albirana

El Prat de Llobregat, 27 de abril de 2018

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014 sobre abuso de
mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi
como en la Circular 15/2016 del Mercado Alternativo Bursatil (MAB) Albirana Properties
SOCIMI, S.A.U. (en adelante, la “Sociedad”) por medio de la presente publica la siguiente
informacion:

- Informe de auditoria independiente de las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad
y sus sociedades dependientes correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2017.

- Cuentas anuales consolidadas de la Sociedad y sus sociedades dependientes
correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2017 e informe de gestion.

- Informe de auditoria independiente de las cuentas anuales individuales de la Sociedad
correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2017.

- Cuentas anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2017 e informe de gestion.

- Anexo sobre el informe de estructura organizativa y sistemas de control interno de la
Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece el
mercado.

Informar que la Sociedad ha revisado la estructura organizativa y el sistema de control
interno existente, no habiendo experimentado cambios relevantes respecto del
publicado el pasado 28 de abril de 2017.

La documentacion anterior también se encuentra a disposicion del mercado en la pagina web
de la Sociedad (www.albiranaproperties.com).

Albirana Properties SOCIMI, S.A.
Anticipa Real Estate, S.L.U., representada por D. Eduard Mendiluce Fradera
Presidente y Consejero Delegado
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Albirana Properties SOCIMI, S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Albirana Properties 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 opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién 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 las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas
disposiciones del marco normativo de informacion financiera que resultan de aplicacién en
Espafia.

Fundamento de la opinion

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 seccidn Responsabilidades del auditor en
relacién 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 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.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccion 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcion 96°. C.L.F.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



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 incorreccién 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 formacion de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por

separado sobre esos riesgos.

_Val'ori de Inversiones Inmobiliarias

Descripcion

El Grupo gestiona una cartera de activos
inmobiliarios para su arrendamiento situados
en Espafa, que se encuentran registrados en
el epigrafe “Inversiones Inmobiliarias” del
balance consolidado, y cuyo valor en libros al
31 de diciembre de 2017 asciende a 489.013
miles de euros, una vez considerados los
deterioros registrados por importe de 16.086
miles de euros (Nota 7).

De acuerdo con lo descrito en la Nota 5.3 de
la memoria consolidada, la determinacion del
valor recuperable de las inversiones
inmobiliarias se realiza sobre la base de
valoraciones realizadas por un experto
contratado por el Grupo.

La valoracién de la cartera inmobiliaria
representa uno de los aspectos mas
relevantes 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 sobre: los ingresos
netos futuros de cada propiedad en base a la
informacién historica disponible y estudios de
mercado, la tasa interna de retorno o coste
de oportunidad usada en la actualizacién, asi
como del valor residual del activo al final del
periodo de proyeccion.

Procedimientos aplicados en la auditoria
Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién de los
informes de valoracion del experto
contratado por el Grupo para la valoracién de
la totalidad de la cartera inmobiliaria, y la
evaluaciéon de la competencia, capacidad y
objetividad del mismo, asi como de la
adecuacién de su trabajo para que sea
utilizado como evidencia de auditoria. En
este sentido, con la colaboracion de nuestros
expertos internos en valoracion, hemos
evaluado las principales hipotesis
consideradas en las valoraciones, asi como la
metodologia de calculo utilizada por el
experto contratado por el Grupo, tomando en
consideracién la informacién disponible de la
industria y las transacciones de activos
inmobiliarios similares a la cartera de activos
inmobiliarios en propiedad del Grupo.

Igualmente hemos revisado la correccion de
la informacion incluida en la valoracién y
hemos replicado el calculo realizado por el
Grupo, sobre una muestra de activos elegida
en base selectiva, para verificar la existencia
0 no de deterioro para cada uno de los
activos seleccionados.

También hemos analizado y concluido sobre
la idoneidad de los desgloses realizados por
el Grupo en relacién a estos aspectos, que se
incluyen en las Notas 5.3 y 7 de las cuentas
anuales del ejercicio.



Descripcién

La Sociedad Dominante comunicé en el 1 de
abril del ejercicio 2015 su incorporacién al
Régimen Fiscal SOCIMI. Por lo tanto, durante
el ejercicio 2017, el Grupo se encuentra
regulada por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre, por la que se regulan las
Sociedades Andénimas 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, 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
distribucién de dividendos.

El cumplimiento del citado régimen
representa un aspecto mas relevante de
nuestra auditoria, ya que la aplicabilidad de
este régimen es la base de su modelo de
negocio, puesto que la exencioén de
impuestos tiene un impacto significativo en
los estados financieros, asi comc en los
rendimientos de los accionistas.

Cumplimiento del régimen fiscaldesocimt

Procedimientos aplicados en la auditoria
Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencion de los
calculos realizados por los Administradores
de la Sociedad Dominante sobre el
cumplimiento de las obligaciones asociadas a
este régimen fiscal, asi como su
documentacién soporte.

Adicionalmente, hemos analizado la
razonabilidad de la informacion obtenida, asi
como la integridad de la misma en relacion a
todos los aspectos contemplados por la
normativa en vigor a la fecha de analisis.

También hemos revisado que las Notas 1 y
12 de la memoria consolidada del ejercicio
2017 adjunta, contienen los desgloses
relativos al cumplimiento de las condiciones
requeridas por el régimen fiscal SOCIMI
ademas de otros aspectos relativos a la
fiscalidad del Grupo.



Descripcion

De acuerdo con lo descrito en la nota 3.8 de
la memoria consolidada adjunta, el Grupo
presenta una situacién de desequilibrio
financiero al mantener un fondo de maniobra
negativo por importe de 8.044 miles de
euros, si bien, del total de pasivos corrientes
del Grupo por importe de 16.055 miles de
euros, un importe de 5.702 miles de euros,
corresponden a saldos con grupo y otras
partes vinculadas, con las que,
adicionalmente, mantiene un importe de
387.736 miles de euros registrado en el
pasivo no corriente del balance consolidado
(véanse Notas 14.2 y 14.3).

Los Administradores de la Sociedad
dominante detallan en la nota 3.8 de Ia
memoria consolidada adjunta los factores
gue, en su opinion, permitiran restablecer ia
situacion financiera descrita y recuperar los
activos vy liquidar los pasivos por los
importes y segun la clasificacién con la que
figuran registrados en el balance consolidado
adjunto, entre los que se encuentra, el
compromiso de apoyo financiero del grupo
superior al que pertenece.

En este contexto y dada la relevancia de los
saldos con grupo y otras partes vinculadas,
la evaluacion del principio de empresa en
funcionamiento requiere de la realizacién de
estimaciones significativas y de la aplicacién
de juicios relevantes por parte de los
Administradores de la Sociedad Dominante,
motivo por el cual representa uno de los
aspectos mas relevantes de la auditoria.

Situacion financiera y vinculacién con el grupo y otras partes vinculadas

Procedimientos aplicados en la auditoria

Los procedimientos de auditoria realizados al
respecto han incluido, entre otros, la
evaluacién de la razonabilidad de las
estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad dominante
en relacion a la aplicacion del principio de
empresa en funcionamiento, en base al
COMpPromiso suscrito por su grupo superior a
través de Alcmena Pledgeco S.a.r.l., para
dar cobertura a las necesidades financieras
del grupo Albirana, y a la evaluacion de la
capacidad que la mencionada sociedad del
grupo tiene para hacer frente a los
compromisos asumidos antes mencionados.

Adicionalmente, hemos realizado
procedimientos sustantivos de confirmacién
con las diferentes sociedades del grupo
superior y otras partes vinculadas de los
saldos que se desglosan en las notas 14.2 y
14.3 de la memoria consolidada.

Finalmente, hemos analizado y concluido
sobre la idoneidad de los desgloses
realizados por el Grupo en relacién a estos
aspectos, que se incluyen en las Notas 3.8,
14.2 y 14.3 de las cuentas anuales del
ejercicio.



Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestidén 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 opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de
gestion consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestiéon consolidado, 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 realizacién
de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacién 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 consolidado son conformes a la
normativa que resulta de aplicacion. 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, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestidbn consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2017 y su contenido y presentaciéon son conformes a la normativa
que resulta de aplicacién.

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
situacion financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-
UE y demas disposiciones del 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 incorrecciéon 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, segun corresponda, las cuestiones relacionadas con
empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

anuales consolidadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales
consolidadas en su conjunto estan libres de incorreccidon 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 incorreccién 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 econémicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales consolidadas.

En el Anexo I de este informe de auditoria se incluye una descripcion méas detallada de nuestras
responsabilidades en relacion con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas. Esta
descripcion, que se encuentra en las paginas 7 y 8 siguientes del presente documento, es parte
integrante de nuestro informe de auditoria.
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Inscrita en el R.0.A.C. n°® S0692 Collegi
de Censors Jurats

de Comptes

(—"\1 de Catalunya

DELOITTE, S.L.
Ana Torrens Borras

Inscrita en el R.0.A.C. n© 17762 samoms coLAsaAL: 00 e
IMPORT COLLEGIAL: 96,00 EUR

2seese0sssoncescncscsscncee

25 de abr” de 20 1 8 Informe d’auditoria de comptes subjecte

a la normativa d’auditoria de comptes
espanyola o internacional

sssseesevcvesscccvenans seos



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 relacion con la auditoria 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 Espafa, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos
una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

¢ Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién 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 incorreccion material debida
a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, 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 opinion sobre la eficacia del control interno del Grupo.

e 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 la
evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 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 atencidn 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 presentacién 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 relacidn con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro dei 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.

-7-



Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacidon 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 comunicacién 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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ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2017

{Euros)
) Ejercicio 2017 | Ejercicio 2016
axplicativas
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios Nota 13.1 17.855.123 8.809.407
Prestacidn de servicios 17.850 123 8.809 407
Otros gastos de explotacién Nota 13.3 (27.781.118) {24.116.893)
Servicios exieriores (24 602 897} (21.067.869)
Tributos (2 105.434) (2.610 815)
Pérdidas, deterioro y variacion de pravisiones por operaciones comerciales (720.784) (288 527)
Otros gastos de geslidn corriente (352 023) {148 662)
Amortizacidn del inmovilizado Nota 7 (7.637.835) (4.489.455)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 8.258.741 (7.832.204)
Deteripros y pérdidas Nota 7 8.369.476 (7.830.228)
Resultados por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias (110.735) {101.968)
RESULTADO DE EXPLOTACION CONSOLIDADO {9.301.089) (27.729.145)
Ingresos financieros 14.732 -
Gastos financieros {7.302.004) (9.805.512)
Por deudas con empresas del Grupo y ascciadas Nota 14 (7.291.053) (9.792 370)
Por deudas con terceros {10.951) (13.142)
RESULTADO FINANCIERO CONSOLIDADO {7.287.272) (9.805.512)}
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS CONSOLIDADO (16.588.261) {37.534.Gﬁ|
Impuestes sobre beneficios B -
IRESULTADO DEL EJERCICIO CONSOLIDADO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS {16.588.361) {37.534.657)
|
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO {16.588.361) (31.534.657)'
RESULTADO ATRIBUIDO A LA SOCIEDAD DOMINANTE (16.588.361) l37.534.657)|
RESULTADO DEL EJERCICIO POR ACCION {3,3) (7.5)|

Las Nolas 1 a 18 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte inlegrante de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada correspondiente al ejercicio

2017



ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
ESTADO DE CAMSIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2017

A} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

{Euros}
Ejercicio 2017 | EJerciclo 2016
|Resultado consolidado del ejerciclo (I} {16.588.361)| (37.534.657)|
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO {11) - B
TOTAL TRANSFERENCIAS AL ESTADO DE RESULTADO CONSOLIDADO ()il - -
TOTAL INGRESQS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+11+I11) {16.588.361 37.534.657)f
Total de ingresos y gastos atribuidos a la socledad dominante {16.588.361 37.534.657)]

Las Nolas 1 a 18 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte del estade de ingresos y gastos reconocidos correspondientes al ejercicio

2017,
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ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2017

(Euros)

[ FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos
Ajustes al resultado:

- Amontizacidn del inmovilizado {(+)

- Resultados por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias
- Gastos financieros (+)
- Ingresos financieros (~)
- Otras provisiones
Cambios en el capital corriente
- Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-}
- Acreedores y otras cuentas a pagar {+/-)
- Otros activos corrientes (+/-)
- Otros activos y pasivos no cormientes (+/-)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién
- Pagos de intereses {-}
- Cobros de intereses terceros(+)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones {-)

- Inversiones inmobiliarias
Cobros por desinversiones (+)

- Inversiones inmaobiliarias

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonic
- Emisién de instrumentos de patrimonio (+)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
- Emision:
Deudas con terceros
Deudas con empresas del grupo
- Devolucién y amortizacion de

Otras aportaciones de socios

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

Notas | booreicio 2017 | Ejercicio 2018
explicativas
(14.812.328) (15.230.976)
{16.588.361) (37.534.657)
7.429.240 22.590.797
Nota 7 7.637.835 4.489.455
- Correcciones valorativas por deterioro de inversiones inmabiliarias (+/-) Nota 7 (8.369.476) 7.830.238
- Correcciones valorativas por deterioro por operaciones comerciales (+/-) 720.764 288 527
110.735 101.966
7.302.004 2805512
{14.732) -
42.110 75.099
{259.000) (273.974)
(1.605.536) 118.295
§53.405 (568.613)
(3.781) =
796.912 176.344
{5.394.207) (13.142)
{5.408 §39) {13.142)
14 732 -
(6.277.504) (291.184.906)
(9.303.292) (291.771.198)
Nota 7 (9.303 292) {291.771.196)
3.025.788 566.290|
3.025.788 586.290
22,164,202 305.080.417
485.396 1.916.402
Nota 10 485396 1.916.402
21.678.806 158.455.361
5.182 -
27.060.130 177.775.013
Deudas con empresas del grupo por principal e intereses (5.390.516) {19.319.652)
Notas 10y 14 - 144.708.654
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 1.074.370 {1.335.465)
4.218.012 5553.477
5.292.382 4218.012

Las Notas 1 a 18 descritas en [a Memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo consolidado

correspondiente al ejercicio 2017.



Albirana Properties SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes

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

1. _Informacién general sobre el Grupo

Albirana Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Saciedad Dominante”) y sociedades dependientes (en
adelante, el “Grupo Albirana™) configuran un grupo consolidado de empresas que desamolla basicamente sus
operaciones en el sector inmobiliario.

La Sociedad Dominante del Grupo es Albirana Properies SOCIMI, S.A., gue se constituyé el dia 9 de octubre de
2014 en Espafia de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital. La Sociedad Dominante se constiluyd como
sociedad anénima en Espafia, por tiempo indefinido, en escritura pablica otorgada ante el notaric de Madrid don
Fernando Fernandez Medina con el nimero de protocolo 2.486, bajo la denominacién social de Miltur Investments,
S.A.U. y con domicilio social en [a Avenida de Aragon nimero 330, blogue 5, planta 3 del Parque Empresarial Las
Mercedes, en Madrid.

Con fecha 26 de febrero de 2015 mediante actas de decisiones del antiguo Accionista Unico de la Sociedad
Dominante elevadas a publico mediante escritura autorizada el 12 de marzo de 2015 por el notario de Barcelona,
Don Emilio Roselld Carrion, bajo el numero 543 de su protocolo, se traslado el domicilic social de la Sociedad
Dominante a El Prat de Llobregat {Barcelona) C/ Roure, 6-8, 4? planta, poligono Industrial Mas Mateu. En virlud
de las decisiones adoptadas por el antiguo Accionista Unico de la Sociedad Dominante en fecha 30 de junio de
2015, elevadas a publico mediante escritura autorizada el 24 de julio de 2015 por el mismo Notario, Sr. Roselld,
bajo el numero 1.552 de su protocolo, la Sociedad Dominante cambié su denominacién social a la actual, Albirana
Properties SOCIMI, S.A.

La Sociedad Dominante tiene por objeto social:

- La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocidn incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en fa Ley
3711992, de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor Afadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cofizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (*SOCIMI") o en el de olras entidades no residentes en territorio espariol que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estan sometidas a un régimen simifar al establecido para las SOCIMI
en cuanto a I2 politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucion de heneficios.

- Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espaiiol, 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, por la que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

- Latenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colecliva.

Las sociedades dependientes tienen por objeto social la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 13 de febrero de 2015 la Sociedad Dominanle se acogié al régimen especial de las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre. Posteriormente, con fecha 1 de abril de 2015, se comunicéd formalmente a la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria la opcién por la aplicacién del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir
del 1 de enero de 2015.

El Grupo Albirana esta integrado dentro de un Grupo de Sociedades encabezado por la sociedad luxemburguesa
BRE Europe 7NQ Sarl, del que también forma parle la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a su vez gestor
integral de las sociedades del Grupo Albirana. Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2016, formuladas conforme a las Normas Internaciones de Informacion Financiera (NIIF) en



vigor adopladas por la Unién Europea, fueron aprobadas por el antiguo Accionista Unico con fecha 21 de marzo
de 2017 y se encuentran depositadas en el Regisiro Mercantil de Barcelona.

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo Albirana, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el
patrimonio, Ja situacion financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos
en las presentes cuentas anuales consolidadas (en adelanie, “cuentas anuales consolidadas™) respecto a
informacion de cuestiones medioambientales.

A 31 de diciembre de 2017, el Grupo Albirana no dispone de personal contratado y tiene cedida la gestion integral
de las sociedades que conforman el Grupo a Anticipa Real Estate, S.L.U. (véanse Notas 13.2 y 14.1).

Con fecha 13 de marzo de 2018, la Sociedad Dominante ha perdido su condicién de unipersonalidad (véase Nota
18)

Régimen de SOCIMI

El Grupo se encuentra regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de |nversién en el Mercado Inmobiliario
{"LSOCIMI"). Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, con
las siguientes cbligaciones:

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

2. Obligacién de inversidn.

» Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en
terrenos para la promocion de hienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad
siempre que la promocion se inicie dentro de los tres aflos siguientes a su adquisicion y en
participaciones en el capital de otras entidades con objelo social similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que ta Sociedad sea
dominante de un grupo 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
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamenie por las SOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

Existe la opcion de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado, No se
computara la tesoreria/derechos de crédito procedentes de ia fransmision de dichos activos
siempre que no se superen los periodos maximos de reinversion establecidos.

» Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (i} de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que
la Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del
Céddigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas
anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por tas SOCIMI y el resto
de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

*  Los hienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el computo,
se podra afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
paricipaciones deberan permanecer en el activo al menos tres afos.

3. Obligacién de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion
en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de informacion
tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

4. Obligacién de Distribucion del resultado. Las sociedades deberan distribuir como dividendos, una vez
cumplidos los requisitos mercantiles:

= El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.



¢ Al menos el 50% de los beneficios derivados de la 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 cumplimienio de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en ofros inmuebles o participaciones
afecios al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmision.

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

5. Obligacién de informacion (véanse Notas 5.7 y 12). 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.

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

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley,
aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan
dentro de los dos aiios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que el Grupo Albirana pase a tributar por
el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste
dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, el Grupo Albirana estara obligado
a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuola que por dicho impuesto
resulie de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los
periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los inlereses de demora, recargos y sanciones gue, en su caso,
resulten procedentes.

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 participacién superior al 5% estén exenlos
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 disiribucién del dividendo.

Al cierre del ejercicio 2017, los Administradores de Ia Sociedad Dominante manifiestan que el arupo Albirana
cumple con todos los requisitos del régimen SOCIML.



2. Sociedades del Grupe

Las sociedades del grupe incluidas en la consolidacion a 31 de diciembre de 2017 y 2016, y la informacion
relacionada con las mismas, son las siguientes:

31 de diciembre de 2017

Porcentaje de
participacién Euros
Reservas! y
resto de
Patrimonio
Sociedad Auditor Actividad Dirccta Capital Nelo Resultado
Albirana Properties SOCIML S.A. | Deloitte, S.L 5“:1 ;::;'::::lf; g,z:zg::s’:'fziemc;'::ﬂ S—
C/ R , 6-8, 4° pl : S o ocleda
o u;?::l Y :Illl::m poligono ¢l Mercado Inmobifiario (“SOCIMI™) Dominante | 3000000 | 150.179.518 | 6.676.092
El Prat de Llobregat (Barcelona)
Budmac Investments SOCIME S.L. | Deloitie, S 1. ;‘:I:‘:qb‘:'ss":;"%3:;“‘;“;‘:23‘:; ';';:ﬂ“iu
R . cbles de [
ﬁ’d ':;lr'if;l- 151:5 :A ;'::‘m poligono amrendamiento 100% 1.738.970 | 70.995 628 | (7.321.388)
El Prat de Llobregat (Barcelonn)
Lambeo Investments SOCIMI S.L. | Deloitie, S.L. [;]‘:I:‘:qb‘:'s;ct;:":um::l':‘z‘f:l‘:gn‘:]‘; "‘:;‘ﬂezu
5 ebles de 4
ﬁ;’d Etr'lf; gtgs :A ;ﬁlﬂ' poligono arrendamicato . 100% 156.157 |  9.658.263 | {1.696.636)
El Prat de Llobregat (Barcelona)
Treamen Investment SOCIMI, S.L. | Deloitte, S.L. ;E:ffbl:ifﬂszxﬂg:;:t;c:ﬁ;niz?S:ae:u
R arrendamiento 100% 629968 | 26.021.926 | (7.460452)
El Prat de Llobregat (Barcelona)
31 de diciembre de 2016
Porcentaje de
participacion Euros
Reservas/ y
resto de
Patrimonio
Sociedad Auditor Actividad Ditecta Capital Ncto Resultado
Albirana Properties SOCIMI, S.A.U. | Deloitte, S.L. :":' ;ﬁ:fﬂ,f';ed;ﬂ?ﬂg::w"cs
C/ Roure, 6-8, 4* planta, poligono . X A ! Sociedad
industrial Mas Mateu Cotizadas de Imfc_rs:_én enel Dominante 5.000000| 157.315.039 (7.135.521)
Mercado Inmobiliario
El Prat de Llobregat (Barcelona) (“SOCIMI™).
Bud [nvestments, S.L. Deloitte, S.L. R an
C;I R':L:lrfa 6-8, 4” planta, poligono o = nf!qms[mfm y promocion
in duslrial' Mas’ Mateu de bienes inmucbles de 100% 1.738.970 93 348.613 | {22.352985)
naturaleza urbana para su
El Prat de Llobregat {Barcelona) arrendamiento.
Lambeo Investments, S.L. Deloitte, S.L. e .
C/ Roure, 6-8, 4" planta, poligono :’.n :?quISI.CIfm yb;'!ror:ll?c16n 5
industrial Mas Mateu ¢ biencs inmucbles de 100% 156.157 11.431.142 (1.772.879)
naturaleza urbana para su
El Prat de L.1obregat (Barcelona) arrendamiento,
Treamen Investment, S.L. Deloitte, S L. LLa adauiéicionly|promecion
o Roure, 4, & plania, poligano de bienes inmuebles de 100% 629969 | 39.007.444 | (12985.518)
naturalezn urbana para su
El Prat de Llobrepat (Barcelona) arrendamiento.
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3. Bases de presentacidon de las cuentas anuales consolidadas

3.1 Marco Normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Estas cuentas anuales consolidadas se han formulado 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) El Codigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b) Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea conforme
a lo dispuesto por el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento Europeo y por la Ley 62/2003,
de 31 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas y de orden social asi como en las nomas
y circulares aplicables de la Comisidn Nacional del Mercado de Valores,

¢} Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por |a Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

d) Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

De esta forma, esta Memoria Consolidada muestra la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacién
financiera consolidada del Grupo al 31 de diciembre de 2017 y de los resultados consolidados de sus
operaciones, de sus flujos de efectivo consolidados y de los cambios en el patrimonio neto consolidado
correspondientes al ejercicio indicado.

La Memoria Consolidada del Grupo ha sido preparada a partir de los regisiros de contabilidad mantenidos por
la Sociedad Dominante y sus Sociedades Dependientes. Cada sociedad prepara sus Estados Financieros
siguiendo los principios y criterios contables en vigor en el pais en el que realiza las operaciones, por lo que
en el proceso de consolidacion se han introducido los ajustes y reclasificaciones necesarios para
homogeneizar entre si tales principios y criterios y adecuar éstos a las NIIF-UE.

Los principales criterios contables tomados por el Grupo en relacién con las opciones que plantean las NIIF
han sido:

- El Grupo ha optado por valorar las Inversiones Inmobiliarias por el método de coste menos la
depreciacion acumulada {amortizaciones y deterioros).

- La cuenta de pérdidas y ganancias consolidada se presenta por la naturaleza de sus gastos.
- El estado de flujos de efectivo consolidado se presenta siguiendo el método indirecto.

Estos Estados Financieros Consolidados han sido formulados por el Consejo de Administracion de la Sociedad
Dominante.

3.2imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido oblenidas de los registros contables de la sociedad
Albirana Properties SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes y se presentan de acuerdo con el marco
normativo de informacion 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 consolidado, de la situacion
financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo consolidados del Grupo Albirana habidos durante el
correspondiente ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017. Eslas cuentas anuales consolidadas, que han
sido formuladas por los Administradores de la Sociedad Dominante, se someteran a la aprobacion por los
accionistas de la Sociedad Dominante, estimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacion.

3.3 Principios de consolidacion

Se consideran entidades dependientes, incluyendo entidades estrucluradas, aquellas sobre las que la Sociedad
Dominante, directa o indirectamente, a través de dependientes ejerce control. La Sociedad Dominante controla a
una entidad dependiente cuando por su implicacién en ella estd expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos
variables y tiene la capacidad de influir en dichos rendimientos a través del poder que ejerce sobre la misma. La
Sociedad Dominante tiene el poder cuando posee derechos sustantivos en vigor que le proporcionan la capacidad
de dirigir las actividades relevantes. La Sociedad Dominante esta expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos
vanables por su implicacion en la entidad dependiente cuando los rendimientos que obtiene por dicha implicacion
pueden vanar en funcién de la evolucién econdmica de la entidad.
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Los ingresos, gastos y fiujos de efectivo de las entidades dependientes se incluyen en los estados financieros
consolidados desde la fecha de adquisicion, que es aquella, en la que el Grupo obtiene efectivamenie el control de
las mismas. Las entidades dependientes se excluyen de la consolidacién desde la fecha en la que se ha perdido
el control.

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

Las sociedades que han sido objelo de consolidacién en ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 son las
indicadas en la Nota 2. Los estados financieros, cerrados al 31 de diciembre de 2017, han sido consolidados con
los de la Sociedad Dominante a dicha fecha siguiendo el método de integracion global.

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas no incluyen el efecto fiscal que, en su caso, pudiera producirse como
consecuencia de la incorporacién de las reservas de las sociedades consolidadas en el patrimonio de la Sociedad
Dominante, por considerar que las citadas reservas seran utilizadas como fuente de autofinanciacion en cada
sociedad consolidada,

Todos los saldos y transacciones significativos enire sociedades consolidadas han sido eliminados en el proceso
de consolidacion.

3.4 Principios contables no obligatorios no aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores de la Sociedad
Dominante han formulado eslas 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 ningUn principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

3.5 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

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

- La evaluacién del principio de empresa en funcionamiento (véase Nota 3.8).
- Lavida util de las inversiones inmobiliarias (véase Nota 5.3).

- La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de delerminados activos, principalmente inversiones
inmobiliarias (véase Nota 5.3).

- Las hipdlesis utilizadas en el calculo de provisiones y la evaluacién de litigios, compromisos, y activos y
pasivos conlingentes (véase Nota 5.9),

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre
del ejercicio 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 realizaria, en su caso,
de forma prospectiva.

En la elaboracién de estas Cuentas Anuales Consolidadas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Adminisiradores de la Sociedad Dominante. Todas fas estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor
informacién disponible al 31 de diciembre de 2017, sin embargo, es posible que acontecimientos que puedan
tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas en los préximas ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de
forma prospectiva.

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

Ciertas politicas contables requieren la determinacion de valores razonables para activos y pasivos tanto
financieros como no financieros, en caso que cofresponda,
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Para delerminar el valor razonable de un activo o un pasivo, el Grupo utiliza, en la medida de lo posible, datos
observables en el mercado. Los valores razonables se clasifican en diferentes niveles de la jerarquia de valor
razonable en funcion de los datos de entrada utilizados en las técnicas de valoracién, de la siguiente manera:

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

~ Nive! 3: variables, utilizadas para el active o pasivo, que no estén basadas en datos de mercado observables
(variables no observables).

St los dalos de enirada que se utilizan para medir el valor razonable de una activo o un pasivo pueden ser
calegorizados en diferentes niveles de la jerarquia del valor razonable, entonces la medicion del valor
razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de |a jerarquia del valor razonable, correspondiente al
nivel del dato de entrada significativo para la medicién completa que presente el menor Nivel.

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

3.6 Comparacion de la informacién

La informacion contenida en esta memoria consolidada referida al ejercicio 2016 se presenla, a efectos
comparativos con la informacién de 2017,

3.7 Agrupacion de partidas

Delerminadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consoiidada, del estado
consolidado de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo consolidado se presentan de
forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la
informacién desagregada en las correspondientes cuentas anuales consolidadas.

3.8 Principio de empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2017 el Grupo Albirana mantiene un fondo de maniobra negativo por importe de 8.044
miles de euros, si bien, del total de pasivos corrientes del Grupo por importe de 16.055 miles de euros, un
importe de 5.702 miles de euros son con sociedades vinculadas.

El Grupo Albirana, cuenta con un apoyo financiero explicito de Alcmena Pledgeco S.ar.)., sociedad que
pertenece al grupo superior en el que se integra el Grupo Albirana, que los apoyara financieramente, siempre
que el Grupo siga formando parie del mencionado grupo superior, mediante la linea de crédito bancario que
ha sido establecida para esta estructura durante un periodo de 12 meses desde la fecha de formulacion de las
presentes cuentas anuales. Los Administradores de la Sociedad Dominante, han decidido formular las
presentes cuentas anuales consolidadas bajo el principio de empresa en funcionamiento, que supone la
recuperacion de los aclivos y la liquidacion de los pasivos por los importes y seguin la clasificacion con la que
figuran registrados en el balance consolidado adjunto, considerando que los aspectos mencionados mitigan la
incertidumbre acerca de la continuidad de las operaciones del Grupo con dicho apoyo financiero.

3.9 Normas e interpretaciones efectivas en el presente periodo

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Albirana, se presentan de acuerdo con las NIIF, conforme a lo
establecido en el Regtamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamenio Europeo y en el Consejo del 19 de julio de
2002. En Espafia, la obligacién de presentar cuentas anuales consolidadas bajo NIIF aprobadas en Europa
fue, asimismo, regulada en la disposicion final undécima de la Ley 62/2003, de 30 de diciembre, de medidas
fiscales, administrativas y de orden social.

Las principales politicas contables y normas de valoracion adoptadas por el Grupo Albirana se presentan en
la Nota 5.



Normas e interpretaciones efectivas en el presente ejercicio

Durante el ejercicio 2017 han entrado en vigor nuevas normas contables que, por tanto, han sido tenidas en
cuenta en la elaboracidn de estas cuentas anuales consolidadas. Dichas normas son las siguientes:

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones

Aplicacién obligatoria ejercicios
iniciados a partir de:

Aprobadas para su uso en la Unién Europea:

Medificacion a Ja NIC 7. Iniciativa de desgloses
{publicada en cnero de 2016)

Intreduce requisitos de desglose adicionales
sobre las actividades de financiacién.

1 de enero de 2017

Modificacion a [a NIC 12. Reconocimiento de
activos por impuestos diferidos por pérdidas no
realizadas (publicada en encro de 2016)

Clarificacion de los principios establecidos
respecto al reconocimiento de activos por
impuestos  diferidos  por pérdidas no
realizadas.

1 de enero de 2017

Neo aprobadas para su uso en la Unién Europes:

Mcjoras a las NIIF Ciclo 2014-2016:
Clarificacion en relacion con NIIF 12

La clarificacion en relacién con el alcance
de NIIF 12 y su interaccion con NIIF 5 entra
€N vigor en este periodo.

| de enero de 2017




Nommas e inferpretaciones emitidas no vigentes

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, las siguientes normas e interpretaciones
habian sido publicadas por el JASB pero no habian entrado atn en vigor, bien porque su fecha de efectividad
es posterior a la fecha de las cuenias anuales consolidadas, o bien porque no ha sido aun adoptada por la

Unién Europea:

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones

Aplicacidn
Obligatorin
Ejercicios Anuales
Iniciadoes a partir
de

Aprobadas para su uso en la Unién Europea

NIIF 15 = Ingresos procedentes de
contratos con clientes y sus clarificaciones
(publicada en mayo de 2014 y
clarificaciones en abril 2016)

NIIF 9 - Instrumentos financieros {iltima
fase publicada en julio de 20§4)

Modificacién NIIF 4 - Contratos de
seguro {publicada en septiembre de 2016)

NIIF 16 — Arrendatmientos (publicada en
enero de 2016)

Nucva norma de reconocimiento de ingresos (sustituye a la
NIC 11, NIC 18, CINIIF 13, CINIIF 15, CINIIF 18 y SIC 31)

Sustituye a los requisitos de clasificacion, valoracion,
reconoecimiento y baja ¢n cuentas de activos y pasivos
financieros, la contabilidad de eoberturas y deterioro de NIC
39,

Permite a las entidades dentro del alcance de la NIIF 4, la
opcion de aplicar la NIIF 9 (“overlay approach™) o su
excncion temporal.

Sustituye a la NIC 17 y las interpretaciones asociadas. La
novedad central radica en que la nueva norma propone un
modelo contable inico para [os arrendatarios, que incluirdn en
¢l balance todos los arrendamientos {con algunas excepciones
limitadas) con un impacto similar al de los actuales
arrendamientos financieros (habra amortizacion del activo por
el derecho de uso y un gasto financiero por el coste
amortizado del pasivo).

1 de encro de 2018

| de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2019

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones

Aplicacién
Obligateria
Ejercicios Anuales
Inicindos a partir
de

No aprobadas para su uso en la Unién Europea

NIIF 17 - Contratos de seguros
(publicada en mayo de 2017)

Madificacién NIIF 2 - Clasificacion y
valoracion de pagos basados en acciones
{publicada en junio 2016)

Modificacién NIC 40 — Reclasificacién
de inversiones inmobiliarias (publicada
en diciembre de 2016)

IFRIC 22 — Transacciones y anticipos en
moneda extranjera (publicada en
diciembre de 2016)

Reemplaza a la NilF 4. Recoge los principios de registro,
valoracion, presentacion y desglose de los contratos de
seguros con el objetive de que la entidad proporcione
informacidn relevante y fiable que permita a los usuarios de la
informacidn determinar el efecto que los contratos tienen en
los estados financieros.

Son modificaciones limitadas que aclaran cuestiones
concretas como los efectos de las condiciones de devengo en
pagos basados en acciones a liquidar en efectivo, la
clasificacion de pagos basados en acciones cuando tienen
clausulas de liquidacion por el neto y algunos aspectos de las
moedificaciones del tipo de pago basado en acciones.

La modificacidn clarifica que una reclasificacién de una
inversion desde o hacia inversién inmobiliaria sélo esta
permitida cuando existe evidencia de un cambio de uso.
Esta interpretacion establece la “fecha de transaccion™, a

efectos de determinar el tipo de cambio aplicable en
transacciones con anticipos en moneda extranjera.

I de enero de 2021

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de encro de 2018
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IFRIC 23 — Incertidumbre sobre
tratamicntos fiscales {publicada en junio
de 2017

Modificacion NIIF 9 - Caracteristicas de
cancelacion anticipada con
compensacién negativa (publicada en
octubre de 2017)

Moadificacién NIIF 28 - Interés a largo
plazo en asociadas y negocios conjuntos
{(publicada en octubre de 2017)

Mejoras a las NIIF Ciclo 2014-2016
(publicadas en diciembre de 2016)
Mejores de las NIIF Ciclo 2015-2017
(publicadas en diciembre de 2017)

Modificacién NIIF 10 y NIC 28 - Venta
o aportacion de activos entre un inversor
y su asociada / negocio conjunto
{publicada en septicmbre de 2014)

Esta interpretacién clarifica cémo aplicar los criterios de
registro y valoracion de la NIC 12 cuando existe
incertidumbre acerca de la aceptabilidad por parte de la
autoridad fiscal de un determinado tratamiento fiscal utilizado
por la entidad.

Se permite la valoracion a coste amortizado de algunos
instrumentos financieros con caracteristicas de pago
anticipado permitiendo el pago de una cantidad menor que las
cantidades no pagadas del capital e intereses

Clarifica que se debe aplicar la NIIF 9 a los intereses a largo
plazo ¢n una asociada o negocio conjunto si no s¢ aplica el
método de puesta en equivalencia.

Modificaciones menores de una serie de normas (distintas
fechas efectivas),

Modificaciones menores de una serie de normas

Clarificacion en relacion al resultado de estas operaciones si
se trata de negocios o de activos.

1 de enero de 2019

1 de encro de 2019

I de enero de 2019

| de enero de 2018

| de enero de 2019

Sin fecha definida

La aplicacion de nuevas normas, modificaciones o interpretaciones, sera objeto de consideracion por pare del
Grupo una vez ratificadas y adoptadas, en su caso, por la Union Europea. En cualquier caso, los
Administradores de la Sociedad Dominante han evaluado los potenciales impactos de la aplicacién futura de
estas normas y consideran gque su entrada en vigor no tendra un efecto significativo en las cuentas anuales
consolidadas del Grupo.

NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con clientes

La NIIF 15 es la norma comprensiva de reconocimiento de ingresos con clientes, que va a sustituir a las
siguientes normas e interpretaciones vigentes actualmente: NIC 18 Ingresos de actividades ordinarias, NIC 11
Contratos de construccién, CINIIF 13 Programas de fidelizacion de clientes, CINIIF 15 Acuerdos para la
construccion de inmuebles, CINIIF 18 Transferencias de activos procedentes de clientes y SIC 31 Ingresos-
Permutas de servicios de publicidad.

De acuerdo a los nuevos requisitos establecidos en la NUF 15, los ingresos deben reconocerse de forma que
la transferencia de los bienes o servicios a los clientes se muestre por un importe gue refleje la contraprestacion
a la que la entidad espera tener derecho a cambio de dichos bienes o servicios. En concreto, establece un
enfoque de reconocimiento de ingresos basado en cinco pasos:

- Paso 1: Identificar el contrato o los contratos con un cliente,

- Paso 2: Identificar las obligaciones del contrato.

- Paso 3: Determinar el precio de la transaccion.

- Paso 4: Distribuir el precio de la transaccion enlre |las obligaciones del contrato.

- Paso 5: Reconocer los ingresos cuando (0o a medida que) la entidad cumple cada una de las
obligaciones.

En virtud de la NIIF 15, los ingresos deben reconocerse a medida que se satisfacen las obligaciones, es decir,
cuando el “control” de los bienes o servicios subyacentes a la obligacion en cuestion se transfiere al cliente.
Asimismo, se incorporan directrices de caracter mucho mas prescriptivo para escenarios especificos, y exige
un amplio desglose de informacién.

En relacion con la citada norma, y considerando el negocio de venta o alquiler de inmuebles en los que opera
el Grupo, la aplicacion de los criterios recogidos en la NIIF 15 no supondré que el reconocimiento de ingresos
difiera significativamente del que se aplica en la actualidad.

NIIF 9 Instrumentos financieros

La NIIF 9 sustituira a partir del ejercicio anual iniciado el 1 de enero de 2018 a la NIC 39 y afecta tanio a
instrumentos financieros de activo como de pasivo, cubriendo tres grandes bloques: (i) Clasificacion y
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medicion, (i) deterioro de valor y (iii} contabilidad de coberluras. El Grupo ha realizado un analisis preliminar
sobre los impactos que fa NIIF 9 tendria en los estados financieros consolidados correspondientes al cierre
anual terminado el 31 de diciembre de 2017,

Existen diferencias relevantes con la norma actual de reconocimiento y valoracion de los instrumentos
financieros, siendo las mas significativas:

- Las inversiones en deuda que se maniengan dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo sea la
obtencion de los flujos de caja contractuales que consistan exclusivamente en pagos de principal e
intereses, en general, se valoraran al coste amortizado. Cuando dichos instrumentos de deuda se
mantengan dentro de un modelo de negocio cuyo objelivo se logre mediante la obtencion de flujos de
caja contractuales de principal e inlereses y la venta de activos financieros, en general, se mediran a su
valor razonable con cambios en otro resultado integral. Todas las demas inversiones en deuda y
patrimonio se medirdn a su valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias. Sin embargo, las
entidades pueden optar irrevocablemente por presentar en el “Otro resultado integral” los cambios
posteriores en el valor razonable de determinadas inversiones en instrumentos de patrimonio y, en
general, en este caso solo los dividendos se reconoceran posteriormente en el resultado.

- Las modificaciones contractuales de los pasivos financieros que no determinen su baja del balance deben
contabilizarse como un cambio de estimacion de los flujos contractuales del pasivo, manteniendo la tasa
de interés efectiva original y ajustando su valor en libros en la fecha de la modificacian, registrando la
diferencia en la cuenta de resultados,

- Enrelacién con el deterioro de valor de los activos financieros, la nueva NIIF 9 requiere la aplicacion de
un modelo basado en la pérdida esperada, frente al modelo de la actual NIC 39 estructurado sobre la
pérdida incurrida. Bajo dicho modelo la entidad contabilizara la pérdida esperada, asi como los cambios
en esla a cada fecha de presentacién, para reflejar los cambios en el riesgo de crédito desde la fecha de
reconocimiento inicial. En otras palabras, ya no es necesario que se produzca un evento de delerioro
anies de reconocer una pérdida crediticia.

La intencién del Grupo es aplicar la NIIF 9 retroactivamente, sin re-expresion de la informacion comparativa.
A partir de un andlisis de los activos y pasivos financieros del Grupo al 31 de diciembre de 2017, efectuado
sobre la base de los hechos y circunstancias existentes a dicha fecha, los Administradores de Ia Sociedad
Dominante han llevado a cabo una evaluacion del eventual efecto de la NIIF 9 sobre las cuentas anuales
consolidadas, segun se indica a continuacion:

« Clasificacidn y valoracién de instrumentos financieros

El nuevo enfoque de clasificacion de activas se basa en las caracteristicas contractuales de los flujos de
efectivo de los activos y el modelo de negacio del Grupo. Segdn elias, todos los aclivos se clasificaran en tres
categorias: (j) cosle amortizado, (i) valor razonable con cambios en otro resultado integral (patrimonio) v (i)
valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias.

Del analisis preliminar no se desprenden madificaciones relevantes en la clasificacion y medicion de activos
financieros en base a la tipologla de instrumentos financieros y del modelo de negocio actual del Grupo. Los
créditos concedidos y las cuentas a cobrar a coste amortizado, se mantienen dentro de un modelo de negocio
cuyo objetivo es cobrar los flujos de efectivo contracluales que son unicamente pagos de principales e
intereses sobre principal pendiente. En consecuencia, estos activos financieros continuaran valorandose al
coste amortizado de acuerdo con la aplicacion de la NIIF 9.

Al 31 de diciembre de 2017 el Grupo no mantiene activos de renta variable ni ha realizado, en ejercicios
anteriores, renegociaciones de sus pasivos financieros que, de acuerdo con la NIC 39 fuesen consideradas
coma no sustanciales {motivo por el que no requirieron la modificacion del valor en libros de los pasivos
financieros no dados de baja del balance). En consecuencia, las maodificaciones introducidas por la NIIF 8 en
relacion con la clasificacion y medicion de estos instrumentos no tendria impacto sobre las cuentas anuales
consolidadas.

+ Deterioro de valor de activos financieros

Los activos financieros valorados al coste amortizado, las cuentas a cobrar por arrendamiento financiero, los
importes pendientes de cobro a clientes y los contratos de garantia financiera estaran sujetos a lo dispuesto
en la nueva NIIF 9 en materia de deterioro de valor.

La nueva norma reemplaza los modelos de “Pérdida incurrida” establecidos en Ja actual NIC 39 por un tnico

modelo de “Pérdida esperada”. Este nuevo modelo requiere el registro, en la fecha de reconocimiento inicial
de los activos financieros, de la pérdida esperada que resulie de un evento de “default” durante los proximos
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12 meses o durante toda la vida del contralo, dependiendo de la evolucion del riesgo de crédito del activo
financiero desde su reconocimiento inicial en balance o por la aplicacién de los modelos “simplificados”
permitidos por la norma para algunos activos financieros.

El Grupo espera aplicar el enfoque simplificado para reconocer la pérdida esperada y esta ultimando el modelo
completo de pérdida esperada. En este contexto, de la estimacién preliminar sobre el importe de la dotacién
adicional requerida por la aplicacidn del nuevo modelo sobre los saldos de aclivos financieros mantenidos a 1
de enero de 2018 no se ha estimado dicho impacto sea significativo.

NIIF 16 Ammendamienfos

La NIIF 16 entrara en vigor en 2019 y sustituira a la NIC 17 y las interpretaciones asociadas acluales. La
novedad central de la NIIF 16 radica en que habra un modelo contable unico para los arrendatarios, que
incluiran en el balance todos los arrendamientos (con algunas excepciones fimitadas) con un impacto similar
al de los actuales arrendamientos financieros (habra amortizacion del activo por el derecho de uso y un gasto
financiero por el coste amortizado del pasivo).

Desde el punto de vista del arrendador, la contabilizacién de un contrato que sea o contenga un arrendamiento
no cambiara significativamente.

El Grupo estd valorando cual sera el efecto total de la aplicacién de ta NIIF 16 en las cuentas anuales
consolidadas. Una evaluacidn preliminar realizada por los Administradores de la Sociedad Dominante indica
que dicha norma no afectaria de forma significativa a los estados financieros consolidados del grupo.

El Grupo no tiene intencion de aplicar anticipadamente esta norma y, a fecha actual, no ha decidido la opcion
que se aplicara en la fecha de transicion.

Aplicacién del resultado de la Sociedad Dominante

Los beneficios de! ejercicio anual atribuidos a la Sociedad Dominante se distribuiran aminorando e! saldo del
epigrafe “Resultados negativos de ejercicios anteriores”.

4.1 Limitaciones para Ia distribucién de dividendos

La Sociedad Dominante esté obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que ésla alcance, el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible a los accionistas.

Dada su condicion de SOCIMI, y tal y como esta recogido en el articulo 20 de sus estatutos sociales, la
Sociedad Dominante estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo
previsto en el arliculo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“LSOCIMI") (Véase Nota 1).

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

Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracidn utilizadas por el Grupo Albirana en la elaboracién de sus cuentas
anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, de acuerdo con las establecidas
por el Plan General de Contabilidad, ha sido la siguiente:

5.1 Principios de consolidacion aplicados
Transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion.

En el proceso de consolidacion se han eliminado los saldos, transacciones y resultados entre sociedades
consolidadas por integracion global.

Homogeneizacién de pariidas.
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Los principios y procedimientos de contabilidad ufilizados por las sociedades del Grupo Albirana se han
homogeneizado con el fin de presentar los estados financieros consolidados con una base de valoracién
homogénea.

Los principios de consclidacion mas importantes aplicados son los siguientes:

1. Lasinversiones y los aumentos en porcentaje de participacion en el capilal de las sociedades dependientes
son eliminados en el proceso de consolidacion, de forma que la diferencia, bien positiva o negativa, en su
caso, entre el montante de la inversion y el importe proporcional de los fondos propios de la sociedad
dependiente atribuible a dicha participacién en el momento de la inversion se registra como Fondo de
Comercio de consolidacién o Diferencia Negativa de consolidacién, una vez considerada, si fuera aplicable,
la parte de las mismas atribuible a elementos patrimoniales concrelos.

2. Todos los saldos, transacciones y resultados significativos enire scciedades consolidadas fueron
eliminados en el proceso de consolidacion. Asimismo, se realizan los ajustes necesarios de
homogeneizacion para valorar y clasificar los elementos del activo y del pasivo asi como los ingresos y
gastos de las sociedades incluidas en la consolidacién, siguiendo principios contables uniformes y de
acuerdo con los criterios de valoracion y clasificacion definidos y aplicados por la Sociedad Dominante.

3. Los crilerios seguidos para determinar el método de consolidacion aplicable a cada una de las sociedades
que componen el Grupo Albirana, han sido los siguientes:

Integracién global:

Se consolidan por el método de integracion global las sociedades dependientes, entendido como toda
entidad sobre la que el Grupo tiene poder para dirigir las politicas financieras y de explotacion que,
generalmente viene acompafiado de una participacion superior a la mitad de los derechos de volo. A la
hora de evaluar si el Grupo controla otra entidad se considera la existencia y el efecto de los derechos
potenciales de voto que puedan ser ejercitados o convertidos a la fecha de cierre,

La contabilizacién de las sociedades dependientes se realiza por el método de adquisicion. El coste de
adquisicion es el valor razonable de los activos entregados, de los instrumentos de patrimonio emitidos y
de los pasivos incurridos o asumidos en la fecha de intercambio, mas los costes directamente atribuibles a
la adquisicién. Los activos identificables adquiridos y los pasivos y contingencias identificables asumidos
en una combinacion de negocios se valoran inicialmente por su valor razonable en la fecha de adquisicion,
con independencia del alcance de los inlereses minoritarios. El exceso de coste de adquisicion sobre el
valor razonable de la participacion del Grupo en los activos netos identificables adquiridos se reconoce
como fondo de comercio. Si el coste de adquisicidn es menor al valor razonable de los activos netos de la
saciedad dependiente adquirida, la diferencia se reconoce directamente en la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada del ejercicio.

Todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion (véase Nota 2) han sido consolidadas
mediante el método de integracion global,

4. Las cuentas anuales consolidadas adjuntas no incluyen el efecto fiscal que, en su caso, pudiera producirse
como consecuencia de la incorporacion de las reservas de las sociedades consolidadas en el patrimonio
de la Sociedad Dominante, por considerar que las citadas reservas seran ulilizadas como fuente de
autofinanciacion en cada sociedad consolidada.

5.2 Fondo de comercio y combinaciones de negocio

La adquisicion por parte de la Sociedad Dominante del conirol de una sociedad dependiente constituye una
combinacién de negocios a la que se aplicara el método de adquisicion. En consolidaciones posteriores, la
eliminacion de la inversion-patrimonio neto de las sociedades dependientes se realizara con caracter general
con base en los valores resultantes de aplicar el método de adquisicion que se describe a continuacién en la
fecha de control.

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicion para lo cual se determina
la fecha de adquisicion y se calcula el coste de la combinacion, registrandose los activos identificables
adquiridos y los pasivos asumidos a su valor razonable referido a dicha fecha.

El fondo de comercio o la diferencia negativa de la combinacion se determina por diferencia enire los valores
razonables de los activos adquiridos y pasivos asumidos registrados y el coste de la combinacién, todo ello
referido a la fecha de adquisicidn.

18



El coste de la combinacién se determina por la agregacion de:

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

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

No forman parie del coste de la combinacion los gastos relacionados con la emision de los instrumentos de
patrimonio o de los pasivos financieros entregados a cambio de los elementos adguiridos.

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

= El coste de la combinacién de negocios, mas el valor razonable en la fecha de adquisicion de cualquier
participacion previa de la empresa adquirente en la adquirida, y,

- El valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos, determinado de
acuerdo a la indicado anteriormente.

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

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

Los fondos de comercio no se amortizan y se valoran posieriormente por su coste menos las pérdidas por
deterioro de valor. Las correcciones valorativas por deterioro reconocidas en el Fondo de Comercio no son
objeto de reversion en ejercicios posteriores.

En el supuesto excepcional de que surja una diferencia negativa en la combinacién, ésia se imputa a la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada como un ingresa.

Si en la fecha de cierre del gjercicio en que se produce la combinacién no pueden concluirse los procesos de
valoracion necesarios para aplicar el mélodo de adquisicién descrito anteriormente, esta contabilizacion se
considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales en el periodo necesario para obtener la
informacion requerida que en ningln caso sera superior a un afio. Los efectos de los ajustes realizados en
este periodo se contabilizan retroactivamente modificando la informacion comparativa si fuera necesario.

Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacion contingente se ajustan contra resultados,
salvo que dicha contraprestacion haya sido clasificada como patrimonio en cuyo caso los cambios posteriores
en su valor razonable no se reconocen.

§.3 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance consolidado recoge los valores de lerrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen para explotarlos en régimen de alquiler.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccion, y
posteriormente se minoran por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

Los cosles de ampliacién, modernizacion o mejora que representan un aumento de la productividad, capacidad
o eficiencia, o un alargamiento de 1a vida Otil de los bienes, se capitalizan como mayor coste de los
corespondientes bienes y se amortizan en un periodo de ocho afios, mieniras que los gastos de conservacion
y mantenimiento se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se incurren.
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Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesilan un periodo de tiempo superior a un afo para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes
de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o
correspondan a préstamos u olro tipo de financiacion ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a la
adquisicion o fabricacién del mismo. No existen costes financieros capitalizados.

El Grupo Albirana amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de
los aclivos enire los afios de vida (til estimada, segun el siguiente detalle:

Afos de vida

atil estimada
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 8

Los beneficios o pérdidas surgidas de la venta o retiro de un activo se determinan como la diferencia entre su
valor neto contable y su precio de venta, reconaciéndose en el epigrafe de “Resuliados por enajenaciones de
las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

El Grupo Albirana dola las oportunas provisiones por depreciacion de inversiones inmobitiarias cuando el valor
recuperable es inferior al coste contabilizado. Los Administradores de la Sociedad Dominante, han
considerado, a efectos de determinar el valor recuperable, las valoraciones realizadas por terceros expertos
independientes (GESVALT Sociedad de Tasacion, S.A.). Dichas valoraciones, se han realizado en base a las
siguientes asunciones:

La base de valoracién utilizada por el tasador experto independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado siguiendo el Red Book “Valoracion RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales” 9* Edicidn, publicado en 2014. Se establece la definicion de la VSP4 ~ Valuation Practice
Statement: “El importe por el que un activo u obligacién deberia intercambiarse en la fecha de valoracién, entre
un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacién adecuads
en la que las parles hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion”, (IVSC — Inlernational
Valuation Standard Council 2013).

La metodologia de la valoracion realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales sin inspeccion de las propiedades. Para |a valoracion de las unidades se ha adoptado
el método del descuento de flujos al tratarse de aclivos puestos en rentabilidad. En funcién de! estado de
ocupacion de los activos a fecha de valoracién se ha considerado lo siguiente:

- Aclivos arrendados: La valoracion se ha realizado en base a un descuento de flujos con los ingresos
generados por las rentas del arrendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dicho activo
(impuestos, mantenimiento), asi como una estimacién del coste de rehabilitacién del activo una vez
finalizado el contrato de arrendamiento y previo a la comercializacion de este para su venta. Dicha
proyeccion se ha realizado considerando el periodo del contrato de arrendamiento mas un periodo
estimado de comercializacion en el que el aclivo se desinvertira en un plazo de 5 afios a un valor terminal
o precio de salida.

- Aclivos no arrendados: La valoracion de aquellos aclivos que no estan generando rentas peritdicas a
fecha de valoracion y dado que su comercializacion necesita un periodo de maduracion, por lo que
también se generan unes flujos de ingresos y gastas. Dicha proyeccion se ha realizado considerando un
plazo de 5 afios en el cudl se desinvertira a un valor terminal o precio de salida.

En la estimacién del periodo de comercializacion se ha considerado el total de la cartera de activos dividida en
3 grupos en funcién del periodo de comercializacién tedrico. Adicionalmente se aplica un coeficiente corrector
en funcién de las transacciones regisiradas en el municipio del activo en los Ultimos 12 meses y qué porcentaje
representa sobre el total de las unidades vendidas. Asimismo, se considera la hipétesis de, una vez finalizado
el periodo de arrendamiento, una reforma de la unidad con anterioridad a su venta.

En relacion al valor terminal o precio de salida, la metodologia utilizada ha sido el Método de Comparacion,
con el fin de obtener testigos de mercado en venta de la zona de influencia de la unidad.
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Para la determinacion de la tasa de descuento, se han clasificado los aclivos por grupos de unidades
homogéneos acorde al perfil de riesgo estimado, considerando el plazo de comercializacion, los ritmos de
venta, el crecimiento potencial de precios, nivel de poblacion de la zona en que la unidad radica, el caracter
inmobiliario de la provincia en la que la unidad radica, la capitalidad o de si se trata de un municipio significativo,
entre olros. En funcién de los criterios detallados anteriormente se aplica un coeficiente y una tasa de
descuento. Las tasas de descuento deflactadas aplicadas a la cartera de activos del grupo durante los
ejercicios 2017 y 2016 han sido entre el 4% y el 9% segun el siguiente detalle:

2017 2016
% de % de

aplicacién Tasa de aplicacion Tasa de
Grupos de segmentacion en sobre los descuento sobre los descuento
que se ha dividido la cartera activos del deflactada activos del deflactada
de activos de las Sociedades total de la aplicada total de la aplicada
del Grupo Albirana cartera carlera
Grupo A 11,6% 4% 11,7% %
Grupe B 25,7% 5% 25,9% 3%
Grupo C 39,2% 6% 38,6% 6%
Grupo D 16,4% 8% 16,5% 8%
Grupo E 7.1% 0% 7.3% 9%

5.4 Arrendamientos

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

El Grupo Albirana solamente tiene arrendamientos operativos.
Arrendamienio operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada en el ejercicio en que se devengan.

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.

5.5Instrumentos financieros

5.5.1 Activos financieros
Clasificacion

Los activos financieros que posee el Grupo Albirana corresponden, principalmente, a préstamos y partidas a
cobrar. Se incluyen en esta categoria los activos financieros originados en la prestacién de servicios por
operaciones de tréfico 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.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacitn entregada mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.
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Valoracion postenior
Los préstamos, partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

Al menos al cierre del ejercicio el Grupo Albirana 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 parlicular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y ofras cuentas a
cobrar, el criterio utilizado por el Grupo Albirana para calcular las correspondientes correcciones valorativas,
si las hubiera, es realizar un analisis especifico para cada deudor en funcion de la solvencia del mismo.

Ei Grupo Albirana 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 Albirana 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.

5.5.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene el Grupo Albirana 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, ho pueden ser considerados como instrumentos financieros derivados.

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

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

Asimismo, cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre el Grupo Albirana y un tercero
y, siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, el Grupo Albirana da de baja el pasivo
financiero original y reconoce el nuevo pasivo financiero. La diferencia entre el valor en libros del pasivo original
y la contraprestacién pagada incluidos los costes de transaccion atribuibles, se reconocen en la cuenta de
pérdidas y ganancias del gjercicio.

El Grupo Albirana considera que las condiciones de los pasivos financieros son sustancialmente diferentes,
siempre que el valor presente de los flujos de efectivo descontados bajo las nuevas condiciones, incluyendo
cualquier comisidn pagada neta de cualquier comision recibida, y utilizando para hacer el descuento la tasa de
interés efectiva original, difiere al menos en un 10% del valor presente descontado de los flujos de efectivo que
todavia resten del pasivo financiero original.

5.6 Anticipos a proveedores

Las entregas a cuenta fruto de la suscripcion del derecho de propiedad se registran como anticipos a
proveedores en el epigrafe de inversiones inmobiliarias del activo no corriente del balance consolidado adjunto
y asumen el cumplimiento de las expectativas sobre las condiciones que permitan el ejercicio de las mismas
{véase Nota 7).

5.7 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.
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El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del grupo satisfacen como consecuencia de las
liquidaciones fiscales del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y ofras 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 impueslo diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos
imporles que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de
los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion
y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la
diferencia temporaria o crédilo que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o
liquidarios.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de ofros 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 sociedades del grupo vayan a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efeclivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originades 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 evaluan los activos por impuestos diferidos no registrados en el balance
consolidado y éstos son objeto de reconacimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién
con beneficios fiscales futuros.

Régimen SOCIMI

Con fecha 1 de abril de 2015, y con efectos a partir del 1 de enero de 2015 las sociedades del grupo
comunicaron a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal Ia
opcidn adoptada por sus respectivos Accionistas Unicos 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 aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del
0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacién el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no
resultara de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos 11, |l y v
de dicha norma. En todo lo demas no previsio en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo
establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

Las sociedades del 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 tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Lo dispueslo en el parrafo anterior no resultara de aplicacién cuando el socio que percibe el dividendo sea una
entidad a la que resulte de aplicacidn esta Ley.

5.8 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 prestacion de servicios se produce considerando el grado de realizacion
de la prestacion a la fecha del balance consolidado, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser
estimado con fiabilidad.
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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 adquisicion se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Condiciones de arrendamiento especificas -

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a incentivos o periodos de
carencia de renta ofrecidos por el Grupo Albirana a sus clientes. El Grupo Albirana reconoce &l coste agregado
de los incentivos que ha concedido como una reduccién de los ingresos por cuotas a lo largo del periodo del
arrendamiento utilizando un sistema lineal. Los efeclos de los periodos de carencia se reconacen durante [a
duracién minima del contrato de arrendamiento.

Asimismo, las indemnizaciones pagadas por los arrendatarios para cancelar sus contratos de arrendamiento
antes de la fecha minima de terminacién de los mismos se reconocen como ingreso en la cuenta de pérdidas
y ganancias en la fecha de pago.

5.9 Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad Dominante en la formulacion de las cuentas anuales consclidadas
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 cancelacién.

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 del Grupo.

Las cuentas anuales consclidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacidon 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 cuentas anuales consclidadas, en la medida en que no sean
considerados como remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para
cancelar ¢ 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.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no existan dudas
de que dicho reembuolso serd percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un vinculo
legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virlud del cual el Grupo no esté obligada a
responder; en esta siluacion, la compensacién se tendrd en cuenta para eslimar el importe por el que, en su
caso, figurara la correspondiente provision.

5.10 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la
actividad del Grupo Albirana, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental y la
proteccion y mejora del medicambiente, incluyendo la reduccién o eliminacion de la contaminacion futura.

La actividad del Grupo Albirana, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo.
5.11 Transacciones con vinculadas

El Grupo Albirana 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 (véase Nota 14).



5.12 Partidas corrientes y no corrientes

Se entiende por ciclo normal de explotacion, el periodo de tiempo que transcurre entre la adquisicion de los
activos que se incorporan al desarrollo de las distintas actividades del Grupo y la realizacién de los productos
en forma de efectivo o equivalentes al efectivo.

El negocio principal del Grupo Albirana lo constituye la actividad patrimonial, para el que se considera que el
ciclo normal de sus operaciones se corresponde con el gjercicio nalural por lo que se clasifican como corrientes
los aclivos y pasivos con vencimiento inferior o igual a un afio, y como no corrientes, aquellos cuyo vencimiento
supera el afio, excepto para las cuentas a cobrar derivadas del registro de los ingresos vinculados a incentivos
o0 periodos de carencia que son linealizados durante la duracién del contrato de alquiler y que se consideran
un activo corriente.

Asimismo, las deudas con entidades de crédito se clasifican como no corrientes si el Grupo dispone de la
facultad irrevocable de atender a las mismas en un plazo superior a doce meses a partir del cierre del periodo.

5.13 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

Son convertibles en efectivo.

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

Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria del Grupo Albirana.

5.14 Estado de flujos de efectivo consolidado
En el estado de flujos de efectivo consolidado, se utilizan 1as siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de aclivos financieros equivalentes,
entendiendo por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su
valor.

- Aclividades de explotacion: actividades tipicas de la explotacion, asl como otras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversion o de financiacién.

- Actividades de inversién: las de adquisicién, enajenacidn o disposicion por otros medios de activos no
corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo y medios equivalentes.

- Actividades de financiacidn: actividades que producen cambios en el tamafo y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

A efectos de la elaboracion del estado de flujos de efectivo consolidado, se ha considerado coma “Efectivo y
olros activos liquidos equivalentes” la caja y deposilos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones
corrientes de gran liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, eslando
sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.

5.15 Estado de cambios en el patrimonio neto

Los estados de cambio en el patrimonio neto que se presentan en estas cuentas anuales consolidadas
muestran el lotal de las variaciones habidas en el patrimonio neto consolidado durante los ejercicios 2017 y
2016. Esta informacién se presenla desglosada a su vez en los estados: los estados de ingresos y gastos
reconocidos y los estados totales de cambios en el patrimonio neto consolidado. A continuacién se explican
las principales caracteristicas de la informacion contenida en ambas paries de los estados:

Estados de ingresos y gastos reconocidos

En esta parte del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado se presentan los ingresos y gastos
generados por la Sociedad como consecuencia de su actividad durante los ejercicios 2017 y 2016,
distinguiendo aquellos registrados como resultados en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de
dichos ejercicios y los otros ingresos y gaslos registrados, de acuerdo con lo dispuesto en la normativa
vigente, directamente en el patrimonio neto.



Por tanto, en estos estados se presentan, en su caso:

a)
b}

c)

d)

e)

Los resuitados de los ejercicios.

Los ingresos y gastos que, segin lo requerido por fas normas de valoracion, deban imputarse
directamente al patrimonio neto de la Sociedad.

Las lransferencias realizadas a |la cuenta de pérdidas y ganancias segun lo dispuesto en las normas de
valoracion adoptadas.

El impuesto sobre beneficios devengado, en su caso, por los conceptos indicados en las letras b) y c)
anteriores.

Los lotales de ingresos y gastos reconocidos, calculados como la suma de las letras anteriores.

Estados totales de cambio en el patrimonio neto

En esta parte del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado se presentan todos los cambios
habidos en el patrimonio neto, incluidos los que tienen su origen en cambios en los crilerios conlables y en
correcciones de errores, en su caso. Estos estados muestran, por tanto, una conciliacién del valor en libros
al comienzo y al final de los ejercicios de todas las partidas que forman el patrimonio nelo, agrupando los
movimienlos habidos en funcién de su naturaleza en las siguientes partidas:

a)

b}

c)

d)

Ajustes por cambios de criterio y por errores: que incluye, en su caso, los cambios en el patrimonio neto
que surgen como consecuencia de la reexpresién retroactiva de los saldos de los estados financieros
con origen en cambios en [os criterios contables o en la correccién de errores.

Total ingresos y gastos reconocidos: recoge, de manera agregada, el total de las partidas registradas
en el estado de ingresos y gastos reconocidos anteriormente indicadas.

Operaciones con socios o propietarios: recoge los cambios en el patrimonio neto derivadas de reparto
de dividendos, ampliaciones (reducciones de capital), pagos con instrumentos de capital, etc.

Otras variaciones del patrimonio: recoge el resto de partidas registradas en el patrimonio neto, como
pueden ser distribucidn de resuitados, traspasos entre parlidas de patrimonio neto y cualquier otro
incremento o disminucién del patrimonio neto.

Informacién por segmento

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

Dada la elevada dispersion de la cartera de activos que conforman el epigrafe “Inversionas inmobiliarias™ en el
gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2017, se han definido dos segmentos que se han definido en base al
arrendamiento inmobiliario de activos en una zona geografica: la comunidad autonoma de Cataluiia y otros.

La informacitn por segmentos gue se expone seguidamente se basa en los informes mensuales elaborados por
el departamento financiero y revisados por la Direccion del Grupo y se genera mediante la misma aplicacién
informatica utilizada para obtener todos los datos contables del Grupo.

A continuacion se presentan los aclivos y pasivos de forma segmentada:
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31 de diciembre de 2017

31 de diciembre de 2016

Euros Euros
Scgmentos Segmentos
Conceptos Catalufia Otros Total Cataluiia Otros Total
ACTIVO NO CORRIENTE 490.873.682 483.364.082
Inversiones inmobiliartas- INE0417 [ 112012535 489,012,733 | 360.158.549 | 121.955.774 | 482114323
Inversiones inmobiliarias
Valor bruto contable 398 859.431 115.021 446 513.880 877 | 385.348.169 | 109.105.523 | 494 453 692
{Amortizacién) (10.170.168) | (3.002.139) | (13.172.307) | (4.373.600) | (1.172.166) | (5.545.766)
(Deterioro) (16.178.846) 093228 (16.085.618) | (20.816.020) | (3.658.415) | (24 474.435)
Valor neto contable 37251017 | 112112535 484,622,952 | 36D.158.549 | 104.274,942 | 464.433.491
Anticipos a proveedores . . 4.389.781 - - 17.680.832
Inversiones financieras a largo plizo 1.330.543 530.406 1.860.949 |  1.103.723 146.036 | 1249759
ACTIVO CORRIENTE 8.011.296 6.533.769
Deudores comerciales y olras cuentas n
cobrar - - 2.714.652 1.829.880
Clientes por ventas y prestaciones de
servicios 767.242 428 828 1.196.070 757462 214043 971.505
Deudores, empresas del grupo y asociadas . - 239 496 - - -
Otros créditos con las Administraciones
Pablicas - - - - - 5.576
Otros deudores 2 . 1.279.086 & g 852.799
Inversiones en empresas del grupo y
asocindas a corto plaze - - 481 - - J85.877
Periodificaciones a corto plazo . . 3.7181 - - -
Efectivo y otros actives liquidos
equivalentes - - 5.292.382 - - +.218.012
TOTAL ACTIVO 374.608.202 | 113.071.769 |  498.884.978 | 362.505.611 | 127.392.240 | 189.897.851
Situacién a 31 de diciembre de 2017 Situacién a 31 de diciembre de 2016
Euros Euros
Segmentos Sepmentos
Conceptos Cataluita Otros Total Catalufin Ctros Total
PATRIMONIO NETO 5 = 92.105.423 - . 108.693.784
Capital C g 5.000.000 - E 5.000.000
Prima de emisién S e 20.175.964 . s 20,175.964
Reservas de consolidacion - - (62.594.108) 5 = {25.482.726)
Otras aportaciones de socios = g 146.625.056 . - 146.625.056
Resultados negativos de ejercicios _
anteriores - (513.128) - (89.853)
Resultado del periodo atribuido a la
sociedad dominante (5.416.761) (11.171L.600) (£6.588.361) | (29.107.349) | (8.427.308) | (37.534.657)
PASIVO NO CORRIENTE s s 390.724.100 - : 365.555.688
Otras provisiones a largo plazo - - 117.209 - - 75,099
Deudas a largo plazo . - 2871145 - - 1.463.043
Otros pasivos financieros - - 2 871.145 . 4 1.463.043
Deudas con empresas del grupo y . .
vinculadas a largo plazo 387.735.746 - - 364.017.546
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- - 16.055.455 - - 15.648.379
PASIVO CORRIENTE
Deudas con entidades de erédito - - 9.192 - s .
Deundas con empresas del grupo y
asocindas a corte plazo - - 1.552.646 - - 2.708.167
Acrecdores comerciales y otras cuentas
a pagar . - 13.493.617 - - 12.940.212
Proveedores y acreedores : . 9991933 - - 7.713.292
Proveedores, empresas del grupo y
vinculadas - - 3.149.678 - - 4 879.957
Otras deudas con 1as Administraciones
Publicas - - 43989 - - 180.206
Anticipos de clientes 198 515 109.502 308.017 129.864 36.893 166.757
TOTAL PATRIMONIO NETO Y >
PASIVO (3.096.092) (AR el 498.884.978 | (27.801.637) | 517.699.488 | 489.897.85]
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La cuenta de pérdidas y ganancias consolidada segmentada de los ejercicios anuales terminados el 31 de
diciembre de 2017 y 2016 es la siguiente:

Ejercicio 2017

Ejercicio 2016

Euros Euros
S t S Tt
egmentos i cgmentos —
Cataluiia Otras Catalufia Otras
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe nete de la cifra de negocios 14.462.875 3.396.248 | 17.859.123 6.831.513 1.977.894 | 8.802.407
Prestacion de servicios 14.462 875 3396.248 | 17.859.123 6.831.513 1.977.894 8.809.407
Otros gustos de explotacidn (17.220.130) | (10.560.988) | (27.781.118) | (18.702.150) | (5.414,742) | (24.116.893)
Servicios exteriores (15348.978) | (9.233919) | (24.602.897) | (16.337.711} | (4.730.178) | (21.067.889)
Tributos (1.188.273) (917.161) | (2105434} | (2.024.633) (586.182) | (2.610.815)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones ‘ !
por operaciones comerciales {474.563) (246.201) (720.764) {223.747) (64.780) (288.527)
Otros gastos de gestion commienie {208.316) (143.707) (352.023) {116.060) (33.602) (149.662)
Amortizacitn del inmovilizado (4.839.617) | (2.798.218) | (7.637.835) | (3.481.479) | (1.007.976) | (4.489.455)
Deteriora y resultado por enajenaciones de 6837953 | 1420788 | 8258741 | (6.151.260) | (1.780.944) | (7.932.204)
Ins inversiones inmobiliarias
Deterioros y pérdidas 6.900.26 1.469.215 8369476 | (6.072.187)| (1.758.051)| (7.830.238)
Resultados por enajenaciones de las inversiones
inmabiliarias (62.308) {48.427) {110.735) {79.073) (22.893) (101.966)
RESULTADO DE EXPLOTACION
CONSOLIDADO (758.919) | (8.542.170) | (9.301.089) | (21.503.377) | (6.225.768) | (27.729.145)
Ingreses finuncieros 10.303 4429 14732 - - -
Gastos linancieros (4.668.145) 2.633.85%) | (7.302.004) | (7.603.971) | (2.201.541)| (9.805.512)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas | (4.661.492) | (2.629.561) | (7.291.053) | (7.593.780) | (2.198.590) | (9.792.370)
Por deudas con terceros (6.653) {4.298) (10951} (10.191) (2951) {13.142)
RESULTADO FINANCIERO
CONSOLIDADO‘ (4.657.842) | (2.629.430) | (7.287.272)( (7.603.971)| (2.201.541) | (9.805.512)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
CONSOLIDADO (5.416.761) | (11.171.600) | (16.588.361) | (29.107.348) | (8.427.309) | (37.534.657)
Impuestos sobre beneficios - - - - - -
RESULTADO DEL EJERCICIO
CONSOLIDADO PROCEDENTE DE (5.416.761) | (11.171.600) | (16.588.361) | (29.107.349) | (8.427.308) | (37.534.657)
OPERACIONES CONTINUADAS
:fsgé‘;rc“[go etbub it A (5.416.761) | (11.171.600) | (16.588.361) | (29.107.349) | (8.427.308) | (37.534.657)
Resultade atribuido a In sociedad dominante (5.416.761) | (11.17£.600) | (16.588.361) | (29.107.349) | (8.427.308) | (37.534.657)

Por su parte, el epigrafe de “Prestacion de servicios" corresponde a los ingresos por arrendamiento de inmuebles
directamente atribuibles a su localizacién geografica. También son directamente atribuibles los gastos de
“Amortizacion del inmovilizado™ y “Deterioro y resultado por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias”.

Los demas gastos de cada segmento se determinan por la proporcién correspondiente de los gastos que puedan
ser atribuidos al segmento utilizando una base razonable de repario, que para la siguiente presentacion se ha
determinado en funcién del valor neto contable de las inversiones inmobiliarias por segmento.
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7. Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en epigrafe del balance consclidado adjunto del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2017 y de 20186, asi como la informacion mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes (en

euros):

31 de diciembre de 2017

Euros
Construcciones 31/12/2016 Adiciones Traspasos Retiros Reversiones Bajas 31/12/2017
Coste 494.453.692 8.685.246 11.839.815 - - (1.097.876) | 513.880.877
Amortizacion {3.545.766) | (7.637.835) - - - 11.294 | (13.172.307)
Deterioro (24.474.435) - - - 8.369.476 19341 (16.085.618)
Anticipos a proveedores 17.680.832 618.046 | (11.839.815)| (2.069.282) - - 4.389.781
Total 482.114.323 1.665.457 - (2.069.282) 8.369.476 | (1.067.241)( 489.012.733
31 de diciembre de 2016
Euros
Construcciones 3111272015 Adiciones Traspasos Bajas 31/12/2016
Coste 199.966.444 | 241.061.314 53.768.776 | (342.842)| 494.453.692
Amortizacion (1.063.333) (4.489.455) - 7.022 (5.545.766)
Deterioro (16.665.369)| (7.830.238) - 21172 (24.474.435)
Anticipos a proveedores 21.522.143 50.709.882 | (54.551.193) - 17.680.832
Total 203.759.885 | 279.451.503 (782.417) | (314.648) | 482.114.323

El detalle por concepto del coste de las inversiones inmobiliarias que mantiene Ia Sociedad a 31 de diciembre de
2017 y 2016, en euros, es el siguiente:

31/122017 /122006
Terrenos 219.078.674 212.635.239
Construcciones 267.762.825 259.887.514
Instalaciones técnicas y mobiliario 27.039.378 21.930.939
Total 513.880.877 494.453.692




Altas del periodo

El Grupo Albirana adquiere inmuebles mediante la compraventa de activos subrogandose en calidad de acreedor
de préstamos con garantia hipotecaria con el BBVA (litular formal del crédito y de la garantia) y Fondo de
Tilularizacion de Activos, FTA 2015 (entidad beneficiaria de los derechos econémicos de los créditos Nota 10.3) y
con Alcmena Bidco, S.a.r.l., asi como mediante cesiones de remate en procesos de ejecucion hipotecaria instados
por BBVA (titular formal del crédila y de la garantia) y Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015. Las altas del
ejercicio 2017 se desglosan de la siguiente manera:

Ejercicio
2017
Altas de inmuebles por adjudicacion (cesién de 14.970.225
remate)
Altas de inmuebles por compra 1.180.098
Activaciones de Inversiones inmobiliarias 4.374,738
Total altas del ejercicio 20.525.061

El Grupo Albirana realiza inversiones para acondicionar los inmuebles para que puedan ser arrendados y otros
conceptos relativos a la puesta en marcha de los inmuebles, que han sido registrados como mayor valor de los
correspondientes bienes. Durante el efercicio 2017, el Grupo ha registrado un importe de 4.375 miles de euros por
estos conceptos.

Deterioro de inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, el Grupo Albirana ha revertido provision por
deterioro de inversiones inmobiliarias por importe de 8.369 miles de euros considerando los criterios descritos en
la Nota 5.3. (en el ejercicio anual terminado en el 2016 el Grupo dotd un importe de 7.830 miles de euros).

Anticipos a proveedores

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, el Grupo Albirana ha realizado pagos por importe
de 329 miles de euros (50.710 miles de euros a 31 de diciembre de 2016) a Juzgados en conceplo de depdsitos
para la adquisicién de inmuebles gque han sido llevados a subasta y 289 miles de euros en concepto de pagos a
cuenta por la compra de inmuebles. Adicionalmente han sido cancelados depésitos que el Grupo habla depositado
en el juzgado por imporle de 2.069 miles de eurcs. Al 31 de diciembre de 2017, la Sociedad mantiene en el
epigrafe de 'Anticipos a proveedores’ del balance adjunto los pagos para la adquisicion de inmuebles para los que
no se ha otorgado ain el derecho de propiedad a la Sociedad.

Bajas de inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio 2017 el Grupo Albirana ha enajenado un total de 11 activos con un valor neto contable de
1.067 miles de euros por un importe de 1.054 miles de euros.

Ingresos y gaslos relacionados

En el ejercicio 2017 los ingresos derivados de rentas generadas por 4.097 unidades arrendadas han ascendido a
17.859 miles de euros, y figuran registrados en el epigrafe “Importe nelo de la cifra de negocios” de la cuenta de

pérdidas y ganancias adjunta, siendo los vencimientos de los coniratos de arrendamiento asociadas a dichos
ingresos entre los ejercicios 2018 y 2025 (Véase Nota 13.1).
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Al 31 de diciembre de 2017, la practica totalidad de las unidades estan en disposicién de ser alquiladas a excepcion
de 194 fincas de las que el Grupo, si bien tiene el derecho de propiedad, no tiene la posesion fisica de las mismas.
En el proceso de recuperacién de dicha posesion fisica, el Grupo estima que se podrian derivar indemnizaciones
que podrian ascender a un importe aproximado de 546 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2017 no existia ningin tipo de restriccion para la realizacion de nuevas inversiones
inmobiliarias, ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacién con los recursos

obtenidos de una posible enajenacion.

A 31 de diciembre de 2017 el Grupo no lenia elementos tolalmente amortizados.

Tipologia de inversiones inmobiliarias

A continuacién, mostramos el detalle de la tipologia de inversiones inmobiliarias que dispone el Grupo Albirana a
31 de diciembre de 2017 y a 31 de diciembre de 2016 a su valor neto y bruto contable:

31 de diciembre de 2017

Euros
Tipologia Unidades | Valor bruto Deterioro y | Valorneto
contable amortizacion | contable

Viviendas 4,482 ( 504,938.489 | (28.695.280) | 476.243.209
Parcelas | 8.065 (156) 7.909
Parkings 331 3.591.46! (259.732) 3.331.729
Oficinas 3 245,979 (11.557) 234422
Trasteros 53 162.116 (15.188}) 146.928
Locales 51 4.092.991 (231.463) 3.861.528
Naves | 325,735 (2.114) 323.621
25 13 516.041 (42.435) 473.606
inmuebles

Total 4.935| 513.880.877 | (29.257.925) | 484.622.952

31 de diciembre de 2016
Euros
Tipologia . Valor brute | Deterioroy | Valor neto
Unidades contable | amortizacién | contable

Viviendas 4.352 | 485.538.350 | (29.424.148) | 456.114.202
Parcelas 2 237.106 (30.234) 206.872
Parkings 318 3.390.319 (240.998) 3.149.321
Oficinas 3 270.070 (13.698) 256.372
Trasteros 52 149,375 (11107 138.268
Locales 50 4.024.539 {262.586) 3.761.953
Naves | 292,792 (23.112) 269.680
S 7 551.141 (16.722) 534.419
inmuebles

Total 4.785 | 494.453.692 | (30.022.605) | 464.431,087

El detalle de activos por ubicacion geografica asi como su valor bruto contable a 31 de diciembre de 2017 ya 31

de diciembre de 2016 es el siguiente:

a2
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Al cierre del ejercicio 2017, existen inmuebles con un valor neto contable de 334.489 miles de euros, que se

Euros

Provincia 311212017 | 3171212016
ALAVA 109.765|  106.136
ALICANTE 9379754 |  9.034.664
ALMERIA 3.116.906 |  2.836.604
AVILA 129.090 |  119.049
BADAJOZ 306203 301120
BALEARES 3.832078 | 3.697.621
BARCELONA 337.135.278 | 324.943.944
BURGOS 307.236| 179718
CADIZ 2680421 | 2.657.127
CASTELLON 5.387.188 | 5.119.401
CUENCA 146236 | 145.823
GERONA 18.031.569 | 17.413.605
GRANADA 538.086 |  534.181
GUADALAJARA 503.003|  591.149
HUELVA 329.649|  329.649
LA RIOJA 191.204| 181188
LAS PALMAS 187.636{  186.885
LERIDA 7292568 |  7.106.507
MADRID 37.598.616 | 34.888.970
MALAGA 3.999.938| 3.952.180
MURCIA 8.589.341 | 8.088.847
NAVARRA 622669  621.073
ORENSE 49.570 42,678
PALENCIA 169.535|  169.535
SALAMANCA 197.015|  196.634
SANTA CRUZ DE TENERIFE 1.423.108| 1.417.381
SEGOVIA 91.899 91.899
SEVILLA 1.862.095| 1838078
TARRAGONA 37.210.426 | 35.884.112
TOLEDO 2024.178| 2.001.691
VALENCIA 25317.121 | 24.765.135
VIZCAYA 319391 311133
ZARAGOZA 4712015 | 4.699.975
Total 513.880.877 | 494.453.692

encuentran en garantia de las deudas con empresas del grupo y otras vinculadas detalladas en las Notas 14.2 y

14.3.
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Durante el ejercicio 2017, la sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. contraté una péliza conjunta de
aseguramiento de activos por dafios materiales para las sociedades del Grupo de Albirana Properlies SOCIMI
S.A., las sociedades del Grupo Albirana Properties Il SOCIMI S.A. juntamente con las saciedades vinculadas,
Aulida Properties, S.L.U., Lanusei Investments, S.L.U., Nimrais Investments, S.L.U. y Teana Investiments, S.L.U.
La cobertura de seguros alcanza aproximadamente el 80% del valor bruto total de los inmuebles propiedad de
dichas sociedades. Si bien existe defeclo de cobertura de seguros sobre las inversiones inmobiliarias, los
Administradores de la Sociedad Dominante, en base a un andlisis coste-riesgo asociado, consideran que la
probabilidad de asuncién de algun riesgo derivado del defecto de cobertura es baja dada la ala dispersion de los
activos de estas sociedades.

Activos confingentes

El Grupo mantiene reclamaciones por Impuestos de transmisiones palrimoniales (ITP's) abonados a determinadas
comunidades auténomas por importe total de 139 miles de euros, que se han considerado mayor valor de las
inversiones inmobiliarias, cuya devolucién, en base al departamento fiscal de la Sociedad Dominante se considera
probable. Los Administradores de la Sociedad Dominante, en base a un criterio de prudencia no han registrado
impacto contable alguno relativo a esta devolucién de Impuestos de transmisiones patrimoniales previsto.

8. _Clientes por ventas y prestacién de servicios y otros deudores
8.1 Clientes por ventas y prestacion de servicios
Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y de 2016 el saldo neto del epigrafe "Clientes por

prestacion de servicios" corresponde, principalmente, al importe de las rentas linealizadas de ciertos contratos
de alquiler. El detalle del epigrafe de clientes al cierre del ejercicio 2017 y 2016, ha sido el siguiente:

Euros
31/12/2017 | 31/12/2016
Clientes por prestacion de servicios 2.337.778 1.392.449
Deterioro de operaciones comerciales (1.141.708) (420.944)
Total 1.196.070 971.505

El movimiento de la provision por depreciacién de existencias durante los ejercicios 2017 y 2016 ha sido el

siguiente:
Ejercicio 2017
Euros
31/12/2016 Dotacidn 31/12/2017
Deterioro de operaciones comerciales (420.944) (720.764) (1.141.708)
Ejercicio 2016
Euros
31/12/2015 Dotacion 31/12/2016
Deterioro de operaciones comerciales (215.028) (288.527) (420.944)

8.2 Otros deudores

En este epigrafe se encuentran registrados los anticipos realizados a acreedores principalmente por servicios
de gestion de tasas, I1Bl's y comunidades de propietarios.
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Arrendamientos

Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016, todos los arrendamientos operativos que el Grupo Albirana tiene
contratados son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria de un mes, por lo que no existen
cuotas de arrendamiento minimas no cancelables, de acuerdo con los actuales contratos en vigor.

. _Patrimonio neto

10.1 Capital social y prima de emisién

Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016, el capital social de la Sociedad Dominante asciende a 5 millones de
euros, constituido por 5 millones de acciones de 1 euro de valor nominal cada una.

Desde 15 de abril de 2015, la totalidad de las acciones sociales de la Sociedad Dominante se encuentran
pignoradas en garantia de un contrato de financiacién suscrito entre Alcmena Pledgeco Il Borrower, S.C.S.,
empresa vinculada, y una determinada entidad de crédito.

Alcmena (REIT) Holdco, S.a.r.l. es el Accionista Unico de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2017.
No existian coniratos con su Accionista Unico a 31 de diciembre de 2017 distintos a los detallados en la Nota
14,

Posteriormente y, tal y como se indica en la Nota 18, fa Sociedad Dominante ha perdido el caracter de
unipersonalidad debido la venta por parte de Alemena (REIT) Holdco, S.4.1.1. de un total de 4.468 acciones en
el mercado alternative bursatil.

10.2 Reserva legal

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

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

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y al 31 de diciembre de 2016 esla reserva no se
enconiraba constituida.

10.3 Reservas de consolidacién

Al cierre de los ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016, las
reservas de consolidacion del grupo, detalladas por sociedad, son las siguientes:

Sociedad 317122017 31/122016
Budmac Investments SOCIMI, S.L. (40.593.916) (18.240.931)
Lambeo Investments SOCIMI, S.L. (3.398.063) (1.625.184)
Treamen Investment SOCIMI. S.L. (18.602.129) (5.616.611)
Total (62.594.108) (25.482.726)

10.4 Gestién del capital

El Grupo Albirana se financia, fundamentalmente, con fondos recibidos de sociedades del grupo y sociedades
vinculadas. El Grupo obtiene financiacion mediante la formalizacién de lineas de préstamos personales, asi
como prestamos con garantia hipotecaria con la finalidad de financiar ta adquisicion de las inversiones
inmobiliarias.

Las sociedades del Grupo, al estar bajo el régimen fiscal de las SOCIMI (“LSOCIMI), tienen el compromiso
de distribuir al menos el 80% de sus beneficios distribuibles en forma de dividendos a sus accionistas de
acuerdo con |a obligacién legal existente por aplicacion de la Ley 16/2012.
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El Grupo controla la estructura de capital en base al ratio de endeudamiento con sociedades del grupo y
vinculadas. Este ratio es calculado por el Grupo como el endeudamiento neto dividido entre el total de capital.
El endeudamiento neto se determina por la suma de las deudas financieras con grupo, menos efectivo y otros
medios liguidos equivalentes. El total del capital se refiere al patrimonia neto.

Miles de euros
31122017 | 3171272016

Total endeudamiento con empresas del grupo y vinculadas
(corte ¥ largo plazo) (Nota 14) 390.288.392 | 366.725.713
- Efectivo v otros medios equivalentes (5.292.382)] (4.218.012)
Deuda neta 384.996.010| 362.507.701

Patrimonio Neto {(Nota 10) 92.105.423 ] 108.693.784

Total capital empleado 477100433} 471.201.485
Ratio de endeudamiento con empresas del grupo y

vinculadas 81% TT%

10.5 Resultado por sociedades

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacion al resultade consolidado en los
gjercicios terminados el 31 de diclembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016 ha sido la siguiente:

Euros
Sociedad Resultados consolidados del | Resultados consolidados del
gjercicio finalizado €1 31 de | ¢jercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2017(*) diciembre de 2016 (*)

Albirana Propertics SOCIMI, S.A. {109.885) (423.275)
Budmac Investments SOCIMI, S.L. (7.321.388) (22.352.985)
Lambeo Investments SOCIMI, S.L. (1.696.636) (1.772.879)
Treamen Investment SOCIMI, S.L. (7.460.452) (12.985.518)
Total (16.588.361) (37.534.657)

(") Incluyen ajustes de consolidacion.
10.6 Resultado por accién

El resullado bésico por accion se determina dividiendo el resultado neto atribuido a los accionistas de la
Sociedad Dominante (después de impuestos y mincritarios) entre el nimero medio ponderado de las acciones
en circulacidn durante ese periodo.

El resultado diluido por accién se determina de forma similar al resultado basico por accion, pero el nimero
medio ponderado de acciones en circutacion se ajusta para tener en cuenta el efecto dilutivo potencial de las
obligaciones convertibles en vigor al cierre del ejercicio. Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2017 y al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 no existen obligaciones convertibles en
vigor por lo que el resultado basico y diluide por accitn coinciden,

10.7 Otras aportaciones de socios

Durante el gjercicio 2017 no se han realizado aportaciones de socios. Con fecha 31 de mayo de 2016 y 31 de
octubre de 2016, la Sociedad del grupo Alcmena (REIT) Holdco, S.arl. realizdé sendas aportaciones al
patrimonio de la Sociedad Dominante por importe de 1.916 miles de euros y 144,709 miles de euros,
aproximada y respectivamente.

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

La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas al cierre de los ejercicios anuales
terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016 es la siguiente:
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Euros

Concepto 2017 2016
Acreedores Deudores Acreedores
Hacienda Publica, acreedora por IVA 4.538 5.576 2.574
Hacienda Pubtlica, acreedora por IRPF 39.451 - 177.632
Total 43.989 5.576 180.206

11.2 Conciliacion resultade contable y base imponible fiscal

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

31 de diciembre de 2017

Euros

Cuenta de pérdidas y ganancias

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio {16.588.361)
Aumentos Disminuciones Total

Ajustes permanentes

Recargos 31.685 . 31.685

Ajustes temporales:

Provision insolvencias 542 488 (111.352) 431.136

Deterioro inversiones inmobiliarias 2.967.102 (11.336.578) {8.369.476)

Gastos financieros 4,.763.519 - 4.763.519

Provisiones gasto 2.824.759 - 2.824.759

Impuesto sobre Sociedades -

Base imponible fiscal total {16.906.738)

Base imponible fiscal régimen general (193.522)

Base imponible fiscal régimen SOCIMI {16.713.216)




31 de diciembre de 2016

Euros
Cuenta de pérdidas y ganancias
Salde de ingresos y gastos del ejercicio (37.534.657)
Aumentos Disminuciones Total

Ajustes permanentes 44.248 - 44.248
Ajustes temporales:

Dotacion deterioro insolvencias 111.352 - 111.352
Deotacion deterioro inversiones inmobiliarias 15.812.015 (7.981.778) 7.830.237
Gastos financieros 7.104.832 - 7.104.832
Provisiones no deducibles 172.634 (286.431) (113.797)
Impuesto sobre Sociedades

Base imponible fiscal total (22.557.785)
Base imponible fiscal régimen general (342.190)
Base imponible fiscal régimen SOCIMI (22.215.595)

Dado que las sociedades que conforman el Grupo Albirana estan acogidas al régimen SOCIMI (tipe impositivo
al 0%), no se ha registrado activo por impuesto diferido.

11.3 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 ejercicio ferminado ¢l 31 de diciembre de 2017 las
sociedades espaiiolas del Grupo Albirana tienen abiertos a inspeccién todos los impuestos que le son de
aplicacion desde su constitucién. Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han
practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en caso de que
surgieran discrepancias en fa interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultanies, en caso de materializarse, no afectarian de manera
significativa a las cuentas anuales adjuntas.



12. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley 11/2009

Las exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI de AlbiranaProperties SOCIMI, S.A. v las
Sub-socimis se incluyen en las correspondientes memorias de las cuentas anuales individuales.

13. Ingresos y gastos
13.1 importe neto de Ja cifra de negocios

Los ingresos del ejercicio corresponden principalmente a las rentas generadas por el arrendamiento de las
inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo Albirana (véase Nota 7). La totalidad del Importe Neto de |a Cifra
de Negocios se ha producido en territorio espafiol.

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios por prestacion de servicios desglosado por provincia
en los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016 es la siguiente (en euros):

Pravincia Ejercicio Ejercicio
2017 2016

Alava - 3.821
Alicante 251.578| 113.870
Almeria 63.359 15610
Badajoz 9.278 7.332
Balcares 89.588 19.364
Barcelona 12.721.157 | 6.550.869
Burgos 4.525 1.630
Cadiz 47.934 25432
Castellén 102.904 39828
Cuenca 540
Girona 499279 225.561
Granada 6.183 8.461
Guadalajara 13.359 5.000
Huelva 11.126 6.136
La Rioja 4.674 3.616
Las Palmas 2.800 6.569
Lleida 168.666 82233
Madrid 1.326.767| 551.143
Malaga 75.931 33.146
Murcia 234.079 77.706
Navarra 15.451 7447
Palencia 7.213 7.186
Salamanca 3.022 2.989
Santa Cruz de
Tenerife 35.213 11,425
Segovia 3.871 3.826
Sevilla 55.033 14.956
Tarragona 1.073.773 | 483473
Toledo 61.859 24.121
Valencia 791.328| 396.862
Vizcaya 13.517 1.405
Zaragoza 165.116 78.390
Total 17.859.123 | 8.809.407

Si bien los contratos de alquiler son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria de un
mes, al cierre del gjercicio 2017 y, estimando que los mismos no van a ser rescindidos antes del vencimiento
inicial firmado, las cuotas de arrendamiento estimadas, de acuerdo con los vencimientos de los contratos en
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vigor, sin tener en cuenta repercusidn de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones
futuras de rentas pactadas contractualmente (en euros):

Arrendamientos Operativos Valor Nominal
Cuotas Minimas
2017 2016
Menos de un aiio 20.107.088 | 14.799.981
Entre uno y cinco afos 24.964.178 | 20.566.827
Mas de cinco afios 10,510 16.574
Total 45,081,776 | 35.383.382

13.2 Gasto de personal
El Grupo Albirana no tiene personal propio.

La gestidn administrativa de la Sociedad, asi como la realizacién del soporte técnico en el desarrolio de la
actividad inmobiliaria es realizada por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a la cual se le retribuye en
funcién de los acuerdos de gestion establecidos. El importe devengado durante el ejercicio 2017 con Anticipa
Real Estate, S.L.U. ha ascendido a 3.693 miles de euros (4.806 miles de euros durante el ejercicio 2016)
(véanse Notas 14.1 y 14.2).

13.3 Otros gastos de explotacién

El saldo del epigrafe “Otros gastos de explotacién” del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y 2016

presenta la siguiente composicion {en euros):

Concepto 31/12/2017 | 31/12/2016
Reparaciones y conservacion 8.376.826 | 10.692.288
Servicios de profesionales independientes 11.250.713 | 7.647.697
Primas de seguros 96.134 63.276
Servicios bancarios y similares 41.337 36.534
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 251.936 .
Suministros 346.666 16.718
Otros servicios 4.239.285| 2.611.376
Total Servicios exteriores 24.602.897 | 21.067.889
Tributos 2.105434| 2.610.815
Pérdid?s, deterioro y variacion de provisiones por 720.764 288.527
operaciones comerciales
Otros gastos de gestion corriente 352.023 149.662
Total Otros gastos de explotacion 27.781.118 | 24.116.893

El epigrafe de "Reparaciones y conservacion” incluye gastos relativos a la reparacién de las inversiones
inmobiliarias propiedad del Grupo para su posterior arrendamiento e incluyen gastos tales como pintura,
pequedias reparaciones asi como otros gastos de mantenimiento.

El epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye los honorarios devengados por la sociedad
vinculada Anticipa Real Estate, S.I..U. por la gestidn administrativa del Grupo Albirana, asi como Ia realizacién
del soporte técnico en el desarrollo de {a actividad inmobiliaria, en base a un conlrato de gestién firmado con
fecha 15 de abril de 2015 por un periode de un afio renovable aulomaticamente por periodos anuales. Los
Administradores de la sociedad Dominante manifiestan que las operaciones con empresas del grupo y
vinculadas se efectian a precios de mercado (véase Nota 14.1).

El epigrafe “Otros servicios” recoge principalmente las cuotas de comunidades de propietarios y derramas de
los inmuebles.
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El epigrafe “Tributos” incluye los gastos relativos al Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI) y otras tasas

municipales.

14.1 Operaciones con empresas del grupo

14. Operaciones y saldos con partes vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con empresas del grupo a 31 de diciembre de 2017 y a 31 de diciembre
de 2016 es el siguiente:

Ejercicio 2017
Euros
Concepto Alcmena Alcmena | Anticipa Real -
Midco, S.a.r] | Bidco, S.4.r.] | Estate, S.L.U.
Servicios recibidos - - 3.693.263 3.693.263
Repercusion de costes financieros 5.867.576 26.466 - 5.894.042
Total 5.867.576 26.466 3.693.263 9.587.305

Adicionalmente al importe de servicios recibidos por Anticipa Real Estate, S.L.U., existen otros importes
refacturados por esta sociedad que ascienden a 1.144 miles de euros que corresponden a gastos directamente
atribuibles al Grupo Albirana y en los que Anticipa Reaf Estate, S.L.U. ejerce como intermediaria.

Ejercicio 2016
Euros
Conceplo Alcmena Alemena | Anticipa Real Total
Midco, S.a.r] | Bidco, S.Ar.l | Estate, S.L.U.
Servicios recibidos - - 4.806.484 4.806.484
Repercusion de costes financieros 8.826.318 14.347 - 8.840.665
Total 8.826.318 14.347 4.806.484 13.647.149




14.2 Saldos con empresas del grupo

El importe de los saldos en el balance consolidado con empresas del grupo es el siguiente:

31 de diciembre de 2017

Euros
I:(l)sr:"i!:nl:: Pasivo corriente cgrcr::.‘::e
Sociedades vinculadas
Deudas a largo | Deudas a corto In‘;::':i]s;.: :e uc?élc:gg:es Sald_os
Gl placy corto plazo | comerciales financieros
Alcmena Midco, S.4.e.1 103.648.628 - 1.279.666 - -
Alcmena Bidco, S.a.r.] 4.923.455 2,788 11.322 - "
Alcmena (REIT) Holdco, S.a.r.l - 521.385 - - -
Anticipa Real Estate, S.L.U. - - - 3.149.678 -
Budmac Investments I, S.L. . - - - 481
Lanusei Investments, S.L.U. - - - - -
Teana Investments, S.L.U. - 7.984 - - -
Treamen Investments 11, S.L.U. - 6.077 - - -
Total 108.572.083 538.234 1.290.988 3.149.678 481
31 de diciembre de 2016
Euros
l:‘:)srlr‘i’:nrll: Pasivo corriente cgrﬁi;?e
Sociedades vinculadas
Deudas a largo | Deudas a corto lné:ﬁ;: :e a::?;:gg:es Suld_os
plag Lz corlo plazo | comerciales LR GHE0H
Alemena Midceo, S.ar.l 80.827.061 - 708.934 - -
Alemena Bidco, S.ar.| 4,809.634 37715 - 37.457 -
Alcmena (REIT) Holdco, S.a.r.l . 114.385 - - -
Anticipa Real Estate, S.L.U. - - - 3.646.283 5
Lanusei Investments, S.L.U. - - e e 56.000
Lambeo Propeties I1, S.L.U. - 5 S 674 33.046
Spain Residential Finance, S.A.1.l. - 62.704 - - -
Budmac Investments I, S.L. 3 11.299 - - 132.006
Treamen Investments, S.L. 5 - - - 11.299
Treamen Investments [I, S.L. 5 5 5 3 248.746
Teana Investments, S.L. o 7.968 - - 4.780
Total 85.636.695 234,071 708.934 3.684.414 485.877

El Grupo Albirana mantiene lineas de préstamos por importe total de 221,5 millones de euros con vencimiento
unico con fecha el 14 de abril de 2025 con ia sociedad vinculada Alcmena Midco, S.a.r.l. de las cuales tiene
dispuestos 104 millones de euros al 31 de diciembre de 2017 (81 millones a 31 de diciembre de 201 6). Dichos
préstamos devengan un tipo de interés del 6% anual. El importe de los intereses devengados en el gjercicio
terminado el 31 de diciembre de 2017 asciende a 5.868 miles de euros (8.826 miles de euros al cierre del
ejercicio 2016) (Nota 14.1),
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Con fecha 31 de octubre de 2016 y efecto retroactivo a fecha 1 de enero de 2016, la Sociedad Alcmena Midco,
S.a.r.l. modificd las condiciones relativas al interés devengado por las deudas mantenidas con el antiguo
Accionista Unico del 8% previo al 6% actual.

El Grupo mantiene una deuda con la sociedad luxemburguesa Alcmena Bidco, S.4.r.l. por importe total de
4.923 miles de euros al 31 de diciembre de 2017. Dicha deuda devenga un interés del 0,5% anual. El importe
de los intereses devengados en el ejercicio 2017 asciende a 26 miles de euros (14 miles de euros en el gjercicio
2016) (Véase Nota 14.1). Los importes adeudados a Alcmena Bidco, S.4.1.l. estan garantizados con garantia
hipotecaria sobre determinadas inversiones inmobiliarias detalladas en la Nota 7 las cuales tienen un valor
neto contable de 5.748 miles de euros.

14.3 Otras partes vinculadas

Operaciones con olras partes vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con otras entidades en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
y 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

31 de diciembre de 2017

Euros

Fondo de
Concepto Titularizacion
de Activos,
FTA 2015

Repercusion de costes financieros 1.397.011
Total 1.397.011

31 de diciembre de 2016

Euros

Fondo de
Concepto Titularizacion
de Activos,
FTA 2015

Repercusion de costes financieros 951.705
Total 951,705

Adicionalmente se han producido adquisiciones de aclivos mediante cesién de remate durante el ejercicio 2017
por importe de 14.970 miles de euros aproximadamente (Durante el 2016 ascendié a 55.407 miles de euros
aproximadamente).

Saldos con otras partes vinculadas

El importe de los saldos en el balance consolidado a 31 de diciembre de 2017 y de 2016 con otras entidades
es el siguiente:
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31 de diciembre de 2017

Euros
Pasivo no : S Activo
corriente ST Corriente
Sociedades vinculadas
Intereses de Saldos
DHEHEER Ll BT DGR T deudas a corto acreedores Deudores
plazo plazo -
plazo comerciales
e 279.163.663 64.901 658.523 1260444 | 239496
Totai 279.163.663 64.901 658.523 1.260.444 239,496
31 de diciembre de 2016
Euros
Pasivo no . .
. Pasivo corriente
. . corriente
Sociedades vinculadas
Deudas a largo | Deudas a corto L= L
deudas a corto acreedores
plazo plazo :
plazo comerciales
Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015 278.380.851 1.086.872 678.290 1.195.543
Total 278.380.851 1.086.872 678.290 1.195.543

Los importes adeudados al Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015 estan garantizados con garantia
hipotecaria determinadas inversiones inmobiliarias delalladas en la Nota 5 las cuales tienen un valor neto
contable de 328.741 miles de euros,

El Grupo mantiene una deuda con Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015 por imporie total de 279.164
miles de euros al 31 de diciembre de 2017 (279.468 miles de euros al 31 de diciembre de 2016) (véase Nota
7). Dicha deuda devenga un interés del 0,5% anual. Dichos importes corresponden a los precios de compra
de los inmuebles que han sido abonados por la Scciedad mediante la asuncion de una nueva deuda hipotecaria
asociada al inmueble, Dicho precio, se hace efectivo en dos plazos, siendo el primero a los 40 dias desde la
fecha de firma del contrato de compraventa y por importe del 10% del precio total pactado en los contratos, y
el 90% restante, con un vencimiento en 5 afos desde la fecha de firma de dichos contratos de compraventa,
0 en su caso, en el momento de enajenacion del inmueble.

El detalle de deudas por vencimiento al cierre del ejercicio 2017 es el que sigue, en euros:

Deudas L 2019 2020 2021 Total
plazo
Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015
Deudas a largo plazo 64.901 - 74.110.531 ] 205.053.132 ] 279.228.564
Total 64.901 - 74.110.531 | 205.053.132 | 279.228.564

14.4 Retribuciones al Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante y a la Alta Direccion

El Grupo no tiene personal contratado, por lo que las funciones de Alta Direccién son realizadas por el Organo
de Administracién.

Al cierre del ejercicio 2017 y 2016 y a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, el Consejo de
Administracidn de la Sociedad Dominante estad formado por 3 personas fisicas y una persona juridica
representadas por 4 hombres.

La Sociedad Dominante no ha devengado importe alguno en concepto de sueldos, dietas u otras
remuneraciones de los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante durante los
ejercicios 2017 y 2016. De igual forma, el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante no mantiene



saldos deudores o acreedores con la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de
2016, ni tiene concedidos préstamos ni obligaciones en materia de pensiones o seguros de vida. Las dnicas
retribuciones percibidas y saldos pendientes con los Administradores de la Sociedad Dominante, son los que
se derivan del contrato de gestion mantenido con Anficipa Real Estate, 5.L.U. (véase Nota 14.1).

El importe total de las primas de seguros abonacdos por la Sociedad Anticipa Real Estate, $.L.U., gestor integral
del Grupo Albirana (véase Nota 13.2) a las entidades aseguradoras en conceptc de coberiura de
responsabilidades de Administradores de la Sociedad Dominante ha ascendido a 79.612,50 euros.

Durante el ejercicio 2017, los seguros de coberlura no han satisfecho importe alguno derivado de dafios
ocasionados por actos u omisiones por parte de los Administradores de la Sociedad Dominante.

14.5 informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores
de la Socledad Dominante

Fruto del analisis realizado y hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas ni
los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante ni las personas vinculadas a los
mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los demas miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que
pudieran tener con el interés de! Grupao Albirana.

15. Otros pasivos financieros a largo v corto plazo

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y el 31 de diciembre de 2016 el saldo del epigrafe
"Otros pasivos financieros a largo plazo" incluye, mayoritariamente, las fianzas depositadas por los inquilinos de
las sociedades del Grupo relativas a inmuebles arrendados que a su vez han sido depositados en los enles
publicos correspondientes de cada comunidad auténoma.

16. Proveedores y acreedores varios

17

Los epigrafes “Proveedores” y “Acreedores varios” incluyen los saldos pendientes de pago por servicios
profesionales relativos a tasaciones, auditoria, por impuestos sobre bienes inmuebles, cuotas de comunidades de
propietarios notarios asi como servicios relativos a adecuaciones y reparaciones realizadas sobre los inmuebles
de las sociedades del Grupo Albirana, entre otros.

. Otra informacidn

17.1 Informacidn sobre fos aplazamientos de pago efectuados a proveedores

A continuacidn se detalla la informacion requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio (modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2018, sobre la informacién a incorporar en las cuentas
anuales en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

‘."h‘__‘_ .
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2017 2016 (%)

Dias Dias
Periedo medio de pago a proveedores 59 28
Ratio de las operaciones pagadas 59 27
Ratio de las operaciones pendientes de pago 132 90

Miles de euros | Miles de curos

Total pagos realizados 24.507 332.642
Total pagos pendientes 2.009 5.877

(") En 2016 se consideraron fos pagos realizados para la adquisicion de activos

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 enirega de bienes o preslaciones de servicios
devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a fos 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
“Proveedores”, “Proveedores, empresas del Grupo y asociadas” y “Acreedores” del pasivo corriente del balance
consolidado.

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.

El plazo maximo legal de pago aplicable al Grupo Albirana en el ejercicio 2017 segun la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de fucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, es de
30 dias, a no ser que exista un contrato entre 1as paries que establezca el maximo a 60 dias.

17.2 Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016, los
honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros servicios prestados por el auditor de la
Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor por control, propiedad comun o gestion han sido
los siguientes (en euros):

2017 2016

Descripcion Servicios prestados por el auditor de

cuentas y por empresas vinculadas

Servicios de Auditoria 100.035 97.800
Otros servicios de verificacion 40.000 70.000
Total servicios de Auditoria y Relacionados 140.035 167.800

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre 2017, no se han prestado otros servicios distintos a los de
auditoria de cuentas y refacionados.

17.3 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros
Informacion cualitativa

La gestion de los riesgos financieros del Grupo Albirana esta centralizada en la Direccion Financiera de 1a sociedad
vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. y en Blackstone, las cuales tienen establecidos fos mecanismos necesarios
para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos de interés y lipos de cambio, asi como a los riesgos de
crédito y liquidez. A continuacion se indican los principales riesgos financieros que impactan al Grupo Albirana:

Riesgo de crédito

Con caracter general el Grupo Albirana mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, hay que indicar que, no existe una concentracion
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significativa del riesgo de crédito con terceros. La politica del Grupo consiste en provisionar las cuentas a
cobrar con inquifinos a partir del impago de la tercera renta mensual no cobrada.

Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder alender lodos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, &l Grupo Albirana dispone de la tesoreria que muestra su balance consclidado adjunto, de las lineas
de financiacion mencionadas en la Nola 14.2 y que dispone del apoyo financiero del grupo al que pertenece
segun se menciona en la Nota 3.8.

Riesgo de mercado

Tanto la tesorerfa como la deuda financiera del Grupo Albirana, estan expuestas al riesgo de tipo de interés,
€l cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

Informacidn cuantitativa
Riesgo de crédito

Al cierre del ejercicio terminado ef 31 de diciembre de 2017 el Grupo Albirana no tiene las cuentas a cobrar
garantizadas mediante seguros de crédito. El importe de la provisién por cuentas a cobrar de dudoso cobro al
cierre del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 asciende a 1.142 miles de euros (421 miles de euros
al cierre del ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2016).

Riesgo de tipa de interés

31/12/2017 | 31/12/2016

Porcentaje de deuda financiera a largo plazo referenciada a tipos fijos 100% 100%

17.4 Otros aspectos

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, el Grupo Albirana esta acogido al régimen fiscal especial de la
Sociedades Anodnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Finalizado ¢l periodo
transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen (véanse Notas 1 y 12) han
devenido en obligatorios. Entre las obligaciones que el Grupo debe cumplir se idenlifican algunas en las que
predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacion del término SOCIMI a la denominacién
social, la inclusidn de determinada informacién en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacion
en un mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la aplicacion
de juicio por parte de la Direccion (determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que
pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente
reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la
Direccion General de Tributos a las consultas planteadas por distinlas empresas. En este sentido, los
Adminisiradores de la Sociedad Dominante, han llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los
requisilos del régimen, concluyendo que éslos se cumplian al 31 de diciembre de 2017.

Por ofro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero de! Régimen, cabe destacar que segin lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de oclubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre las SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estén obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la
conclusidn de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a |a fecha del acuerdo de distribucion.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, el Grupe Albirana pasaria a tributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.
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17.5 Modificacion o resolucién de contratos

No se ha producido la conclusion, modificacion, o extincion anticipada de cualquier contrato entre el Grupo y
sus Accionistas o cualquiera de sus Administradores o persona que actle por cuenta de ellos, cuando se
trate de una operacion ajena al trafico ordinario de la Sociedad o que no se realice en condicicnes normales.

18. Hechos posteriores
Con fecha 13 de marzo de 2018 la Sociedad Dominante ha perdido el caracter de unipersonalidad debido Ia
venta por parte de Alcmena (REIT) Holdco, S.4.r.l. de un total de 4.466 acciones en el mercado alternativo
bursatil.

No se han producido hechos postericres al 31 de diciembre de 2017 que pudieran tener un impacto significativo
en las presentes cuentas anuales consolidadas, adicionales a lo anterior

El Prat de Llobregat (Barcelona), 26 de marzo de 2018
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Albirana Properties SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes

Informe de Gestién correspondiente al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2017

La Sociedad Dominante del Grupe Albirana, Albirana Properties SOCIMI, S.A., se constituyd el dia 9 de octubre
de 2014 en Espaiia de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital por tiempo indefinido, en escritura ptblica
otorgada ante el notario de Madrid don Fernando Femandez Medina con el nimero de protocolo 2.488, bajo la
denominacion social de Miltur Investments, S.A.U. y con domicilio social en la Avenida de Aragdn nimero 330,
bloque 5, ptanta 3 def Parque Empresarial Las Mercedes, en Madrid.

Con fecha 26 de febrero de 2015 mediante actas de decisiones de! antiguo Accionista Unico de la Sociedad
Dominante elevadas a publico mediante escritura autorizada el 12 de marzo de 2015 por el notario de Barcelona,
Don Emilio Roselld Carritn, bajo el nimero 543 de su protocolo, se trasladé el domicilio social de la Sociedad
Dominante a E| Prat de Llobregat (Barcelona) C/ Roure, 6-8, 4° planta, poligono Industrial Mas Mateu. En virtud
de las decisiones adoptadas por el anliguo Accionista Unico de la Sociedad Dominante en fecha 30 de junio de
2015, elevadas a pUlblico mediante escritura autorizada el 24 de julio de 2015 por el mismo Notario, Sr. Roselld,
bajo el numero 1.552 de su protocalo, la Sociedad Dominante cambid su denominacién social a la actual, Albirana
Properties SOCIMI, S.A.

La Sociedad Dominante tiene por objeto social:

= La adquisicidn y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su amendamiento. La
actividad de promocidn incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
3711992, de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor Afadido.

- La tenencia de paricipaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (*“SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucion de beneficios.

- Latenencia de participaciones en el capital de oiras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

- Latenencia de acciones o participaciones de instiluciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Las sociedades dependientes tienen por objeto social la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 13 de febrero de 2015 la Sociedad Dominante se acogid al régimen especial de las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre. Posteriormente, con fecha 1 de abril de 2015, se comunicd formalmente a la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria la opcién por la aplicacion del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir
del 1 de enero de 2015.

El Grupo Albirana esta integrado dentro de un Grupo de Sociedades encabezado por la sociedad luxemburguesa
BRE Europe 7NQ Sarl, del que también forma parte la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a su vez gestor
integral de las sociedades del Grupo Albirana.

Con fecha 13 de marzo de 2018, la Sociedad Dominante ha perdide su condicion de unipersonalidad.
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Contexto econdmico espaiiol 2017

El PIB espafiol cierra el afio 2017 con una tasa media de crecimiento anual del 3,1, dos décimas por debajo de un
afo antes, y por encima de la media en |a zona euro (2,7%), segun €l Instituto Nacional de Estadistica (INE). Se
encadenan asi cuatro afos consecutivos de crecimiento.

La economia espafiola se apoyé principalmente en el consumo para mantener su inercia en 2017, sin embargo,
la ralentizacion del comercic minorista en los (ltimos meses del afio contribuyd a esta desaceleracién de la
expansion. La actividad tuvo soporte mayormente en la demanda doméstica, mientras la demanda externa neta
habria hecho una contribucién insignificante al crecimiento.

El crecimiento def empleo se mantiene por tercer aiio en tasas cercanas al 2,9%, lo que se traduce en la creacion
de 506 mil puestos de trabajo. La tasa de desempleo ha caido a 16,3%.

A pesar de esta ligera ralentizacion en la recta final del afio, la economia espaiiola suma ya 14 trimestres con un
crecimiento del PIB del 0,7% o superior. Un ritmo que deja a Espafia como una de las economias desarrolladas
que mas rapido sigue expandiéndase a pesar de los problemas politicos intemos.

Situacién del sector inmobiliario en 2017 y previsiones para 2018

Con respecto al sector inmobiliaric, las operaciones de compraventa en el afio 2017 terminaron por encima de las
530.000 transacciones y las hipotecas mas de 320.000. lo que supone incrementos del 15% y del 14%
respectivamente con respecta al mismo periodo de 2016.

Los precios, por su parte, cerraron con una subida media interanual de 5,1%, &l mayor registro desde 2006 (7,7%).

Los precios seguiran su ritmo de crecimiento durante 2018 con aumentos previstos de entre 5 y 6%. Se prevé que
se superara la barrera de las 550.000 operaciones, lo que supondra volver a niveles de actividad de 2008. Se
espera que este afio se produzca una moderacion de los incrementos de precio en las grandes capitales, tras las
fuertes subidas experimentadas en 2017: un 17,1% en la ciudad de Madrid y un 14,8% en Barcelona. Por tiltimo,
la vivienda nueva cobrara mayor protagonismo en 2018, en ventas superando los 120.000 comparadas con los
85.000 vendidos en 2017.

El mercado de alquiler ha vivido una subida generalizada duranle 2017, con un incremento de 18,4% del precio
medio, dejando el metro cuadrado en 9,7 euros al mes al final del ejercicio. Todas las comunidades auténomas
recogen subidas en el precio de alquiler siendo destacable aquellas que lo hace por encima de los dos digitos:
Andalucia (15.5%), Baleares (22.1%), Canarias (27.8%), Madrid (11.5%) y Murcia (13.7%). En la parte baja de las
subidas se encuentran Exiremadura y Rioja con crecimientos inferiores al 2%. Por su parte, Barcelona, a pesar
de sufrir una correccion a la baja en el Gitimo trimestre, acumuld una subida interanual del 8.8%.

El sector muestra signos muy positivos para el afic 2018 aungue quizas con un ritmo menos fuerte de lo que se
ha visto en 2017. La demanda de la vivienda en alquiler seguira aumentandose y habra cada vez mas oferta. Cabe
destacar que Esparia esta todavia lejos de las cifras de parque de vivienda en el resto de Europa, donde la media
esta en torno de 35% mientras en Espafa estd en 20%. Por ultimo, es de esperar que los ayudas al alquiler
aprobadas en el Plan Estatal de Vivienda también tendran un impacto positivo sobre la evolucidn del sector en
2018.

Evolucidn del neqocijo durante el 2017 y evolucidn previsible

Durante el gjercicio el Grupo Albirana compré 160 activos y el total de inmuebles arrendados ascendio a 4.097,

El resultado consolidado a diciembre de 2017 ha sido negative (€16.588.361). La Direccién pronostica que el
ejercicio de 2018 se cerrard con pérdidas mdas bajas, y se estima que la enlidad seguira la misma linea en el
ejercicio 2019, como consecuencia del aumento pronosticado en viviendas alquiladas y el incremento en la renta
media de los alquileres.



Plantilla
Las sociedades del Grupo Albirana no tienen empleados a 31 de diciembre de 2017

Adquisicidn de acciones propias

Durante el gjercicio 2017, no se ha producido ninguna adquisicion por parte de la Sociedad dominante ni las
sociedades dependientes de sus propias acciones, en los términos establecidos en la Ley de Sociedades de
Capital.

Investigacidén y desarrollo

En el ejercicio 2017, no se ha realizado, interna ni externamente, ninguna actividad en materia de investigacion y
desarrollo. No existen previsiones de realizarlas en el transcurso del proximo ejercicio.

Uso de instrumentos financieros

El Grupo Albirana no uliliza instrumentos financieros derivados.

Riesqgos e incertidumbres

La gestion de los riesgos financieros del Grupo Albirana esta centralizada en la Direccion Financiera de la sociedad
vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. y en Blackstone, las cuales tienen establecidos los mecanismos necesarios
para controlar la exposicién a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de
crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principales riesgos financieros que impactan al Grupo Albirana:

Riesgo de crédito

Con caracter general el Grupo Albirana mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, hay que indicar que, no existe una concentracién
significativa del riesgo de crédilo con terceros.

Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, el Grupo Albirana dispone de la tesoreria que muestra su balance consolidado adjunto, las lineas de
financiacion con enlidades del grupo y dispone del apoyo financiero del grupo al que perienece segin se
menciona en la Memoria,

Riesgo de mercado

Tanto Ia tesoreria como la deuda financiera del Grupo Albirana, estan expuestas al riesgo de tipo de interes,
el cual podria tener un efeclo adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

Riesgo fiscal

El Grupo Albirana esta acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIM). Finalizado el periodo transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos
establecidos por el régimen han devenido en obligatorios. En este sentido, los Adminisiradores de la Sociedad
Dominante, han 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 segin lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre las SOCIMI, las sociedades que han optado por diche 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.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, el Grupo Albirana pasaria a tributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.
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Hechos posteriores
Con fecha 13 de marzo de 2018 la Sociedad Dominante ha perdido el caracter de unipersonalidad debido la
venta por parte de Alcmena (REIT) Holdco, $.4.r.l. de un total de 4.466 acciones en el mercado alternativo
burstil.

No se han producido hechos posteriores al 31 de diciembre de 2017 que pudieran tener un impacto significativo
en las presentes cuentas anuales consolidadas, adicionales a lo anterior

El Prat de Liobregat (Barcelona), 26 de marzo de 2018
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Albirana Propertles SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependlentes

Formulacién de los Estados financieros consolidados @ informacién consolidada,
correspondiente al ejercicio terminado el 31 da diclembre de 2017

DILIGENCIA Par la presenle sa hace conslar a los efectas oporiunos del Arllculo 253 de Ia Ley de socledades
de Capltal que los presentes Eslados financleros conscldados e Informacién cansalidada da Albirana Properties
SOCIMI, 5 A y Socledades Dapendienias comespondienles al efsrcicio snual terminado el 31 de diciambra de
2017, compuestas por el balance consohdado, 1a cuenta de pérdfidas y gananclas consclidada, el estado de
cambios en el palrimonio neto consofidado, el estado de fujos de alectivo consolidado, la memaria eonsclidada y
&l Infarmea de gestidn consohdado, sa hallan extendidas en un ejemplar de 52 hojas anexas a la presents, estando
formuladas por los Adminislradores de la Sociedad Dominente en su raunidn del 26 da marzo de 2018, con vislas
a su verificaclén por los auditores y posterior aprobaclin

El Prat da ragal {Barcelona), 28 de marzo de 2018

—

ale, f
2da por el Sr. Eduard MenMyluce Fradera \S’r. Jean- Christophe Dubois
'ocal

- fb

Sr. Jeay Frangols Bossy Sr, Diego San José
Vocal
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Albirana Properties
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m Deloitte, S.L.
Avda. Diagonal, 654
08034 Barcelona

Espafia

Tel: +34 932 80 40 40
Fax: +34 932 80 28 10
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO
POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Albirana Properties SOCIMI, S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Albirana Properties SOCIMI, S.A. (la Sociedad), 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 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 situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de
2017, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado
en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta
de aplicacion (que 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 opinion

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 seccidn 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
segun 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 opinidn.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, seglin nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccién material més 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 opinidn 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 8¢, folio 188, hoja M-54414, inscripcidn 962, C.L.F.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablio Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Valoracion de las Inversiones en empresas del grupo a largo plazd

Descripcion

La Sociedad mantiene participaciones en el
capital social de sociedades del grupo que
ascienden a 162.473 miles de euros a cierre
del ejercicio, que representa la practica
totalidad del activo a 31 de diciembre de
2017, una vez considerados los deterioros
registrados por importe de 9.322 miles de
euros, tal y como se detalla en la Nota 5 de
la memoria adjunta.

Tal y como se indica en |la Nota 4.1 la
Sociedad lleva a cabo una evaluacion de las
posibles correcciones valorativas por
deterioro, comparando el valor en libros de
las participaciones con su importe
recuperable, siendo éste, salvo mejor
evidencia, el patrimonio neto de la sociedad
participada corregido por las plusvalias
tacitas existentes en la fecha de la
valoracion, las cuales han sido obtenidas de
las valoraciones efectuadas por terceros
expertos independientes sobre las
inversiones inmobiliarias de las sociedades
dependientes. La correccion de valor o, en su
caso, su reversion, se registra en la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio en que
se produce.

La cuantificacion del importe recuperable de
dichas participaciones requiere de la
aplicacion de juicios y estimaciones
significativas por parte de los
Administradores en la consideracién de las
hipotesis clave utilizadas en las valoraciones
antes mencionadas.

Los aspectos mencionados representan uno
de los aspectos mas relevantes de nuestra
auditoria.

Procedimientos aplicados en la auditoria
Nuestros procedimientos de auditoria para
abordar este aspecto han incluido el analisis
de la metodologia empleada por la Sociedad
como base para la estimacion del valor
recuperable de la participacion, la réplica del
calculo para verificar la correccidon de la
valoracion realizada por la Sociedad y la
verificacion de la congruencia de la
informacion financiera utilizada con la
contenida en las cuentas anuales auditadas
de las sociedades participadas.

Adicionalmente, hemos obtenido el informe
de valoracion del experto contratado por las
sociedades dependientes para la valoracion
de la totalidad de sus carteras inmobiliarias,
evaluado la competencia, capacidad y
objetividad del mismo y, con la colaboracién
de nuestros expertos internos en valoracion,
hemos evaluado las principales hipoétesis
consideradas en las valoraciones, asi como la
metodologia de calculo utilizada por el
experto contratado por las sociedades
dependientes.

Asimismo, hemos evaluado que los desgloses
de informacidn facilitados en la Notas 4.1y 5
de la memoria de las cuentas anuales
adjuntas, en relacién con esta cuestion,
resultan adecuados a los requeridos por la
normativa contable aplicable.



Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI

Descripcion

La Sociedad comunicd el 1 de abril del
ejercicio 2015 su incorporacion al Régimen
Fiscal SOCIMI. Por lo tanto, durante el
ejercicio 2017, 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 Anonimas 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, ya que las
obligaciones de dicho régimen incluyen,
entre otros, determinados requisitos de
realizacién de inversiones, de naturaleza de
las rentas obtenidas, de permanencia de los
activos inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos.

El cumplimiento del citado régimen
representa un aspecto mas relevante de
nuestra auditoria, ya que la aplicabilidad de
este régimen es la base de su modelo de
negocio, puesto que la exencién 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 obtencidn de los
calculos realizados por los Administradores
de la Sociedad sobre el cumplimiento de las
obligaciones asociadas a este régimen fiscal,
asi como su documentacién soporte.

Adicionalmente, hemos analizado la
razonabilidad de la informacién obtenida, asi
como la integridad de la misma en relacion a
todos los aspectos contemplados por la
normativa en vigor a la fecha de analisis.

También hemos revisado que las Notas 1y 8
de la memoria del ejercicio 2017 adjunta,
contienen los desgloses relativos al
cumplimiento de las condiciones requeridas
por el régimen fiscal SOCIMI ademas de
otros aspectos relativos a la fiscalidad de Ia
Sociedad.



Situacion financiera y vinculacion con el grupo y otras partes vinculada

Descripcion

De acuerdo con lo descrito en fa Nota 2.8 de
la memoria adjunta, la Sociedad presenta
una situacion de desequilibrio financiero al
mantener un fondo de maniobra negativo por
importe de 617 miles de euros, si bien, del
total de pasivos corrientes de la Sociedad por
importe de 624 miles de euros, un importe
de 589 miles de euros, corresponden a
saldos con grupo y otras partes vinculadas
(véase Nota 10.2).

Los Administradores detallan en la nota 2.8
de la memoria adjunta los factores que, en
su opinidn, permitiran restablecer la
situacidén financiera descrita y recuperar los
activos vy liquidar los pasivos por los importes
y segun la clasificacién con la que figuran
registrados en el balance adjunto, entre los
que se encuentra, el compromiso de apoyo
financiero del grupo al que pertenece.

En este contexto, la evaluacion del principio
de empresa en funcionamiento requiere de la
realizacion de estimaciones significativas y
de la aplicacidon de juicios por parte de los
Administradores de la Sociedad, motivo por
el cual representa uno de los aspectos mas
relevantes de la auditoria.

Procedimientos aplicados en la auditoria

Los procedimientos de auditoria realizados al
respecto han incluido, entre otros, la
evaluacion de la razonabilidad de las
estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad en relacién a
la aplicacién del principio de empresa en
funcionamiento, en base al compromiso
suscrito por su grupo, a través de Alcmena
Pledgeco S.a.r.l., para dar cobertura a las
necesidades financieras de Albirana
Properties SOCIMI, S.A., y la evaluacion de
la capacidad que la mencionada sociedad del
grupo tiene para hacer frente a los
compromisos asumidos antes mencionados.

Adicionalmente, hemos realizado
procedimientos sustantivos de confirmacion
con las diferentes sociedades del Grupo y
otras partes vinculadas de los saldos que se
desglosan en la Nota 10.2 de la memoria.

Finalmente, hemos analizado y concluido
sobre la idoneidad de los desgloses
realizados por la Sociedad en relacién a estos
aspectos, que se incluyen en las Notas 2.8 y
10.2 de las cuentas anuales del ejercicio.



Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2017, cuya
formulacién 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 gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, 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 realizacién de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacién
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 gestion 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, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestidn concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2017 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion 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 preparacion
de cuentas anuales libres de incorrecciéon material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento 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 relacién 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 requladora 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 econémicas 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 relacion con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcién, que se
encuentra en las paginas 7 y 8 siguientes del presente documento, 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 relacion con la auditoria de las cuentas
anuales

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 incorreccidon 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 incorreccion material debida a
fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el
fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

e Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias, y no con
la finalidad de expresar una opinién 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 informacién revelada por los administradores.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacidon, por los administradores, de! principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 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 atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no
son adecuadas, que expresemos una opiniéon 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 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 informacion 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 relacidn 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 comunicacién 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.
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ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 201

{Euros)

Notas de la

Memoria Ejercicio 2017 | Ejercicio 2016

OPERACIONES CONTINUADAS

Otros gastos de explotacién Nota 9.3 {109.675) (423.275)
Servicios exieriores (109.637) (423.275)
Otros tributos (38) -
RESULTADO DE EXPLOTACION {109.675) (423.275)
Gastos financieros (210) -
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros Nota 5 6.785.977 (6.712.246)
RESULTADO FINANCIERO 6.785.767 (6.712.246)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 6.676.092 {7.135.521)
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 6.676.092 (7.135.521)
RESULTADO DEL EJERCICIO 6.676.092 {7.135.521)

Las Notas 1 a 12 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de fa cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al ejercicio

2017.



ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL. PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2017

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS
{Euros)

Ejercicio 2017 | Ejercicio 2016

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS {}) 6.676.092 {7.135.521)

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (l) - -

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (lll) = G

| TOTALINGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS {l+Iny 6.676.092 {7.135.521)

Las Notas 1 a 12 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al
ejercicio 2017
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ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2017

(Euros)

Notasde la | oo vicio 2017 | Ejercicio 2016

Memoria
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) (464.337) {69.780)
Resultado del ajercicio antes de impuestos 6.676.092 (7.135.521)
Ajustes al resultado: {6.785.767) 6.712.246

- Correcciones valorativas por deterioro Nota 5 (6.785.977) 6.712.246

- Gastos financieros 210 -
Cambios en el capital corriente (354.452) 353.495

- Acreedores y otras cuentas a pagar (350.671) 353.495

- Otros activos corrientes (3.781) -

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion {210) -

- Pagos de intereses (210} -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (II) - (146.625.056)
Pagas por inversiones - {146.625.056)

- Empresas de! grupo y asociadas Nota & - (146 625.056)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (I1) 467.000 146.624.056
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio - 146.625.056

- Otras aportaciones de socios Nota 6 - 146 .625.056
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 467.000 {1.000)

- Emision de deudas con empresas del grupo y asociadas 467.000 -

- Devolucién de deudas con empresas del grupo y asociadas - {1.000)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (H+II+111+1V) 2.663 {70.780}
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 487 71.267
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 3.150 487

Las Notas 1 a 12 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de! estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio 2017,




Albirana Properties SOCIMI, S.A.

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

1. Actividad de la Empresa

Albirana Properties Socimi, SA (en adelante la “Sociedad”) se constituyd como sociedad anénima unipersonal en
Espaiia, por tiempo indefinido, en escritura pablica otorgada el dia 9 de octubre de 2014 ante el notaric de Madrid
Don Fernando Femandez Medina con el nimero de protocolo 2486, bajo la denominacidn social de Miltur
Investments, S.A.U. y con domicilio social en la Avenida de Aragdn nimero 330, bloque 5, planta 3 del Parque
Empresarial Las Mercedes, en Madrid. En virtud de las decisiones adoptadas por el anterior Accionista Unico de
la Saciedad en fecha 26 de febrero de 2015, elevadas a publico mediante escritura autorizada el 12 de marzo de
2015 per el notario de Barcelona, Don Emilio Roselié Carrion, bajo el nimero 543 de su protocolo, se traslado el
domicilio social de la Sociedad a El Prat de Llobregat (Barcelona) C/ Roure, 6-8, 42 planta, poligeno Industrial Mas
Mateu. En virtud de las decisiones adoptadas por el anterior Accionista Unico de la Sociedad en fecha 30 de junio
de 2015, elevadas a publico mediante escritura aulorizada el 24 de julio de 2015 por el mismo Notario, Sr. Rosello,
bajo el numero 1.552 de su protecolo, la Sociedad cambid su denominacién social a la actual, Albirana Properties
SOCIMI, S.A.

La Sociedad tiene por objeto social:

La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
3711992, de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor Affadido.

La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversion en al Mercado
Inmobiliario (“SOCIMI") o en el de ofras entidades no residentes en territoric espariol que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucién de beneficios.

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
amrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIM| en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 28 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

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

Con fecha 13 de febrero de 2015, el antiguo Accionista Unico decidié que la Sociedad se acogiera al régimen
especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmabiliario ("SOCIMI"), regulado por
la Ley 11/2009, de 26 de octubre. Posteriormente, con fecha 1 de abril de 2015, se comunicé formalmente a la
Agencia Estatal de la Administracién Tributaria la opcion por la aplicacién del citado régimen especial de las
SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2015.

Desde marzo de 2017 Albirana Properties SOCIMI, S.A. empez6 a cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil dentro
del segmento SOCIML!.

La Sociedad esté integrada dentro de un Grupo de Sociedades encabezado por la sociedad luxemburguesa BRE
Europe 7NQ Sarl, del que también forma parte la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a su vez gestor integral
de la Sociedad.



Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2016, formuladas conforme
a las Normas Internacionales de Informacion Financiera {NIIF) en vigor adoptadas por la Union Europea, fueron
aprobadas por el antiguo Accionista Unico con fecha 21 de marzo de 2017 y se encuentran depositadas en el
Registro Mercantil de Barcelona.

A 31 de diciembre de 2017, la Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes y formula
separadamente cuentas anuales consolidadas.

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

Con fecha 13 de marzo de 2018, la Sociedad ha perdido su condicidn de unipersonalidad (véase Notz 12)

A 31 de diciembre de 2017, la Sociedad no dispone de personal contratado y tiene cedida la gestidn integral de la
Sociedad a Anticipa Real Estate, S.L.U. (véase Nota 10}.

Régimen de SOCIMI

Albirana Properties SOCIMI, S.A. se encuentra regulada por la Ley 11/20089, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en e
Mercado Inmobiliario. Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre
otras, con las siguientes obligaciones:

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

2. QObligacion de inversion.

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

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

Existe la opcién de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se
computara la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmision de dichos activos
siempre que no se superen los periodos maximos de reinversion establecidos.

« Asimismo, el B0% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (i) de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que
la Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del
Cddigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas
anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto
de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

¢« Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afos (para el computo,
se podra afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las



participacicnes deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

3. Obligacién de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién
en un mercado regulado espaiiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de informacion
tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

4. Obligacién de Distribucién del resultado. La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez
cumnplidos los requisitos mercantiles:

e El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

+ Al menos el 50% de los beneficios derivados de la 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 resio de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmisién,

¢ Al menos el B0% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de dividendos
se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido
aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma
descrita anteriormente.

5. Obligacion de informacién (Véase Nota 8). Las SOCIMI deberdn incluir en la memoria de sus cuentas
anuales la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

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

Podréa optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la 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 opci6n por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra gue la Sociedad pase a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propic 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 periode impaositive, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de
aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten
procedentes.

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 estard 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.

Al cierre del ejercicio 2017, los Administradores manifiestan que el grupo Albirana del que la Sociedad es la
cabecera cumple con todos los requisitos del régimen SOCIMI,
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2. Bases de presentacién de las cuentas anuales

2.1 Marco Normativo de informacién financiera aplicable a Ia Sociedad

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

a) El Cddigo de Comercio y |a restante legislacion mercantil.

b) EiPlan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, asi como el Real Decreto
1158/2010, del 17 de sepliembre y el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, por los que se
introducen algunas modificaciones al Plan General de Contabilidad.

c) 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) Laley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por {a Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regulan las Sociedades An6nimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliaria (SOCIML).

e) Elresto de la normativa contable espaficla que resulle de aplicacion.
2.2Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de [a Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacién 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
aprobacién de los Accionistas, estimandose que serdn aprobadas sin modificacion alguna. Por su parte, las
cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 fueron aprobadas por e! anterior Accionista
Unico el 21 de marzo de 2017.

2.3 Cuentas anuales consolidadas

De conformidad con lo establecido en la legislacion vigente, que requiere la presentacion de cuentas anuales
para cada sociedad, las presenies cuentas anuales se refieren exclusivamente a las especificas de Albirana
Properties SOCIMI, S.A. y no pretenden presentar las consolidadas de la misma y de sus sociedades
dependientes (véase Nota 5), las cuales se presentan por separado.

2.4 Principios contables no obligatorios no aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han formulado
estas cuentas anuales teniendo en consideracidn la totalidad de los principios y normas contables de aplicacidn
obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No existe ningln principio contable
que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.5 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores 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;

- Evaluacion del principio de empresa en funcionamiento {(véase Nota 2.8).

- El valor razonable de determinadas inversiones en instrumentos de patrimonio de empresas del Grupo y
asociadas (véase Nota 4.1).



- Las hipdtesis utilizadas en el calculo de provisiones y la evaluacién de litigios, compromisos, y activos y
pasivos contingentes (véase Nota 4.4),

- La evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen Socimi (véase Nota 8).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicic 2017, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

2.6 Comparacién de la informacidn

La informacién contenida en la memaoria adjunta referida al ejercicio 2016 se presenta, a efectos comparativos,
con la informacion del ejercicio 2017.

2.7 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
comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacidn desagregada en las
comrespondientes notas de la memoria.

2.8 Principio de empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad tiene un fondo de maniobra negativo por imporie de 617 miles de
euros (507 miles de euros al cierre del ejercicio 2016).

El Grupo Albirana, cuenta con un apoyo financiero explicito de Alcmena Pledgeco S.a.r.l, sociedad que
pertenece al grupo superior en el que se integra el Grupo Albirana, que los apoyara financieramente, siempre
que el Grupo siga formando parte del mencionado grupo superior, mediante la linea de crédito bancario que
ha sido establecida para esta estructura durante un pericdo de 12 meses desde la fecha de formulacion de las
presentes cuentas anuales. Los Administradores de la Sociedad, han decidido formular las presentes cuentas
anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento, que supone la recuperacién de los activos y la
liguidacion de los pasivos por los importes y segln la clasificacién con la que figuran registrados en el balance
adjunto, considerando que los aspectos menciocnados mitigan la incertidumbre acerca de la continuidad de las
operaciones del Grupo con dicho apoyo financiero.

Cambios en criterios contables

Durante el gjercicio 2017 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a los
criterios aplicados en el ejercicio 2016.

3. Aplicacidn del resultado

3.1 Propuesta de aplicacién de resultado
Los beneficios del ejercicio se aplicaran al epigrafe “Resultados negativos de ejercicios anteriores™.

El beneficio contable proviene de la reversién del deterioro de las participaciones en empresas del grupo, que
no tiene la consideracidn de ingreso a efectos del Impuesto sobre Sociedades ni tiene la consideracion de las
rentas a los efectos de los requisitos previstos en los articulos 2.6 y 3.2 de la Ley 11/2009. De este modo, de
acuerdo con el criterio de la Direccidon General de Tributos fijado en consulta vinculante V0823-14, dicho
beneficio tampoco debe considerarse a los efectos de fa obligacion de distribucion de dividendos regulada en
el articulo 6 de la Ley 11/2009, por lo que no procede realizar ninglin reparto de dividendo.,
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3.2 Limitaciones para la distribucién de dividendos

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

Dada su condicion de SOCIMI, y tal y como esta recogido en el articulo 20 de sus estalutos sociales, la
Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo
previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cofizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (Véase Nota 1).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por 1a Ley o los estatutos, sélo podran repartirse dividendos con
cargo al beneficio del ejercicio, 0 a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio netono es o, a
consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados
directamente af patrimonio neto no podran ser objeto de distribucidn, directa niindirecta. Si existieran pérdidas
de ejercicios anterioras que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera inferior a la cifra
del capital sacial, el beneficio se destinara a la compensacion de estas pérdidas.

4. Normas de registro y valoracién

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

4.1 Instrumentos financieros
4.1.1 Activos financieros
Clasificacion
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en la siguiente categoria:

- 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. Este epigrafe incluye fianzas y depdsitos asociados a las inversiones inmobiliarias.

- Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y multigrupo: se consideran empresas del
Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control, y empresas asociadas aquellas
sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la calegoria de
multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se ejerce un control
conjunto con uNo 0 MAs socios.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de 1a transaccion que sean directamente atribuibles.

Desde el 1 de enero de 2010, 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 adquisicidn de la inversién se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracién posterior

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

Las inversiones en empresas del Grupo se valoran por su coste, minorado, en su caso, por el importe
acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como la diferencia

1"



entre su valor en libros y el imporie recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valer razonable
menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversidn. Salve
mejor evidencia del imporie recuperable, se toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada,
carregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion (incluyendo el Fondo de Comercio,
si lo hubiera),

En este sentido, en la estimacion de las plusvalias tacitas, los Administradores de la Sociedad han considerado
las valoraciones realizadas por terceros expertos independientes sobre el valor de mercado de las inversiones
inmohiliarias de las sociedades dependientes. Los informes de valoracion de los expertos independientes sélo
contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance de los resultados de las valoraciones
efectuadas, que se refieren a la aceptacion como completa y correcta de la informacion proporcionada por las
sociedades dependientes.

La base de valoracion utilizada por el tasador experio independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado siguiendo el Red Book “Valoracion RICS (Royal Inslitute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales” 9° Edicién, publicado en 2014. Se establece la definicion de la VSP4 — Valuation Practice
Statement: “El importe por el que un activo u obligacién deberia intercambiarse en la fecha de valoracion, entre
un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacidn adecuada
en la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién”. (IVSC - Intemnational
Valuation Standard Council 2013).

La metodologia de la valoracion realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales sin inspeccién de |as propiedades. Para la valoracion de las unidades se ha adoptado
el método del descuento de flujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En funcidn del estado de
ocupacion de los activos a fecha de valoracion se ha considerado lo siguiente:

- Activos arrendados: La valoracién se ha realizado en base a un descuento de flujos con los ingresos
generados por las rentas del arrendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dicho activo
(impuestos, mantenimiento), asi como una estimacién del coste de rehabilitacion del activo una vez
finalizado el contrato de arrendamiento y previc a la comercializacién de este para su venta. Dicha
proyeccidn se ha realizado considerando el periodo del contrato de arrendamiento mas un periodo
estimado de comercializacidn en el que el activo se desinvertira en un plazo de 5 afios a un valor terminal
o precio de salida.

- Activos no arrendados: La valoracion de aquellos activos que no estan generando rentas peritdicas a
fecha de valoracion y dado que su comercializacién necesita un periodo de maduracién, por lo que
también se generan unos flujos de ingresos y gastos. Dicha proyeccion se ha realizado considerando un
plazo de § afos en el cudl se desinvertira a un valor terminal o precio de salida.

En la estimacién del periodo de comercializacidn se ha considerado al {otal de |a cartera de activos dividida en
3 grupos en funcién del periodo de comercializacion tedrico. Adicionalmente se aplica un coeficiente corrector
en funcidn de las transacciones registradas en e municipio del active en los dltimos 12 meses y que porcentaje
representa sobre el total de las unidades vendidas. Asimismo, se considera la hipotesis de, una vez finalizado
el periodo de arrendamiento, una reforma de la unidad con anterioridad a su venta.

En relacion al valor terminal o precio de salida, la metodologia utilizada ha sido el Método de Comparacion,
con el fin de obtener testigos de mercado en venta de la zona de influencia de la unidad.

Para la determinacion de la tasa de descuento, se han clasificado los activos por grupos de unidades
homogéneas acorde al perfil de riesgo estimado, considerando el plazo de comercializacién, los rilmos de
venta, el crecimiento potencial de precios, nivel de poblacién de la zona en que la unidad radica, el caracter
inmobiliario de la provincia en la que la unidad radica, la capitalidad o de si se trata de un municipio significativo,
entre otros. En funcién de los criterios detallados anteriormente se aplica un coeficiente y una tasa de
descuento. Las tasas de descuento deflactadas aplicadas a la cartera de activos del grupo durante 2017 y
2016 han sido entre el 4% y el 9% segun el siguiente detalle:

| I 2017 | 2016 |
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Grupos de segmentacion en | %o de aplicacién | Tasade % de aplicacion | Tasade
que se ha dividido la cartera | sobre los activos | descuento | sobre los actives | descuento
de activos de las Sociedades | del total de la deflactada del total de la deflactada
del Grupo Albirana cartera aplicada cartera aplicada
Grupo A 11,6% 4% 11,7% 4%
Grupo B 25,7% 5% 25,9% 5%
Grupo C 39,2% 6% 38,6% 6%
Grupo D 16,4% % 16,5% 8%
Grupo E 7.1% 9% 7.3% 9%

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

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si las
hubiera, es realizar un andlisis especifico para cada deudor en funcién de la solvencia del mismo.

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

4.1.2 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 par operaciones de trafico de la empresa, o aquelios 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 fransaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivas se valoran
de acuerdo con su coste amortizado.

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

Asimismo, cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre la Sociedad y un tercero vy,
siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, la Sociedad da de baja el pasivo financiero
original y reconoce el nuevo pasivo financiero. La diferencia entre el valor en libros del pasivo original y la
contraprestacién pagada incluidos los costes de transaccién atribuibles, se reconocen en la cuenta de pérdidas
y ganancias del gjercicio.

La Sociedad considera que las condiciones de los pasivos financieros son sustancialmente diferentes, siempre
que el valor presente de los flujos de efectivo descontados bajo las nuevas condiciones, incluyendo cualquier
comisién pagada neta de cualquier comision recibida, y utilizando para hacer el descuento la tasa de interés
efectiva original, difiere al menos en un 10% del valor presente descontado de los flujos de efeclivo que todavia
resten del pasivo financiero original.




4.2 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, asl como las pérdidas fiscales compensables de
ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

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

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

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

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

En cada cierre contable se reconsideran los aclivos 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 evalian los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son
objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios fiscales
futuros.

Régimen SOCIMI

Con fecha 1 de abril de 2015, y con efectos a partir del 1 de enero de 2015 la Sociedad comunicd a la
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por
su anterior 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
inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y
opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributarén a un tipo de gravamen del
0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no
resultara de aplicacién 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 en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe Integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los sacios cuya pariicipacién 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.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no resultara de aplicacidn cuando el socio que percibe el dividendo sea una
entidad a la que resulte de aplicacion esta Ley.
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4.3 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
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por prestacion de servicios se produce considerando el grado de realizacion
de la prestacién a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccién pueda ser estimado
con fiabilidad.

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 recibiflos. En cualquier caso, los intereses y
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se reconocen
comao ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.4 Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales diferencian entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren cbligaciones 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/ 0 momento de cancelacion.

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

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabifidad de
que se tenga que atender la obligacidn 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 registrdndose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no existan dudas
de que dicho reembolso serd percibido, se regisira como activo, exceplo en el caso de que exista un vinculo
legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a
responder; en esta situacidn, la compensacidn se tendrd en cuenta para estimar el importe por el que, en su
caso, figurara la correspondiente provision.

Los Administradores de la Sociedad estiman que no se dan las circunstancias para que las cuentas anuales
adjuntas incluyan ni provisiones ni pasivos contingentes al cierre de los ejercicios 2017 y 2016.

4.5 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 minimizacion del impacto medioambiental y la proteccién

y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccién o eliminacion de la contaminacion futura.

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo.
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4.6 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 Administradores de la Sociedad
consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de
consideracién en el futuro.

4.7 Partidas corrientas y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacién que con caracter general
se considera de un afo, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o realizacion se espera
que se produzca en €l 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 corientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculadoes al ciclo normal de explotacion, los pasives financieros
mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién sea superior
al afie y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincion se producira en el corlo plazo. En caso
contrario, se clasifican como no corrientes.

4.8 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

- Son convertibles en efectivo.

En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.

No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.
- Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.
4.9 Estado de flujos de efectivo
En el estado de flujos de efectivo, se ulilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efeclivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes,
entendiendo por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su
valor.

- Actividades de explolacidn: actividades tipicas de la explotacion, asi como otras actividades que no
puaden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

- Actividades de inversion: las de adquisicién, enajenacién o disposicién por otros medios de activos no
corrientes y ofras inversiones no incluidas en &l efectivo y medios equivalentes.

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

A efeclos de la elaboracion det estado de flujos de efeclivo, se ha considerado como "Efectivo y olros activas
liquidos equivalentes” la caja y depdsitos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones corrientes de
gran liquidez, que son faciimente convertibles en importes deferminados de efectivo, estando sujetos a un
riesgo poco significativo de cambios en su valor.
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4.10 Estado de cambios en el patrimonio neto

Los estados de cambio en el patrimonio neto que se presentan en estas cuentas anuales muestran el lotal de las
variaciones habidas en el patrimonio neto durante los ejercicios. Esta informacion se presenta desglosada a su
vez en los estados: los estados de ingresos y gastos reconocidos y los estados totales de cambios en el patrimonio
neto. A continuacidn se explican las principales caracteristicas d la informacién contenida en ambas partes de los
estados:

Estados de ingresos y gastos reconocidos

En esta parte de los estados de cambios en el patrimonio neto se presentan los ingresos y gastos generados por
la Sociedad como consecuencia de su actividad durante los ejercicios, distinguiendo aquellos registrados como
resultados en la cuenta de pérdidas y ganancias de dichos ejercicios y los otros ingresos y gastos registrados, de
acuerdo con lo dispuesto en la normativa vigente, directamente en el patrimonio neto.

Por tanto, en eslos estados se presentan, en su caso;

a) Los resultados de los ejercicios.

b) Los ingresos y gastos que, segin lo requerido por las normas de valoracién, deban imputarse
directamente al patrimonio neto de la Sociedad.

c} Las transferencias realizadas a la cuenta de pérdidas y ganancias segun [o dispuesto en las normas de
valoracion adoptadas.

d) Elimpuesto sobre beneficios devengado, en su caso, por los conceptos indicados en las letras b) y ©)
anteriores.

e) Los totales de ingresos y gastos reconocidos, calculados como la suma de las letras anteriores.

Estados totales de cambio en el patrimonio neto

En esta parte de los estados de cambios en el patrimonio neto se presentan todos los cambios habidos en el
patrimonio neto, incluidos los que tienen su origen en cambios en los criterios contables y en correcciones de
errores, en su caso. Estos estados muestran, por tanto, una conciliacién del valor en libros al comienzo y al final
de los ejercicios de todas las partidas que forman el patrimonio neto, agrupando los movimientos habidos en
funcidn de su naturaleza en las siguientes partidas:

a) Ajustes por cambios de criterio y por errores; que incluye, en su caso, los cambios en el patrimonio neto
que surgen como consecuencia de la reexpresién retroactiva de los saldos de los estados financieros
con origen en cambios en los criterios contables o en la correccién de errores.

b) Total ingresos y gastos reconocidos: recoge, de manera agregada, el total de las partidas registradas
en el estado de ingresos y gastos reconocidos anteriormente indicadas.

¢) Operaciones con socios o propietarios: recoge los cambios en el patrimonio neto derivadas de reparto
de dividendos, ampliaciones (reducciones d capital), pagos con instrumentos de capital, etc.

Otras variaciones del patrimonio: recoge el resto de partidas registradas en el patrimonio neto, como puede ser
distribucién de resultados, traspasos entre parlidas de patrimonio neto y cualquier otro incremento o disminucién
del patrimonio neto.

4.11 Ingresos por dividendos

Los ingresos por dividendos y los intereses devengados procedentes de financiacién de sociedades
participadas se clasifican como importe neto de la cifra de negocios al ser una sociedad holding.
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5. Inversiones financieras con empresas del qrupo y vinculadas

El saldo y movimiento de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras con empresas del grupo y vinculadas®
al cierre del ejercicio 2017 y 2016 es el siguiente (en euros):

Ejercicio 2017
Euros
Descripcion Saldo al Reversion Saldo al
P 31711212016 | deterioro | 31/12/2017
Participaciones en empresas del grupo y asociadas:
Participaciones a largo plazo en empresas del Grupo 171.795.020 = 171.795.020
Deterioro (16.108374) | 6.785.977| (9.322.397)
Total 155.686.646 | 6.785.977 | 162,472,623
Ejercicio 2016
Euros
. Saldo al - . Reversidn Saldo al
Descripeion 31120015 | Adiciones | Deterioro | ooy | 317122016
Participaciones en empresas del grupo y asociadas:
Participaciones a largo plazo en empresas del Grupo 25.169.964 | 146.625.056 - - 171.795.020
Deterioro (9.396.128) a (7.461,013) 748.7671 (16.108.374)
Total 15.773.836 | 146,625,056 | (7.461.013) 748.767 | 155.686.646

Las adiciones en el epigrafe “Parlicipaciones a largo plazo en empresas del grupo” en el ejercicio 2016
correspondian a sendas aportaciones que realizd la Sociedad a los fondos propios de sus sociedades
dependientes por importe de 1.916 miles de euros y 144.709 miles de euros, aproximada y respectivamente,
realizadas con fecha 31 de mayo de 2016 y 31 de octubre de 2016, respectivamente.

En la determinacién del valor razonable de las sociedades dependientes se ha considerado el valor patrimonial
mas las plusvalias tacitas netas del efecto fiscal de dichas sociedades dependientes. En este sentido, en la
estimacion de las plusvalias tacitas, los Administradores de la Sociedad han considerado las valoraciones
realizadas por terceros experios independientes. Dichas valoraciones se han realizado mediante el método
descrito en la Nota 4.1.1. En base a lo anterior, la Sociedad ha procedido a registrar una reversion del deterioro
derivado de las plusvalias acumuladas en las sociedades paricipadas por importe de 6.7868 miles de euras {un
deterioro neto de 6.712 miles de euros en el ejercicio 2016).
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La informacion mas significativa relacionada con las empresas del Grupo al cierre del gjercicio 2017 y 2016 es la

siguiente:
Ejercicio 2017
% Participacién Euros
Reservas/
Razén social Resultado
Directa | Indirecta| Capital }3’ iy dF Resultado de Valo'r neto
atrimonio . en libros
) explotacién
Auditor Neto
Budmac Investments, S.L.U. Deloitte, S.L. | 100% - 1.738.970 | 70.995.628 | (7.321.388) | (2.663.546) } 111.408.190
Lambeo Investments, S.L.U. | Deloitte, S.L. | 100% - 156.157 | 9.658.263 | (1.696.636) | (1.173.093) | 13.212.482
Treamen Investments, S.L.U. | Deloitte, S.L. | 100% - 629.968 | 26.021.926 | (7.460.452) | (5.354.775) | 37.851.951
Total 162.472,623
Ejercicio 2016
% Participacién Euros
Reservas/
. Resultado
Razén social , Directa | Indirecta | Capital y resto d? Resultado de Valo.r neto
Auditor Patrimonio explotacién en libros
Neto P
Budmac Investments, S.L.U. | Deloitte, S.L. | 100% - 1.738.970 | 93.348.613 | (22.352.985) | (15.851.772) | 100.885.876
Lambeo Investments, S.L.U. | Deloitte, S.L. | 100% - 156.157 | 11.431.142 (1.772.879)| (1.072.199)| 13.212.482
Treamen Investments, S.L.U. | Deloitte, S.L.. | 100% - 629.968 | 39.007.444 | (12.985.518) | (10.381.899) | 41.588.288
Total 155.686.646

Las empresas del grupo Budmac Investments, S.L.U., Lambeo Investments, S.L.U. y Treamen Investments, S.L.U.
tienen por aclividad principal la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su

arrendamiento.

6. Patrimonio neto y fondos propios

6.1 Capital social y prima de emisién

Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el capilal social de la sociedad asciende a 5 millones de euros, constituido
por 5 millones de acciones de 1 euro de valor nominal cada una.

Un total de 4.940 miles de acciones se encuentran en garantia de un contrato de financiacion suscrito ente
Alcmena Pledgeco |l Borrower, S.C.S., empresa del grupo al que la Scciedad pertenece, y una determinada
entidad de crédilo,

Aicmena (REIT)} Holdco, S.A.R.L. era el Accionista Unico de la Sociedad al 31 de diciembre 2017 y 2016. No
existian contratos con su Accionista Unico distintos a los detallados en la Nota 10. Tal y como se comenta en
fa Nota 12 con fecha 14 de marzo de 2018 la Sociedad ha perdido su condicién de unipersonalidad.

6.2 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, Ia sociedad an6nima 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
podré utilizarse para aumentar el capital en [a parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado.
Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere e 20% del capital social, esta reserva
solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.
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De acuerdo con la Ley 11/2009, por [a que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversidon en el
mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podra exceder del 20 % del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Al ciemre de los ejercicios 2017 y 2016 esta reserva no se encontraba constituida.
6.3 Otras aportaciones de socios

Durante el gjercicio 2017 no se han producido aportaciones de socios. Con fecha 31 de mayo de 2016y 31 de
octubre de 2016 el entonces Accionista Unico de la Sociedad realizd sendas aportaciones a los fondos propios
de la Sociedad por importe de 1.916 miles de euros y 144.709 miles de euros, aproximada y respectivamente.

7. Administraciones Piblicas y situacidn fiscal
7.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

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

Euros
Concepto Acreedores
31/12/2017 31/12/2016

Hacienda Piblica, acreedora por retenciones practicadas - 92
Total - 22

7.2 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscail

La conciliacion entre los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es

la siguiente:
Ejercicio 2017
Euros
Cuenta de pérdidas y ganancias
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio 6.676.092
Aumentos | Disminuciones Totat
Diferencias permanentes:
Deterioro de participaciones 3.736.336 . 3.736.336
Diferencias temporales:
Reversion deterioro de participaciones - (10.522.314) | (10.522.314)
Provisiones gastos 5.283 - 5.283
Impuesto sobre Sociedades -
Base imponible fiscal {104.603)




Ejercicio 2016

Euros
Cuenta de pérdidas y ganancias
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio {7.135.521)
Aumentos Disminuciones Total
Diferencias temporales (provisiones no deducibles) - - 6.712.246
[mpuesto sobre Sociedades .
Base imponible fiscal (423.275)

La Sociedad ha procedido a ajustar la tolalidad de la provision por deterioro de participaciones financieras.

Dado que la Sociedad esta acogida al régimen SOCIMI (lipo impositivo al 0%), no se ha registrado activo por
impuesto diferido.

Al cierre del gjercicio anual terminado al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad no ha generado bases imponibles
negativas pendiente de compensar no registradas en el balance adjunto.

7.3 Ejercicios pendientes de comprobacin 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 cietre del ejercicio 2017 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion
todos los impuestos que le son de aplicacién desde su constitucion. Los Administradores de la Sociedad
consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo
que, alin en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién normativa vigente por el iratamiento fiscal
otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

8. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en ta Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario (*SOCIMI™), se detalla a continuacién la siguiente informacién:

Descripcion Ejercicio 2016 Ejercicio 2017

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a | 767 euros de resultados negativos | 767 euros de resultados negativos
la aplicacion del régimen fiscal establecido enla | generados en el ejercicio de 2 meses | generados en el ejercicio de 2 meses
Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012,de |y 23 dias finalizado el 31 de|y 23 dias finalizado el 31 de

27 de diciembre. diciemnbre de 2014. diciembre de 2014.

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

Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del {ipo general.

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

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

(9.485.214) euros del resultado del | ejercicio de 2015.

ejercicio de 2016.
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¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de

cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley
¢ Dividendos procedentes de rentas sujetas
al gravamen del tipo general,

+ Dividendos procedentes de rentas sujetas NiA NIA
al gravamen del tipo del 18% (2009) y 19%
(2010 2 2012).
= Dividendos procedentes de rentas sujetas
al gravamen del tipo del 0%.
d) Dividendes distribuidos con cargo a reservas,
+ Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo general.
+ Distribucién con cargo a reservas sujetas at | N/A N/A
gravamen del tipo del 19%.
» Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 0%.
e) Fecha de acuerdo de distribucién de los
dividendos a que se refieren las letras c) y d) N/A NIA
anteriores.
f) Fecha de adquisicién de los inmuebles
destinados al arrendamiento que producen N/A N/A

rentas acogidas a esie régimen especial.

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

9)

Adquisicién de las participaciones en
las sociedades siguientes:

- 100% de las participaciones
sociales de la Sociedad Budmac
Investments, S...U.: 13 de febrero
de 2015.

- 100% de las participaciones
sociales de la Sociedad Lambeo
Invesiments, S.L.U.: 13 de febrero
de 2015.

- 100% de las participaciones
sociales de la Sociedad Treamen
Investment, S.L.U.: 13 de febrero de
2015.

Adquisicidn de |as participaciones en
las sociedades siguientes:

- 100% de las participaciones
sociales de la Sociedad Budmac
Investments, S.L.U.: 13 de febrero
de 2015.

- 100% de las participaciones
sociales de la Sociedad Lambeo
Investments, S.L.U.: 13 de febrero
de 2015.

- 100% de las participaciones
sociales de la Sociedad Treamen
Investment, S.L.U.: 13 de febrero de
2015.

h) ldentificacién del activo que computa dentro del
80 por ciento a que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de esta Ley.

El Valor bruto contable de Ilas
participaciones es el siguiente
{véase Nota 5).

Budmac Investments, S.L.U. Valor
bruto y neto de la participacion:
113.328.514 euros y 100.885.876
euros.

Lambeo Investments, S.L.U. Valor
bruto y neto de la participacion:
13.212.482 euros y 13.212.482
euros.

Treamen Investment, S.L.U. Valor
bruto y neto de la participacion:
45.254.023 euros y 41.588.288
euros.

El Valor bruto contable de las
participaciones es el siguiente
(véase Nota 5).

Budmac Investments, S.L.U. Valor
brutc y neto de la participacion:
113,328.514 euros y 111.408.190
euros.

Lambeo Investments, S.L.U. Valor
bruto y neto de la participacion:
13.212.482 euros y 13.212.482
euros,

Treamen |nvestment, S.L.U. Valor
bruto y neto de la participacion:
45.254.023 euros y 37.851.951
€uros.

i} 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. Debera
identificarse el ejercicio del que proceden dichas
reservas.

N/A

N/A
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9. Ingresos y gastos

9.1 importe neto de la cifra de negocios

La Scciedad no ha devengado importe alguno comrespondiente al Importe neto de la cifra de negocios durante
el ejercicio 2017 ni en el ejercicio 2016,

9.2 Gasto de personal
La Sociedad no tiene personal propio.

La gestion administrativa de la Sociedad, asi como la realizacién del soporte técnico en el desarrollo de la
actividad de la Sociedad es realizada por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a la cual se le retribuye en
funcién de los acuerdos de gestion establecidos. El importe devengado durante el ejercicio 2017 con Anticipa
Real Estate, S.L.U. ha ascendido a 15 miles de euros, aproximadamente (15 miles de euros en el ejercicio
2016) (véanse Notas 9.3 y 10.1).

9.3 Otros gastos de explotacion

El saldo del epigrafe “Otros gastos de explotacion” del ejercicio 2017 y 2016 presenta la siguiente composicién

{en euros);
Concepto 2017 2016
Servicios de profesionales independientes 94.781 422.422
Servicios bancarios y similares 452 853
Publicidad, propaganda y relaciones piiblicas 9.108 =
Otros servicios 5.296 =
Total Servicios exteriores 109.637 423.275
Tributos 38 -
Total Otros gastos de explotacidén 109.675 423.275

El epigrafe "Servicios de profesionales independientes” incluye los honorarios devengados por la sociedad
vinculada Anticipa Real Eslate, S.L.U. por la gestion administrativa de la Socledad, asl como la realizacién del
soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria en base a un contralo de gestion firmado con fecha
15 de abril de 2015 por un periodo inicial de un afic con renovacion automatica por sucesivos periodos anuales.
Los Administradores de la Sociedad manifiestan que las operaciones con empresas del grupo y vinculadas se
efectian a precios de mercado {véanse Notas 8.2 y 10.1).
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10. Operaciones y saldas con partes vinculadas

10.1 Operaciones con empresas def grupo

El detalle de operaciones realizadas con paries vinculadas durante el ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2017 y 2016 es el siguiente:

31 de diciembre de 2017

Euros
Concepto Anticipa Real
Estate, S.L.U.
Servicios recibidos 14.520
Total 14.520
31 de diciembre de 2016
Euros
Concepto Anticipa Real
Estate, S.L.U.
Servicios recibidos 14.520
Total 14.520

Los servicios recibidos por empresas del grupo corresponden a los honorarios devengados a la sociedad del
grupo Anticipa Real Estate, S.L.U. por la gestién administrativa de la Sociedad, asi como la realizacién del
soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria.

10.2 Saldos con empresas del grupo

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

Ejercicio 2017
Euros
Sociedades vinculadas Deudas a Saldos
acreedores
corto plazo .
comerciales
Alcmena (REIT) Holdeo, S.a.r.l 521.385 -
Treamen Investments, S.L.U. 60.000 -
Anticipa Real Estate, S.L.U. - 7.260
Total 581.385 7.260




Ejercicio 2016

Euros
Sociedades vinculadas Deudas a corto | Saldos acreedores
plazo comerciales
Alemena (REIT) Holdco, S.4.r.l. 114.385 -
Anticipa Real Estate, S.L.U, - 7.309
Total 114.385 7.309

10.3 Retribuciones al Consejo de Administracién y a Ia Aita Direccién

La Sociedad, no tiene personal contratado, por lo que las funciones de Alta Direccidn son realizadas por el
Organo de Administracién.

La Sociedad no ha devengado importe alguno en concepto de sueldos, dietas u otras remuneraciones de los
miembros del Consejo de Administracion durante los ejercicios 2017 y 2016. De igual forma, el Consejo de
Administracion no mantiene saldos deudores o acreedores con la Sociedad a 31 de diciembre de 2017 y 31
de diciembre de 2016, ni tiene concedidos préstamos ni obligaciones en materia de pensiones o seguros de
vida. Las Unicas retribuciones percibidas y saldos pendientes con los Administradores de la Sociedad, son los
que se derivan del contrato de gestidbn mantenido con Anticipa Real Estate, S.L.U. (véase Nota 10.1).

Al cierre del gjercicio 2017 y a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, el Consejo de
Administracién esta formado por 3 perscnas fisicas y una persena juridica representadas por 4 hombres.

El importe total de las primas de seguros abonados por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., gestor integral
de la Sociedad (véase Nota 9.3) a |as entidades aseguradoras en concepto de cobertura de responsabilidades
de Administradores de la Sociedad ha ascendido a 79.612 euros.

Durante el ejercicio 2017, los seguros de cobertura no han satisfecho importe alguno derivado de dafios
ocasionados por actos u omisiones por parte de los Administradores de la Sociedad.

10.4 Informacién en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de Jos Administradores

Fruto del andlisis realizado y hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas ni los miembros del
Consejo de Administracion de Albirana Properties SOCIMI, S.A. nilas personas vinculadas a los mismos segun
se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los demas miembros del Consejo de
Administracidn situacién alguna de conilicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la
Sociedad.
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i

. _Otra informacidn

11.1 Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2017 y 2018, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros
servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor por control,
propiedad comun o gestion han sido los siguientes {en euros):

2017 | 2016
Descripcion Servicios prestados por ef auditor de
cuentas y por empresas vinculadas
Servicios de Auditoria 40.375 39.500
Otros servicios de Verificacién 40.000 70.000
Total servicios de Auditoria y Relacionados 80.375 109.500
Servicios de Asesoramiento Fiscal - -
Otros Servicios - -
Total Servicios Profesionsles 80.375 109.500

11.2 Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores

A continuacién, se detalla la informacidn requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julio (modificada a través de la Disposicitén 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 informacidn a incorporar en la memoria de
las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

2017 2016

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 54 72
Ratio de las operaciones pagadas 34 63
Ratio de las operaciones pendientes de pago 62 77

Euros Eures
Total pagos realizados 467.050 70.865
Total pagos pendientes 2.218 105.500

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el célculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido en
cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes ¢ 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 Resolucidn, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Proveedores”, “Proveedores, empresas del Grupo y asociadas” y “Acreedares” del pasivo corriente del balance
de situacion.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde Ia entrega de los bienes o
la prestacién de los servicios a cargo del proveedor y el page material de la operacion.

El plazo méaximo legal de pago aplicable a la Sociedad en los ejercicios 2017 y 2016 segun la Ley 11/2013, de 26
de julic, de medidas de soporte a los emprendedores, de estimulo al crecimiento y a la creacion de puestos de
trabajo, que modifica la Ley de Morosidad (Ley 3/2004 de 29 de diciembre) es de 30 dias a no ser que exista un
contrato entre las partes que establezca un maximo a 60 dias.



11.3 Informacién sobre naturaleza y nivel de riasgo de los instrumentos financieros
informacion cualitativa

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccién Financiera de la sociedad
gestora Anticipa Real Estate, S.L.U, la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la
exposicion a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez.
A continuacion, se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad.:

Riesgo de crédilo

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. La Sociedad tiene una elevada concentracion del riesgo de crédito con
terceros, dada la atomizacion de estos.

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 del apoyo financiero del grupo al que
pertenece (ver Nota 2.8).

Riesgo de mercado

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el
cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

Informacién cuantitaliva
Riesgo de crédito

Al cierre del ejercicio 2017 y 2016 la Sociedad no tiene las cuentas a cobrar garantizadas mediante seguros
de crédito.

11.4 Informacién sobre otros aspectos
Riesgo fiscal

Tal y come se menciona en la Nota 1, la Sociedad es cabecera del Grupo Albirana y la tanto la Sociedad como
sus filiales estan acogidas al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmoabiliario (SOCIMI). Finalizado el periodo transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos
establecidos por el régimen {véanse Notas 1 y 8) han devenido en obligatorios. Entre las obligaciones que la
Sociedad Dominante debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una naturaleza méas formalista
tales como la incorporacién del término SOCIMI a la denominacién social, la inclusién de determinada
informacion en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacidn en un mercado bursatil, etc., y
otras que adicionalmente requieren la realizacion de estimaciones y la aplicacion de juicio por parte de la
Direccidn (determinacion de Ia renta fiscal, test de rentas, lest de activos, etc.) que pudieran llegar a tener
cierta complejidad, sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo
se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccidén General de Tributos
a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, los Administradores de la Sociedad, han
llevado a cabo una evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que éslos 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 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 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, e
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién 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,
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En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen
general siempre y cuande no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

11.5 Modificacién o resolucién de contratos
No se ha producido la conclusion, modificacion, o extincién anticipada de cualquier contrato entre la Sociedad

¥ su Accionista o cualquiera de sus Administradores o persona que actie por cuenta de ellos, cuando se trate
de una operacion ajena al trafico ordinario de la Sociedad o que no se realice en condiciones normales.

12. Hechos posteriores

Con fecha 13 de marzo de 2018 la Sociedad ha perdido su condicién de unipersonalidad como resultado de la
entrada de varios accionistas minoritarios en el capital de la Sociedad.

No se han producido hechos posteriores a 31 de diciembre de 2017 adicionales al anterior que pudieran tener
impacto significativo en las presentes cuentas anuales.

E! Prat de Llobregat (Barcelona), 26 de marzo de 2018



Albirana Properties SOCIMI, S.A.

Informe de Gestion correspondiente al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2017

Albirana Properties Socimi, SA (en adelante la “Sociedad”) se constituyd como sociedad anénima unipersonal en
Espaiia, por tiempo indefinido, en escritura publica otorgada el dia 9 de octubre de 2014 ante el notario de Madrid
Don Fernando Fernandez Medina con el nimero de protocolo 2486, bajo la denominacion social de Miltur
Investments, S.A.U. y con domicilio social en la Avenida de Aragén nimero 330, blogue 5, planta 3 del Parque
Empresarial Las Mercedes, en Madrid. En virtud de las decisiones adoptadas por el anterior Accionista Unico de
la Sociedad en fecha 26 de febrero de 2015, elevadas a plblico mediante escritura autorizada el 12 de marzo de
2015 por el notario de Barcelona, Don Emilio Roselld Carrién, bajo el niumero 543 de su protocolo, se trastadé el
domicilio social de la Sociedad a El Prat de Llobregat (Barcelona) C/ Roure, 6-8, 4® planta, poligono Industrial Mas
Mateu. En virtud de las decisiones adoptadas por el anterior Accionista Unico de la Sociedad en fecha 30 de junio
de 2015, elevadas a publico mediante escritura autorizada el 24 de julio de 2015 por el mismo Notario, Sr. Roselld,
bajo el nimero 1.552 de su protocolo, la Sociedad cambid su denominacién social a la actual, Albirana Properties
SOCIMI, S.A.

La Sociedad tiene por ohjeto social:

- La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arendamiento. La
actividad de promocion incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
3711992, de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor Afadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversién en al Mercado
Inmobiliario (*SOCIMI™) o en el de otras entidades no residentes en territorio espanol que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucién de beneficios.

- Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicién de bignes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIM| en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

- Latenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversioén Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Con fecha 13 de febrero de 2015, el antiguo Accionista Unico decidid que la Sociedad se acogiera al régimen
especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario ("SQCIMi"), regulado por
{a Ley 11/20089, de 26 de octubre. Posteriormente, con fecha 1 de abril de 2015, se comunicé formalmente a la
Agencia Estatal de la Administracion Tributaria la opcion por la aplicacién del citado régimen especial de las
SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2015.

Desde el mes de marzo de 2017 Albirana Properties SOCIMI, S.A. empezd a cotizar en el Mercado Alternativo
Bursatil dentro del segmento SOCIMI.

La Sociedad esta integrada dentro de un Grupo de Sociedades encabezado por la sociedad luxemburguesa BRE
Europe 7NQ Sarl, del que también forma parte la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a su vez gestor integral
de la Sociedad.
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Contexto econémico espariol 2017

El PIB espafiol cierra €] afio 2017 con una tasa media de crecimiento anual del 3,1, dos décimas por debajo de un
afio antes, y por encima de la media en la zona euro (2,7%), segun el Instituto Nacional de Estadistica (INE). Se
encadenan asi cuatro afios consecutivos de crecimiento.

La economia espaficla se apoyé principalmente en el consumo para mantener su inercia en 2017, sin embargo,
la ralentizacion del comercio minorista en los Ultimos meses del afio contribuyé a esta desaceleracion de la
expansion. La actividad tuvo soporie mayormente en la demanda doméstica, mieniras la demanda externa neta
habria hecho una contribucién insignificante al crecimiento.

El crecimiento del empleo se mantiene por tercer afio en tasas cercanas al 2,9%, lo que se traduce en la creacién
de 506 mil puestos de trabajo. La tasa de desempleo ha caido a 16,3%.

A pesar de esta ligera ralentizacion en la recta final del aiio, la economia espariola suma ya 14 trimestres con un

crecimiento del PIB del 0,7% o superior. Un ritmo que deja a Espaiia como una de las economias desarroliadas
que mas rapido sigue expandiéndose a pesar de los problemas politicos intemos.

Situacion del sector inmobiliario en 2017 v previsiones para 2018

Con respecto al sector inmobiliario, las operaciones de compraventa en el afio 2017 terminaron por encima de las
530.000 transacciones y las hipolecas mas de 320.000, lo que supone incrementos del 15% y del 14%
respectivamente con respecto al mismo periodo de 2016.

Los precios, por su parte, cerraron con una subida media interanual del 5,1%, el mayor registro desde 2006 (7,7%).

Los precios seguirdn su ritmo de crecimiento durante 2018 con aumentos previstos de entre 5 y 6%. Se prevé que
se superara la barrera de las 550.000 operaciones, lo que supondra volver a niveles de actividad de 2008, Se
espera que este afio se produzca una moderacién de los incrementos de precio en las grandes capitales, tras las
fuertes subidas experimentadas en 2017: un 17,1% en la ciudad de Madrid y un 14,8% en Barcelona. Par tiltimo,
la vivienda nueva cobrara mayor protagonismo en 2018, en ventas superando los 120.000 comparadas con los
85.000 vendidos en 2017.

El mercado de alquiler ha vivido una subida generalizada durante 2017, con un incremento de 18,4% del precio
medio, dejando el metro cuadrado en 9,7 euros al mes al final del ejercicio. Todas las comunidades auténomas
recogen subidas en el precio de alquiler siendo destacable aquellas que lo hace por encima de los dos digitos:
Andalucia (15.5%), Baleares (22.1%), Canarias (27.8%), Madrid (11.5%) y Murcia (13.7%). En la parte baja de las
subidas se encuentran Extremadura y Rioja con crecimientos inferiores al 2%. Por su parte, Barcelona, a pesar
de sufrir una correccién a la baja en el Ultimo trimestre, acumulé una subida interanua! del 8.8%.

El sector muestra signos muy positivas para el afio 2018 aunque quizas con un ritmo menos fuerte de lo que se
ha vislo en 2017. La demanda de la vivienda en alquiler seguird aumentdndose y habra cada vez mas oferta. Cabe
destacar que Espafia esta todavia lejos de las cifras de parque de vivienda en el resto de Europa, donde la media
esta en torno de 35% mientras en Espafa esta en 20%. Por ultimo, es de esperar que los ayudas al alquiler
aprobadas en el Plan Estatal de Vivienda también tendran un impacto positivo sobre la evolucién del sector en
2018.

Actividad de la entidad
Se trata de una empresa holding. No tiene actividad propia.
Plantilla

La Sociedad no tiene perscnal propio. La gestién administrativa de la Sociedad, asi como la realizacién del soporte
técnico en el desamrollo de la actividad inmobiliaria es realizada por la sociedad Anticipa Real Estate, S.LU., ala
cual se le retribuye en funcion de los acuerdos de gestion establecidos.



Adguisicién de acciones propias

Durante el gjercicio 2017, no se ha producido ninguna adquisicidn por pare de la Sociedad de sus propias
acciones, en los términos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital.

Investigacién y desarrollo

En el ejercicio 2017, la sociedad no ha realizado, inlerna ni externamente, ninguna actividad en materia de
investigacion y desarrollo. No existen previsiones de realizarlas en el transcurso del préximo ejercicio.

Instrumentos financieros

Durante los ejercicios 2017 y 2016 el Grupo no ha contratado instrumentos de cobertura de tipos de interés.

Periodo medio de pago

Durante el ejercicio 2017, la empresa ha seguido la linea de promover aquellas acciones necearias para el
cumplimiento de la ley de morosidad (Ley 3/2004, de 29 de diciembre) con el objetivo de eliminar los pagos
realizados fuera del plazo legal. Durante 2017 se ha alcanzado un periodo medic de pago a proveedores de 54
dias, con una ratio de operaciones pagadas de 54 dias y una ratio de operaciones pendientes de pago de 62 dias.

Riesgos e incertidumbres

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccidn Financiera de la sociedad
gestora Anticipa Real Estate, S.L.U, la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la
exposicion a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez.
A continuacién, se indican los principales riesgos financieros gue impactan a la Sociedad:

Riesgo de crédito

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. La Sociedad no tiene una elevada concentracion del riesgo de crédito
con lerceros, dada la atomizacion de estos.

Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, 1a Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance y del apoyo financiero del grupo al que
pertenece segln se menciona en la Memoria.

Riesgo de mercado

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el
cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

Riesgo fiscal

La Sociedad es cabecera del Grupo Albirana y la tanto la Sociedad como sus filiales estan acogidas al régimen
fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).
Finalizado el periodo transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen han
devenido en obligatorios. En este sentido, los Administradores de la Sociedad, han llevado a cabo una
evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen, cancluyendo que éstos se cumplian al 31 de
diciembre de 2017.

Por otro lado, v a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que seguin lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre las SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estéan obligadas a distribuir en

A



forma de dividendos a sus accicnistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la
conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen general
siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

Hechos Posteriores

Con fecha 13 de marzo de 2018 la Sociedad ha perdido su condicidn de unipersonalidad como resultado de la
entrada de varios accionistas minontarios en el capital de la Sociedad.

No se han producido hechos posteriores a 31 de diciembre de 2017 adicionales al anterior que pudieran tener
impacto significativo en las presentes cuentas anuales.

El Prat de Llobregat {(Barcelona), 26 de marzo de 2018
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Albirana Propertles SOCIMI, S.A.

Formulacion de los Estados financieros e informacian, correspondiente al ejercicio
terminado e! 31 de diciembre de 2017

DILIGENGCIA Por Ia presente se hace constar a los efectos oportunos del Articulo 253 da Ja Ley de socledades
de Capilal que fos prasenies Eslados financieros e Informacitn da Altwrana Propedies SQCIMI, S A

coirespond entes a! ejareicia anual lemminado el 31 de diciembre de 2017, compuestas por al balanca la cuenla
da pardidas y ganancias el estado da cambios en el patiimonio neto, 8l astado de fujos de eleclivo, la memoria
y el informe de geslidn, se hallan extendidas en un ajemplar da 32 hojas anexas ala presente, estando fermuladas
por las Administradores de fa Socedad en su reunidn del 25 de marzo de 2018 con vislas a su vafiicacion por
los audilores y posterior aprobacién.

Pral ds Liobragat (Barcelona). 26 de marzo de 2018

Anticipa Real E

"SLU.
RAepregenlada por el St Edvard Mendiluce Fradera Srllean- Christophe Dubois
Prasifanie Vocal
—
By IR
Sr Jean Fighruis Bossy Sr Dlega San José
Voeal Vocal
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Manual de la Estructura y Sistema de Control Interno
Albirana Properties SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

I. Estructura Organizativa y Funcionamiento de la Sociedad

a) Organigrama

Albirana Properties SOCIMI, S.A. (la "Sociedad" o "Albirana") y las sociedades dependientes (conjuntamente, el
"Grupo”), a fecha actual, cuentan con la siguiente estructura:

- Dos sociedades holding,

o Alcmena (REIT) HoldCo S.ar.l., incorporada en el Gran Ducado de Luxemburgo, tenedora del
98,8% de las acciones de Albirana Properties SOCIMI, S.A.

o Albirana Properties SOCIMI, S.A., con domicilio en Espafia e incorporada al MAB. Actualmente
es tenedora del 100% de las participaciones sociales de tres sociedades filiales, también
espafiolas.

- Tres sociedades tenedoras de activos,

o Cada sociedad es tenedora de un conjunto de activos inmobiliarios en propiedad del Grupo.

o Cada sociedad, en el momento de su creacion, firmé un contrato de gestion de la propiedad, de
domiciliacion y secretariado con Anticipa Real Estate, S.L.U. ("Anticipa" o “Property Manager”).

o La diversificacion en las diferentes entidades pertenecientes al Grupo responde a una division
puramente geografica en funcion de la localizacion de los activos.

- Anticipa, como proveedor de servicios independiente, realiza las actividades propias de Property
Management en relacion con todos los activos que la Sociedad tiene en cartera actualmente.

\ )

|

Alcmena (REIT) Holdco S.ar.l.

Albirana Properties SOCIMI
S.A.(sociedad

incorporada al MAB)

| I |
Budmac Investments, Lambeo Investments, Treamen Investments,
S.L.U. S.L.U. S.L.U.
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La Sociedad actualmente no cuenta con empleados en némina, lo que supone que todas las acciones de gestion
de los activos son subcontratadas por el Grupo con terceros proveedores de servicios.

A nivel espafiol, todas las decisiones son tomadas por el consejo de administracion (el "Consejo") compuesto por
los siguientes miembros:

- Anticipa Real Estate, S.L.U., representada por D. Eduardo Mendiluce.
- D. Jean-Frangois Bossy.

- D. Jean-Christophe Dubois.

- D. Diego San José de Santiago.

Los miembros del Consejo de Albirana ostentan la misma posicion en las sociedades dependientes pertenecientes
al Grupo a fecha de incorporacion al MAB.

A nivel de Luxemburgo, se celebran juntas directivas con caracter trimestral, en las que se analizan, estudian y
aprueban las estrategias generales y se revisan y actualizan las aprobadas anteriormente.

b) Funciones del Consejo y sus miembros

Las funciones del Consejo incluyen, aunque no estan limitadas a, las siguientes:

- Aprobacion de presupuestos anuales

o

Esta partida, de recurrencia anual, incluye revision de rentas e ingresos para el ejercicio
corriente, gastos operativos, inversiones y capex, asi como todo lo relativo a los servicios
prestados por terceros ajenos a la Sociedad

- Aprobacion de las ventas inmobiliarias

El Consejo deberé llevar a cabo la aprobacion de la potencial desinversion de Albirana y sus
sociedades dependientes en la cartera de activos de manera conjunta, habiéndose observado
los requisitos de mantenimiento propios del régimen especial de SOCIMI.

Toda operacién que suponga una salida de activos del patrimonio de la sociedad con caracter
de desinversion o reduccion relevante de la cartera debera ser aprobada por el Consejo de la
Sociedad, a proposicion de Anticipa, con la debida informacion y documentacién para tomar la
decision que beneficie los intereses de la Sociedad y sus accionistas.

- Formulacién de las Cuentas Anuales

o

Es funcion del Consejo la formulacion de las cuentas individuales de las sociedades integrantes
del Grupo, asi como las cuentas consolidadas del mismo.

El Consejo propondra de la misma forma los resultados interanuales que se publiquen a fin de
cumplir los requisitos derivados de la incorporacién en el MAB de la Sociedad.

El Consejo aprobaré las proyecciones financieras iniciales, asi como ulteriores modificaciones,
de obligada publicacion bajo los requisitos de incorporacion al MAB de Albirana.

- Andlisis de Riegos Fiscales y Financieros

El Consejo, nombrado por los accionistas de la Sociedad, es el encargado de velar por la
adecuada gestién de riesgos financieros y fiscales de la Sociedad, y de actuar en interés de la
misma. Los consejeros tienen a su disposicion informacién periddica (vid. Apartado Il. abajo)
suministrada por auditores y el propio Property Manager para formar sus decisiones.
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c) Formacion de los componentes del Consejo (a fecha de incorporacion al MAB)

Los accionistas, velando por sus intereses y los de la Sociedad, han nombrado a los miembros del
Consejo en base a su formacién, que corrobora la confianza que los accionistas han depositado en los
mismos.

- Eduard Mendiluce, en representacién de Anticipa Real Estate, S.L.U.
Fecha de nombramiento 26 de febrero de 2015

D. Eduard Mendiluce Fradera, representante de Anticipa Real Estate, S.L.U., es Licenciado en Ciencias
Economicas y Empresariales por la UAB y Master en Administracion de Empresas en ESADE. Desde
2014 es Consejero Delegado de Anticipa, sociedad participada por fondos de inversion asesorados por
Blackstone. Cuenta con méas de 20 afios de experiencia en el sector inmobiliario y financiero. Ha sido
miembro del consejo de administracion de varias compafiias inmobiliarias. Es Presidente de ESADE
Alumni-Inmobiliario y miembro del comité ejecutivo del Urban Land Institute de Barcelona.

- Don Jean-Frangois Bossy
Fecha de nombramiento 26 de febrero de 2015

D. Jean-Francois Bossy, miembro del consejo de administracion de la Sociedad, es licenciado en
Administracién de Empresas por la Universidad de Liege (Bélgica). Cuenta con una amplia experiencia
profesional en administracion y gestion de empresas inmobiliarias; desde 2004, desempefia diversas
funciones de direccion en BRE Europe Real Estate Investment. BRE Europe Real Estate Investment debe
entenderse en general como un grupo de entidades que prestan servicios a las compafiias de la cartera
de Blackstone. Las citadas entidades estan participadas por fondos de inversion asesorados por
Blackstone.

- Don Jean Christophe Dubois
Fecha de nombramiento 26 de febrero 2015

D. Jean-Christophe Dubois, miembro del consejo de administracién de la Sociedad, es diplomado por la
Universidad Central de Marsella y master por la ESCP Europe. Es Managing Director de una sociedad
vinculada a Blackstone. Con mas de 20 afios de experiencia en el sector inmobiliario, ha participado en
la adquisicién y gestion de carteras de activos inmobiliarios en Espafia, Francia e Italia y es miembro del
consejo de otras sociedades participadas por fondos de inversion asesorados por Blackstone.

- Don Diego San José de Santiago
Fecha de nombramiento 30 de junio de 2015

D. Diego San José de Santiago, miembro del consejo de administracion de la Sociedad, es licenciado por
la Universidad Autonoma de Madrid y Paris-Dauphine. Es Managing Director de una sociedad vinculada
a Blackstone. Con mas de 11 afios de experiencia en el sector inmobiliario, ha participado en la
adquisicion de carteras de activos inmobiliarios en Espafia, Francia y Reino Unido y es miembro del
consejo de otras sociedades participadas por fondos de inversién asesorados por Blackstone.

d) Funcién del Property Manager (Anticipa)

El modelo de gestion del Grupo se instrumentaliza a través del contrato de gestion con Anticipa, lo que ha permitido
optimizar la estructura corporativa, la gestion de los activos y ha incrementado la eficiencia desde el punto de vista
de los costes.

Anticipa dispone de una plataforma suficientemente extensa a nivel nacional para poder satisfacer las necesidades
de gestion de la cartera. Anticipa gestiona cerca de 5 mil millones de activos en términos de valor (face value)
incluyendo préstamos y activos inmobiliarios y cuenta con mas de 327 empleados distribuidos en 4 oficinas
(Barcelona, Madrid, Valencia y Malaga).
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Entre las actividades del Property Manager que garantizan una adecuada estructura de control interno en la toma
de decisiones y en el flujo de informacién, destacan, aunque no estan limitados a, las siguientes funciones y
elaboracion de informes que son reportados al Consejo con la periodicidad indicada:

- Aprobacién de los contratos de alquiler, extensiones y renovaciones

o Anticipa revisa y aprueba, todas aquellas modificaciones aplicables en los contratos en vigor en
el portfolio, nuevos contratos de arrendamiento asi como todas aquellas propuestas previas a
la suscripcion de los mismos que impliquen cualquier tipo de negociacion que pueda derivar en
una propuesta verbal o escrita

- Aprobacion de las ventas inmobiliarias
o Anticipa propondra y llevard a cabo la aprobacion y gestion de la trasmision de activos desde
un punto de vista unitario, tras la revision de que se han cumplido los requisitos legalmente

establecidos en relacién con el régimen especial de las SOCIMI.

- Reportes con informacion de caréacter financiero

Reportes de periodicidad trimestral:

o Informe trimestral de rentas percibidas de los arrendadores e impagos asociados a los contratos
de arrendamiento en vigor.

o Informe de gestion de Tesoreria del Grupo y Sociedades filiales, incluyendo entre otros, detalle
sobre:

= |VA, Renta, Service charge, comisiones bancarias, opex y capex.

o Estados financieros no auditados (EEAFF, Balance y PyG).

Reportes de periodicidad semestral:

o Flujos de caja de todas las sociedades del Grupo con proyecciones a un afio fiscal.

o Seguimiento de desviaciones sobre los presupuestos iniciales a semestre vencido y sugerencia
sobre reajustes necesarios en el presupuesto para el afio corriente.

Reportes de periodicidad anual:

o Cuentas Anuales consolidadas e individuales del Grupo para su posterior formulacién por el
Consejo y auditoria anual.

o Cumplimiento de las obligaciones de informacion derivadas de las obligaciones suscritas en las
financiaciones bancarias (cumplimiento de ratios de solvencia y flujo de caja, informes de
valoracion, andlisis de rentas, etc.).

o Sobre la base de dicha informacion, el Consejo preparara la informacion periddica referida en
la Circular 15/2016 del MAB (Informacion a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI
incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil).

- Reportes con informacion de caracter operativa

o Informacion sobre la actividad arrendataria de la empresa, incluyendo entre otros:
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= Niveles de ocupacién por sociedad, recobro de rentas impagadas, nivel de rentas vs.
mercado, etc.
Informacion acerca del progreso de los activos bajo renovacién y puesta en mercado:
= Seguimiento de presupuesto, relaciones con los contratistas, etc.
=  Posibles mejoras técnicas a implementar.
Informacion relativa al mercado inmobiliario:
= Mercado espafiol: indices macroeconémicos e inmobiliarios.
= Reporte ad hoc de las zonas donde se encuentran situados los activos dentro de
Madrid y Barcelona.
Obligaciones derivadas de la tenencia de pdlizas de seguros de cobertura de los activos en
cartera.

Con carécter adicional a la gestion de los activos, Anticipa presta también servicios de consultoria de negocio,
consistentes, basicamente, y entre otros, en la preparacion de los planes de negocio, la elaboracion de la
estrategia de promocion y marketing, la busqueda de oportunidades de negocio y la asistencia en la seleccién
y contratacion de proveedores de servicios.

Anticipa se compromete a mantener a las sociedades informadas regularmente de los progresos alcanzados
en los servicios que proporciona, asi como a facilitar toda la informacion que razonablemente pudieran requerir
a este respecto. Asimismo, el Property Manager esta representado en las reuniones del Consejo de las
sociedades para reportar sobre su actuacion, para el caso de que asi le fuera requerido. Adicionalmente, entre
los servicios prestados se incluye la elaboracion de cuantos informes sean precisos bajo los contratos
financieros suscritos por las sociedades del Grupo.

Il. Sistema de Control Interno

a) Control de la Informacién y Toma de Decisiones

La estructura mencionada en el apartado anterior, incluyendo todos los reportes e informes suministrados por
Anticipa al Consejo y a la Sociedad, pone de manifiesto la existencia de un flujo de informacién y un seguimiento
de la operativa y gestion financiera del Grupo por parte del accionista y los consejeros que lo representan. Todo
ello, sin perjuicio de que se soliciten informes puntuales sobre determinadas cuestiones para mayor claridad de
ambos, la Sociedad y el Consejo.

La supervisién de las actividades de los terceros se realiza a través de una doble via:

- Revision de los informes e informacion suministrados de forma periédica.

- Conferencia telefénica de periodicidad semanal:

o

Se revisan todas las acciones de marketing, potenciales nuevos arrendamientos, renovaciones
y cualquier tema que afecte a los edificios o a la Sociedad.

En estas llamadas, cada parte aporta y monitoriza informacién relacionada con su especialidad
(informacién legal, financiera, property management, asset management, controllers vy
asesores).

Presentacion trimestral en junta directiva donde se analizan los resultados de acciones
anteriores y se revisan las estrategias futuras.

Por tanto, los consejeros, mediante la revision de informes, aprobacion de propuestas y contraste con los
diferentes asesores y proveedores de servicios, son los que velan por la correcta informacion en la toma de

decisiones.
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b) Formacidén especifica en lo referente a los requisitos derivados de laincorporacion al MAB

El Grupo ha contratado los servicios de un asesor registrado (Renta 4 Corporate, S.A.) que prestara servicios en
tanto en cuanto la sociedad siga perteneciendo al segmento del MAB. Dispone asimismo del asesoramiento legal
de Clifford Chance, S.L.P. en todo lo referente a las acciones necesarias y obligaciones derivadas de esta misma
incorporacion.

Lo anterior implica que todos los miembros del Consejo estan al corriente de las obligaciones derivadas de la
incorporacion al MAB de Albirana incluyendo en todo caso los informes periddicos y las obligaciones de
comunicacién al mercado de cualquier informacion relevante conforme a su definicion en la Ley del Mercado de
Valores y en la Circular 15/2016 del MAB.

Los miembros del Consejo son en todo momento conocedores de la informacion suministrada al MAB y de que la
misma se corresponde con la realidad de la Sociedad sobre la base de los analisis o la informacion facilitada por
parte de Anticipa y contando con el referido asesoramiento de Renta 4 Corporate, S.A. y Clifford Chance, S.L.P.,
segun se ha indicado.

Todos los miembros del Consejo de la Sociedad son conocedores de los requisitos derivados de la incorporacién
de la Sociedad en el MAB, tanto en lo referente a comunicaciones al mercado como en lo referente a las acciones,
medidas y procesos a implementar en cada momento y, en particular, de los derivados de la nueva normativa de
aplicacion. Esta labor de informacién esta siendo realizada por el asesor registrado (en la actualidad, Renta 4
Corporate, S.A.) consultdndose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal del Grupo (en la actualidad,
Clifford Chance, S.L.P.).

Asimismo, el Consejo de la Sociedad supervisa la informacion que se publica en su pagina web, a cuyos efectos
ha contratado a Estudio Variable como proveedor de servicios.

lll. Evaluacién de riesgos

El consejo de administracion de la Sociedad, asistido por sus asesores externos, lleva a cabo de manera periddica
un proceso de identificacion y evaluacion de los riesgos mas relevantes que pudieran tener un impacto en la
fiabilidad de la informacion (financiera y no financiera) proporcionada al mercado.

En particular, los principales riesgos a los que se enfrenta en la actualidad el Grupo serian los siguientes:
e Riesgos financieros derivados del nivel de endeudamiento de las sociedades del Grupo.
e Riesgos operativos:
o riesgos de cambios normativos;
o riesgos derivados del grado de ocupacion de los activos;
o riesgos derivados de la gestion por parte de Anticipa;

o potencial conflicto de interés como consecuencia de que uno de los accionistas ultimos
de la Sociedad es una sociedad vinculada al accionista Unico de la compafiia
encargada de la gestion de los activos;

o riesgo asociado a la valoracion tomada para la fijacion del precio de referencia;

o riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivados del contrato de alquiler y
a la solvencia y liquidez de los clientes;

o riesgos derivados de la posible oscilacion en la demanda para los inmuebles y su
consecuente disminucién en los precios de arrendamiento;
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o riesgos de posibles conflictos de interés derivados de la dedicacion a otras actividades
por parte de determinados consejeros de la Sociedad;

o riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudiciales;

o riesgo derivado de la potencial revision de las Autoridades Fiscales;

o riesgos asociados a las valoraciones futuras; y

o riesgo derivado de viviendas no alquiladas ocupadas por terceros.
e Riesgos asociados al sector inmobiliario:

o cardcter ciclico del sector;

o relativa iliquidez de los activos inmobiliarios;

o sector altamente competitivo; y

o riesgo de dafios de los inmuebles.

e Riesgos fiscales, derivados de la necesidad de cumplir con los requisitos que permiten aplicar
el régimen especial de SOCIMI.

e Otros riesgos tales como la falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos.
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