfre las sociedades del Grupo y el Accionista
mayoritario de la Sociedad Dominante por un importe total de hasta un maximo de 110 millones de euros y por

otro con el saldo dispuesto por importe de 1.724.000 euros de las lineas de circulante firmadas en 2016 también
con esta sociedad (Al Breck Enterprises Luxembourg, S.ar.l.).
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Profit Participating Loan (PPL)-

Para acometer el plan de inversiones del grupo Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.l. en Espafa, dicha
sociedad obtuvo en ejercicios anteriores la financiacién necesaria a través de un préstamo con el Banco de
Sabadell, por importe total de 103 millones de euros. Los fondos obtenidos se traspasaron posteriormente a las
distintas sociedades de dicho grupo a través de cuatro Profit Participating Loans (PPL).

Los PPL gue tienen vencimiento establecido en 2044, no contemplado amortizaciones parciales, salvo las de
caracter voluntario, devengan anualmente un tipo de interés fijo del 1,5% y un tipo de interés variable del 65% del
beneficio neto pagadero anualmente, de acuerdo con la definicion del beneficio neto estipulada en los contratos,
que establece que en caso de gue en un periodo de interés el resultado neto sea negativo, éste se acumulara para
el periodo siguiente, de manera que si en dicho ejercicio se obtiene beneficio, del mismo se descontaréan los
resultados negativos generados en ejercicios anteriores al objeto de la determinacion del beneficio neto al que
aplicar el 65% de interés variable; asimismo, de dicho resultado se descontara el gasto por tipo de interés fijo. De
esta manera, el ejercicio 2017 ha sido el primero en el que se ha devengado interés variable de acuerdo con las
estipulaciones de los contratos.

Consecuentemente, los intereses devengados por el préstamo anterior, fijos y variables, durante el ejercicio 2017
ascienden a 2.163.980 euros, que han sido registrados en el epigrafe “Gastos financieros con empresas del Grupo
y asociadas” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (véase Nota 12.3), de los cuales se encuentran
pendientes de pago 2.162.950 euros. El detalle es el siguiente (en euros):

31/12/2017 31/12/2016
Interés tipo fijo PPL 1.007.660 1.054.696
Interés tipo variable PPL 1.333.717 31.907
Total 2.345.931 1.086.603

El importe pendiente de los citados préstamos a 31 de diciembre de 2017 corresponde a la cantidad dispuesta del
préstamo (nominal), neta de los costes de formalizacion directamente atribuibles a la formalizacion del crédito que
a dicha fecha ascienden a un importe de 1.138.626 euros. El importe imputado al resultado del ejercicio siguiendo
el método del tipo de interés efectivo de dichos gastos ha ascendido a 80.296 euros en 2017 (118.912 euros en
2016) y ha sido registrado en el epigrafe “Gastos Financieros con empresas del Grupo y asociadas” de la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Asimismo, durante el ejercicio 2017 el Grupo han realizado devoluciones anticipadas de principal de estos
préstamos por importe de 1.974.003 euros.

En relacién con la financiacién firmada entre Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.l. y Banco Sabadell, Ia
Sociedad Dominante y las Sociedades Dependientes, figuran como garantes personales del importe pendiente de
amortizar de dicha deuda a cada fecha, por lo podrian ser solidariamente requeridas en caso de impago de la
misma. Asimismo, el tramo denominado “Linea de Financiacién B” ("Facility B”) de dicha financiacion (por importe
de 78 millones de euros) se encuentra garantizado ademas por una hipoteca sobre los activos propiedad del Grupo
descritos en la Nota 6 y en el Anexo | de esta memoria y los de sus tres sociedades filiales.

Interest Bearing Loans (IBLs)-

El 25 de octubre de 2016 la Sociedad Dominante; RREF Il Al Breck Socimi, S.A., y una Sociedad Dependiente, Al
Breck Sub-Soc Eustaquio Rodriguez 8, S.L., formalizaron dos lineas de circulante denominadas “Interest Bearing
Loan” con Al Breck Enterprises Luxembourg S.a r.l. por un importe total de hasta un maximo de 5 millones de
euros en cada linea de circulante. A 31 de diciembre de 2017, los importes dispuestos y pendientes de devolucion
de las citadas lineas de circulante ascienden a 1.664.000 euros y 60.000 euros, respectivamente. Dichos contratos
devengan un tipo de interés fijo del 0,5% y su duracion es de 9 afios. No existen importes exigibles en el corto
plazo puesto que el vencimiento es Unico a la fecha de vencimiento del mismo.
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Los intereses devengados durante el ejercicio por las lineas de crédito ascienden a 4.554 euros, los cuales han
sido registrados en el epigrafe "Gastos financieros con empresas vinculadas” de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjunta y se encuentran pendientes de pago (véase Nota 12.3).

Otros pasivos financieros-

Furos
31/12/2017 31/12/2016
Fianzas 284.341 383.988
Garantias adicionales 308.727 488.577
Total 593.068 872.565

Por su parte, 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 Publico correspondiente, contabilizado en el epigrafe "Otros
activos financieros” del balance consolidado adjunto. El resto del importe hasta el total se corresponde con una
“Garantia Adicional’ acordada por contrato entre arrendador y arrendatario para aquellos casos de
incumplimiento de sus obligaciones con el arrendador. Esta garantia varia en funcion de los parametros
establecidos por el Grupo y es exigida a los inguilinos de los inmuebles cuando acceden al mismo.

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

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
tipos de interés, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principales riesgos
financieros que impactan al Grupo.

a) Riesgo de crédito: El riesgo de crédito del Grupo es atribuible, principalmente, 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 ningun cliente que suponga mas
del 5% de las ventas. El Grupo cuenta con una provision por deterioro de créditos comerciales por importe
de 99.265 euros, dotada siguiendo el criterio de valoracion descrito en la Nota 5.4.1

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

Los administradores de la Sociedad Dominante 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 gestién adecuada de sus compromisos, incluido el pago de
los dividendos, a lo largo del ejercicio 2018. Por su parte, la calidad de las inversiones inmobiliarias y el
adecuado ratio de endeudamiento sobre el valor de mercado de sus activos permitiran financiar
adecuadamente sus operaciones en el medio plazo.

c) Riesgo de Mercado: Atendiendo a la situacidn 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 situacion financiera.

Toda inversion lleva aparejada un andlisis previo y en detalle sobre la rentabilidad del activo tanto a corto
como a largo plazo. Este andlisis contempla el entorno econdmico y financiero en el que desarrolla su
actividad.
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11.

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

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

Ademas, el Grupo estara obligado a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia
entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y 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 sanciones gue, en su caso, resulten procedentes.

El incumplimiento de alguna de las condiciones por parte de alguna de las sociedades del Grupo supondra
que dicha sociedad 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 gjercicio
siguiente.

En este sentido, dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad Dominante se encontraba
obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio en la forma descrita en la Nota 1 de
esta memoria. Con fecha 27 de julio de 2017, la Sociedad Dominante ha hecho efectivo el pago del
dividendo aprobado en la distribucion el resultado del ejercicio 2016 por un importe de 1.663.978 euros.
De esta forma, el Grupo cumple con el requisito de distribucién de dividendo establecido por el Régimen
SOCIMI (véase Nota 5.5).

A 31 de diciembre de 2017, el Grupo cumple con todos los requisitos necesarios para tributar por el
régimen fiscal SOCIMI.

Administraciones Publicas y situacidn fiscal

11.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos con las Administraciones Pulblicas al cierre de los ejercicios 2017 y 2016 es la
siguiente (en euros):

31/12/2017 31/012/2016
Deudores Acreedores Deudores Acreedores
Por Retenciones 6.253 1.877 405 -
PorIVA 10.377 37.014 - 45.475
Total 16.630 38.891 405 45,475

11.2 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal.

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econdémico o contable, obtenido por |a aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto.
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La conciliacion entre el resultado contable consolidado, la base imponible agregada de Impuesto sobre

Sociedades y el impuesto a pagar es la siguiente (en euros):

Euros
2017 2016

Resultado antes de impuestos (344.798)|  2.365.607
(+) ajustes de consolidacién 39.258 -
Diferencias permanentes: 3.516 -
Diferencias temporarias:

Con origen en el ejercicio 1.163.941| (1.462.728)

Con origen en gjercicios anteriores (721.801) -
Base imponible (resultado fiscal) 140.116 902.879
Cuota liquida al 0% - -
Impuesto a pagar - -

11.3 Gasto por Impuesto sobre Sociedades

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades, del ejercicio terminado

el 31 de diciembre de 2017, es la siguiente (en euros):

Euros
2017 2016
Resultado del ejercicio antes de impuestos (344.798)( 2.365.607
(+) ajustes de consolidacién 39.258
Diferencias permanentes 3.516 -
Resultado contable ajustado (302.024)| 2.365.607

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

Seglin establece la legislacién 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 constitucidn. Los Administradores de la Sociedad Dominante
consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que,
atn 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 condicién de SOCIMI, Ley 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2009, la informacion exigida es detallada en el

Anexo | de esta memoria consolidada.
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12. Ingresos y gastos

12.1 Importe neto de la 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;

2017 2016
Ingresos por alquileres 4.155.374 4.488.104
Total 4.155.374 4.488.104

En relacion con la informacion por segmentos, el Grupo tiene establecido una propuesta integral de negocio
que se corresponde en la actualidad Unicamente 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 segmento operativo de negocio y no tiene ningdn sentido econémico la

elaboracion y presentacion de informacion segmentada al respecto.

La totalidad de los ingresos se han obtenido en la Comunidad de Madrid (Espafia).

12.2 Otros gastos de explotacion

El detalle de esta cuenta al cierre de los ejercicios 2017 y 2016 es la siguiente (en euros):

2017 2016

Reparaciones y Conservacion (953.028) (406.563)
Gastos de Comunidad (588.156) (527.001)
Servicios de Profesionales independientes (1.216.138) (1.003.600)
Primas de Seguros (37.153) -

Suministros (68.384) (53.003)
Servicios Bancarios y similares (5.389) (8.920)
Tributos (234.701) (216.763)
Deterioro de créditos comerciales (Nota 5.4) (35.833) (70.960)
Total (3.138.782) (2.286.810)

Durante el ejercicio 2017 los gastos de explotacion se han incrementado respecto al ejercicio anterior,
principalmente debido a las obras de reparacion y conservacion llevadas a cabo en varios inmuebles con el
objetivo de mejorar su explotacién y a los gastos de profesionales independientes como consecuencia de los
honorarios facturados por la sociedad vinculada Rialto Property Management Spain, S.L. por importe de
899.486 euros en concepto de gestion (véase Nota 13.1). El resto se corresponde con honorarios de tasadores,
asesor registrado, auditores y gastos en concepto de notarios, gestorias y registro.

El resto de epigrafes, recogen fundamentalmente los gastos en relacion con las inversiones inmobiliarias
propiedad del Grupo, por los gastos de comunidad de propietarios y por los Impuestos municipales que gravan

los bienes inmuebles que posee el Grupo.
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12.3 Ingresos y gastos financieros

El importe de los ingresos y gastos financieros calculados por aplicaciéon del método del tipo de interés efectivo

ha sido el siguiente (en euros):

2017 2016
Ingresos Financieros 92 1.666
Ingresos Financieros con partes vinculadas 3.317 =
() Gastos Financieros con partes vinculadas (2.426.277) (1.205.515)
Resultado Financiero (2.422.818) (1.203.850)

Los gastos financieros se deben principalmente a los préstamos PPL con Al Breck Enterprises Luxemboug,
S.ar.l. Latasa de interés fija es del 1.5% del principal y la tasa de interés variable es del 65% del ingreso neto
acumulado (excluyendo los gastos por intereses a tipo fijo de los PPLs) (véase Nota 10.1).

12.4 Exceso de provisiones

En este epigrafe se recoge un importe de 788.961 euros en el ejercicio 2016, correspondientes a la reversion
de la provision por management fees (costes de gestion de activos y otros) registrada en ejercicios anteriores.
Dicha provision resulté excesiva debido a las decisiones adoptadas por el entonces Accionista Unico en 2016,
en las que no existia obligacion alguna devengada para la Sociedad Dominante en relaciéon con estos
conceptos para los periodos anteriores a la fecha de firma final del contrato, el 10 de julio de 2016 (véase Nota

13.2).

13. Operaciones y saldos con partes vinculadas

13.1 Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas, durante los ejercicios 2017 y 2016 es el siguiente

(en euros):
2017 2016
Al Bre_ck Rialto Property Al Bref:l( Rialto Property
Enterprises M. Enterprises
anagement Management
Luxembourg, Spain. S.1 Luxembourg, St By
Sarl paifl, 5L Sarl Rk St
Honorarios por gestién de activos (Nota 12.2) - (899.486) 3 (419.617)
Intereses devengados por ingresos financieros (Nota 12.3) 3.317 # & -
Intereses devengados por gastos financieros (Nota 12.3) (2.426.227) - (1.205.515) -

A 31 de diciembre de 2017, el Grupo tiene vigentes contratos de financiacién con el Accionista mayoritario de
la Sociedad Dominante (Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.l.) (véase Nota 10.1), que han devengado
unos 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 2.426.227 euros, de los cuales 2.345.931
euros se corresponden con intereses y 80.296 por los gastos de formalizacion de deuda imputados en el
ejercicio.
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Asimismo, desde el 10 de julio de 2016, las sociedades del Grupo mantienen un contrato por la gestion de sus
activos en concepto de operacién y mantenimiento de los inmuebles que posee con Rialto Property
Management Spain, S.L. Las condiciones principales de los citados contratos, cuyas principales estipulaciones
son las mismas, son las siguientes:

e Vencimiento: expirard con fecha 31 de diciembre de 2017 con posibilidad de renovaciones tacitas
anuales.

e Remuneracion: 0,65% sobre el tltimo valor de tasacion disponible de los activos.

13.2 Saldos con vinculadas

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

31/12/2017 31/12/2016
Al Breck Rialto 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.

Préstamos recibidos (Nota 10.1) (65.788.728) - (65.958.435) -
Créditos concedidos 833.200 - 150.000 -
Intereses de préstamos (Nota 10.1) (2.399.917) - (55.016) -
Intereses de préstamos concedidos 3.316 - - -
Gestion de Activos - (74.957) - (368.797)

Los créditos concedidos a Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.l., se corresponden con el saldo dispuesto
a 31 de diciembre de 2017 por importe de 833.200 euros (150.000 euros a 31 de diciembre de 2016) por parte
del Accionista mayoritario de la Sociedad Dominante en virtud de las lineas de crédito formalizadas con fecha
25 de octubre de 2016 con RREF Il Al Breck Socimi, S.A. y Al Breck Sub-Soc Reyes 5, S.L. Ambas lineas de
crédito tienen un importe méximo de 5 millones de euros y devengan un tipo de interés fijo anual nominal del
0,5%.

13.3 Retribuciones al Organo de Administracién y a la Alta Direccién

Los miembros del Consejo de Administracién no han percibido remuneracion alguna durante los ejercicios
2017 y 2016 por su condicién de consejeros. Asimismo, a 31 de diciembre de 2017 y 2016, el Grupo no tenia
concedidos préstamos o anticipos a miembros de su Consejo de Administracion, ni mantenia ninguna otra
prestacion economica, garantia o compromiso (primas de seguro de responsabilidad civil, pensiones, etc).

Durante los ejercicios 2017 y 2016, la Sociedad Dominante no ha pagado ninguna cantidad por ningln
concepto a su Organo de Administracién. Tampoco ha concedido ningtn anticipo o crédito ni ha contraido
obligacion alguna por pensiones 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 cual es abonado anualmente por el Accionista mayoritario de la
Sociedad Dominante, ha ascendido a un importe de 7,96 miles de euros durante el ejercicio 2017 (12,5 miles
de euros en 2016).

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

14. Otra informacién

14.1 Personal

El Grupo durante el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2017, no ha tenido ningtn trabajador.
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14.2 Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicién adicional
tercera. "Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

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

De acuerdo con lo permitido en la Disposicion adicional Gnica de la Resolucion anteriormente mencionada:

2017 2016

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 13 20
Ratio de operaciones pagadas 12 17
Ratio de operaciones pendientes de pago 46 31

Euros Euros
Total pagos realizados 2.389.207 1.692.184
Total pagos pendientes 44.761 549.746

Conforme a la Resolucion del ICAC, para el calculo del perfodo 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 otras cuentas a pagar’ — "Proveedores” y "Acreedores por prestaciones de servicios”
del 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 formado en el numerador por el sumatorio del ratio de
operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de operaciones pendientes de
pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos realizados y
los pagos pendientes.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el 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 operacién) y,
en el denominador, el importe total de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por
el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias
pendiente de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde el final del plazo maximo legal de
pago hasta el dia de cierre de 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 2017 y 2016 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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15.

14.3 Detalle de participaciones en sociedades con actividades similares y realizacién por cuenta propia o
ajena de actividades similares por parte del Consejo de Administracién.

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

Al cierre del ejercicio ni el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante ni las personas vinculadas a
los mismos seglin se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado situacién alguna de conflicto,
directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad Dominante.

14.4 Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio 2017 y 2016, 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 gestién han sido los siguientes (en euros):

P Servicios prestados por el auditor de cuentas
Descripcidn :
y por empresas vinculadas
2017 2016

Servicios de Auditoria 92.777 90.957
Otros servicios de verificacion - 43.000
Total. Servicios de auditoria y 92777 133.957
relacionados
Otros servicios - 56.632
Total servicios 92.777 190.589

14.5 Garantias

Durante el ejercicio no se han prestado avales por parte del Grupo. Durante este ejercicio, si se han prestado
garantias hipotecarias derivadas del contrato de financiacién suscrito por Al Breck Enterprises Luxembourg,
S.ar.l, con Banco de Sabadell (Véase Nota 6).

Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del gjercicio y hasta la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas el
Grupo ha procedido a la venta de un paquete de 8 inmuebles por importe de 5.344.500 euros, que han supuesto
un beneficio sobre el valor contable de 2.270.918 euros. En este sentido, dichos inmuebles han cumplido con el
requisito de mantenimiento minimo de 3 afios estipulado por el régimen fiscal especial de las SOCIMI. Por su
parte, en opinion de los Administradores de la Sociedad Dominante no se cumplian a 31 de diciembre de 2017 los
requisitos para que dichos activos fueran clasificados como activos no corrientes mantenidos para la venta.

A excepcion del hecho citado en el parrafo anterior, no se ha producido ningin hecho relevante que deba ser
incluido en la presente memoria consolidada o que modifique o afecte significativamente a las presentes cuentas
anuales consolidadas.
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Anexo |
informacion relativa a RREF Il AL BRECK SOCIM|, 8.A. y sociedades dependientes

Descripcion

Ejercicio 2017

Reservas procedentes de gjercicios anteriores ala
aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

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

« Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general

« Beneficios procedentes de rentas syujetas al
gravamen del tipo del 19%

. Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo dei 0%

847.102 euros

¢

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
gjercicio en qua ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipe general
+  Dividendos procedentes de rentas sujetas ai
gravamen del tipo del 18% (2009) y 19% (2010 a
2012}
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo det 0%

1.663.977 euros

a0

Dividendos distribuidos con cargo a reservas,
+  Distribucion con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo general.

s  Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 18%

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

€)

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

2710612017

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al
arrendamiento que producen rentas acogidas a este
régimen especial

10 de diciembre de 2014

o

Facha de adquisicién de las participaciones en el capitat de
entidades a que se refiere el apariado 1 del articulo 2 de
esia Ley.

No ha habido.

)

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

Inmuebles en la Comunidad de Madrid por importe de
84.970.214 euros (Véase Nota 6) (Véase detalle
Pagina siguiente)

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

Direccién Provincia Adquisicion Viviendas Locales | Oficinas | Trastero Garaje Deportiva
Andrés Mellado 80 Madrid 10/12/2014 18 6 - 18 - -
Atocha 75 Madrid 10/12/2014 1 - - - -
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 - - - 9 -
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 - -
Guzman el Bueno 28 Madrid 10/12/2014 10 - - 49 -
Simon G* de Pedro 3 Madrid 10/12/2014 - - - 4 -
Marqués Alonso Mtnez. 2 Madrid 10/12/2014 2 - - 4 - -
Plaza Espaiia 3 Madrid 10/12/2014 1 - - - -
Plaza Espaiia 5 Madrid 10/12/2014 1 - - - -
Pio XII 92 Madrid 10/12/2014 1 - - - -
Sancho Davila 8 Madrid 10/12/2014 4 - - 4 -
Segovia § Madrid 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 10/12/2014 1 - - - -
Zurbano 69 Madrid 10/12/2014 4 - 1 - 4
Bérbara de Braganza 9 Madrid 10/12/2014 6 - : - -
Ponzano 14 Madrid 10/12/2014 3 - - 6 -
Plaos de la Frontera 24 Madrid 10/12/2014 7 - - 7 7 -
San Marcos 24 Madrid 10/12/2014 6 - - - -
Libertad 20 Madrid 10/12/2014 5 1 - - -
Embajadores 181 Madrid 10/12/2014 27 - - 27 27 -
Arroyo de la Vega Madrid 10/12/2014 13 - - 13 26 -
Soto Park | Alcobendas 10/12/2014 16 - - - -
Juan de Herrera 3 Madrid 10/12/2014 5 1 - - -
P® Alcobendas 14 Alcobendas 10/12/2014 13 - - - -
Fernandez de la Hoz 36 Madrid 10/12/2014 - - - 8 -
Torrejon de
Cristobal Colon 27 (Derecho de Uso) Ardoz 10/12/2014 62 - - 62 -
Eustaquio Rodriguez 8 Madrid 10/12/2014 14 - - 18 -
Manzana 14 Madrid 10/12/2014 16 - - 31
Reyes 5 Madrid 10/12/2014 13 2 - = 1\ \
TOTALES 293 12 1 109 278 4
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Informe de Gestion
RREF Il Al Breck SOCIMI S.A. y sociedades dependientes

Informe de Gestién Consolidado para el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2017 y el 31 de diciembre de
2017.

Evolucién del Negocio y Situacién de la Sociedad Dominante

RREF Il Al Breck SOCIMI, S.A. es la empresa cabecera del Grupo RREF |l 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) (participacion directa)

En todos los casos, el capital social esta integramente suscrito y desembolsado.

Durante estos doce meses, el Grupo ha obtenido una facturacion de 4.155.374 euros por ingresos de alquiler y
3.495.083 euros procedentes de las ventas de frente a los 4.488.114 euros obtenidos en el gjercicio anterior. La
reduccion en los ingresos de alquiler se ha debido a las actuaciones de mejora realizadas en varios de los
inmuebles al finalizar los contratos de alquiler.

Por su parte, la ocupacion ha bajado desde el 86% en que se situaba a 31 de diciembre de 2016 al 77% a 31 de
diciembre de 2017 ya que algunos de los inmuebles se encuentran en proceso de renovacién y otros seran puestos
ala venta a lo largo de 2018.

En diciembre de 2017 se produjo la venta de cuatro viviendas por importe de 3,5 millones de euros con un margen
sobre el coste de estas cuatro unidades de 1,4 millones de euros.

En relacién a los gastos de explotacion estos han seguido la tdnica del ejercicio anterior, siendo significativa la
variacion en la partida de reparaciones y conservacion un incremento de 0,5 millones de euros como consecuencia
de las actividades de renovacion de los inmuebles comentadas anteriormente.

La mejora en la situacién del mercado inmobiliario en general y del residencial en particular ha supuesto a su vez
una reversion del deterioro de la cartera de inmuebles por importe de 601.904 euros.

Acontecimientos importantes acaecidos después de la fecha de 31 de diciembre de 2017

No se han producido acontecimientos importantes desde la fecha de cierre del ejercicio mas alla de la venta
durante el primer trimestre de 2018 de 8 viviendas con sus trasteros y plazas de garaje correspondientes por
importe de 5,3 millones de euros con un beneficio sobre valor contable de 2,3 millones de euros.

Evolucion previsible del Grupo

Siguiendo la linea ya iniciada en el gjercicio anterior, la situacién econdémica en general, y su repercusion en el
mercado inmobiliario y residencial en particular, esperamos que durante los préximos meses el Grupo mantenga
la evolucidn mantenida a lo largo de 2017.

En 2018, se llevaran a cabo las actuaciones que se consideren necesarias a nivel de gestién de los activos para
tratar de optimizar los resultados de la compafila y prepararla para las inversiones y desinversiones que considere
necesarias de acuerdo con la evolucién del mercado y el interés general de sus accionistas.

La intencién del Grupo es mantener en cartera los inmuebles propiedad de la SOCIMI y de sus filiales hasta
optimizar la obtencién de valor para sus inversores a través (entre otras) de inversiones que mejoren el estado de
los inmuebles, incluyendo reformas y transformaciones, gestion de la ocupacion y racionalizacién de los gastos de
explotacion. La Comparifa evaluard 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
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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 la Ley y régimen de SOCIMI.

Adquisiciones de acciones propias

El Grupo no ha efectuado adquisiciones o enajenaciones de acciones propias durante el ejercicio y a 31 de
diciembre de 2017 no era propietaria de ninguna accién propia.

Informacién sobre los aplazamientos de pago a proveedores en operaciones comerciales
A continuacidn, se detalla la informacién requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de & de
julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada conforme

a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria de las cuentas
anuales consolidadas en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

De acuerdo con lo permitido en la Disposicién adicional Unica de la Resolucion anteriormente mencionada:

Dias Dias

2017 2016
Periodo medio de pago a proveedores 13 20
Ratio de operaciones pagadas 12 17
Ratio de operaciones pendientes de pago 46 31

Euros Euros
Total pagos realizados 2.389.207 1.692.184
Total pagos pendientes 44,761 549.746

Confarme a la Resolucion del ICAC, para el calculo 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 informacion prevista en esta Resolucién, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar’ —'Proveedores” y "Acreedores por prestaciones de servicios”
del pasivo carriente 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 formado en el numerador por el sumatorio del ratio de
operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de operaciones pendientes de pago
por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos realizados y los pagos
pendientes.

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

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente
de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde el final del plazo maximo legal de pago hasta el
dia de cierre de las cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.
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El plazo maximo legal de pago aplicable al Grupo en los ejercicios 2017 y 2016 segun 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 podran ampliar dicho plazo hasta los 60 dias naturales.

Objetivos y politicas de gestion del riesgo del Grupo, 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.

El Grupo en la gestion de sus activos no utiliza instrumentos financieros derivados ni con fines de inversion, nicon
fines de cobertura.

La exposicion del Grupo al riesgo de precio, riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo de flujo de caja.

Dada la naturaleza de los activos en que se materializan las inversiones, asi como sus niveles de endeudamiento,
entendemos que el Grupo no presenta niveles de exposicion significativos a riesgos financieros.

En cuanto a otros posibles riesgos, por créditos otorgados o recibidos estos se han provisionado en el gjercicio,
considerandose que la situacion patrimonial que reflejan los Estados Financieros, es representativa de su situacion
a 31 de diciembre de 2017.
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

Las paginas que anteceden contienen las cuentas anuales consolidadas —balance consolidado, cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada, estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, estado de flujos de efectivo
consolidado y la memoria consolidada- y el informe de gestién de RREF 11 Al Breck Socimi, S.A. y sociedades
dependientes correspondientes al ejercicio que terminé el 31 de diciembre de 2017, que han sido formulados por
los Administradores de la Sociedad Dominante en sesion celebrada en Madrid el 30 de marzo de 2018, y que, a
efectos de lo establecido en el articulo 253 de Ia Ley de Sociedades de Capital, los Administradores asistentes a
la reunién firman a continuacion.

AL BRECK ENTERPRISES LUXEMBOURG, S.A R.L.
(Presidente)
Representada por D. Robert Frehen

RIALTO CAPITAL MANAGEMENT LUXEMBOURG, S.AR.L.

(Consejero)
Representada por/D. R Frehen

RIALTO CAPITAL MANAGEME PAIN, S.L.

Representada por Dfia. Lucia Aréspacochaga
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RREF II Al Breck
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de
2017 e Informe de Gestién, junto
con el Informe de Auditoria
Independiente



Deloitte, S.L

=) 1
Plsza Pablo Ruiz Picasso, 1
Deloitte
28020 Madrid
Espana

Tel: +34 915 14 50 00
Fax: +34 915 14 51 80
www deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO
POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de RREF II Al Breck SOCIMI, S.A.:

Informe sobre las cuentas anuales

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de RREF II Al Breck SOCIMI, S.A. (la Sociedad), gue
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes
al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de
2017, asi como de sus resultados v flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacion (gue se identifica en la nota 2.1 de la memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con
dichas normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en relacion
con la auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia
segln lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinion
sobre éstas, y no expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccion 82, folic 188, hoja M-54414, inscripcidn 962,
C.LF.: B-79104469. Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid,
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Descripcién

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que
se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado

Inmobiliario (SOCIMI). Una de las principales
caracteristicas de este tipo de sociedades es
que el tipo de gravamen en el Impuesto
sobre Sociedades se fija en el 0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI esta
sujeto al cumplimiento de determinadas
normas de relativa complejidad que requiere
la aplicacion de juicios y estimaciones
relevantes por parte de los administradores,
ya que las obligaciones de dicho régimen
incluyen, entre otros, determinados
requisitos de realizacion de inversiones, de
naturaleza de las rentas obtenidas, de
permanencia de los activos inmobiliarios en
cartera, asi como de distribucion de
dividendos.

El cumplimiento del citado régimen
representa uno de los aspectos mas
relevantes de nuestra auditoria, ya que la
aplicabilidad de este régimen es la base de
su modelo de negocio, puesto gue la
exencion de impuestos tiene un impacto
significativo en los estados financieros, asi
como en los rendimientos de los accionistas.

Procedimientos aplicados en la auditoria
Nuestros procedimientos de auditoria han

incluido, entre otros, la obtencién de la
documentacion preparada por la Direccion de
la Sociedad sobre el cumplimiento de las
obligaciones asociadas a este régimen fiscal,
asi como su documentacion soporte y hemos
involucrado a expertos internos del area
fiscal que han colaborado en el anélisis de la
razonabilidad de la informacion obtenida, asi
como de la integridad de la misma en
relacion a todos los aspectos contemplados
por la normativa en vigor a la fecha de
analisis.

Adicionalmente hemos revisado que las
Notas 1, 4.5, 10.2 y el Anexo I de la
memoria del ejercicio 2017 adjunta
contienen los desgloses relativos al
cumplimiento de las condiciones requeridas
por el régimen fiscal de SOCIMI ademas de
otros aspectos relativos a la fiscalidad de la
Sociedad.
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La Sociedad gestiona una cartera de activos,
consistiendo su actividad en la propiedad y
arrendamiento de sus inversiones
inmobiliarias, tal y como se detalla en la
Nota 5 de la memoria adjunta. La Sociedad
valora estos activos a coste de adquisicion,
registrando en su caso los necesarios
deterioros si el valor de mercado de los
mismos fuera inferior a su valor neto
contable. Al 31 de diciembre de 2017, la
cartera de dichos activos figura registrada
por un valor neto contable total de 75,5
millones de euros.

Descri

La Sociedad peridédicamente utiliza terceros
ajenos a la entidad como expertos para
determinar el valor razonable de sus activos
inmaobiliarios. Dichos expertos tienen
experiencia sustancial en los mercados en los
cuales opera la Sociedad y utilizan
metodologias y estandares de valoracion
ampliamente usados en el mercado.

La valoracion de la cartera inmobiliaria
representa una cuestion clave de la
auditoria, dado que requiere el uso de
estimaciones con un grado de incertidumbre
significativa. En particular, el método de
valoracion generalmente aplicado a los
activos de patrimonio en renta, es el de
“Descuento de Flujos de Caja” que requiere
realizar estimaciones entre las que destacan:
las rentas previstas por los arrendamientos
de la inversion inmobiliaria, la tasa interna
usada en la actualizacion, el valor residual
del activo al final del periodo de proyeccion,
asi como la tasa de salida o “exit yield”.

Adicionalmente pequefias variaciones
porcentuales en las asunciones clave
utilizadas para la valoracion de los activos
inmobiliarios podrian dar lugar a variaciones
significativas en las cuentas anuales.
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Nuestros procedimientos de auditoria han
consistido, entre otros, en obtener los
informes de valoracién realizados por los
expertos contratados por la Sociedad para la
valoracion de la totalidad de la cartera
inmobiliaria, asi como en evaluar tanto la
competencia, capacidad y objetividad como
la adecuacion del trabajo de dichos expertos
| para que sea utilizado como evidencia de
auditoria. En este sentido, con la
colaboracién de nuestros expertos internos

en valoracion hemos:

analizado y concluido sobre la
razonabilidad de los procedimientos y
metodologia de valoracion utilizada por
los expertos contratados por la Sociedad,

sobre una muestra de activos elegida
entre aquellos con mayor relevancia en

el portfolio de la Sociedad hemos
desarrollado una valoracion
independiente tomando en consideracion
la informacién disponible de la industria y
las transacciones de activos inmobiliarios
similares a la cartera de activos
inmobiliarios en propiedad de la
Sociedad, y

hemos evaluado conjuntamente con
nuestros expertos internos los aspectos
con mayor riesgo tomados en
consideracion en los informes de
valoracion.

También hemos analizado y concluido sobre
la idoneidad de los desgloses realizados por
la Sociedad en relacién a estos aspectos de
las cuentas anuales del ejercicio.




Otra informacioéon: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2017, cuya
formulacidn es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante
de las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacidn
distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad
consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de gestién son
conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si, basdndonos en el trabajo que hemos
realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de
ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2017 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

Responsabilidad de los administradores en relaciéon 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 situaciéon financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad
en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacidn de cuentas
anuales libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funciocnamiento excepto si los administradores tienen intencion
de liquidar |la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas
anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en
Espafia siempre detecte una incorreccidbn material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones economicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales.



En el Anexo I de este informe de auditoria se incluye una descripcion mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripciéon que se
encuentra en las paginas 6 y 7 siguientes es parte integrante de nuestro informe de auditoria.
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Anexo I de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas
nuales

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una
actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

» Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccidén material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorrecciéon material debida a fraude es
mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusion del control interno.

¢ Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
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.

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de gue la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacién revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos
de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos
en el transcurso de la auditoria.



Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.



RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A.

Cuentas anuales del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2017 e Informe de
Gestion, junto con el Informe de Auditoria
Independiente




RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A.
BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2017

(Euros)
ACTIVO Notas de la 311217 311216 PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas de la 314247 31.12.16
Memoria Memoria
ACTIVO NO CORRIENTE 74.238.347 80.328.519 | PATRIMONIO NETO 19.349.603 21.080.824
Inversiones inmobiliarias- 5 70.833.9%0 77.581.084 | FONDOS PROPIOS- 9 19.349.603 21.080.824
Terrenos 47.470.725 51.735.855 | Capital 5.333.887 5.333.887
Construcciones y derechos de uso 23.363.265 25.845.229 | Prima de emision 17.914.162 17.914.162
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo- 3.094.857 2.458.450 | Reservas 230.199 (909)
Instrumentos de patrimonio 6 2.458.450 2.458.450 | Resultado de ejercicios anteriores (4.061.401) (4.477.398)
Creditos a empresas 13.2 636.407 - Resultado del ejercicio (67.244) 2.311.080
Inversiones financieras a largo plazo- 10.1 309.500 288.985
Otros activos financieros 309.500 288.985
PASIVO NO CORRIENTE 54.545.087 59.402.126
Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo 101 54.023.754 58.637.594
Deudas a largo plazo- 10.1 521.333 764.532
Otros pasivos financieros 521.333 764.532
ACTIVO CORRIENTE 6.668.238 887.414 | PASIVO CORRIENTE 7.011.895 732.983
Activos no corrientes mantenidos para la venta 5 4.633.464 - Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta 5y10.1 4.378.954 -
|Existencias 41.203 26.551 | Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo 10.1 2.055.224 -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- 69.937 80.642 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- 577.717 732.983
Clientes por ventas y prestacicnes de servicios 51.452 77.580 | Proveedores 287.026 46.882
Deuderes varios 8.502 2.657 | Proveedores, empresas del Grupo y asociadas 13.2 66.016 368.797
Otros créditos con las Administraciones Plblicas 1 9.983 405 | Acreedores por prestaciones de servicios 137.530 228.183
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a corto plazo- 13.2 - 150.000 | Otras deudas con las Administraciones Puablicas 11 35.799 44.274
Qtros activos financieros - 150.000 | Anticipos de clientes 51.346 44,747
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes- 8 1.923.634 630.221
TOTAL ACTIVO 80,906.585 81.215.933 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 80.906.585 81.215.933

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del balance del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017.




RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2017

{Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2017 2016

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 121 3.623.949 3.965.314
Otros gastos de explotacion 12.2 {2.689.411) (2.014.462)
Amortizacién del inmovilizado 5 {890.787) (871.727)
Exceso de provisiones 12.4 - 705.060
|Deterioros y resultados por enajenaciones del inmovilizado 5 1.954.129 1.573.5653
Otros resultados 23.723 8.117
IRESULTADO DE EXPLOTACION 2.021.603 3.365.855
Ingresos financieros 12.3 42,524 1.368
Gastos financieros con empresas del Grupo y asociadas 12.3 (2.131.371) (1.056.143)]
RESULTADO FINANCIEROC {2.088.847) (1.054.775)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (67.244) 2.311.080
Impuestos sobre beneficios 11.3 - -
|RESULTADO DEL EJERCICIO (67.244) 2.311.080

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de peérdidas y ganancias correspondiente
al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2017,




RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL_EJERCICIO 2017

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Ejercicio Ejercicio
2017 2016
|RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I) (67.244)]  2.311.080
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (II) - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1Il) - s
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+1+11) (67.244)]  2.311.080

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

(Euros)
Resultados
Prima de ejercicios Resultado
Capital de emision Reservas anteriores del ejercicio TOTAL

SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2015 (*) 5.060.000 16.038.036 (909) (464.594) (4.012.802) 16.619.731
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - 2.311.080 2.311.080
Operaciones con accionistas:

Ampliacion de capital (Nota 9.1) 273.887 1.876.126 - - - 2.150.013
Distribucion del resultado del gjercicio 2015 - - - (4.012.802) 4,012.802 -

SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 5.333.887 17.914.162 (909) (4.477.396) 2.311.080 21.080.824
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - (67.244) (67.244)
Operaciones con accionistas:

Distribucion del resultado del ejercicio 2016:

- A reserva legal - - 231.108 - (231.108) -

- A compensar resultados negativos de ejercicios anteriores - - - 415,995 (415.985) -

- A distribucion de dividendos - - - - (1.663.977) (1.663.977)

SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2017 5.333.887 17.914.162 230.199 (4.061.401) (67.244) 19.349.603

(") Ejercicio de nueve meses.

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de cambios en el patrimonio neto
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017.




RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2017

(Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2017 2016
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION ()] 574,726 1.271.526
Resultado del ejercicio antes de impuestos (67.244) 2.311.080
Ajustes al resultado: 1.061.338 (288.679)

- Amortizacién del inmovilizado Nota & 890,787 871.727

- Correcciones valorativas por deterioro de inmovilizado Nota § (559.570)| (1.573.553)

- Variacion de provisiones - (705.060)

- Pérdidas deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales Nota 12.2 35,833 63.432

- Resultado por bajas y enajenaciones de inversiones inmobiliarias Nota § (1.394.559) -

- Ingresos financieros Nota 12.3 (42.524) (1.368)

- Gaslos financieros Nota 12.3 2.131.371 1.056.143
Cambios en el capital corriente (458.760) 190.178

- Existencias (14.652) (25.134)

- Deudores y ofras cuentas a cobrar (25.129) (99.416)

- Otros aclivos corrientes (20.515) -

- Acreedores y ofras cuentas a pagar (155.265) 314,728

- Olros pasivos no corrientes Nota 10.1 (243.199) -

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion 39,392 (941.053)

- Pagos de intereses Nota 12.3 (1.030) (942.421)

- Cobros de dividendos Nota 12.3 39.259 -

- Cobros de Intereses Nota 12.3 1.163 1.368
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (I1) 2.692.668 (27.594)
Pagos por inversiones: Nota 10.1 (802.415) (83.858)

- Inversiones inmobiliarias {316.008) -

- Empresas del Grupo y asociadas (486.407) -

- Ofros aclivos financieros - (83.858)
Cobros por inversiones: Nota 10.1 3,495,083 56.264

- Inversiones inmobiliarias 3.495.083 -

- Otros aclivos financieros - 56.264
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (Hll) (1.973.981)| (1.893.416)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (310.004)[  (1.893.416)

- Emsién de deudas con empresas del grupo y asociadas 1.664,000| -

- Devolucién y amortizacién de deudas con empresas del grupo y asociadas Nota 10.1 (1.974.004)| (1.893.416)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (1.663.977)] (1.893.416)

- Dividendos Nota 10.1 (1.663.977)] (1.893.416)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (IV)

AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+l1+111+1V) 1.293.413 (649.484)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 630.221 1.279.705)
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 1.923.634 630.221

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efeclivo correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre

de 2017.



RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A.

Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017

1. Actividad de la Empresa

RREF Il AL BRECK SOCIMI, S.A., (en adelante la Sociedad) anteriormente denominada Cornwall S.A., fue
constituida en Madrid mediante escritura pablica con fecha 16 de septiembre de 2014.

Su domicilio social se encuentra ubicado en Madrid, C/Carrera de San Jerénimo 17, 4A.
El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos es:

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

(b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades anénimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario ("SOCIMI") o en el 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 obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion 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 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 inversién
a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de sociedades anénimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario.

(d) Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Adicionalmente, la Sociedad 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 (incluyendo, sin limitacién, operaciones inmobiliarias distintas de las mencionadas en los
apartados a) a d) precedentes), o aquellas que puedan considerarse como accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento.

La Sociedad esta integrada en el Grupo Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.l., cuya sociedad dominante es
Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a rl., con domicilio social en Luxemburgo, cuyas cuentas anuales
consolidadas han sido formulados por los administradores de esta sociedad con fecha 30 de marzo de 2018. El
Accionista mayoritario de la Sociedad es Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.l. (véase Nota 9).

A su vez, RREF Il Al Breck Socimi, S.A. es la Sociedad Dominante de un grupo de empresas, constituido por
RREF II Al Breck Socimi, S.A. y Sociedades dependientes. En este sentido, tal y como establece |a legislacion
espariola (articulo 43 del Cadigo de Comercio), la Sociedad y sus sociedades dependientes no estan obligadas a
formular cuentas anuales consolidadas en razén a la reducida dimension del Grupo y dado que todas ellas se
consolidan en el grupo Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.l. No obstante lo anterior, los Administradores han
formulado con fecha 30 de marzo de 2018 de forma voluntaria las cuentas anuales consolidadas de RREF Il Al
Breck Socimi, S.A y sociedades dependientes del ejercicio 2017. Por su parte, las cuentas anuales consolidadas
de RREF Il Al Breck Socimi, S.A. y sociedades dependientes del ejercicio 2016 fueron aprobadas por el Socio
Unico el 27 de junio de 2017 y se encuentran depositadas en el Registro Mercantil de Madrid.




Régimen fiscal SOCIMI

Con fecha 5 de diciembre de 2014, se solicité la incorporacion de la 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 Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, con efectos desde
el dia de su constitucion.

La normativa mencionada establece los siguientes requisitos de inversion en su articulo 3:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo 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
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 determinara segtin la media de los balances consolidados trimestrales del ejercicio del
Grupo, pudiendo optar, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los
elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del gjercicio. A estos efectos
no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la transmision de dichos
inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este
Gltimo 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 impositivo correspondientes a cada ejercicio,
excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el
apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones
en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara 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 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 la sociedad deberan permanecer arrendados durante al menos
tres afios. A efectos del computo se sumard el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afio.

El plazo se computara;

a) Enelcasode bienesinmuebles que figuren 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, siempre 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.

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

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



4, Asimismo, el régimen de SOCIMI exige otros requisitos tales como:

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

e  Obligacién de informacion: Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacién
requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

e  Obligacion de distribucién 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 articulo 2 de la Ley 11/2009.

b. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision 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 resto de estos beneficios deberan
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres aflos posteriores a la fecha de transmision.

c. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de dividendos se realice con
cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido 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 mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier estado miembro de la Unién Europea o del Espacio
Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo
intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo (articulo 4 de la
Ley de SOCIMIS). En este sentido, las acciones de la sociedad cotizan en el Mercado Alternativo Bursétil (MAB)
desde el 30 de noviembre de 2016 (véase Nota 9).

A fecha actual, tal y como se indica en la Nota 9, el Accionista mayoritario de la Sociedad contintia siendo Al Breck
Enterprises Luxembourg, S.a r.l. En noviembre de 2017 se dio cumplimiento al requisito de difusién de acciones
estipulado en la Circular del MAB 09/2017, modificada por las Circulares 20/2016 y 1/2017, del segmento SOCIMI
en el plazo legalmente establecido.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades 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 la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

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

El incumplimiento posterior de alguna de las condiciones anteriormente descritas supondra que la Sociedad pase
a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salve 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 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 sanciones gue, en su
caso, resulten procedentes. Los Administradores de la Sociedad estiman que se cumplen los requisitos
establecidos en la mencionada ley (Nota 10.2.d).




2.

Bases de presentacién de las cuentas anuales

2.1 Marco Normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Administradores de acuerdo con el marco normativo de
informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a) Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

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

¢) 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 Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmaobiliario (SOCIMI).

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la 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 él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera y de los resultados de la Sociedad habidos durante el correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se someteran a la
aprobacion de la Junta General de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna.
Por su parte, las cuentas anuales del gjercicio finalizado el 31 de diciembre 2016, fueron aprobadas por el
entonces Accionista Unico el 27 de junio de 2017,

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han formulado
estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de aplicacion
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 valoracién y estimacion de la incertidumbre

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

- La vida dtil de las inversiones inmobiliarias (véase Nota 4.1)

- La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véanse Notas 4.2 y 4.4),
- El valor de mercado de determinados instrumentos financieros (véase Nota 4.4)

- Laevaluacion de provisiones y contingencias (véase Nota 4.7)

- La gestion del riesgo (véase Nota 10.2)

- El cumplimiento de los requisitos estipulados en el régimen fiscal especial SOCIMI (Nota 10.2.d)

- La evaluacién del cumplimiento del principio de empresa en funcionamiento (Nota 2.9)

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2017, 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
realizarfa, en su caso, de forma prospectiva.



2.5 Comparacion de la informacion

De acuerdo con ia legistacion mercantil aplicable a la Sociedad se presenta a efectos comparativos con cada
una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estade de cambios en el patrimonio
neto y del estado de fiujos de efectivo, ademas de [as cifras del efercicio 2017 y las correspondientes al gjercicio
anterior.

2.6 Agrupacion 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
comprensién, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las
correspondientes notas de la memoria.

2.7 Cambios en criterios contables

Burante el gjercicio de doce meses finalizado al 31 de diciembre 2017, no se han producido cambios de
criterios contables significativos respecto a los criterios aplicados en & ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2016.

2.8 Correccitn de errores

En la elaboracidn de las cuentas anuales no se ha detectado ningln error significativo que haya supuesto la
reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2016.

2.9 Fondo de manicbra negativo

Al cierre del ejercicio 2017 la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 343.657 euros
que incluye un saldo acreedor con empresas del Grupo de 2.121.240 euros. La Sociedad cuenta con el apoyo
financiero de! Grupo, que le permitira realizar sus actives y liquidar sus pasives por los importes y segtn la
clasificacion con la que figuran en el balance adjunto, motivo por el cual los Administradores de la Sociedad
han formulado las presentes cuentas anuales siguiendo el principio de gestion continuada.

3. Aplicacion del resuitado

La propuesta de aplicacién de los resultados de la Sociedad del gjercicio anual gue finaliza el 31 de diciembre de
2017, formulada por los Administradeores de la Sociedad, pendiente de la aprobacion de la Junta General de
Acclonistas es la siguiente:

Base de reparto Euros
Base de reparto:
Resultado def ejercicio (67.244)
Distribucién:
A Resultados de Ejercicios Anteriores {67.244)
Total (67.244)

De acuerdo con la consulta vinculante V1761-16 de la Direccion General de Tributos, la Sociedad no se encuentra
en el supuesto de obligacion de reparto de dividendos dado que no ha obtenido beneficio en el ejercicio 2017.




Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracidn de sus cuentas anuales
del gjercicio 2017, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabiflidad, han sido las siguientes:

4.1 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance adjunto recoge los valores de terrenos, edificios, los derechos
de uso de las viviendas de Torrejon (Nota 5) 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 {(gue incluye el precio pagado
en escritura mas todos los gastos adicionales directamente relacionados con la compra, asi como los
impuestos no recuperables), y posteriormente se minoran por la correspondiente amortizacidn acumulada y
las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al criterio mencionado en la Nota 4.2,

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

LLa Scociedad amortiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando un porcentaje de
amortizacion anual del 2%, dado que estima la vida dtil media de sus activos en 50 afios.

Los derechos de uso se valoran inicialmente por su precio de adquisicién (gue incluye el precio pagado en
escritura mas todos los gastos adicionalss directamente relacionados con la compra, asi como los impuestos
no recuperables), y posteriormente se minaoran por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas
por deterioro, si las hubiera, conforme al criterio mencionado en la Nota 4.2

La Sociedad amortiza los derechos de uso siguiendo el métoedo lineal, desde el momento de adquisicién del
derecho de uso 10 de diciembre de 2014 hasta el momento de la reversidn del mismo 22 de agosto de 2018.
En este sentido, segiin la mejor estimacién de los Administradores no se han dotado una provisién por
desmantelamiento o retiro, ya que no existe obligacién ninguna en este sentido en el contrato de concesion
firmado con el Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz.

4.2 Deterioro de valor de inversiones inmobhiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmohikiarias, 1a Sociedad procede a
estimar mediante el denominado “Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan
el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

Elimporte recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de venta
y el valor en uso. En concreto, para [a totalidad de las inversiones inmobiliarias, el importe recuperable se
determina a través del descuento de fiujos futuros generado por el activo correspondiente sobre ia base de las
rentas existentes comprometidas y utitizando tasas de descuento de mercado.

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

El calcuto det valor razonable de fos activos inmobiliarios se ha realizado, en base a valoraciones realizadas
por expertos independientes, de acuerdo con los Estédndares de Valoracion RICS, con base a en |a edicién del
Red Book publicada el afio 2017 “RICS Valuation - Professional Standards”.

El valor de mercado se ha obtenido por los siguientes metodos:

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




e Metodo de actualizacion, que consiste en obtener el valor de los inmuebles en funcion 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 sera
corregida en funcion 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 estimacion de las mismas.

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

e 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 uno de los inmuebles analizados.

e “Net Initial Yield": rentabilidad neta obtenida el primer afio, resultado de dividir el NOI (“Net Operating
Income”) del primer afio del flujo de caja entre el valor bruto de cada activo (con costes de
adquisicion).

e Rentabilidad de salida o “Exit Yield": Para determinar el valor del inmueble en el afio 10, se ha
capitalizado la renta neta de este Ultimo afio a una rentabilidad de mercado en funcién de las
operaciones de inversién realizadas en las distintas zonas. El valor de salida aplicado ha sido
determinado de acuerdo con la renta neta de salida sobre la rentabilidad neta de cada activo y
corregida con la experiencia y conocimiento del valorador del mercado inmobiliario espafiol y con la
evidencia existente de determinadas rentabilidades en transacciones de inmuebles comparables en
el actual mercado.

e Coste de adquisicion; son los costes que se asume 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.

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.

e “Management fee": incluye los costes relacionados con la gestion del propio activo. Se asume una
gestién externa de los mismos, sobre todo en el caso de activos con un elevado nimero de contratos
de alquiler.

e Coste de alquiler o “Reletting Fee”: son los costes asumidos para el re alquiler de las unidades vacias
que incluya el inmueble y se suele basar en la informacion de mercado.

Tras la valoracion efectuada, por un valorador experto independiente, se encuentran registrados correcciones
valorativas por deterioro en los siguientes edificios del portfolio de activos de la Sociedad (véase Nota 5).

31/12/2017 31/12/2016
Andrés Mellado 80 139.536 236.204
Esperanza 10 7.794 15.575
Fernindez de la Hoz 36 - 6.326
General Martinez Campos 17 82.365 280.77%
Guzmén el Bueno 28 5.972 21.282
Libertad 20 952.806 1.301.934
Total (Nota 5) 1.188.473 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 arrendatario 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 2017, 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
¥ ganancias en el ejercicio en que se devengan (véase Nota 7).

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

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara 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 Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

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

b) Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo: se consideran empresas del Grupo aquellas
vinculadas con la Sociedad por una relacién de control.

c) 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 activos liquidos equivalentes: la tesoreria comprende tanto la caja como los depositos
bancarios a la vista. Los otros activos liquidos equivalentes son inversiones a corto plazo, con vencimiento
anterior a tres meses, y gue 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 precio de adquisicién o el valor nominal del efectivo 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 otros profesionales relacionados con la adquisicion de la inversion se imputan directamente a la
cuenta de pérdidas y ganancias.



Valoracién 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 ai cierre del gjercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieres que no
estén 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 la cuenta de pérdidas y ganancias.

En particular, respecto a las correcciones valorativas refativas a deudores comerciales y otras cuentas a cobrar,
se efectuan las correcciones valorativas necesarias si existe evidencia objetiva de gue no se cobraran todos
los importes que se adeudan. Al 31 de diciembre de 2017, el Grupo dispone de una provisién por este concepto
por importe de 99.265 euros (63.432 euros al 31 de diciembre de 2016) (véase en la Nota 12.2).

El criterio para el registro de deterioros 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 superior a 6 meses y hasta un afio se provisionara el 50% de la deuda vencida.
Por su parie, para aquellos con demora superior a 1 afo se provisionara el 100% de la deuda vencida,
incluyendo la deuda vencida con dicho cliente que no haya superado ¢l afio de antigitedad, en concepto
de provisidn de insolvencias.

En el caso de participaciones en empresas del Grupo, la correccién valorativa es (a diferencia entre el valor en
libros de la participacion y el importe recuperable, entendiendo éste como el mayor imporie entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de caja de efectivo futuros derivados de la
inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en censideracion el patrimonio neto de la
entidad participada, corregide por 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 activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad.

Por el confrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Fianzas entregadas

l.a diferencia entre el valor razenable y el impoerie entregado de las fianzas por arrendamientos operativos no
resulta significativa a los efectos de preparacion de estas cuentas anuales. Conforme a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, la Sociedad esta sometida al régimen de concierto de depdsito con algunas
Comunidades Autdnomas. Segin este régimen, la Sociedad viene obligada 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 plazo del balance adjunto aguellas fianzas recibidas de los arrendatarios y en el activo a largo
plazo del balance aguellas depositadas en las Instituciones Oficiales de dichas Comunidades Auténomas.

4.4.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han originado en
la compra de bienes y servicios por operaciones de frafico de 1a empresa, o aguellos que sin tener un origen
comercial, no pueden ser considerados como instrurnentos financieros derivados.

Los débitos v 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.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligacicnes que los han generado.




4.5 Impuesto sobre Beneficios

Régimen general

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

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

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

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios.

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

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

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 recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evallan 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 recuperacion con beneficios fiscales
futuros.

Régimen fiscal SOCIMI

Con fecha 5 de diciembre de 2014, y con efectos a partir del 16 de septiembre de 2014 la Sociedad comunico
a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada
por su entonces Accionista 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 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 aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los
Capitulos I, Il y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion
supletoriamente lo establecido la 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 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 aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectud durante los dos primeros ejercicios sin
perjuicio de que, durante los mismos, la Sociedad no cumpliera con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma para su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del
régimen SOCIMI la Sociedad disponfa de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcién por la aplicacion
del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma. En este sentido, en opinién
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de los Administradores la Sociedad cumple con todos sus compromisos en relacion con el régimen SOCIMI al
31 de diciembre de 2017 (Nota 10.2.d).

4.6 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los 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 manteniendo la gestion
corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de realizacion
de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de |a transaccion 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 incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

4.7 Provisiones y contingencias

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

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

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

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

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

4.8 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental
Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados 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 contaminacién 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 mercado. Adicionalmente, los precios
de transferencia se encuentran adecuadamente 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
consideracion en el futuro.

4.10 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 activos cuyo vencimiento, enajenacién o realizacion se espera
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que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros mantenidos
para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion 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 modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion 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 Activos no corrientes y pasivos vinculados mantenidos para la venta

La Sociedad clasifica en el epigrafe “Activos no corrientes mantenidos para la venta” aquellos activos cuyo
valor contable se va a recuperar a través de la venta y no de su uso continuado. Esta condicion se considera
cumplida Unicamente cuando la venta sea altamente probable y el activo esté disponible para la venta
inmediata en su estado actual y se vaya a cumplir dentro del plazo de un afio desde la fecha de clasificacion.

Los activos no corrientes mantenidos para la venta se valoran al menor importe entre su valor en libros y el
valor razonable menos los costes de venta.

Mientras un activo se clasifiqgue como no corriente mantenido para la venta, no se amortizara, debiendo dotarse
las oportunas correcciones valorativas por deterioro de ese activo siempre y cuando proceda registrarlas.

Los pasivos vinculados a los activos citados anteriormente se clasifican en el epigrafe de “Pasivos vinculados
con activos no corrientes mantenidos para la venta” del balance adjunto.

Por su parte, los ingresos y gastos generados por los activos no corrientes mantenidos para la venta que no
cumplen los requisitos para calificarlos como actividades interrumpidas se reconocen en la partida de la cuenta
de perdidas y ganancias que corresponda segun su naturaleza.

4.12 Estado de flujos de efectivo

5.

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 explotacion: Actividades tipicas de la Sociedad, asi como otras actividades que no pueden
ser clasificadas como de inversién o de financiacion.

- Actividades de inversién: Las de adquisicion, 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 composicion del patrimonio
neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacian.

Inversiones inmobiliarias

La Sociedad es propietaria de un conjunto de inmuebles formado por 184 viviendas, 108 trasteros, 167 plazas de
garaje, 1 oficina y 10 locales comerciales situados en distintos puntos de los municipios de Madrid y Alcobendas.
El Derecho uso esta constituido sobre 62 viviendas con sus correspondientes 62 plazas de garaje en Torrejon de
Ardoz (véase Anexo l).

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

El movimiento habido en este capitulo del balance en el ejercicio, asi como la informacién mas significativa que
afecta a este epigrafe ha sido la siguiente (en euros):
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Ejercicio 2017

Traspasos a

Saldop Adicic.mesf Retiros Reversiones :sfln‘ig;:?: Saldaa
31/12/2016 Dotaciones mantenidos 31/12/2017
para venta
Coste:
Terrenos 51.735.855 - (1.670.807) - (2.594.323) 47.470.725
Construcciones 28.412.880 318.111 (579.233) - (2.172.102) 25.979.656
Derechos de Uso 1.086.273 - - - - 1.086.273
Total coste 81.235.008 318.111 (2.250.040) - (4.766.425) 74.536.654
Amortizaciones:
Construcciones (1.170.152) (588.351) 35.459 - 132.961 (1.590.083)
Derechos de uso (621.672) (302.436) - - B (924.108)
Total Amortizacién acumulada (1.791.824) (890.787) 35.459 2 (132.961) (2.514.191)
Deterioros en construcciones (1.862.100) - 114,057 559.570 - (1.188.473)
Total inversiones inmobiliarias 77.581.084 (572.676) (2.100.524) 559.570 (4.633.464) 70.833.990
Ejercicio 2016
Saldo a Adiciones/ Retiros/ Saldo a
31/12/2015 (*) Dotaciones Reversiones 31/1272016

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 Ameortizacion acumulada (920.097) (871.727) - (1.791.824)

Deterioros en construcciones (3.435.653) (165.340) 1.783.893 (1.862.100)

Total inversiones inmobiliarias 76.879.258 (1.037.067) 1.783.893 77.581.084

Las adiciones del gjercicio 2017 se corresponden principalmente con las mejoras llevadas a cabo en ciertos
edificios de acuerdo con el plan de inversiones de la Sociedad.

Por su parte, los retiros de 2017 se corresponden con la venta de 4 inmuebles por un importe total de 3.495.083
euros, lo que ha supuesto el registro de un resultado por la venta de 1.394.559 euros en el epigrafe Deterioros y
resultados por enajenaciones del inmovilizado de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. En este sentido, los
citados inmuebles han cumplido con el requisito de mantenimiento minimo de 3 afios estipulado por el régimen
fiscal especial de las SOCIMI.
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En cuanto a la reversién de las correcciones valorativas (deterioros) registradas en ciertos inmuebles, atienden al
siguiente detalle, de acuerdo con los Ultimos informes de valoracion realizada por expertos ajenos a la Sociedad,
y han sido registradas en el epigrafe Deterioros y resultados por enajenaciones del inmovilizado de la cuenta de
pérdidas y ganancias:

2017 2016
Andrés Mellado 80 96.668 519.111
Esperanza 10 7.781 1.384
Fernandez de la Hoz 36 6.326 -
General Martinez Campos 17 198.414 827.182
Guzmén el Bueno 28 15310 -
Libertad 20 235.071 391.216
Total 559.570 1.738.893

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias y de los derechos de uso de la Sociedad a 31 de Diciembre de
2017 se ha estimado en funcién de las valoraciones realizadas por Técnicos en Tasacién S.A., valoradores
independientes no vinculados a la Sociedad, y asciende a 98.190 miles de euros (100.724 miles de euros al 31
de diciembre de 2016).

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

31/12/2017 31/12/2016
Metros Porcentaje Metros Porcentaje
Cuadrados de Ocupacién Cuadrados de Ocupacién
Viviendas 25177 71% 28.386 93%
Trasteros 555 66% 701 88%
Otros (Anexos Viviendas) 41 100% 41 100%
Derecho Real 7.120 100% 7.120 100%
Locales 1.699 85% 1.699 77%
Oficinas 485 62% 485 100%
Aparcamientos 4.768 80% 4.768 94%
Total 39.845 76% 43.200 93%

Estos inmuebles cuentan con una carga hipotecaria en relacién con la deuda que el Accionista mayoritario de la
Sociedad mantiene con determinadas entidades financieras, tal y como se describe en las Notas 10y 13.

Al cierre del ejercicio no existian elementos totalmente amortizados ni restricciones en cuanto a la realizacion de
nuevas inversiones inmobiliarias.

La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 los
consejeros de la Sociedad estiman que no existia déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.
Todos los inmuebles se encuentran situados en la Comunidad de Madrid.

Traspasos a activos no corrientes y pasivos vinculados mantenidos para la venta

Al 31 de diciembre de 2017, la Sociedad presenta un paquete de 44 inmuebles por un importe conjunto de
4.633.464 euros como “Activos no corrientes mantenidos para la venta” al haberse iniciado un plan de venta que
se espera perfeccionar en los préximos 12 meses.

Los activos anteriores cuentan igualmente con una carga hipotecaria a favor del Banco Sabadell por la deuda que
la Sociedad Dominante del Grupo al que pertenece la Sociedad mantiene con dicha entidad financiera (véanse
Notas 10.1 y 14.4). Dicho contrato estipula que en el momento de la venta de estos activos se debera realizar una
amortizacion parcial del prestamo por importe de 4.378.954 euros, a través del repago de este importe por parte
de la Sociedad en concepto de devolucion parcial del préstamo participativo descrito en la Nota 10.1 de esta
memoria. En consecuencia, la Sociedad ha traspasado dicho importe al epigrafe "Pasivos vinculados con activos
no corrientes mantenidos para la venta” del balance adjunto.
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El valor de mercado de estos inmuebles de acuerdo con la tasacién de cierre del ejercicio 2017 asciende a
6.582.543 euros.

Los citados inmuebles, tal y como se ha citado anteriormente se encuentran cubiertos por una pdliza de seguro
para cubrir los riesgos a los que estan sujetas las inversiones inmobiliarias. La cobertura de esta pdliza se
considera suficiente.

Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo

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

La composicién del epigrafe “Instrumentos de patrimonio en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo” al
cierre de los ejercicios 2017 y 2016 es el siguiente:

Euros
31/12/2017 31/12/2016
Al Breck Sub-Soc Eustaquio Rodriguez 8, S.L. 703.725 703.725
Al Breck Sub-Soc Manzana 14, S.L. 887.010 887.010
Al Breck Sub-Soc Reyes 5, S.L. 867.715 867.715
Total Instrumentos de patr_lmomo en 2.458.450 2.458.450
empresas del Grupo y asociadas a largo plazo

El domicilio social de las tres sociedades se encuentra situado en la calle Carrera de San Jerénimo 17, 4°A de
Madrid y su objeto social principal consiste en la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento.

El detalle del patrimonio de las sociedades participadas al 31 de diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2017 es
el siguiente (en euros):

Prima de Resultado Total

Capital snial Reservas de cjcr.cicios Resultado Fondhns

anteriores Propios
Al Breck Sub-Soc Eustaquio Rodriguez 8, S.L. 71.140 632.585 (523) (60.456) 16.077 658.823
Al Breck Sub-Soc Manzana 14, S.L. 89.974 797.036 (550) (10.443) 22.785 898.802
Al Breck Sub-Soc Reyes 5, S.L. 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
Al Breck Sub-Soc Eustaquio Rodriguez 8, S.L. 71.140 632.585 1.085 (57.563) (92.259) 554.988
Al Breck Sub-Soc Manzana 14, S.L. 89.974 797.036 1.729 (6.342) (90.333) 792.064
Al Breck Sub-Soc Reyes 5, S.L. 87.697 780.018 1.021 (8.005) (55.703) 805.028
Ejercicio 2017 finalizado ¢l 31 de diciembre 248.811  2.209.639 3.835 (71.910)  (238.295)|  2.152.080

Las tres sociedades participadas anteriores cuentan en conjunto con plusvalias téacitas netas en sus activos
inmobiliarios, calculadas en funcién de las tasaciones RICS realizadas por un experto independiente, por importe
de 4.830 miles de euros a cierre del gjercicio 2017.
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Arrendamientos

Al cierre del gjercicio, la Sociedad 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 repercusion de
gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente (en
euros).

Arrendamientos Operativos
Cuotas Minimas 31/12/2017 31/12/2016
Menos de un afio 1.932.779 3.317.566
Entre uno y cinco afios 1.437.666 3.585.241
Mas de cinco afios 648.928 78.514
Total 4.019.373 6.902.807

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

. __Tesoreria

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

Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.l., tiene puestas en nombre de la Sociedad 150.000 euros y 27.778
acciones (véase Nota 9) de la Sociedad con la exclusiva finalidad de permitir al proveedor de liquidez hacer frente
a los compromisos adquiridos en virtud del contrato de liquidez firmado.

Patrimonio neto y fondos propios

9.1 Capital social

Con fecha 16 de septiembre de 2014 se constituy6 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, se realizaron las siguientes dos ampliaciones de capital:

1) El 24 de junio de 2015, se acordd la ampliacién de capital no dineraria por importe de 21.038.036 euros,
mediante compensacion parcial del crédito que el Accionista mayoritario ostentaba a dicha fecha frente a la
Sociedad. Dicho aumento de capital supuso la emisién 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 accion).

2) El 28 de octubre de 2016, el Accionista mayoritario elevd nuevamente a publico un acuerdo de ampliacion
de capital no dineraria por importe de 2.150.013 euros, mediante compensacién parcial del crédito que
ostentaba a dicha fecha frenta ala Sociedad. Dicho aumento de capital supuso la emision 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 de los ejercicios 2017 y 2016, el capital suscrito por la Sociedad asciende a 5.333.887
acciones de 1 euro de valor nominal cada una.

Desde el 30 de noviembre de 2016, las acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacién en el Mercado
Alternativo Bursatil (MAB), gozando todas ellas de iguales derechos politicos y econémicos.

Los valores de cotizacion de inicio, medio y cierre al ejercicio 2017 son los siguientes:
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Valor de cotizacion Euros
Precio de salida (hasta julio 2017) 5,40
Precio medio 5,24
Precio de cierre 5,09

Difusién de las acciones

De acuerdo con la normativa del Mercado Alternativo Bursatil, 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 nimero de
acciones que, 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, el pasado 29 de noviembre de 2017, Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.|, hasta esa fecha
Accionista Unico de la Sociedad, completd la efectiva difusién de las acciones de la Sociedad tras la venta un
paquete de 370.371 acciones a distintos inversores minoritarios.

Como consecuencia de lo indicado en el parrafo anterior, con fecha 12 de diciembre de 2017 se otorgd la
correspondiente escritura plblica recogiendo la pérdida del caracter de Unipersonalidad de la Sociedad, la cual
se encuentra debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid.

Adicionalmente, Al Breck Enterprises Luxembourg tiene puestas a disposicién del proveedor de liquidez 27.778
acciones (Nota 8) de la Sociedad con la exclusiva finalidad de permitir al proveedor de liquidez hacer frente a
los compromisos del adquiridos en virtud del contrato de liquidez firmado, con objeto de favorecer la liquidez de
las acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursatil (“MAB"), en su segmento SOCIMI, mantener una
regularidad suficiente en la negociacion de esas acciones y reducir las variaciones en precio cuya causa no sea
la tendencia del mercado para lo cual se ha designado a Renta 4 Banco, S.A., en concreto, para que desempefie
esta actuacién de acuerdo con el régimen previsto a tal efecto en la correspondiente regulacion aprobada por el
MAB.

Por dltimo, cabe indicar que al cierre del ejercicio 2017 el 93.06% de las acciones de la Sociedad pertenecen a
Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.l., siendo, por tanto, el Unico Accionista con un porcentaje de
participacion en el capital de la Sociedad superior al 10%.

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 sélo podra
utilizarse para aumentar el capital social. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, esta reserva sdlo
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 andnimas cotizadas de inversion en el
mercado inmaobiliario (SOCIMI) la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la 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 otra reserva de caracter indisponible distinta a la anterior.

A 31 de diciembre de 2017, el importe de la reserva legal asciende a 231.108 euros.
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10. Pasivos financieros

10.1 Deudas a largo y corto plazo

El detalle del saldo de las cuentas de los epigrafes "Deudas a largo plazo”’, “Deudas con empresas del Grupo y
asociadas a largo plazo®, "Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta” y “Deudas
con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo” al cierre del ejercicio es el siguiente (en euros):

31/12/2017 31/12/2016
Pasivos
. . Deudas :;Zc::?i(‘lj(;z Deudas
Categorias\ Clases can no corrientes Otros Total con Ofpes Total
Empresas tenid Pasivos Empresas Pasivos
del Grupo S del Grupo
para la venta
(Nota 5)
Débitos y partidas a pagar 54.023.754 4.378.954 - 58.402.708 | 58.637.594 - 58.637.594
Intereses devengados y no pagados 2.055.224 - - 2.055.224 - - -
Fianzas y depdsitos - - 521.333 521.333 - 764.532 764.532
Total 60.457.932 4.378.954| 521.333| 60.979.265| 58.637.594 764.532 | 59.402.126

Las Deudas con empresas del Grupo y Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta
del cuadro anterior, se corresponden por un lado con el saldo dispuesto por importe de 56.738.708 euros de un
Profit Participating Loan firmado el 10 de diciembre de 2014 entre la Sociedad y Al Breck Enterprises
Luxembourg, S.a r.l., por un importe total de hasta un maximo de 97 millones de euros y por otro con el saldo
dispuesto por importe de 1.668.263 euros por una linea de circulante firmada en 2016 con la misma sociedad.

Profit Participating Loan (PPL)-

Para acometer el plan de inversiones del grupo Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.l. en Espafia, dicha
sociedad obtuvo en ejercicios anteriores la financiacién necesaria a través de un préstamo con el Banco de
Sabadell, por importe total de 103 millones de euros. Los fondos obtenidos se traspasaron posteriormente a las
distintas sociedades de dicho grupo a través de cuatro Profit Participating Loans (PPL).

Los PPL que tienen vencimiento establecido en 2044, no contemplado amortizaciones parciales, salvo las de
caracter voluntario, devengan anualmente un tipo de interés fijo del 1,5% y un tipo de interés variable del 65%
del beneficio neto pagadero anualmente, de acuerdo con la definicién del beneficio neto estipulada en los
contratos, que establece que en caso de que en un periodo de interés el resultado neto sea negativo, éste se
acumulara para el periodo siguiente, de manera que si en dicho ejercicio se obtiene beneficio, del mismo se
descontaran los resultados negativos generados en ejercicios anteriores al objeto de la determinacion del
beneficio neto al que aplicar el 65% de interés variable; asimismo, de dicho resultado se descontara el gasto por
tipo de interés fijo. De esta manera, el ejercicio 2017 ha sido el primero en el que la Sociedad ha devengado
interés variable de acuerdo con las estipulaciones de los contratos.

Consecuentemente, los intereses devengados por el préstamo anterior, fijos y variables, durante el ejercicio
2017 ascienden a 2.051.992 euros, que han sido registrados en el epigrafe “Gastos financieros con empresas
del Grupo y asociadas” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (véase Nota 12.3), de los cuales se
encuentran pendientes de pago 2.050.961 euros. El detalle es el siguiente (en euros):

31/12/2017 31/12/2016
Interés tipo fijo PPL 895.672 942.421
Interés tipo variable PPL 1.156.320 -
Total 2.051.992 942.421
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El importe pendiente de los citados préstamos al 31 de diciembre de 2017 corresponde a la cantidad dispuesta
del préstamo (nominal), neta de los costes de formalizacion directamente atribuibles a la formalizacién del crédito
que a dicha fecha ascienden a un importe de 998.782 euros. El importe imputado al resultado del ejercicio
siguiendo el método del tipo de interés efectivo de dichos gastos ha ascendido a 75.117 euros en 2017 (113.722
euros en 2016) y ha sido registrado en el epigrafe “Gastos Financieros con empresas del Grupo y asociadas”
de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Asimismo, durante el ejercicio 2017 el Grupo han realizado devoluciones anticipadas de principal de estos
préstamos por importe de 1.974.003 euros.

En relacién con la financiacién firmada entre Al Breck Enterprises Luxembourg, S.a r.l. y Banco Sabadell, la
Sociedad, figura como garante personal del importe pendiente de amortizar de dicha deuda a cada fecha, por lo
que podrian ser solidariamente requeridas en caso de impago de la misma. Asimismo, el tramo denominado
“Linea de Financiacién B" ("Facility B") de dicha financiacion (por importe de 78 millones de euros) se encuentra
garantizado ademas por una hipoteca sobre los activos propiedad de la Sociedad descritos en la Nota 5y en el
Anexo | de esta memoria.

Interest Bearing Loan (IBL)-

El 25 de Octubre de 2016 la Sociedad formalizd una linea de circulante denominada “Interest Bearing Loan" con
Al Breck Enterprises Luxembourg S.a r.l. por un importe total de hasta una maximo de 5 millones de euros. Dicho
contrato devenga un tipo de interés fijo del 0,5% y su duracion es de 9 afios. No existen importes exigibles en el
corto plazo puesto que el vencimiento es Unico a la fecha de vencimiento del mismo.

Los intereses devengados durante el ejercicio por la linea de crédito ascienden a 4.263 euros, los cuales han
sido registrados en el epigrafe “Gastos financieros con empresas vinculadas” de la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias adjunta y se encuentran pendientes de pago (véase Nota 12.3).

Ofros pasivos-

Euros
31/12/2017 31/12/2016
Fianzas 246.785 336.979
Garantias adicionales 274.548 427.553
Total 521.333 764.532

Por su parte, el importe registrado en el epigrafe “Otros pasivos / fianzas y depositos” 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 Publico correspondiente, 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 aquellos casos de incumplimiento de sus
obligaciones con el arrendador. Esta garantia varia en funcion de los parametros establecidos por la Sociedad
y es exigida a los inquilinos de los inmuebles cuando acceden al mismo.

El vencimiento de las fianzas registradas dentro del epigrafe "Otros pasivos financieros” del balance adjunto es
indeterminado en cuanto que no se conoce la fecha exacta de su devolucién.
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10.2 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

La Sociedad tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion 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 que impactan a la Sociedad.

a) Riesgo de crédito: El riesgo de crédito de la Sociedad es atribuible, principalmente 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, la Sociedad mantiene su
tesoreria en entidades financieras de elevado nivel crediticio. La Sociedad cuenta con una provisién por
deterioro de créditos comerciales por importe de 99.265 euros, dotada siguiendo el criterio de valoracion
descrito en la Nota 4.4.

b) 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 mayoritario
permitiran una gestién adecuada de sus compromisos, a lo largo del ejercicio 2018. Por su parte, la calidad
de las inversiones inmobiliarias y el adecuado ratio de endeudamiento sobre el valor de mercado de sus
activos permitiran financiar adecuadamente sus operaciones en el medio plazo.

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

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

Una vez adquirido el activo 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.

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

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad esta acogida al régimen fiscal especial de las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2017 ha finalizado el
periodo transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen (véanse
Notas 1y 4.5) ha devenido en obligatorio. Entre las obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican
algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del término SOCIMI
a la denominacién social, la inclusion de determinada informacién en la memoria de las cuentas anuales
individuales, la cotizacién en un mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de
estimaciones y la aplicacién de juicio por parte de los Administradores (determinacién de la renta fiscal, test
de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el
Regimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través
de la respuesta por parte de la Direccién General de Tributos a las consultas planteadas por distintas
empresas. En este sentido, los Administradores, apoyados en sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una
evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que éstos se cumplian al 31 de
diciembre de 2017.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segtin lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de
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11.

27 de diciembre las SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la
conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion (Nota
3).

En el caso de que la Sociedad no cumpliera con los requisitos establecidos en el Régimen o la Junta de
Accionistas no aprobase la distribucion de dividendos propuesta por el Consejo de Administracion, que ha sido
calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian cumpliendo con la misma, y por tanto
deberan tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMIs.

En este sentido, dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad se encontraba obligada a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio en la forma descrita en la Nota 1 de esta memoria. Con
fecha 27 de julio de 2017, la Sociedad ha hecho efectivo el pago del dividendo aprobado en la distribucion el
resultado del ejercicio 2016 por un importe de 1.663.978 euros. De esta forma, la Sociedad cumple con el
requisito de distribucion de dividendo establecido por el Régimen SOCIMI (véase Nota 4.5).

A 31 de diciembre de 2017, los Administradores de la Sociedad consideran que la Sociedad cumple con todos
los requisitos necesarios para tributar por el régimen fiscal SOCIMI.

Administraciones Piiblicas v situacion fiscal

11.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicién de los saldos con las Administraciones Publicas es la siguiente (en euros):

31/12/2017 31/12/2016
Deudores Acreedores Deudores Acreedores
Por Retenciones 11 540 405 -
Por IVA 9.972 34.331 - 42,514
Por IRPF - 928 - 1.760
Total 9.983 35.799 405 44,274

11.2 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

Elimpuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econémico o contable, obtenido por la aplicacion
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, la base imponible de Impuesto sobre Sociedades y el impuesto a
pagar es la siguiente:

Euros
2017 2016
Resultado antes de impuestos (67.244) 2.311.080
Diferencias permanentes 3.514 -
Diferencias temporarias:
Con origen en el ejercicio 1.163.939 79.156
Con origen en ejercicios anteriores (678.845) (1.603.017)
Base imponible (resultado fiscal) 421.364 787.219
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11.3 Conciliacién entre el resultado contable y el gasto por impuesto sobre sociedades

La conciliacion entre el resultado contable, y el gasto por Impuesto sobre Sociedades, del ejercicio terminado

el 31 de diciembre de 2017 es la siguiente (en euros):

Euros
2017 2016
Resultado del ejercicio antes de impuestos (67.244) 2.311.080
Diferencias permanentes 3.514 -
Resultado contable ajustado (63.730) 2.311.080

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

Segun establece la legislacion 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 gjercicio la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los
impuestos que le son de aplicacion desde su constitucion. Los Administradores de la Sociedad consideran que
se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, alin en caso
de que surgieran discrepancias en la interpretacién normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera

significativa a las cuentas anuales adjuntas.

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

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2009, la informacion exigida es detallada en el

Anexo | de esta Memoria.
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12. Ingresos y gastos

12.1 Importe neto de la cifra de negocios

El total del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios terminados el 31 de diciembre
de 2017 y 2016 se desglosa por actividad como sigue (en euros):

2017 2016
Ingresos por alquileres 3.623.949 3.965.314
Total 3.623.949 3.965.314

El total de los ingresos se corresponden a arrendamientos en la Comunidad de Madrid (Espaiia).

12.2 Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe al cierre de los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016 es (en

euros):

2017 2016
Reparaciones y Conservacion 868.839 381.360
Gastos de Comunidad 438.979 432.104
Servicios de Profesionales independientes 1.034.570 891.031
Primas de seguros 37.153 -
Suministros 55.030 47.712
Servicios bancarios y similares 3.159 8.130
Tributos 215.848 190.693
Deterioro de créditos comerciales (Nota 4.4) 35.833 63.432
Total 2.689.411 2.014.462

Durante el ejercicio 2017 los gastos de explotacién se han incrementado respecto al ejercicio anterior,
principaimente debido a las obras de reparacién y conservacion llevadas a cabo en varios inmuebles con el
objetivo de mejorar su explotacién y a los gastos de profesionales independientes como consecuencia de los
honorarios facturados por la sociedad vinculada Rialto Property Management Spain, S.L., por importe de
792.194 euros en concepto de gestion (véase Nota 13.1). El resto se corresponde con honorarios por

tasadores, asesor registrado, auditores y gastos en concepto de notarios, gestorias y registro.

El resto de epigrafes, recogen fundamentalmente los gastos en relacién con las inversiones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad, por los gastos de comunidad de propietarios y por los Impuestos municipales que

gravan los hienes inmuebles que posee la Sociedad.
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12.3 Resultado financiero

El importe de los ingresos y gastos financieros ha sido el siguiente (en euros):

2017 2016
Ingresos Financieros 58 1.368
Ingresos Financieros con partes vinculadas 3.207 -
Dividendos recibidos 39.259 -
(-) Gastos Financieros con partes vinculadas (2.131.371) (1.056.143)
Resultado Financiero (2.088.847) (1.054.775)

El desglose de la cuenta referente a los “Gastos financieros con empresas del grupo y asociadas” es el

siguiente:

2017 2016
Amortizacion gastos préstamo (Nota 10.1) (75.117) (113.722)
Interés fijo PPL (Nota 10.1) (895.672) (942.421)
Interés tipo variable PPL (Nota 10.1) (1.156.320) -
Intereses IBL (Nota 10.1) (4.263) -
Total (2.131.371) (1.056.143)

Los gastos financieros se deben principalmente a la existencia del préstamo PPL (Préstamo Participante de la
Propiedad) con Al Breck Enterprises Luxemboug, S.a r.l. La tasa de interés fija es del 1.5% del principal y la
tasa de interés variable es del 65% del ingreso neto acumulado (excluyendo los gastos por intereses a tasa
fija del PPL), siendo este ejercicio la primera vez que se devenga un ingreso neto acumulado positivo (véase

Nota 10.1

12.4 Exceso

)-

de provisiones

En este epigrafe se recoge un importe de 705.060 euros en el ejercicio 2016, correspondientes a la reversion
de la provisién por management fees (costes de gestion de activos y ofros) registrada en ejercicios anteriores.
Dicha provision resulté excesiva debido a las decisiones adoptadas por el Grupo en 2016, en las que no existia
obligacién alguna devengada para la Sociedad en relacién con estos conceptos para los periodos anteriores
a la fecha de firma final del contrato, el 10 de julio de 2016 (véase Nota 13.2).
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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 los ejercicios 2017 y 2016 es el siguiente

(en euros):
2017 2016
Al Breck Rialto . Al Breck Rialto
L Sociedades .
Enterprises Property : Enterprises Property
" dependicntes
Luxembourg, | Management (SUB-SOC) Luxembourg, | Management
Sarl Spain, S.L. Sarl Spain, S.L.

Honorarios por gestion de activos (Nota 12.2) - (792.194) - . (368.797)
Dividendos (Nota 12.3) - - 39259 = -
Deterioro Inversiones financieras en empresas del grupo - - - (3.099) -
Intereses devengados por ingresos financieros (Nota 12.3) 3.207 < - < "
Intereses devengados por gastos financieros (Nota 12.3) (2.131.371) - - (942.421) -

A 31 de diciembre de 2017, la Sociedad tiene vigente un contrato de financiacion con el Accionista Mayoritario
(Al Breck Enterprises Luxembourg, S.ar.l.) (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 2.131.371 euros, este importe se compone de 2.056.255 euros de devengo de
intereses y 75.117 euros a los gastos de formalizacién de deuda imputados en el gjercicio (véase Nota 10.1).
A 31 de diciembre de 2017 por los intereses de financiacion concedida devengados en el gjercicio se han

pagado 1.031 euros.

Asimismo, desde el 10 de julio de 2016, la Sociedad mantiene un contrato por la gestion de sus activos, en
concepto de operacion y mantenimiento de los inmuebles que posee, con Rialto Property Management Spain,
S.L. Las condiciones principales del contrato son:

e Vencimiento: expirara con fecha 31 de diciembre de 2018 con posibilidad de renovaciones tacitas

anuales.

e Remuneracién: 0,65% sobre el Ultimo valor de tasacion disponible de los activos mas el IVA

correspondiente.

13.2 Saldos con vinculadas

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

3171272017 31/12/2016
il Brc.ck Rialto Property ,Al Bre.ck Rialto Property
Enterprises Enterprises
Management i . Management
Luxembourg, Spain. S.L Luxembourg, Spain. S.I
Sarl PSS Sarl B TeSe
Préstamos recibidos (Nota 10.1) (58.402.708) “ (58.637.954) -
Préstamos concedidos 633.200 s 150.000 =
Intereses de préstamos (Nota 10.1) (2.055.224) . - .
Intereses de préstamos concedidos 3.207 . - -
Gestion de activos (Nota 13.1) - (66.016) - (368.797)
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Los préstamos concedidos a Al Breck Enterprises Luxembourg, S.ar.l., se corresponden con el saldo dispuesto a
31 de diciembre de 2017 por importe de 633.200 euros (150.000 euros a 31 de diciembre de 2016) por parte del
Accionista mayoritario en virtud de la linea de crédito formalizada con fecha 25 de octubre de 2016 por importe
méaximo de 5 millones de euros y que devenga un tipo de interés fijo anual nominal del 0,5%.

13.3 Retribuciones al Organo de Administracién y a la Alta Direccién

Los miembros del Consejo de Administracién no han percibido remuneracion alguna durante los ejercicios
2017 y 2016 por su condicién de consejeros. Asimismo, al 31 de diciembre de 2017 y 2016, la Sociedad no
tenia concedidos préstamos o anticipos a miembros de su Consejo de Administracion, ni mantenia ninguna
otra prestacién econédmica, garantia o compromiso (primas de seguro de responsabilidad civil, pensiones, etc).

Durante los ejercicios 2017 y 2016 la Sociedad no ha pagado ninguna cantidad por ninglin concepto a su
Organo de Administracién. Tampoco ha concedido ningun anticipo o crédito ni ha contraido obligacién alguna
por pensiones y seguros de vida respecto a dicho Organo de Administracion.

El importe satisfecho por la prima del seguro de responsabilidad civil de los Administradores por dafios
ocasionados por actos u omisiones, el cual es abonado anualmente por el Accionista mayoritario de la
Sociedad, ha ascendido a un importe de 7.900 euros durante el ejercicio 2017, aproximadamente (12.500
euros en 2016).

Asimismo, dado que la Sociedad carece de personal, durante ambos ejercicios las funciones de Alta Direccion
han sido desarrolladas por los Administradores.

14. Otra informacion

14.1 Detalle de participaciones en sociedades con actividades similares y realizacién por cuenta propia o
ajena de actividades similares por parte de los consejeros.

El articulo 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 consejeros seran objeto de
informacion en la memoria.

En este sentido, ni los consejeros de la Sociedad ni las personas vinculadas a los mismos segtn se define en
la Ley de Sociedades de Capital han comunicado situacion alguna de confiicto, directo o indirecto, que pudieran
tener con el interés de la Sociedad.

14.2 Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicién 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 Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria
de las cuentas anuales en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.
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De acuerdo con lo permitido en la Disposicién adicional tnica de la Resolucién anteriormente mencionada:

2017 2016

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 12 20
Ratio de operaciones pagadas 11 17
Ratio de operaciones pendientes de pago 22 30

Euros Euros
Total pagos realizados 2.055.226 1.431.048
Total pagos pendientes 21.596 523.082

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el calculo 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 Resolucién, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar — “Proveedores” y Acreedores por prestaciones 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 prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacién. Dicho
"Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el
sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de
operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe
total de pagos realizados vy 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
operacion) y, en el denominador, el importe total de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador
por el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el numero 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 maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en los ejercicios 2017 y 2016 segun 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 podran ampliar dicho plazo hasta los 60 dias naturales.
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14.3 Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio 2017 y 2016, 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 comln o gestién han sido los siguientes (en euros):

Servicios prestados por el auditor de
Descripeion cuentas y por empresas vinculadas

Ejercicio 2017 Ejercicio 2016
Servicios de Auditoria 57.236 56.113
Otros servicios de verificacion - 43.000
Total Servicios de auditoria y relacionados 57.236 99.113
Otros servicios - 56.632
Total servicios 57.236 155.745

Los servicios de auditoria incluyen los informes de auditoria tanto de las cuentas anuales de la Sociedad como
del Grupo consolidado, asi como el del informe de revision limitada semestral.

14.4 Garantias

Durante el ejercicio no se han prestado avales por parte de la Sociedad. Durante este ejercicio, si se han
prestado garantias hipotecarias derivadas del contrato de financiacién suscrito por Al Breck Enterprises
Luxembourg, S.ar.l., con el Banco de Sabadell (Véase Notas 5 y 10).

15. Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio y hasta la fecha de formulacion de estas cuentas anuales la Sociedad ha
procedido a la venta de un paquete de 8 inmuebles por importe de 5.344.500 euros, que han supuesto un beneficio
sobre el valor contable de 2.270.918 euros. En este sentido, dichos inmuebles han cumplido con el requisito de
mantenimiento minimo de 3 afios estipulado por el régimen fiscal especial de las SOCIMI. Por su parte, en opinién
de los Administradores de la Sociedad no se cumplian al 31 de diciembre de 2017 los requisitos para que dichos
activos fueran clasificados como activos no corrientes mantenidos para la venta.

A excepcioén del hecho citado en el parrafo anterior, no se ha producido ningin hecho relevante que deba ser
incluido en la memoria o que modifique o afecte significativamente a las presentes cuentas anuales.
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Anexo |

Informacion relativa a RREF 1l AL BRECK SOCIMI, S.A.

Descripcion

31/12/2017

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

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

e Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general

o  Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 19%

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

647.102 euros (Reservas ejercicio 2016)

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

e  Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 0%

1.663.977 euros (Rdo. ejercicio 2016)

d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas,

e  Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo general.

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

¢  Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo del 0%

¢) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se 27/06/2017
refieren las letras ¢) y d) anteriores
f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al 10de dicisinbie de2014

arrendamiento que producen rentas acogidas a este régimen
especial

g) Fecha de adquisicion 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 5, S.L.: 28 de noviembre de
2014

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

AL BRECK SUB-SOC 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

Inmuebles en la Comunidad de Madrid por importe de
75.467.454 euros (Véase Nota 5) (Véase detalle
Pagina siguiente)

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

Direccién Provincia Adquisicion Viviendas Locales | Oficinas | Trastero Garaje Deportiva
Andrés Mellado 80 Madrid 10/12/2014 18 6 - 18 - -
Atocha 75 Madrid 10/12/2014 1 - - - - -
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 - - - - 9 -
General Mtnez. Campos 17 Madrid 10/12/2014 10 1 - 10 = -
Goya 104 Madrid 10/12/2014 - - - - 6 -
Goya 110 Madrid 10/12/2014 3 - - 5 - -
Guzmadn el Bueno 28 Madrid 10/12/2014 10 - - - 49 -
Simon G* de Pedro 3 Madrid 10/12/2014 - - - - 4 -
Marqués Alonso Mtnez. 2 Madrid 10/12/2014 2 - - 4 - -
Plaza Espaia 3 Madrid 10/12/2014 1 - - - - -
Plaza Espaiia 5 Madrid 10/12/2014 1 - - - - -
Pio XII 92 Madrid 10/12/2014 1 - - - - -
Sancho Davila 8 Madrid 10/12/2014 4 - - - 4 -
Segovia 8 Madrid 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 10/12/2014 1 - - - - -
Zurbano 69 Madrid 10/12/2014 4 - - - 4
Barbara de Braganza 9 Madrid 10/12/2014 6 - - - - =
Ponzano 14 Madrid 10/12/2014 3 - - - 6 -
Plaos de la Frontera 24 Madrid 10/12/2014 7 - - 7 7 -
San Marcos 24 Madrid 10/12/2014 6 - - - - -
Libertad 20 Madrid 10/12/2014 S 1 - 5 - -
Embajadores 181 Madrid 10/12/2014 27 - - 27 27 -
Arroyo de la Vega Madrid 10/12/2014 13 - - 13 26 -
Soto Park | Alcobendas 10/12/2014 16 - - - - -
Juan de Herrera 3 Madrid 10/12/2014 5 1 - - - -
P° Alcobendas 14 Alcobendas 10/12/2014 13 = = - - -
Fernandez de la Hoz 36 Madrid 10/12/2014 - - - - 8 -
Torrejon de
Cristobal Colén 27 (Derecho de Uso) Ardoz 10/12/2014 62 - - - 62 -
TOTALES 246 10 108 229
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Informe de Gestion
RREF Il Al Breck SOCIMI S.A.
Informe de Gestién para el periodo comprendido entre el 1 de Enero de 2017 y el 31 de Diciembre de 2017.

Evoluciéon del Negocio y Situacion de la Sociedad Dominante

RREF Il 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 gue lo componen:

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

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

Durante el ultimo ejercicio, la sociedad ha obtenido una facturacién de 3.623.949 euros por ingresos de alquiler y
3.495.083 euros procedentes de las ventas de tres viviendas frente a los 3.965.314€ obtenidos en el gjercicio
anterior. La reduccién en los ingresos de alquiler se ha debido a las actuaciones de mejora realizadas en varios
de los inmuebles al finalizar los contratos de alquiler.

Por su parte la ocupacién ha bajado desde el 93,6% en que se situaba a 31 de diciembre de 2016 al 76% a 31 de
Diciembre de 2017 ya que algunos de los inmuebles se encuentran en proceso de renovacion y otros seran
puestos a la venta a lo largo de 2018.

En Diciembre de 2017 se produjo la venta de cuatro viviendas por importe de 3,5 millones de euros con un margen
sobre el coste de estas cuatro unidades de 1,4 millones de euros.

En relacion a los gastos de explotacion estos han seguido la ténica del ejercicio anterior, siendo significativa la
variacién en la partida de reparaciones y conservacion un incremento de 0,5 millones de euros como consecuencia
de las actividades de renovacion de los inmuebles comentadas anteriormente.

La mejora en la situacion del mercado inmobiliario en general y del residencial en particular ha supuesto a su vez
una reversion del deterioro de la cartera de inmuebles por importe de 559.570 euros.

Acontecimientos importantes acaecidos después de la fecha de 31 de diciembre de 2017

No se han producido acontecimientos importantes desde la fecha de cierre del ejercicio mas alla de la venta
durante el primer trimestre de 2018 de 8 viviendas con sus trasteros y plazas de garaje correspondientes por
importe de 5,3 millones de euros con un beneficio sobre valor contable de 2,3 millones de euros.

Evolucion previsible de la Sociedad

Siguiendo la linea ya iniciada en el ejercicio anterior, la situacién econoémica en general, y su repercusion en el
mercado inmobiliario y residencial en particular, esperamos que durante los préximos meses la Sociedad
mantenga la evolucion mantenida a lo largo de 2017.

En 2018, se llevaran a cabo las actuaciones que se consideren necesarias a nivel de gestién de los activos para
tratar de optimizar los resultados de la compafiia y prepararla para las inversiones y desinversiones que considere
necesarias de acuerdo con la evolucion del mercado y el interés general de sus accionistas.

La intencion de Al Breck es mantener en cartera los inmuebles propiedad de la SOCIMI y de sus filiales hasta
optimizar la obtencion de valor para sus inversores a través (entre otras) de inversiones que mejoren el estado de
los inmuebles, incluyendo reformas y transformaciones, gestion de la ocupacion y racionalizacién de los gastos
de explotaciéon La Compafiia 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 inversion. Esta estrategia contempla la
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posibilidad de venta de dichos activos una vez cumplido el periodo minimo de tenencia de tres afios, de
conformidad con lo previsto en la Ley y régimen de SOCIMI.

Adquisiciones de acciones propias

La Sociedad no ha efectuado adquisiciones o enajenaciones de acciones propias durante el jercicio 2017 y a 31
de diciembre de 2017 no era propietaria de ninguna accidn propia.

Informacién sobre los aplazamientos de pago a proveedores en operaciones comerciales

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 Disposicion 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 en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

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

2017 2016
Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 12 20
Ratio de operaciones pagadas 11 17
Ratio de operaciones pendientes de pago 22 30

Euros Euros
Total pagos realizados 2.055.226 1.431.048
Total pagos pendientes 21.596 523.082

Conforme a la Resolucion del ICAC, para el célculo del perfodo 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 |a 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 otras cuentas a pagar — “Proveedores”, Proveedores, partes vinculadas” y Acreedores
por prestaciones 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 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 formado en el numerador por el sumatorio del ratio de
operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de operaciones pendientes de pago
por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos realizados y los pagos
pendientes.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el numero 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 denominador, el importe total de pagos realizados.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente
de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde el final del plazo méaximo 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 ejercicios 2017 y 2016 seguin la Ley 3/2004, de 29
de diciembre, por la gue se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones, es de 30 dias
naturales, salvo pacto entre las partes, quienes podran ampliar dicho plazo hasta los 60 dias naturales.
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Objetivos y politicas de gestion del riesgo de la Sociedad, incluida la politica aplicada para cubrir cada
tipo de transaccién 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 la gestidn de sus activos no utiliza instrumentos financieros derivados ni con fines de inversién, ni
con fines de cobertura.

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

Dada la naturaleza de los activos en que se materializan las inversiones, asi como sus niveles de endeudamiento,
entendemos que la Sociedad no presenta niveles de exposicion significativos a riesgos financieros.

En cuanto a otros posibles riesgos, por créditos otorgados o recibidos estos se han provisionado en el gjercicio,
considerandose que la situacion patrimonial que reflejan los Estados Financieros, es representativa de su situacion
a 31 de diciembre de 2017.

33




FORMULAGCION DEL CONSEJO DE ADMINISTRAGION

Las paginas que anteceden contienen 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 gestion de RREF Il Al
Breck Socimi, S.A. comrespondientes al ejercicio que terminé el 31 de diciembre de 2017, que han sido formulados
por el Consejo de Administracién en sesion celebrada en Madrid el 30 de marzo de 2018, y que, a efectos de lo
establecido en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital, los Administradores asistentes a la reunién
firman a continuacion.

AL BRECK ENTERPRISES LUXEMBOURG, S.AR.L.
(Presidente)
Representada por D. Robert Frehen

RIALTO CAPITAL MANAGEMENT LUXEMBOURG, S.AR.L.
(Consejero)
Representada por D. Robert Frehen

RIALTO ITALMANAGEMENT SPAIN, S.L.
(Consejeto/Delegado y Secretario)

Representada por Dria. Lucia Arespacochaga
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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 2017 con las previsiones incluidas en el Documento Informativo de Incorporacién al MAB de
noviembre 2016:

31.12.2017 31.12.2017 %

Euros (auditado) (proyectado) Diferencia

Operaciones en curso

Importe neto de la cifra de negocios 4.155.374  4.528.168 92%
Otros gastos de explotaciéon -3.138.781 -3.540.639 89%
Amortizacién del inmovilizado -958.759 -939.672 102%
Ingresos excepcionales 23.724

isr(;ts\:li:)izr:dyo.resultado por enajenaciones del 1.996.463

Resultado de explotacion 2.078.021 47.857 4342%
Ingresos financieros 3.409

Gastos financieros -2.426.227 -1.076.669 225%
Beneficios procedentes de participaciones 39.259

Resultado financiero -2.383.559 -1.076.669 221%
Resultado antes de impuestos -305.539  -1.028.813 33%
Ajuste de consolidacién -39.259

Resultado consolidado -344.798  -1.028.813 33%
Impuestos sobre beneficios

Resultado consolidado del ejercicio -344.798 -1.028.813 33%

Las principales desviaciones entre las magnitudes proyectadas y los resultados auditados que se
observan en la tabla anterior fueron explicadas en el Hecho Relevante publicado el 22 de enero
de 2018.

Estas desviaciones respecto a lo proyectado provienen de:



1. Otros Gastos de Explotacion: tal y como se indicaba en la revision del grado de
cumplimiento de las proyecciones publicado el pasado 30 de Octubre de 2017 la
desviacidon se debe principalmente a los gastos por obras por importe de 318.112€ que
habian sido capitalizados y que en la proyeccién del DIIM se encontraban incluidos
dentro del epigrafe de Otros gastos de explotacion.

2. Deterioro y Resultado por enajenaciones de inmovilizado:
a. Publicado en las proyecciones: 0€
b. Real auditado:1.996.463€
c. Desviacion positiva: 1.996.463€. Esta diferencia positiva se compone de:

i. El resultado de la venta de las 4 unidades en términos de precio de
venta menos valor contable de los activos es de 1.394.745¢€.

ii. Como consecuencia de la valoracion de los activos solicitada por la
compafia para la preparacidn de las cuentas anuales, se produce una
reversion del deterioro del valor de los activos por importe de: 601.718€

3. Gastos Financieros: Como consecuencia fundamentalmente de los resultados positivos

explicados en los puntos 1y 2, se ha producido el devengo de un interés variable por
importe de 1.333.717 € que no habia sido previsto en la proyeccién del DIIM.

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

Rialto Capital Management Spain, S.L.
Consejero Delegado
Representada por D2 Lucia Arespacochaga Fdez.-Mazarambroz



Revisidon del informe sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la sociedad

para el cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece el Mercado

La sociedad revisa el ‘Informe sobre estructura organizativa y sistema de control interno de la Sociedad

para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece el mercado’ (el “Informe”) e

informa que el Unico cambio que se ha producido respecto del ultimo Informe publicado es el referido

a los cambios en la composicién del Consejo de Administracidon que la Sociedad aprobd en 10 de agosto

de 2017 y que fue publicado en el MAB mediante Hecho Relevante una vez que dichos acuerdos fueron

completamente inscritos en el Registro Mercantil de Madrid.

En virtud de dichos acuerdos se acordo lo siguiente:

Se ceso a la sociedad RIALTO PROPERTY MANAGEMENT SPAIN, SL como miembro del Consejo
de Administracidn y, en consecuencia, también quedd cesada Lucia Arespacochaga Fernandez-
Mazarambroz como persona fisica representante de aquélla.

Se nombro a la sociedad RIALTO CAPITAL MANAGEMENT LUXEMBOURG, SARL como nuevo
miembro del Consejo de Administracion y a Don Robert Frehen como persona fisica
representante de la misma.

Se tomé constancia del cambio de la persona fisica representante del consejero RIALTO CAPITAL
MANAGEMENT SPAIN, S.L. el cual pasard a estar representado por Dofia Lucia Arespacochaga
Fernandez-Mazarambroz.

El cese de RIALTO PROPERTY MANAGEMENT SPAIN, SL trajo consigo la necesidad de acordar una
redistribucién del cargo de Secretario del consejo, por lo que se acordd el nombramiento de
RIALTO CAPITAL MANAGEMENT SPAIN, SL como nuevo secretario del Consejo de Administracion
de la Sociedad.

Y, como consecuencia de los acuerdos descritos anteriormente, el Consejo de Administraciéon esta

actualmente compuesto de la siguiente forma:

CONSEJERO CARGO

RIALTO CAPITAL MANAGEMENT SPAIN, SL representada por Secretarioy Consejero
Lucia Arespacochaga Fernandez-Mazarambroz Delegado

AL BRECK ENTERPRISES LUXEMBOURG, SARL representado
por Robert Frehen

RIALTO CAPITAL MANAGEMENT LUXEMBOURG, SARL
representado por Robert Frehen

Presidente

Por todo ello, la Sociedad publica a continuacion el ‘Informe sobre estructura organizativa y sistema de

control interno de la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece el

mercado’ vigente:



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 bdsicos: el Consejo de
Administracion y el contrato de gestion que la Sociedad mantiene con Rialto Property Management
Spain, S.L.

1. Consejo de Administracidn.

El Consejo de Administracién estd formado por 3 miembros, los cuales disponen de las mas amplias
atribuciones para la administracion de la Sociedad vy, salvo respecto de aquellas materias reservadas por
Ley o los Estatutos a la Junta General, es el maximo érgano 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 Administracién 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 podra participar en la creacion,
el desarrollo, la gestidn y el control de todo tipo de sociedades y/o de empresas. Como entidad
holding, centraliza las funciones de gestidn y direccién del grupo. Asimismo, actda como entidad
financiera del grupo, en la medida en que ha obtenido la financiacion 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 funciéon de las necesidades concretas
de financiacién.

Robert Frehen se incorpord 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 planificacidn
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 Inversidon, Fondos de Pensiones, Gestores de carteras y entidades
aseguradoras.

Durante los afios 2002 a 2011, el sefior Frehen trabajé en APG Asset Management, drea 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, establecié una
estructura de agrupacién 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 CAPITAL MANAGEMENT LUXEMBOURG, S.A.R.L., representado por D. Robert Frehen
Rialto Capital Management Luxembourg, s.a r.l. es una sociedad de responsabilidad limitada,
constituida conforme a las leyes de Luxemburgo en enero del 2015, cuyo objeto social principal
es la adquisicidn, la tenencia, la gestidn y la transmisién de participaciones o de intereses, tanto
en Luxemburgo como en el extranjero, en toda clase de sociedades o empresas, por cualquier
titulo. También podra participar en la creacion, el desarrollo, la gestidn y el control de todo tipo
de sociedades y/o de empresas. Como entidad holding, centraliza las funciones de gestion y
direccion del grupo. Dentro del grupo de empresas de rialto en Europa, Rialto Capital
Management Luxembourg s.a r.l,, también representa el nucleo principal en el ejercicio de
funciones de gestion y gobierno.

Robert Frehen se incorpord a Rialto Capital Management Luxemburgo en 2015 como asesor
juridico y fiscal de la compaiiia. Entre sus funciones, el seifior 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 Inversion, Fondos de Pensiones, Gestores de carteras y entidades
aseguradoras.

Durante los afios 2002 a 2011, el seiior Frehen trabajé 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, establecié una
estructura de agrupacién de activos y establecimiento de una tesoreria centralizada, la
estructuracion de transacciones transfronterizas complejas, la gestion de riesgos y operaciones
fiscales.

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

RIALTO CAPITAL MANAGEMENT SPAIN, S.L., representada por Doiia Lucia Arespacochaga
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 intermediacién 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 gestién y
control de otras empresas y sociedades.

Lucia Arespacochaga Fernandez-Mazarambroz se incorpord a Rialto en julio del 2016 para
hacerse cargo de la asesoria juridica de la compafiia, responsabilizdndose de todas la sociedades
que integran el grupo Rialto en Espafia. Con anterioridad a su integracién en Rialto, Lucia ya
estuvo asesorandoles desde diciembre del 2014 (afio en el que realizaron su primera inversion
en Espafia) desde su posicién de abogada interna en el Grupo Inverseguros, quien en aquel
momento tenia delegada la gestién 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 ambitos financieros e inmobiliarios)
dando soporte juridico al grupo. Durante esta etapa ha estado al frente de la gestidn 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
liqguidacion del fondo de inversion inmobiliario Segurfondo Inversion Fll 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 Auténoma de Madrid. Tiene
un Master de Asesoria Juridica de empresas por el Instituto de Empresa (IE) y en Derecho
Procesal Civil organizado por Zarraluqui Abogados.

2. Contrato de gestidn 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.. El Consejo de Administracion, por tanto,
concentra su actividad en una funcidn general de supervisidon y en la consideracidn 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 Andénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante “SOCIMI”) y la del Mercado de Valores, le impone.

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

En virtud del contrato de gestidn RPM presta, entre otros, los siguientes servicios de asesoramiento,
gestién administrativa y realizacidén 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 Unicos activos:

Gestion financiera y administrativa

- Gestién de los alquileres, facturacién, relacién con inquilinos y control de impagados.
- Relaciéon con proveedores y comunidades de propietarios.

- Administracion y Contabilidad. Gestidn de libros oficiales

- Elaboracidn del presupuesto y gestién de la tesoreria

- Asistencia y coordinacidn de las auditorias

- Reporting

- Gestién de las relaciones con entidades bancarias y entidades publicas (v.g. IVIMA)

- Preparacion de las cuentas anuales y documentacidn 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 documentacién

- Apoyo en la elaboracién de documentacion e informacién a presentar a MAB, CNMV, IBERCLEAR
o BME.

- Coordinacién de las comunicaciones con los diferentes agentes externos involucrados en la
cotizacion 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 informacién relacionada con la gestidn de las propiedades, preparacién de la
informacidn adicional solicitada por los accionistas.

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

- Cumplimiento normativo

B) INFORMACION FINANCIERA: ELABORACION, REVISION Y AUTORIZACION

Respecto a la informacidn 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 informacidn financiera.

Realizacion 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 produccidn 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 direccidn 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 través del Banco Sabadell o por transferencia bancaria emitida por el inquilino.

Desde el departamento de Gestidén de Patrimonio de RPM se hace un seguimiento diario de los
cobros de manera que permita detectar cualquier impago establecer comunicacién 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.

- Revisidon 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 informacidn requerida para llevar
a cabo la tasacion y emisién del correspondiente informe. RPM revisa que las asunciones de
renta y ocupacion sean correctas a tal fecha y finalmente da su aprobacién para que la sociedad
tasadora emita su informe definitivo.



- Remisién mensual del Paquete de Reporting: RPM con caracter mensual remite a Al Breck un
paquete de reporting compuesto de (i) informacién 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.

- Revisidn 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 formulacién antes de los tres meses siguientes al cierre del ejercicio.

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 que les
permite realizar una primera valoracion de la actividad llevada a cabo a lo largo del ejercicio y
garantizan mayor seguridad en la elaboracion de unas cuentas anuales libres de incorrecciones
materiales.

A lo largo del primer mes siguiente a la finalizacidon 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 aprobacidn de la Junta General ordinaria de accionistas.

RPM serd el responsable de coordinar la puesta a disposicidn de toda la informacidn requerida
por los auditores y los miembros del Consejo de Administracidon serdn los responsables de
formular las cuentas anuales de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la
situacidn 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 Depdsitos, Impagados,
Amortizaciones, Cuentas a cobrar, Cuentas a pagar, Hacienda Publica, Evolucidon de siniestros —
seguros, Prestamos e Intereses financieros.

RPM en todo momento mantiene una relacién fluida con los auditores y otros asesores externos con el
objetivo de lograr una informacién 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 que la informacion
financiera registrada es legitima, veraz y refleja de manera adecuada los acontecimientos vy
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
6rganos 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 gestién y control de la informacion privilegiada, la
comunicacion transparente de la informacion privilegiada, deteccién 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, estd 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 caracter ciclico del sector, arrendatarios minoristas y
los niveles de desempleo, concentracidn geografica de la cartera, competencia, incertidumbres
politicas que puedan generar desconfianza en relacion a la obtencién 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, aplicacién del gravamen especial por
darse el supuesto de hecho recogido en la ley, pérdida del régimen fiscal de las SOCIMls.

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 informacién financiera se

identifican los siguientes:

a)

b)

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..) y a sus caracteristicas de
contabilizacién.

La valoracion 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 informacidn financiera de cara a que
la misma no refleje la imagen fiel de la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

Periédicamente RPM llevara a cabo una evaluacion de (i) la efectividad de los procedimientos internos,

(i) de los riesgos y desarrollara actividades de control con el objetivo de mitigar los riesgos

anteriormente mencionados y evitar cualquier situacién que pueda dar lugar a fraude o errores en la

informacidn 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 estd nombrado formalmente como auditor por medio de
decisién del accionista Unico de fecha 31 de marzo de 2015, para la auditoria de las cuentas
anuales de los ejercicios 2015 (9 meses), 2016y 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 telefdnicas, 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 informacién 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 informacién 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 compafiia especializada ‘Estudio Variable’ en virtud del cual, entre otros encargos, se
compromete a la publicacion de la informacién 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 informacidn se hara publica a través de RPM, el consejo de Administracion
de Al Breck sera el responsable ultimo de suministrar al Mercado informacidon 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 informacidn financiera que la Sociedad deba hacer publica
periddicamente.
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