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Property Holdings

Madrid, 23 de julio de 2018

Uro Property Holdings, SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”), en virtud de lo previsto en la
Circular 15/2016 del Mercado Alternativo Bursatili (MAB) sobre informacion a
suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el
MARB, a continuacion hace publicos los estados financieros intermedios a 30 de junio
de 2018, con su correspondiente informe de gestion, asi como el informe de revision
limitada de dichos estados financieros intermedios emitido por los auditores de la
Sociedad.

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

D. Carlos Martinez de Campos y Carulla
Presidente del Consejo de Administracion

2809300.1Uro Property Holdings SOCIMI S.A. - Domicilio Social: C/ Serrano 21, 2° lzq. 28001 MADRID,
Telf.: 91 7814618, Hoja M-446073, Folio 216, Libro 24.783 de Sociedades C.I.F. B-85206605
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URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Informe de revisién limitada sobre estados financieros
intermedios de seis meses finalizados el 30 de junio de 2018
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INFORME DE REVISION LIMITADA DE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

Alos accionistas de Uro Property Holdings SOCIMI, S.A.:
Introduceién

Hemos realizado una revisién limitada de los estados financieros intermedios adjuntos de Uro
Property Holdings SOCIMI, S.A., que comprenden el balance al 30 de junio de 2018,y la
correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado
de flujos de efectivo y la memoria, relativos al periodo intermedio de seis meses terminado en dicha
fecha. Los administradores son responsables de la preparacién y presentacién razonable de estos
estados financieros intermedios de conformidad con el marco normativo de informacion financiera
aplicable a la entidad (que se identifica en la Nota 2 de la memoria adjunta) y, en particular, con los
principios y criterios contables contenidos en el mismo. Nuestra responsabilidad es expresar una
conclusion sobre estos estados financieros intermedios basada en nuestra revision limitada.

Alcance de la revision

Hemos llevado a cabo nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revisién 2410 “Revisién de informacién financiera intermedia realizada por el auditor independiente
de la entidad”. Una revision limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacién de
preguntas, principalmente a las personas responsables de los asuntos financieros y contables, y en la
aplicacién de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revisién. Una revisién limitada tiene
un alcance sustancialmente menor al de una auditoria y, en consecuencia, no nos permite obtener
seguridad de que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que podrian
haberse identificado en una auditoria. En consecuencia, no expresamos una opinion de auditoria.

Conclusion

Como resultado de nuestra revisién limitada, que en ningtin momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningin asunto que nos haga concluir que
los estados financieros intermedios adjuntos no expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel de la situacion financiera de Uro Property Holdings SOCIMI, S.A., al 30 de junio de 2018, y
de los resultados de sus operaciones y sus flujos de efectivo para el periodo de seis meses terminado en
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacion y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.pwWC.eSs 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 32
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero $0242 - CIF: B-79 031290
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Otras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticion de los administradores en relacion con la publicacién del
informe financiero semestral requerido por la Circular 15/2016 del Mercado Alternativo Bursatil sobre
“Informaci6n a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacién en el
Mercado Alternativo Bursatil.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.
INSTITUTO DE CENSORES
JURADOS DE CUENTAS
DE ESPANA

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.
Rafael Pérez Guerra
2018 Nam. 01/18/12017

30,00 EUR

16 de julio de 2018 SELLO CORPORATIVO:

Informe sobre trabajos distintos
a la auditoria de cuentas



URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Estados Financieros Intermedios e Informe de Gestion Intermedio
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2018



URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Balance al 30 de junio de 2018 y 31 de diciembre de 2017

(Expresado en euros)

ACTIVO Notas 30.06.2018 31.12.2017
ACTIVO NO CORRIENTE 1.522.073.352 1.543.960.543
Inversiones inmobiliarias 5 1.509.696.939 1.520.323.855
Inversiones financieras a largo plazo 7 12,376.413 23.636.688
Otros activos financieros 12.376.413 23.636.688
ACTIVO CORRIENTE 114.746.897 91.995.540
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 638.793 697.599
Clientes por ventas y prestacion de servicios 7 1.000 1.000
Deudores varios 7 616.973 483.519
Otros créditos con las Administraciones Publicas 20.820 213.080
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8 114.108.104 91.297.941
Tesoreria 114.108.104 91.297.941
TOTAL ACTIVO 1.636.820.249 1.635.956.083

Las notas de la 1 a la 18 de la memoria adjunta son parte integrante de los presentes estados

financieros.



URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Balance al 30 de junio de 2018 y 31 de diciembre de 2017

(Expresado en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 30.06.2018 31.12.2017
PATRIMONIO NETO 180.880.907 192.061.234
FONDOS PROPIOS 180.880.907 192.061.234
Capital 9 8.997.504 8.997.504
Capital escriturado 8.997.504 8.997.504
Prima de asuncién 9 417.179.285 417.179.285
Reservas 9 245.121.540 245.121.540
Otras reservas 245.121.540 245.121.540
Resultados de ejercicios anteriores 9 (508.367.733) (508.367.733)
(Resultados negativos de ejercicios anteriores) (508.367.733) (508.367.733)
Otras aportaciones de socios 9 5.720.000 5.720.000
Resultado del ejercicio 12.230.311 23.410.638
PASIVO NO CORRIENTE 1.348.386.543 1.378.024.047
Deudas a largo plazo 10 1.159.493.695 1.177.039.966
Otros pasivos financieros 1.159.493.695 1.177.039.966
Ilglt:;c;as con empresas del grupo y asociadas a largo 15 177.245.975 191.196.426
Periodificaciones a largo plazo 13 11.646.873 9.787.655
PASIVO CORRIENTE 107.552.799 65.870.802
Deudas a corto plazo 52.401.467 56.486.311
Otros pasivos financieros 52.401.467 56.486.311
Il;);l;gas con empresas del grupo y asociadas a corto 15 45.989.837 i}
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 10 342.903 586.268
Acreedores varios 222.242 274.281
Otras deudas con Administraciones Publicas 11 120.661 311.987
Periodificaciones 13 8.818.592 8.798.223

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

1.636.820.249

1.635.956.083

Las notas de la 1 a la 18 de la memoria adjunta son parte integrante de los presentes estados

financieros.



URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente a los periodos de seis meses terminados el 30 de

junio de 2018 y 2017
(Expresado en euros)

OPERACIONES CONTINUADAS Notas 30.06.2018  30.06.2017
Importe neto de la cifra de negocios S5y121 53.220.026 53.734.041
Prestaciones de servicios 53.220.026 53.734.041
Otros ingresos de explotacion 94.938 -
Ingresos accesorios y de gestion corriente 94.938 -
Gastos de personal (280.333) (272.503)
Sueldos, salarios y asimilados (262.513) (257.013)
Cargas sociales 12.2 (17.820) (15.490)
Otros gastos de explotacién 12.3 (3.308.506)  (3.262.097)
Servicios exteriores (3.080.368)  (3.216.199)
Tributos (228.138) (45.898)
Amortizacion del inmovilizado 5 (9.232.064)  (9.330.879)
Peterit_)l:o y resultado por enajenaciones del inmovilizado e inversiones 3.336.643 9.157.290
inmobiliarias

Resultados por enajenaciones y otras 5 3.336.643 9.157.290
Otros resultados - 609.234
RESULTADO DE EXPLOTACION 43.830.704 50.635.086
Gastos financieros 124 (31.600.393) (32.576.922)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas (8.628.749)  (8.871.951)
Por deudas con terceros (22.971.644) (23.704.971)
RESULTADO FINANCIERO (31.600.393) (32.576.922)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 12.230.311 18.058.164
Impuesto sobre beneficios 11 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES 12.230.311 18.058.164

CONTINUADAS

Las notas de la 1 a la 18 de la memoria adjunta son parte integrante de los presentes estados

financieros.



URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondientes a los periodos de seis meses terminados el
30 de junio de 2018 y 2017
(Expresado en euros)

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente a los periodos anuales terminados

el 30 de junio de 2018 y 2017
Ejercicio finalizado a

30 de junio
Notas 2018 2017
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 12.230.311 18.058.164
Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto
I. Por coberturas de flujos de efectivo - -
Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto = -
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
VII. Por coberturas de flujos de efectivo - -
Total transfaerencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONQCIDOS 12.230.311 18.058.164

Las notas de la 1 a la 18 de la memoria adjunta son parte integrante de los presentes estados
financieros.
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URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Estado de flujos de efectivo correspondientes a los periodos de seis meses terminados el 30
de junio de 2018 y 2017

(Expresado en euros)
Ejercicio finalizado
al 30 de junio

Notas 2018 2017
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos 12.230.311 18.058.164
2. Ajustes del resultado 37.495.814 32.141.277
a) Amortizacién del inmovilizado 5.1 9.232.064 9.330.879
b) Resultado por bajas y enajenaciones de inmovilizado (3.336.643) (9.157.290)
d) Gastos financieros 124 31.600.393 32.576.922
k) Otros ingresos y gastos - (609.234)
3. Cambios en el capital corriente 1.555.758 (836.168)
b} Deudores y otras cuentas a cobrar 58.806 (2.424.575)
¢) Otros activos y pasivos corrientes 20.369 (7.215)
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (314.835) (71.229)
e) Otros activos y pasivos no corrientes 1.791.418 1.666.851
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (20.991.045) (21.680.243)
a) Pagos a intereses (20.991.045) (21.680.243)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 30.290.838 27.683.030
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
7. Cobros por desinversiones 15.991.770 42.589.811
a) Inversiones inmobiliarias 1.632.500 42.589.811
b) Otros activos financieros 14.359.270 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 15.991.770 42.589.811
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (23.472.445) (22.341.476)
b) Devolucién y amortizacién de (23.472.445) (22.341.476)
3.0tras deudas (23.472.445) (22.341.476)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (23.472.445) (22.341.476)
AUMENTO/ DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 22.810.163 47.931.365
Efectivo y equivalentes al inicio del ejercicio 91.297.941 64.774.685
Efectivo y equivalentes al final del ejercicio 114.108.104 112.706.050
Variacion neta 22.810.163 47.931.365

Las notas de la 1 a la 18 de la memoria adjunta son parte integrante de los presentes estados
financieros.



URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Memoria de los estados financieros intermedios correspondiente al periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2018 (Expresado en Euros)

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

Uro Property Holdings SOCIMI, S.A. (en adelante, "la Sociedad”) se constituy6 el 2 de octubre de 2007
y figura inscrita, como sociedad anénima, en el Registro Mercantil de Madrid en el tomo 24.783, folio
216, seccion 12, hoja M-446073.

El 23 de noviembre de 2007, la Sociedad compré a Banco Santander, S.A. (en adelante “Banco
Santander”) 1.152 oficinas de atencion al cliente ubicadas en territorio espariol por un importe de
2.040.000.000 euros (mas los costes directamente atribuibles a esta operacion por importe de
44.430.134 euros), para posteriormente arrendar las oficinas al mencionado banco, inicialmente por
un periodo medio de 25 afios, con tres potenciales prorrogas de siete afios cada una (Nota 5.2). Tras
la venta a inversores privados de 10, 4, 2, 381, 7 ,19, 22 y 2 oficinas en, respectivamente, los afios
2011, 2012, 2013, 2015, 2016, 2017 y primer semestre del ejercicio 2018, y la permuta de sucursales
realizadas durante el ejercicio 2016 donde se traspasaron 26 oficinas habiéndose recibido a cambio
10 oficinas en su lugar, la inversion inmobiliaria de la Sociedad comprende un total de 707 oficinas, de
las cuales 675 se encuentran arrendadas por el Banco Santander.

Durante el ejercicio 2014 la sociedad Sant Midco Holdings (con sede en Luxemburgo) procedio a la
venta de la totalidad de las participaciones, siendo los nuevos accionistas al 31 de diciembre de 2014
Ziloti Holding S.a.r.l. (en adelante “Ziloti Holding”) con un 85% con domicilio en Luxemburgo y Banco
Santander con un 15% con domicilio en Espaiia.

Su domicilio social se encuentra ubicado en la calle Serrano nimero 21 (Madrid).

Con fecha 27 de octubre de 2014 la Sociedad cambié su denominacion social de Samos Servicios y
Gestiones, S.L. Sociedad Unipersonal a la actual. Con fecha 23 de diciembre de 2014 la Sociedad se
transformé en Sociedad Andnima.

La Sociedad esta incluida dentro del régimen regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el
que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(“SOCIMI™), al acogerse a este régimen especial por decision de su Socio Unico con fecha 24 de
septiembre de 2013 y con efectos a partir del 1 de enero de 2013.

La Sociedad tiene por objeto social:

- La adquisicidn y promocion 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 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Afadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de SOCIMIs o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que
estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion establecidos para las SOCIMIs.

- La tenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversidn Colectiva
inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversién Colectiva.



Durante el mes de marzo de 2015, la Sociedad comenzé a cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil,
cumpliendo con todos los requisitos mencionados en los articulos 4 y 5 de la Ley 11/2009 de 26 de
octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (*SOCIMI™).

2. BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
21 Imagen fiel

Las estados financieros intermedios se han elaborado a partir de los registros contables de la Sociedad
y se presentan de acuerdo con la legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el
Plan General de Contabilidad aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, el
cual ha sido modificado por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre y por el Real Decreto
602/2016, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los
resultados de la Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el estado
de flujos de efectivo.

Los estados financieros intermedios han sido formulados por los Administradores de la Sociedad con
el objeto de cumplir con el requerimiento de presentacién de informacion financiera intermedia a 30 de
junio de 2018 en el Mercado Alternativo Bursatil.

2.2 Aspectos Criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la preparacion de las cuentas anuales de la Sociedad, los Administradores han realizado
estimaciones que estan basadas en la experiencia histérica y en otros factores que se consideran
razonables de acuerdo con las circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el
valor contable de los activos y pasivos cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras
fuentes. La Sociedad revisa sus estimaciones de forma continua. Sin embargo, dada la incertidumbre
inherente a las mismas, existe un riesgo importante de que pudieran surgir ajustes significativos en el
futuro sobre los valores de los activos y pasivos afectados, de producirse un cambio significativo en
las hipotesis, hechos y circunstancias en las que se basan.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante de suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el futuro son los siguientes:

Valor razonable de la Inversion inmobiliaria

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los
precios de activos similares. En la ausencia de dicha informacién, la Sociedad determina un intervalo
de valores razonables mediante la generacion de un juicio en el que se utiliza una serie de fuentes que
incluye:

i. Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion o
localizacién, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

ii. Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar
cambio en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion.

iii. Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los
contratos de arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de
precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacién, mediante ia utilizacion
de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.



A estos efectos, la Sociedad encarga anualmente a un experto valorador la valoracion independiente
e individualizada de sus activos. El resultado de esta valoracion al 31 de diciembre de 2017 arrojé un
valor global de la cartera de sucursales de 1.914.700.000 euros si bien de manera individualizada se
puso de manifiesto una dotacién del deterioro respecto al valor neto contable individualizado de cada
una de las inversiones inmobiliarias por importe de 182.404 euros (comprendiendo un deterioro de
1.972.222 euros y una reversion de 1.789.818 euros del deterioro registrado en ejercicios anteriores
que fue registrado a cierre del ejercicio).

Adicionalmente |la Sociedad dio de baja en el ejercicio 2017 un importe de 3.044.022 euros de la
provision por deterioro debido a la venta de 22 sucursales que fue registrado a cierre del ejercicio.

La Sociedad actualiza la provisién de deterioro en el caso de que el arrendatario comunique la
cancelacién anticipada del contrato de alquiler en determinadas sucursales. En ese caso, la Sociedad
considera el valor de mercado de la sucursal sin considerar el contrato de arrendamiento (por lo tanto,
se considera el valor vacante). Segun la adenda firmada con fecha 1 de agosto de 2014, el contrato
de arrendamiento permite a la arrendataria la resolucién anticipada del contrato de arrendamiento de
un numero limitado de inmuebles del portfolio denominado “Green”. Estas resoluciones anticipadas se
pueden realizar desde el 23 de noviembre de 2015, comunicandose siempre con 12 meses de
antelacion y abonando una penalizacién equivalente a 6 mensualidades de la renta vigente. El limite
de contratos sobre los que se efectue la resolucién anticipada del contrato no debe superar una renta
global del 1,2% del importe total de las rentas correspondientes al portfolio Green. El portfolio “Green”
representa el 62% del total de la cartera de la Sociedad. La dotacidn registrada al cierre del ejercicio
2017 se corresponde en su totalidad a este concepto (ver Nota 16.3). Durante el gjercicio 2018 no se
han comunicado nuevas resoluciones anticipadas del contrato.

Los Administradores consideran que no se han producido indicios de deterioro ni de cualquier otro
hecho relevante, que pudiera impactar significativamente el valor de las sucursales a 30 de junio de
2018, por lo que no ha solicitado una nueva valoracion independiente a 30 de junio de 2018.

El tasador valora anualmente cada una de las sucursales bancarias de forma individual mediante el
uso del método “all risks yield”. Este método consiste en el calculo de una renta perpetua, dividiendo
la renta real entre la rentabilidad (“yield”). Este retorno anual al inversor es llamado rendimiento
“yield” de la propiedad y estéa representado por el porcentaje anual de retorno que el inversor recibe
en relacion al precio pagado por la propiedad. Los potenciales compradores identifican todos los
riesgos percibidos tales como falta de liquidez o el propio riesgo de impago por parte del inquilino en
el propio rendimiento (yield) inicial y el precio de la propiedad.

Teniendo en cuenta la duracion y la evolucion del alquiler del contrato de arrendamiento con el Banco
Santander, el tasador aplicé una reduccion de 50 puntos basicos a la rentabilidad (“yield”) en cada
localizacion, por considerar que tanto el contrato como el arrendador permiten tener una gran calidad
crediticia a futuro. Adicionalmente, el tasador incrementa o disminuye el rendimiento esperado (“yield”)
en base a las diferentes localizaciones generales y especificas de los inmuebles, la poblacién de las
mismas, la calidad del entorno local.

Vidas dtiles de las Inversiones Inmobiliarias

La Direccion de la Sociedad determina las vidas utiles estimadas y los correspondientes cargos por
depreciacion para las inversiones inmobiliarias. Las vidas Utiles de las Inversiones Inmobiliarias se
estiman en relacion con el periodo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar
ingresos. La Sociedad revisa en cada cierre las vidas Utiles de las inversiones inmobiliarias y si las
estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma
prospectiva a partir del gjercicio en que se realiza el cambio.



23 Empresa en funcionamiento

Al 30 de junio de 2018, la Sociedad presenta un patrimonio neto positivo por importe de 180.880.907
euros (192.061.234 euros a 31 de diciembre de 2017).

Adicionalmente, al 30 de junio de 2018, la Sociedad presenta un fondo de maniobra positivo por importe
de 71.934.048 euros (a 31 de diciembre de 2017 presentaba un fondo de maniobra positivo por importe
de 26.124.738 euros).

Adicionalmente, la Sociedad ha cumplido con todos los requisitos mencionados en el articulo 4 y 5 de
la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (“*SOCIMI”), que culmind con la cotizacién en el mercado
Alternativo Bursatil.

Atendiendo a los hechos descritos anteriormente, los Administradores han formulado los estados
financieros intermedios al 30 de junio de 2018 bajo el principio de empresa en funcionamiento.

24 Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado
de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, estos estados se presentan de
forma agrupada, recogiéndose los analisis requeridos en las notas explicativas correspondientes.

25 Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las
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, ademas de las cifras correspondientes al periodo de 6 meses
terminado el 30 de junio de 2018, las correspondientes al periodo anterior.

3. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por la Sociedad en la elaboracién de estas
cuentas anuales son los siguientes:

3.1 Inversiones inmobiliarias

Las sucursales que se encuentran arrendadas al Banco Santander se clasifican como inversiones
inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste de adquisicion. Los costes directos
imputables a la compra de los activos se incluyen como mayor valor del activo arrendado y se
reconocen como gasto durante la vida util del bien.

Después del reconocimiento inicial, las inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, menos la
amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida util y los costes de mantenimiento son
cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el gjercicio en que se producen. Los costes de
ampliacién o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de la
vida util de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo.
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La amortizacidon de las inversiones inmobiliarias se realiza, de forma lineal distribuyendo el coste de
los activos entre los afios de vida util, segun el siguiente detalle:

Anos

Inmuebles para arrendamiento 25-80

En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas Utiles y los métodos de
amortizacién de las inversiones inmobiliarias y si procede, se ajustan de forma prospectiva.

3.2 Deterioro del valor de los activos no financieros

Al menos al cierre del ejercicio, los Administradores de la Sociedad evaluan si existen indicios de que
la inversion inmobiliaria pueda estar deteriorada.

Se reconoce una pérdida por deterioro por el exceso entre el valor contable del activo sobre su importe
recuperable, entendiendo éste como el valor razonable menos los costes de venta o el valor en uso, el
mayor de los dos. El valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando
tipos de interés de mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir. La reversién del deterioro tiene como limite el valor contable del activo que
figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente deterioro del valor.

3.3 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econdmicas se
deduce que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo objeto del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como
arrendamientos operativos.

Sociedad como arrendador

El 23 de noviembre de 2007, la Sociedad firmd un contrato de arrendamiento de las 1.152 oficinas de
su propiedad, con el Banco de Santander. Este arrendamiento se clasifica como arrendamiento
operativo, registrandose los activos arrendados bajo el epigrafe “inversiones inmobiliarias” de acuerdo
con su naturaleza.

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se devengan aplicando un criterio de linealizacion.

Sociedad como arrendataria

Los pagos por el arrendamiento de la oficina de la calle Serrano ndmero 21, Madrid, en la que la
Sociedad se encuentra arrendada, se clasifican como arrendamiento operativo, al conservar el
arrendador los riesgos y beneficios derivados de la titularidad de los mismos. Los pagos en concepto
de arrendamientos operativos (netos de cualquier incentivo recibido del arrendador) se cargan en la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en el que se devengan sobre una base lineal durante el
periodo del arrendamiento.

1



3.4 Permutas

Cuando un inmovilizado material, intangible o inversion inmobiliaria se adquiere mediante permuta de
caracter comercial, se valora por el valor razonable del activo entregado mas las contrapartidas
monetarias entregadas a cambio, salvo cuando se dispone de evidencia mas clara del activo recibido
y con el limite de éste. A estos efectos, la Sociedad considera que una permuta tiene caracter comercial
cuando la configuracion de los flujos de efectivo del inmovilizado recibido difiere de la configuracion de
los flujos de efectivo del activo entregado o el valor actual de los flujos de efectivo después de
impuestos de las actividades afectadas por la permuta se ve modificado. Ademas, cualquiera de las
diferencias anteriores debe ser significativa en relacion con el valor razonable de los activos
intercambiados.

Si la permuta no tuviese caracter comercial o0 no se puede determinar el valor razonable de los
elementos de la operacién, el activo recibido se valora por el valor contable del bien entregado més las
contrapartidas monetarias entregadas, con el limite del valor razonable del bien recibido si es menor y
siempre que se encuentre disponible.

3.5 Activos financieros

a) Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables
que no cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos
superiores a 12 meses desde la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los
prestamos y partidas a cobrar se incluyen en “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el
balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de
transaccién que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo
los intereses devengados en funcidén de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de
actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo
estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con
vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el momento de reconocimiento inicial como
posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no actualizar los flujos no sea
significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de
valor si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el
valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el
momento de reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversion, se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

b) Fianzas

La Sociedad ha recibido del arrendatario la correspondiente fianza por un importe equivalente a dos
meses de renta. Siguiendo la normativa en vigor, estas fianzas se depositan en el organismo
autonémico correspondiente, estando la Sociedad obligada a depositar un 90% de las fianzas
obtenidas de su arrendatario en determinadas Instituciones Oficiales. De esta forma, se clasifican en
el pasivo a largo plazo del balance adjunto las fianzas recibidas del arrendatario y en el activo a largo
plazo del balance aquellas depositadas en las Instituciones Oficiales de dichas Comunidades
Autonomas. La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por
arrendamientos operativos no resulta significativa a los efectos de preparacién de estas cuentas
anuales, en consecuencia, las fianzas no se actualizan.
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3.6 Pasivos financieros

a) Débitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos originados por la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico
de la Sociedad y los débitos por operaciones no comerciales. Estos recursos ajenos se clasifican como
pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional a diferir su liquidacion
durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente en el balance a su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacién recibida
ajustado por los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado segun el
método del tipo de interés efectivo. Los intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas
y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de
actualizacién que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de pagos futuros
previstos hasta el vencimiento.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tengan un tipo de interés contractual, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por
su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

En el caso de producirse renegociacion de deudas existentes, se considera que no existen
modificaciones sustanciales del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es el
mismo que el que otorgd el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo, incluyendo las
comisiones netas, no difiere en mas de un 10% del valor actual de los flujos de efectivo pendientes de
pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo método.

b) Cancelacion
La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda, siempre que éstos tengan condiciones
sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se reconoce el nuevo
pasivo financiero que surja. De la misma forma se registra una modificacién sustancial de las
condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo que se haya dado
de baja, y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de transaccién atribuibles, y en la que se
recoge asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la

cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance, registrando el
importe de las comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste amortizado
del pasivo financiero se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor
en libros del pasivo financiero en la fecha de modificacion con los flujos de efectivo a pagar segun las
nuevas condiciones.

3.7 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depdsitos y
adquisiciones temporales de activos 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.
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. No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.
. Forman parte de la politica de gestidon normal de tesoreria de la Sociedad.

A efectos del estado de flujos de efectivo se incluyen como menos efectivo y otros activos liquidos
equivalentes los descubiertos ocasionales que forman parte de la gestién de efectivo de la Sociedad.

3.8 Patrimonio neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de asuncion de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio
neto, como menores reservas.

3.9 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen en el balance cuando la Sociedad tiene una obligacion actual (ya sea
por una disposicion legal, contractual o por una obligacion implicita o tacita), surgida como
consecuencia de sucesos pasados, que se estima probable que suponga una salida de recursos para
su liquidacion y que es cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario
para cancelar o transferir a un tercero la obligacidn, registrandose los ajustes que surjan por la
actualizacion de la provision como un gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se trata
de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afo, y el efecto financiero no es significativo, no
se lleva a cabo ningun tipo de descuento. Las provisiones se revisan a la fecha de cierre de cada
balance y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacién actual del pasivo
correspondiente en cada momento.

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones, surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurran eventos
futuros que no estan enteramente bajo el control de la Sociedad y aquellas obligaciones presentes,
surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las que no es probable que haya una salida
de recursos para su liquidacién o no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son
objeto de registro contable, detalldndose los mismos en la memoria, excepto cuando la salida de
recursos sea remota.

3.10 Impuestos corrientes y diferidos.

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende |a parte relativa al gasto o ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido. El impuesto
corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales del
Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la
cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe
del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacién
de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se
identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las
diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases
imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no
aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que
corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.
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Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacién de negocios.

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

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

La Sociedad se encuentra incluida en el régimen de SOCIMI en virtud de la comunicacion realizada
por el Socio Unico con fecha 23 de septiembre de 2013, y con efectos a partir del 1 de enero de
2013, a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracidn Tributaria de la opcién de acogerse
a dicho régimen.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacion del
régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto
de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el
articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultard de aplicacion el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, Ill y IV de dicha norma. En todo [o demas no previsto
en la Ley 11/2009, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de Ley
del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital
social de la 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.

3.11  Ingresos y gastos
Los ingresos y gastos se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias siguiendo el criterio del devengo,
es decir, en funcién de la corriente real de bienes y servicios que representan y con independencia del

momento en que se produce la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

La Sociedad arrienda las oficinas de atencion al cliente al Banco Santander a través de un contrato de
arrendamiento (Nota 5) donde se factura trimestralmente la renta de manera anticipada (Nota 13).

Los ingresos se reconocen cuando es probable que la Sociedad reciba los beneficios o rendimientos
econémicos derivados de la transaccion y el importe de los ingresos y de los costes incurridos o a
incurrir pueden valorarse con fiabilidad. Los ingresos se valoran al valor razonable de la contrapartida
recibida o por recibir, deduciendo los descuentos, rebajas en el precio y otras partidas similares que la
Sociedad pueda conceder. Los impuestos indirectos que gravan las operaciones y que son
repercutibles a terceros no forman parte de los ingresos.

Linealizacion de rentas

Debido a que los contratos recogen una reduccién del 15% de la renta trimestral de referencia entre
los afios 2026 y 2028 y de un 12,5% entre los afios 2031 y 2033 para las carteras “Blue” y “Yellow”, |a
Sociedad registra el efecto de la linealizacién de las rentas a lo largo del periodo del contrato en el
epigrafe “Periodificaciones a largo plazo”.
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Intereses recibidos de activos financieros

Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se
reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los intereses se reconocen utilizando
el método del tipo de interés efectivo.

A estos efectos, en la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma independiente,
atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho
momento. Se entiende por intereses explicitos aquellos que se obtienen de aplicar el tipo de interés
contractual del instrumento financiero.

3.12 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial
por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se
registra atendiendo a la realidad econdmica de la operacién. La valoracion posterior se realiza
conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados, por lo que los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos que
pudieran originar pasivos fiscales significativos.

3.12 Aspectos medioambientales

Los costes incurridos en la adquisicidn de sistemas, equipos e instalaciones cuyo objeto sea la
eliminacion, limitacién o el control de los posibles impactos que pudiera ocasionar el normal desarrollo
de la actividad de la Sociedad sobre el medio ambiente, se consideran inversiones en inmovilizado.

El resto de los gastos relacionados con el medio ambiente, distintos de los realizados para la
adquisicion de elementos de inmovilizado, se consideran gastos del gjercicio.

Por lo que respecta a las posibles contingencias de caracter medioambiental que pudieran producirse,

los Administradores consideran, que dada la naturaleza de la actividad desarroliada por la Sociedad,
su impacto es poco significativo.

4, INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado y de
liquidez.

4.1 Riesgo de crédito
El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad de no recuperar los activos

financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

Los Administradores han realizado el pertinente analisis considerando que el riesgo de crédito no es
significativo tras la valoracion realizada de los instrumentos financieros.

&
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La exposicion maxima al riesgo de crédito al 30 de junio de 2018 y 31 de diciembre de 2017 es la
siguiente:

D aalunade A

2017

Inversiones financieras a largo plazo 12.376.413 23.636.688
Otros créditos con las administraciones publicas 20.820 213.080
Deudores comerciales 616.973 483.5192
Clientes por ventas y prestacion de servicios 1.000 1.000

13.015.206 24.334.287

Actividades operativas

El posible riesgo de impago de arrendamientos de los inmuebles esta asegurado mediante una poliza
que cubre la pérdida de rentas por un periodo de 3 afios con un limite de 10.000.000 euros los dos
primeros afios y hasta 2.300.000 euros para la tercera anualidad.

Los pagos de las rentas se realizan trimestralmente por parte del Banco Santander dentro de los 10
dias establecidos para ello.

A 30 de junio de 2018 no ha habido ningun retraso y no hay ninguin pago pendiente por parte del Banco
Santander. La calidad crediticia del inquilino reduce el posible riesgo de impago del mismo.

Actividades de inversion

Inversiones financieras a largo plazo: este epigrafe estaba compuesto por las fianzas de arrendamiento
entregadas en las distintas comunidades auténomas bajo los conciertos de fianzas acordados por
importe de 12.376.413 euros (12.459.224 euros a 31 de diciembre de 2017) cuya devolucién tendra
lugar cuando termine el contrato de arrendamiento.

Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2017, este epigrafe incluia la cuenta a cobrar con el Banco
Santander por la sucursal 100876 por importe de 11.177.464 euros. El 11 de mayo de 2018 se ha
vendido por importe de 14.276.459 euros, lo que ha originado un beneficio de 3.098.995 euros
imputada directamente a [a cuenta de pérdidas y ganancias (Nota 10.4).

4.2 Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable
o en los futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a cambios en los precios de
mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés y el riesgo de inflacién.

Riesgo de tipo de interés

La exposicion de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés se debe principalmente a los
préstamos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable.
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Con fecha 5 de junio de 2015, la Sociedad constituyé un préstamo con la entidad Silverback Finance
Limited a un tipo de interés fijo (Nota 10.3) por lo que no existe riesgo de variacion del tipo de interés.

Por otro lado, la Sociedad mantiene un préstamo con accionistas el cual mantiene un tipo de interés
fijo por lo que iguaimente no existe riesgo de tipo de interés (Nota 10.4).

Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no tiene riesgo de cambio ya que opera Unicamente con euros.

Riesqo de inflacién

Con fecha 1 de agosto de 2014, se procedio a la firma de una adenda al contrato de arrendamiento
inicialmente firmado en el afio 2007. Mediante esta modificacién, se acordd, entre otros, con efecto
retroactivo desde mayo de 2014, el cambio en el indice de precios sobre el que se calcula el incremento
de la renta anual, calculado conforme al HICP (indice de Precios al Consumo Harmonizado Europeo).

4.3 Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de fondos
liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago. El objetivo de la Sociedad es mantener las disponibilidades
liquidas necesarias para hacer frente a sus obligaciones de pago.

En el cuadro siguiente se muestra el presupuesto de tesoreria desde junio de 2018 hasta el 30 junio
de 2019 (en millones de euros).

Caja al 30 de junio de 2017 112,7
Cobros netos por ingresos operativos 80,6
Pagos por intereses de préstamo de Silverback (20,7)
Pagos por amortizaciones de capital de préstamo de Silverback (22,4)
Pagos por amortizaciones del préstamo de accionistas (22,5)
Pago de dividendos en efectivo (10,1}
Otros pagos (management fees, abogados, personal...) (3,5)
Caja final del periodo 114,1
5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias corresponden a la adquisicion por parte de la Sociedad al Banco
Santander de inicialmente 1.152 oficinas de atencién al cliente en todo el territorio espanol el 23 de
noviembre de 2007 por importe de 2.040.000.000 euros mas los costes directamente atribuibles a esta
operacion por importe de 44.430.134 euros. Del total de la cartera de inmuebles inicialmente adquiridos
se han vendido 428 activos y se ha realizado una permuta en el que se han traspasado 26 oficinas
habiéndose recibido 10 oficinas, siendo el total de sucursales a 30 de junio de 2018 de 708. Durante
el primer semestre del ejercicio 2018, ia Sociedad ha vendido 2 sucursales.
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Dentro de las garantias del préstamo, la totalidad de los ingresos de 647 sucursales se encuentran
pignorados y las sucursales se encuentran hipotecadas. Por otra parte, existen 24 sucursales cuyos
ingresos no se encuentran pignorados, pero, sin embargo, se han hipotecado como garantia; y por
ultimo, los ingresos de 36 sucursales no se encuentran pignorados ni las propias sucursales
hipotecadas.

Actualmente, no existe ningln bien totalmente amortizado.
5.1 Movimientos durante el ejercicio

Los principales movimientos de las cuentas que componen este epigrafe durante los ejercicios 2018 y
2017 han sido los siguientes (en euros):

Ejercicio 30 de junio de 2018

o Altas y Bajas y
Saldo Inicial dotaciones reversiones Saiioinal

Coste
Terrenos 899.029.479 - (1.817.183) 897.212.296
Construcciones 829.203.282 - 829.203.282

1.728.232.761 - (1.817.183) 1.726.415.578
Amortizacidn acumulada
Construcciones (184.545.843) (9.232.064) 206.493 (193.571.414)
Deterioro
Construcciones (23.363.063) 215.838 (23.147.225)
Valor neto contable 1.520.323.855 (9.232.064) (1.394.852) 1.509.696.939

Ejercicio 30 de junio 2017
Saldo final Altasiy, Raiacs) Saldo final
dotaciones reversiones

Coste
Terrenos 918.846.054 - (18.285.599) 900.560.455
Construcciones 850.106.207 - (19.739.153) 830.367.054

1.768.952.261 - (38.024.752) 1.730.927.509
Amortizacién acumulada
Construcciones (169.415.747) (9.330.879) 3.294.296 (175.452.330)
Deterioro
Construcciones (23.684.577) - 1.297.935 (22.386.642)
Valor neto contable 1.575.851.937 (9.330.879) (33.432.521) 1.533.088.537

Durante el primer semestre del ejercicio 2018, la Sociedad ha procedido a la venta de 2 sucursales, de
manera individualizada, dandose de baja un coste de 1.817.183 euros, una amortizacion acumulada
de 206.493 euros y un deterioro acumulado de 215.838 euros. El beneficio neto de las diferentes ventas
ha ascendido a 237.648 euros.
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Por otra parte, en el momento de la adquisicion de los inmuebles, la Sociedad realizd una asignacion
de valor de adquisicién entre terrenos, construcciones e instalaciones. No obstantes, dada la escasa
importancia del valor recuperable de las instalaciones, a estas se le asigné un valor cero.

Con fecha 23 de noviembre de 2017 la Sociedad recibié una notificaciéon por parte del Banco Santander
en la que se le comunicaba la resolucidn anticipada del contrato de arrendamiento, suscrito en fecha
23 de noviembre de 2007, respecto de 5 sucursales con fecha de efectos 23 de noviembre de 2018. A
31 de diciembre de 2017 la Sociedad procedié a provisionar el deterioro asociado a la cancelacion
anticipada del contrato de arrendamiento debido a la consideracion del valor vacante de la sucursal. El
deterioro registrado durante el ejercicio 2017 por esta rescisién ascendié a 2.613.653 euros. Durante
el ejercicio 2018 no se han comunicado nuevas resoluciones anticipadas del contrato (Nota 2.2).

5.2 Arrendamiento Operativo

El 23 de noviembre del 2007, la Sociedad firmd un contrato de arrendamiento con el Banco Santander
de 1.152 oficinas de atencién al cliente en todo el territario espafiol. A 30 de junio de 2018, tras la venta
de 16 oficinas durante los ejercicios 2011, 2012 y 2013, de 381 sucursales durante el ejercicio 2015,
de 7 sucursales en el gjercicio 2016, 22 sucursales durante el ejercicio 2017, 2 sucursales durante el
ejercicio 2018 y la permuta de sucursales realizadas durante el ejercicio 2016 donde se traspasaron
26 oficinas habiéndose recibido a cambio 10 oficinas en su lugar. El contrato de arrendamiento con
Banco Santander es aplicable a 675 oficinas. En total la Sociedad cuenta con 707 locales, de los cuales
5 estan arrendados a terceros.

Se trata de un arrendamiento de fincas urbanas destinadas a uso distinto de vivienda y de caracter
operativo.

El plazo inicial de obligado cumplimiento para las partes era de 24, 25 o 26 afios segun correspondiera
a cada inmueble, prorrogables en siete afios méas por un maximo de hasta tres veces. En el gjercicio
2010, la Sociedad firmé con el arrendatario una adenda a dicho contrato en el que se modificaban los
limites para ejercer el derecho de resolucion anticipada y se incluia el derecho a la arrendataria a
sustituir el contrato de arrendamiento de un nimero determinado de sucursales y bajo una serie de
condiciones en cuanto a renta y al valor razonable de los inmuebles.

Con fecha 1 de agosto de 2014, la Sociedad firmo tres adendas modificativas de las condiciones del
contrato de 23 de noviembre de 2007 con el Banco Santander orientadas principalmente a la
clasificacion de la cartera de inmuebles en tres portfolios (“Blue”, “Green” y “Yellow”), habiéndose
modificado para todas ellas el plazo del vencimiento del alquiler (entre el 2036 y el 2047 segun la
sucursal y el portfolio asignado) y las opciones de extensién del mismo (segun el portfolio 1 0 2
extensiones de 7 afios a requerimiento del arrendatario). Adicionalmente, se modificé el indice de
actualizacion de la renta conforme al HICP (indice de precios al consumo para la Unidn Europea) y se
elimind el complemento del 2,15% al IPC que aplicaba durante los primeros diez afios. Asimismo, se
llevara una revision de la renta a la renta de mercado (+- 10%) en cada opcion de extensién. Esto es
aplicable para los 3 portfolios.

Con fecha 3 de junio de 2015, se firmaron nuevas adendas en las que se considera principalmente que
si, debido a una bajada del HICP, la renta a pagar en un trimestre es menor que la pagada para el
trimestre agosto-octubre de 2013, el arrendatario pagara la diferencia a cuenta de pagos futuros de la
renta, devengandose intereses a favor del arrendatario, que en caso de que no se hubieran
compensado en un plazo de cinco afios podran ser capitalizados a requerimiento del arrendatario si
asi lo deseara.

Los contratos recogen una reduccién del 15% de la renta trimestral de referencia entre los afios 2026
y 2028 y de un 12,5% entre los afios 2031 y 2033 para las carteras “Blue” y “Yellow”. La Sociedad ha
registrado el efecto de la linealizacién de las rentas a lo largo del periodo del contrato en el epigrafe
“Periodificaciones a largo plazo” (Nota 13).
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La arrendataria abona el alquiler a la arrendadora dentro de los 10 primeros dias de cada trimestre.

Los gastos de administracién, conservacion, mantenimiento, asi como los gastos de comunidad son
pagados por la arrendataria, tal y como esta acordado en el contrato de arrendamiento.

Los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento operativo no cancelables al 30 de junio
de 2018 y 31 de diciembre de 2017, son los siguientes:

Euros 30.06.2018 31.12.2017

Hasta un afio 105.665.109 105.687.000

Entre uno y cinco afos 449.365.335 419.448.231

Mas de cinco afios 1.816.782.129 1.868.572.566
Tributos

Los tributos que gravan el uso de los inmuebles son satisfechos por el arrendatario. Aquellos que
graven la titularidad del inmueble deberan ser abonados igualmente por la arrendataria a su costa y en
nombre y por cuenta de la arrendadora.

Seguros

La arrendataria es responsable de asegurar los inmuebles y cubrir unos minimos acordados en el
contrato de arrendamiento.

Opciétn de compra

Al final de cada periodo del contrato, el Banco Santander tiene una opcion de compra de las oficinas a
valor de mercado.

La opcion de compra tiene caracter independiente y yuxtapuesto al arrendamiento y se haya inscrito
en el registro de la Propiedad.

La duracién es igual al plazo inicial del arrendamiento mas el plazo acumulado de sus prorrogas
pactadas en el contrato.

La opcion de compra tiene caracter gratuito. En caso de ejercitarlo el inmueble sera adquirido por el
precio de mercado del momento en el que se ejecuta dicha opcidn.
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6. ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR

La Sociedad tiene arrendada su oficina en la calle Serrano 21 (Madrid) hasta el 14 de noviembre de
2017, el cual ha sido renovado tacitamente por dos afos adicionales. Posteriormente, este contrato se
renovara automaticamente ninguna de las partes (arrendador o arrendatario) se opone.

El importe de la renta, incluidos los gastos, asciende a 4.977 euros mensuales mas IVA. Dicha cantidad

es actualizada anualmente conforme a la variacién porcentual experimentada por el IPC.

Los pagos futuros minimos del contrato de arrendamiento no cancelable al 30 de junio de 2018 y 31
de diciembre de 2017 son los siguientes:

Euros 30.06.2018 31.12.2017
Hasta un afio 59.724 59.727
Entre uno y cinco afos 84.609 54.749

7. ACTIVOS FINANCIEROS
7.1 Andlisis por Categorias

La composicion de los activos financieros al 30 de junio de 2018 y 31 de diciembre de 2017, sin
considerar “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes”, es la siguiente:

30 de junio 31 de diciembre de
2018 2017
Créditos, Créditos,
derivados y Total derivados y Total
otros otros
Activos financieros a largo plazo
Préstamos y partidas a cobrar 12.376.413 12.376.413 23.636.688 23.636.688
Activos financieros a corto plazo
Prestamos y partidas a cobrar 617.973 617.973 484.519 484.519
12.994.386 12.994.386 24.121.207 24.121.207
Estos importes se desglosan en el balance de la siguiente forma:
30 de junio de 2018 31 de diciembre de 2017
Créditos, Créditos,
derivados y Total derivados y Total
otros otros
Activos financieros no corrientes
Inversiones financieras a largo plazo
Fianzas entregadas 12.376.413 12.376.413 12.459.224 12.459.224
Otras cuentas a cobrar - - 11.177.464 11.177.464
12.376.413 12.376.413 23.636.688 23.636.688
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30 de junio de 2018

31 de diciembre de 2017

Créditos, derivados y

Creditos, derivados y

otros Total ctfos Total
Activos financieros corrientes
Deudores varios 616.973 616.973 483.519 483.519
gllente§ por ventas y prestacion 1.000 1.000 1.000 1.000
€ servicios
617.973 617.973 484.519 484.519

12.994.386 12.994.386

24.121.207 24.121.207

Fianzas

Tal y como se dispone en la Nota 3.5, estas fianzas se encuentran asociadas a los contratos de
arrendamientos (Nota 5) con lo que el vencimiento de las mismas esta asociado al vencimiento de los
correspondientes contratos. Los movimientos producidos durante el ejercicio 2018 se corresponden a

la entrega y recepcion de las fianzas asociadas a las sucursales permutadas durante el ejercicio 2017.

30 de junio de 2018

Importe Operaciones Importe
inicial Altas Bajas interrumpidas final
Fianzas y depésitos constituidas a largo
plazo 12.459.224 5.220 (88.031) - 12.376.413
30 de junio de 2017
Importe Operaciones Importe
final Altas Bajas interrumpidas final
Fianzas y depositos constituidas a largo
plazo 12.511.304 295.934 (194.397) - 12.612.841

Oftras cuentas a cobrar a largo plazo

En el gjercicio 2012 se procedié a realizar una reclasificacidon del coste asociado a la sucursal 100876,
gue ascendia a 11.177.464 euros (6.330.051 euros de construcciones y 4.847.413 euros de terrenos)
a cuentas a cobrar a largo plazo, dado que tal y como establecia la clausula 2 de la "Condicién
Resolutoria" del contrato de fecha 20 de noviembre de 2012 firmado entre la Sociedad y Banco
Santander si no se cumplian ciertas condiciones establecidas para la transmision relacionadas con
operaciones juridicas pendientes, el Banco Santander devolveria a peticidn de la Sociedad, el importe
pagado por la sucursal de forma integra.

Durante la primera mitad de ejercicio 2018, se han formalizado dichas operaciones juridicas pendientes
necesarias para la transmision y por ello, ha pasado a ser un activo inmobiliario mas de la Sociedad.
Por ultimo, con fecha 11 de junio de 2018, la Sociedad vendio dicha sucursal por importe de 14.276.459
euros, lo que ha originado un beneficio de 3.098.995 euros imputada directamente a la cuenta de

pérdidas y ganancias.
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Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

La Sociedad mantiene un importe de 164.500 euros (164.500 euros a 31 de diciembre de 2017)
correspondientes a las provisiones de fondos realizadas a uno de sus asesores para hacer frente al
pago del impuesto de plusvalia de aquellas sucursales vendidas del portfolio “Yellow en 2015 y 80.991
euros (292.397 euros a 31 de diciembre de 2017) correspondientes a gastos asociados por las ventas
producidas en mayo de 2017. En el momento en el que la Sociedad reciba las facturas
correspondientes procedera a compensar los diferentes saldos.

Adicionalmente, a 30 de junio de 2018, la Sociedad mantiene las provisiones realizadas por importe
de 365.000 euros (20.054 euros a 31 de diciembre de 2017) para el pago de impuestos relacionados
con la venta de la sucursal de Sabadell.

7.2 Analisis por vencimientos

Los importes de los instrumentos financieros de activo con un vencimiento determinado o determinable
clasificados por afio de vencimiento, a 30 de junio de 2018 son los siguientes:

Junio Junio Junio Junio Junio Anos

2018 2019 2020 2021 2022 posteriores ot
Deudores varios y otros 617.973 - - - - - 617.973
Fianzas y depositos - . - - - 12376413 12.376.413
617.973 - - - = 12376413 12.994.386
Los importes de los instrumentos financieros de activo con un vencimiento determinado o determinable
clasificados por afio de vencimiento, a 31 de diciembre de 2017 son los siguientes:
Anos
2018 2019 2020 2021 2022 posterlores Total
Deudores varios y otros 484.519 - - - - 11.177.464 13.628.976
Fianzas y depdsitos - - - - - 12.511.304 12.511.304
484.519 - - - - 23.636.688 24.121.207

8. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composicion de este epigrafe al 30 de junio de 2018 y 31 de diciembre de 2017 es la siguiente:

30 de junio 31 de diciembre
de 2018 de 2017
Cuentas corrientes a la vista 114.108.104 91.297.941

Existen restricciones a la disponibilidad de una parte de estos saldos por importe de 53.239.472 euros
(58.326.267 euros al 31 de diciembre de 2017), por obligaciones vinculadas a los préstamos
hipotecarios (Nota 10).
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9. PATRIMONIO NETO

9.1 Patrimonio Neto - Fondos Propios

El detalle de ta composicién de los fondos propios es el siguiente:
a) Capital suscrito

Con fecha 30 de julio de 2016, la Junta General de Accionistas aprobd un aumento de capital por
importe de 715.326 euros mediante la emision de 357.663 acciones de 2 euros de valor nominal cada
una de ellas, con una prima de emision de 41,91 euros por accién, lo que asciende a un importe de
14.991.014 euros, que se suscribieron integramente mediante la compensacion de créditos que
provienen de la distribucién del dividendo del resultado del ejercicio 2015 (Nota 9.1.¢).

Adicionalmente, se aprobd la incorporacién de las acciones derivadas de este aumento de capital de
la Sociedad al Mercado Alternativo Bursatil.

A 30 de junio de 2018, el capital social asciende a 8.997.504 euros (8.997.504 euros a 31 de diciembre
de 2017) representado por 4.498.752 acciones cuyo valor nominal es de 2 euros, estas se encuentran
totalmente suscritas y desembolsadas por los socios. Todas las participaciones tienen los mismos
derechos politicos y econoémicos.

Al 30 de junio de 2018 las sociedades que participan en el capital social en un porcentaje igual o
superior al 10% son las siguientes:

Niamero de Valor Capital Social
Sociedad participaciones accién escriturado Participacion
Ziloti Holding 3.806.818 2,00 7.613.636 84,62%
Banco Santander 672.465 2,00 1.344.930 14,95%

TOTAL

Tal y como se dispone en el articulo 5 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 sociedades que se
encuentren reguladas bajo la norma anterior deberan contar con un capital minimo de 5 millones de
euros. A 30 de junio de 2018 el capital social asciende a 8.997.504 euros cumpliendo con el requisito
mencionado para que se le pueda aplicar dicho régimen fiscal especial.

b) Prima de asuncidn
La prima de asuncidn asciende a 30 de junio de 2018 a 417.179.285 euros (417.179.285 euros a 31

de diciembre de 2017), habiéndose generado durante los ejercicios 2010, 2012, 2014, 2015, 2016 y
2017.
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C) Dividendos

La Junta General de Accionistas de la Compaiiia, en su reunién celebrada el 30 de junio de 2018
aprobé la distribucion del resultado del gjercicio 2017:

2017
Base de reparto
Pérdidas y Ganancias 23.410.638
Aplicacion
A Reserva Legal B
A Dividendos 23.410.638
d) Reservas y resultados de ejercicio anteriores

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las reservas y resultados de

ejercicios anteriores son los siguientes:

Ejercicio 30 de junio de 2018

Reparto de
31.12.2017 resultados 30.06.2018
Reserva Legal 1.799.501 - 1.799.501
Reservas Voluntarias 243.322.038 - 243.322.038
Resultados negativos de ejercicios anteriores (508.367.733) . (508.367.733)

e) Otras aportaciones de socios

El importe registrado como “Otras aportaciones de socios” del Estado de Cambios en el Patrimonio
Neto corresponde al valor razonable de los incentivos concedidos a la Direccion de la Sociedad por
parte de algunos accionistas de Ziloti Holding S.a.r.l. en base a los contratos firmados con fecha 22
de septiembre de 2015, fecha en el que se considera que se han cumplido todas las condiciones
para el reconocimiento de dichos incentivos. El calculo se ha realizado al valor razonable de aquel
momento.

9.2 Patrimonio Neto — Aplicacién y Distribucion de resultados

a) Limitaciones para la distribucion 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, al menos, el 20% del capital social. Esta reserva, mieniras no

supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas.

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la 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 fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se destinara a la
compensacion de estas pérdidas.

&
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b) Reparto obligatorio de dividendos

Dada su inclusidn en el régimen de SOCIMI y, tal y como esta recogido en el articulo 29 de sus
estatutos 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 Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI), que de manera general obliga a la distribucion del 80% beneficio obtenido e imputable

segun la legislacion aplicable.

10. PASIVOS FINANCIEROS

10.1  Analisis por Categorias

La composicion de los pasivos financieros a 30 de junio de 2018 y 31 de diciembre de 2017 es la

siguiente:

30 de junio de 2018

Derivados y otros

Total

Pasivos financieros a largo plazo
Débitos y partidas a pagar
Deudas con empresas de grupo

1.159.493.695
177.245.975

1.159.493.695
177.245.975

Pasivos financieros a corto plazo

1.336.739.670

1.336.739.670

Débitos y partidas a pagar 52.401.467 52.401.467
Deudas con empresas de grupo 45.989.837 45.989.837
98.613.546 98.613.546

1.435.353.216

1.435.353.216

31 de diciembre de 2017

Derivados y
otros

Total

Pasivos financieros a largo plazo
Débitos y partidas a pagar
Deudas con empresas de grupo

1.177.039.966
191.196.426

1.177.039.966
191.196.426

Pasivos financieros a corto plazo

1.368.236.392

1.368.236.392

Débitos y partidas a pagar 56.760.592 56.760.592
56.760.592 56.760.592
193.584.231 193.584.231
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Estos importes se desglosan en el balance de la siguiente forma:

30.06.2018

31.12.2017

Pasivos financieros no corrientes

Deudas con terceros (Nota 10.3)

Fianzas recibidas (Nota 10.4)

Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 10.4)

1.145.581.736
13.911.959
177.245.975

1.163.060.207
13.979.759
191.196.426

Pasivos financieros corrientes

1.336.739.670

1.368.236.392

Deudas con terceros (Nota 10.3) 52.401.467 56.486.311
Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 10.4) 22.579.200 -
Dividendos pendientes de pago 23.410.637 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 222.242 274.281

98.613.546 56.760.592

1.435.353.216

1.424.996.984

10.2

Analisis por vencimientos

Los vencimientos de los pasivos financieros al 30 de junio de 2018 son los siguientes:

Pasivos financieros

Anos

jun-19 jun-20 jun-21 jun-22 Jun-23 posteriores Total

t[;fé‘g;z con 52.401.467 49.774.924 52.588.985 56.313.997 59.551.042  932.520.234 1.197.983.203
Fianzas recibidas 13.911.959 13.911.959
Deudas con E.G. 22.579.200 177.245.975 199.825.175
Dividendos
pendientes de pago 23.410.637 - - - 23.410.637
Acreedores
comerciales y otras 222242 B B - - - 222.242

98.613.546 50.999.500 54.822922 57.470.675 61.294.097 1.112.152.476 1.435.353.216
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A 31 de diciembre de 2017, los vencimientos de los pasivos financieros eran los siguientes:

Pasivos financieros

2018 2019 2020 2021 2022 Aios posteriotes Total
t%fgggzco” 56.486.311 48.351.747 50.999.500 54.822.922 58.875.299 950.010.739 1.219.546.518
Fianzas recibidas - - - - - 13.979.759 13.979.759
Deudas con E.G. - - - - - 191.196.426  191.196.426
Acreedores
comerciales y 274.281 - - - - - 274.281
otras

56.760.502 48.351.747 50.990.500 54.822.997 58.875.299 1.179.576.587 1.468.817.022

10.3 Deudas con terceros

Con fecha 5 de junio de 2015, la sociedad Silverback Finance Limited procedi6 a firmar un contrato de
préstamo con la Sociedad por un importe nominal de importe 1.344.800.000 euros, en la que Silverback
Finance Limited prestaba la totalidad de los fondos obtenidos en una emision de bonos. En base al
contrato firmado, las condiciones del préstamo son las siguientes:

a) Préstamo Tramo A1 por importe de 867.900.000 euros, con un tipo de interés fijo del
3,1261% con vencimiento en 20 de febrero de 2037. Comienza a amortizarse en el mismo
momento de la concesidon del préstamo.

b) Préstamo Tramo A2 por importe de 476.900.000 euros, con un tipo de interés fijo del
3,7529% con vencimiento en 20 de mayo de 2039. Presenta un periodo de carencia de
amortizacion hasta el 20 de mayo de 2025.

Los intereses se pagan cada trimestre los dias 20 de febrero, 20 de mayo, 20 de agosto y 20 de
noviembre.

Dentro de las garantias del préstamo, la totalidad de los ingresos de 647 sucursales se encuentran
pignorados vy las sucursales se encuentran hipotecadas. Por otra parte, existen 24 sucursales cuyos
ingresos no se encuentran pignorados, pero, sin embargo, se han hipotecado como garantia; y por
uitimo, los ingresos de 36 sucursales no se encuentran pignoradas ni las propias sucursales
hipotecadas.

A 30 de junio de 2018 el nominal del préstamo asciende a 1.229.725.480 euros (1.253.197.925 euros
a 31 de diciembre de 2017) siendo el valor contable a coste amortizado de este préstamo a 30 de junio
de 2018 de 1.197.983.339 euros (1.219.546.518 euros a 31 de diciembre de 2017), que incluye los
intereses devengados pendientes de pago por importe de 5.167.582 euros (5.260.7598 euros a 31 de
diciembre de 2017).

e
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10.4 Ofros pasivos financieros a largo plazo

Fianzas recibidas

La Sociedad recibié de su arrendatario dos mensualidades de renta para cada oficina arrendada en
concepto de depdsito de garantia para responder del cumplimiento de las obligaciones que se
establecen en los contratos de arrendamiento. A 30 de junio de 2018, las fianzas entregadas por los
arrendatarios ascienden a 13.911.959 euros (13.979.759 euros a 31 de diciembre de 2017).

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo

La Sociedad generé el 31 de julio de 2014 una deuda con sus accionistas Ziloti Holding y Banco
Santander por importe total de 127.500.000 euros y 22.500.000 euros respectivamente debido a la
falta de tesoreria en la distribucién de la prima de asuncidn por importe de 150.000.000 euros.

Dicha deuda generaba un interés del 12% anual que se capitalizaba anualmente cada 31 de julio y
serian reembolsados a sus accionistas a la fecha de vencimiento, es decir, en 2039.

Con fecha 30 de septiembre de 2016 se procedio a firmar una adenda en la que se modifican las
condiciones de dicho préstamo. De acuerdo con las nuevas condiciones, se ha introducido un limite
en el devengo nominal de los intereses por importe de 60.000.000 euros, siendo de esta manera los
intereses devengados el menor importe entre 60.000.000 euros y el resultado de aplicar un 12% anual.
Adicionalmente, la modificacion permite el pago de intereses de manera voluntaria en cada 31 de julio,
previo a la capitalizacion de los mismos y el pago del principal parcial o total en el afio 10 desde la
fecha de la firma de la adenda supeditado a la aprobacién del garante del bono. Por ultimo, la adenda
firmada permite la conversidén del préstamo en un préstamo participativo si la Sociedad tuviera
problemas de desequilibrio patrimonial. La Sociedad ha considerado que, en base a la estimacién de
sus nuevos flujos esperados, que el tipo de interés efectivo se acercara en el futuro al 9,27%.

Con fecha 20 de julio de 2017, los administradores aprobaron el pago de los intereses devengados por
importe de 22.570.000 euros, que se hizo efectivo el 31 de julio de 2017.

Con fecha 22 de mayo de 2018 se ha aprobado el pago de los intereses devengados por importe de
22.579.000 euros, que se haran efectivos el 31 de julio de 2018.

Con fecha 30 de abril de 2018, la Sociedad y sus accionistas principales Ziloti Holding S.A. y Banco
Santander, S.A., han formalizado mediante contrato con efectos 31 de julio de 2018 |la modificacién de
dicho préstamo. Con el fin de evitar la volatilidad en la cuenta de resultados que pueda provocar
cualgquier cambio en las proyecciones de estos flujos, la Sociedad ha acordado modificar de nuevo las
condiciones del préstamo cambiando el tipo nominal del 12% al 9,27% vy eliminado el limite anual de
devengo de intereses fijado en 60 millones de euros, equiparando asi el tipo nominal del préstamo al
tipo de interés efectivo contable.

A 30 de junio de 2018, la deuda asciende a 199.825.175 (191.196.426 euros a 31 de diciembre de

2017), habiéndose generado intereses durante el gjercicio por importe de 8.628.749 euros (17.491.815
euros a 31 de diciembre de 2017.

=
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11. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 30 de junio de 2018 y 31 de
diciembre de 2017 es el siguiente:

30 de junio de 31 de diciembre de

2018 2017

Otros créditos con las Administraciones Publicas
IVA a compensar - Foral 20.820 213.080
20.820 213.080

Otras deudas con las Administraciones Publicas
IVA a pagar — Central 26.232 183.638
IGIC a pagar 76.409 78.409
IPSI a pagar 887 930
Retenciones IRPF a pagar 13.710 45.893
Seguridad Social 3.423 3.117
120.661 311.987

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro afos.

111 Calculo del Impuesto sobre Sociedades

El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econédmico o contable, obtenido por la
aplicacion de principios de contabilidad generalmente aceptados, gue no necesariamente ha de
coincidir con el resultado fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto.

Durante el ejercicio 2012, se aprueba mediante Real Decreto Ley 12/2012 de 30 de marzo, la limitacién
de la deducibilidad de los gastos financieros. La mencionada medida regula la no deducibilidad de los
gastos financieros derivados de deudas con entidades del grupo cuando el destino de los fondos haya
sido:

v La adquisicién a otras empresas del grupo de participaciones en cualquier tipo de entidad.

v La realizacion de aportaciones en el capital o fondos propios de otras entidades del grupo.

¥ La no deducibilidad de los Gastos Financieros Netos que excediendo de un millén de euros,
superen el 30% del Beneficio Operativo.

Siendo principalmente las diferencias permanentes establecidas en el cuadro de conciliacion del
resultado contable y la base imponible las generadas por dichos conceptos.

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

La Sociedad entra a formar parte del régimen fiscal especial el 23 de septiembre de 2013, con efecto
retroactivo 1 de enero de 2013, de acuerdo con la Ley 11/2009 (Nota 3.11} tributara al tipo de gravamen
del cero por ciento en el Impuesto sobre Sociedades, excepto cuando se incumpla el requisito de
permanencia.

&
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En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacién del
régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto
de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo
25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de deducciones
y bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, lil y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto
en la Ley 11/2009, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de Ley
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 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.

La conciliacion entre el resultado contable antes de impuestos y la base imponible del ejercicio 2017
se presenta a continuacion:

Ejercicio 2017:
Aumentos Disminuciones Total
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio antes de
impuestos 23.410.638
Diferencias permanentes 37.175.240 (2.624.235) 34.551.005
Diferencias temporarias
57.961.643

Base imponible (resultado fiscal)

Como consecuencia de su opcién por el régimen SOCIMI con fecha efectiva desde el 1 de enero de
2013, procedid a la cancelacién en su totalidad de los impuestos diferidos de activo y pasivo, que
atendiendo a su plan de negocio no se iba a poder utilizar, si bien, debido a que los planes de negocio
utilizados por la Sociedad se basan fundamentalmente en estimaciones complejas futuras derivadas
en gran parte del contrato de arrendamiento y de las evoluciones fiscales de las opciones realizadas
por la Sociedad, se revisaran y actualizaran anualmente.

Las bases imponibles negativas, tras la presentacion del impuesto de sociedades por la venta del
portfolio Yellow, que la Sociedad podria compensarse en el futuro ascienden a 393.134.807 euros.

Durante el mes de julio de 2015, la AEAT comunico el inicio de las actuaciones de comprobacién e
investigaciéon del Impuesto de Sociedades del periodo 2010 a 2013 y del impuesto sobre el Valor
Afadido, Retenciones e ingresos a cuenta de los rendimientos del trabajo y del capital mobiliario y de
las retenciones y pagos a cuenta de no residentes del periodo de junio 2011 a diciembre 2013. El resto
de los ejercicios hasta el 30 de junio de 2018 se encuentran abiertos a inspeccion. En opinion de los
Administradores de la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no se esperan contingencias
fiscales de importes significativos que pudieran derivarse de posibles interpretaciones diferentes de la
normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.
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12. INGRESOS Y GASTOS
12.1 Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus
operaciones es la siguiente:

Euros 30.06.18 30.06.17
Ingresos Arrendamientos Inmuebles (Nota 5) 52.705.557 51.288.503
Refacturacion de cargas 514.469 2.445.538

53.220.026 53.734.041

Dentro del epigrafe del importe neto de la cifra de negocios se incluye el efecto de la linealizacion de
las rentas que minora el ingreso del ejercicio 2018 por importe de 1.859.218 euros (a 30 de junio de
2017 en 1.787.901euros).

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2018 y 2017 han
sido realizados en el territorio nacional.

12.2 Cargas sociales

El detalle de cargas sociales es el siguiente:

Euros 30.06.18 30.06.17
Seguridad social 17.820 16.490
17.820 15.490

12.3 Servicios exteriores

El detalle de servicios exteriores es el siguiente:

30.06.18 30.06.17
Arrendamientos y canones 36.381 44.891
Mantenimiento 5.402
Servicios profesionales independientes 620.195 618.556
Primas de seguros 43.979 -
Servicios bancarios 5.601 3.730
Suministros 2777 2.248
Otros servicios 2.366.033 2.546.775
Otros tributos 228.138 45.897

3.308.506 3.262.097
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12.4  Gastos financieros

El detalle de gastos financieros es el siguiente:

Euros 30.06.18 30.06.17
Intereses por deudas con empresas del grupo (Nota 10.4 y 15) 8.628.749 8.871.951
Intereses por deudas a terceros 22.971.644 23.704.971
Intereses préstamo Silverback (Nota 10.3) 22.971.644 23.704.971
31.600.393 32.576.922

13. AJUSTES POR PERIODIFICACION
Periodificaciones a largo plazo

Debido a que los contratos recogen una reduccion del 15% de la renta trimestral de referencia entre
los afios 2026 y 2028 y de un 12,5% entre los afios 2031 y 2033 para las carteras “Blue” y “Yellow”, la
Sociedad ha registrado el efecto de la linealizacién de las rentas a lo largo del periodo del contrato en
el epigrafe “Periodificaciones a largo plazo”, cuyo efecto acumulado a 30 de junio de 2018 minora los
ingresos por arrendamiento en 11.646.873 euros (9.787.655 euros a 31 de diciembre de 2017).

Periodificaciones a corto plazo

La Sociedad tiene contabilizados a corto plazo unos ingresos anticipados por 8.818.592 euros al 30 de
junio 2018 (8.798.223 euros al 31 de diciembre de 2017) que corresponden a la parte diferida de la
factura de arrendamiento al Banco Santander del trimestre correspondiente desde el 1 de mayo de
2017 hasta el 31 de julio de 2017. Las periodificaciones se hicieron computando el nimero de dias
incurridos de cada ejercicio.

14. RETRIBUCIONES Y SALDOS CON LOS EMPLEADOS Y ADMINISTRADORES
14.1 Estructura de personal y retribuciones de la Alta Direccion

A 30 de junio de 2018 cuenta con tres empleados, dos mujeres y un hombre (2017: tres empleados,
dos mujeres y un hombre), cuyo desglose por categoria corresponde a 1 empleado considerado Alta
Direccion, 1 empleado considerado mando Intermedio y 1 empleado considerado como
Administrativo.

Durante el gjercicio 2018 el nimero medio de empleados ascendia a 3 (en 2017 el nimero medio de
empleados ascendia a 3).

La Sociedad no mantiene personal con discapacidad superior al 33%.

La Sociedad tiene suscrito un contrato de Alta Direccién desde el 13 de noviembre de 2014, atendiendo
a la siguiente definicion:

e Ejercita funciones relativas a los objetivos generales de la Sociedad: Planifica, dirige y controla
las actividades de la Sociedad, de forma directa o indirecta.

e Lleva a cabo sus funciones con autonomia y plena responsabilidad, solo limitadas por los
criterios e instrucciones directas del titular/titulares juridicos de la Sociedad o de los 6rganos
superiores de gobierno y administracién que representan a dichos titulares

Durante el periodo de seis meses de 2018, el importe de remuneraciones devengado por los

empleados con la consideracion de Alta Direccion ha ascendido a 125.000 euros (en el periodo de seis
meses de 2017: 125.000 euros).
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14.2  Participaciones, cargos, y actividades de los miembros del Organo de Administracion
analogas

El deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio, los
administradores que han ocupado cargos en el Consejo de Administracion ha cumplido con las
obligaciones previstas en el art. 228 del texto refundido de la ley de Sociedades de Capital. Asimismo,
tanto ellos como las personas a ellos vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de
conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha ley, excepto en los casos que haya sido
obtenida la correspondiente advertencia.

Durante el periodo de seis meses de 2017, el importe de remuneraciones devengado por los miembros
del Consejo de Administracion ha ascendido a 210.000 euros (periodo de seis meses de 2016: 210.000
euros).

Al 30 de junio de 2018 y 2017 la Sociedad no tiene obligaciones contraidas en materia de pensiones y

de seguros de vida respecto a los miembros anteriores o actuales del Consejo de Administracion, ni
tiene obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia.

15. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones, asi como la naturaleza de
dicha vinculacion, durante el ejercicio 2017 y 2016 es la siguiente

Naturaleza de la vinculacion

Ziloti Holding S.a.r.| Entidad dominante directa
Banco Santander, S.A Entidad dominante directa
Administradores Consejeros

Las transacciones realizadas con partes vinculadas corresponden a operaciones del trafico normal de
la Sociedad y se realizan a precios de mercado.

Los saldos mantenidos con partes vinculadas al 30 de junio de 2018 y 31 de diciembre de 2017 son
los siguientes:

Sociedad Otras empresas Sociedades
30.06.2018 Dominante del grupo vinculadas
Préstamos a largo plazo (177.245.975) ~ -
Préstamos a corto plazo (22.579.200) - -

Sociedad Otras empresas SPCietlia;Ies
31.12.2017 Dominante del grupo Vineh geqs
Préstamos a largo plazo (191.196.426) - -
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Las transacciones con partes vinculadas a 30 de junio de 2018 y 2017 son las siguientes:

2018 Sociedad Otras empresas
Dominante del grupo y
vinculadas
Gastos financieros 8.628.749 -
2017 Sociedad Otras empresas
Dominante del grupo y
vinculadas
Gastos financieros 8.871.951

16. OTRA INFORMACION
16.1 Honorarios de los auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2018 por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios de auditoria de cuentas y otros servicios de
verificacion ascendieron a 16.500 euros (16.500 euros en 2017) y por otros servicios ascendieron a 0
euros (0 euros en 2017). Los honorarios devengados por otros servicios de empresas que se engloban
dentro de la misma red de PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. asciende a 0 euros (0 euros en
2017).

16.2 Informacién sobre medioambiente

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la proteccion y mejora
del medioambiente no son significativos al 30 de junio de 2018 y 2017.

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos
medioambientales se encuentran adecuadamente controlados. La Sociedad no ha recibido
subvenciones de naturaleza medioambiental durante los ejercicios finalizados al 30 de junio de 2018 y
2017.

16.3 Contingencias

En relacién a las resoluciones anticipadas del contrato de arrendamiento para el portfolio “Green”, tal
y como se especifican en la Nota 2.2 de las presentes cuentas anuales, la Sociedad registrara a “valor
vacante” las sucursales sobre las cuales el arrendatario comunique la futura rescision. Histéricamente,
se ha producido una diferencia sustancial entre el valor razonable de las oficinas considerando el
contrato de arrendamiento y el valor de las sucursales vacias, siendo este Ultimo menor. La Direccién
estima que no es posible cuantificar el futuro impacto de las rescisiones anticipadas debido a las
multiples variables que podrian afectar al calculo, como la evolucion a largo plazo de la valoracion de
dichos activos, el niumero de oficinas a la que pueda afectar, etc...
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17.

EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI. LEY 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2009 por la que se regulan las
Sociedades Anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, se detalla a continuacion la
siguiente informacion:

18.

Al 30 de junio de 2018 no existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion
del régimen fiscal establecido por la Ley, ni aplica diferenciar la parte que procede de rentas
gue han tributado al tipo general de gravamen dado que todos los activos se encuentran
incluidos en el régimen SOCIMI.

Dada su inclusion en el régimen de SOCIMI v, tal y como esté recogido en el articulo 29 de sus
estatutos sociales, la Sociedad estard 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 Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliarioc (SOCIMI). Durante el ejercicio 2016, la Sociedad generd beneficio
contable susceptible de distribucién mediante reparto de dividendos por importe de 15.664.501
euros a raiz de la aprobacion por Junta General de Accionista del 27 de junio de 2017. Durante
el ejercicio 2017, la Sociedad generd beneficio contable susceptible de distribucién mediante
reparto de dividendos por importe de 23.410.638 euros (Nota 9.c) a raiz de la aprobacion por
Junta General de Accionista del 25 de junio de 2018.

Respecto a los requisitos de inversion regulados en el articulo 3 de la Ley de SOCIMI, se pone
de manifiesto que la Sociedad tiene invertido, al menos el 80% del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento. En este sentido cabe mencionar
que a la fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y la identificaciéon
de los mismos se encuentran detallados en la Nota 5 de esta memoria.

De las sucursales que la Sociedad adquirié en noviembre de 2007, al 30 de junio de 2018 es
titular de 707 sucursales con un precio de adquisicion de 1.728.232.761 euros, siendo el valor
neto contable de 1.509.696.939 euros. La totalidad de estos activos computan dentro del 80%
al que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009.

A 30 de junio de 2018 el capital social asciende a 8.997.504 euros cumplimiento con ei minimo
establecido en 5.000.000 euros.

La Sociedad empezo a cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil durante el mes de marzo de
2015.

Asimismo, la difusion de las acciones de URO cumple con los requisitos de incorporacién
establecidos por la Circular 14/2016 del MAB

HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

No se han producido acontecimientos posteriores al cierre de los estados financieros intermedios a 30
de junio de 2018 que pudieran tener un impacto significativo en los presentes estados financieros
intermedios.
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URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A

Informe de Gestién
Acontecimientos durante el ejercicio

En noviembre de 2007, la Sociedad adquirié 1.152 inmuebles del Banco Santander pertenecientes a
su red de sucursales bancarias.

Simultaneamente, se formalizd entre la Sociedad y el Banco Santander un contrato de arrendamiento
y opcion de compra a precio de mercado a favor de la arrendataria (Banco Santander), sobre cada uno
de los inmuebles adquiridos. El plazo inicial del contrato es de obligado cumplimiento para las dos
partes y tenia una duracién inicial de 24, 25 o 26 afios segln correspondiera a cada activo.

Transcurrido dicho plazo existia la posibilidad por parte del arrendatario de acogerse a un maximo de
tres prorrogas de 7 afios de duracion cada una. El mantenimiento de dicho contrato de arrendamiento
constituye la actividad principal de la Sociedad.

Como principal fuente de financiacién, la Sociedad contaba con dos préstamos sindicados de
1.600.000 Euros y 273.100.000 Euros contratados el dia 15 de noviembre de 2007 con un consorcio
de entidades financieras lideradas por el banco BNP. Asimismo, la Sociedad contaba con un préstamo
participativo de 210.800.000 Euros procedente de su socio Unico, Sant Midco Holdings, B.V.

Simultaneamente, la Sociedad contratdé una serie de productos financieros derivados con el fin de
eliminar cualquier fluctuacion tanto del tipo de interés (Euribor) como de la inflacion. Gracias a dichos
derivados financieros la Sociedad elimina los riesgos sobre posibles variaciones en su principal cuenta
de ingresos (rentas por alquiler) y gastos (gastos financieros).

En 2012, la Sociedad anticip¢ la posibilidad de que no pudiera cumplir con algunas de sus obligaciones
en la fecha del vencimiento de los préstamos senior y mezzanine en noviembre de 2014. Ello, unido a
(i) las condiciones del mercado inmobiliario y |a falta de liquidez en el sistema bancario en aquel tiempo,
(ii) la restriccion a la deducibilidad fiscal de los gastos financieros en el Impuesto de Sociedades (“1S”)
introducida por el Real Decreto-Ley 12/2012, de 30 de marzo y (i) el riesgo de que, como consecuencia
de los deterioros de valor de los activos inmobiliarios registrados en afios anteriores debidos al entorno
econdmico recesivo de los Ultimos afios vy, en particular, el del mercado inmobiliario, la Sociedad no
pudiera cumplir con determinadas obligaciones relativas a su nivel de endeudamiento (previstas en los
acuerdos de financiacion), llevé a la Sociedad a emprender las actuaciones necesarias para disefiar e
implementar con sus asesores y acreedores financieros una estrategia de refinanciacion y
reorganizacion de su estructura de capital y financiera.

En diciembre de 2012, el entonces Socio Unico de Uro, Sant Midco, capitalizé en ésta el importe total
del prestamo participativo que concedié a la Sociedad en 2007 (anteriormente mencionado) y en
septiembre de 2013, Sant Midco, decidié que, con efectos a partir del 1 de enero de 2013, la Sociedad
se acogiera al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), regulado por la Ley de SOCIMIs.

En el marco de las negociaciones mencionadas arriba, Sant Midco, y los acreedores financieros
estimaron conveniente la implantacién de una nueva estructura de capital y financiera de la Sociedad
mas conservadora que requeria que los acreedores pasaran a formar parte del accionariado (directo o
indirecto) de Uro. A tal fin, y en el marco de las negociaciones, el 4 de noviembre de 2013 se constituyd
la compainia Ziloti Holding S.ar.l., actualmente Ziloti Holding, S.A. (“Ziloti”), de la que los entonces
accionistas indirectos de Uro adquirieron la totalidad del capital social en la misma fecha a través de la
sociedad Atisha Holding S.ar.l. (“Atisha"). La entrada de los acreedores financieros en el capital de
Ziloti (e, indirectamente, en el de Uro) tuvo lugar en un momento posterior.
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El 15 de mayo de 2014 Uro alcanz6 con sus acreedores financieros un acuerdo marco de
refinanciacion, cuya implementacion fue llevada a cabo entre finales del mes de julio y principios del
mes de agosto de 2014.

La reestructuracion supuso la aceleracion de la deuda senior, la venta del equity de Uro por un valor
nominal de 1€ y la reduccion de carga financiera por un importe aproximado de 446 Millones de euros
que se capitalizaron con la consiguiente restitucion del equilibrio patrimonial de Uro.

En el contexto de la refinanciacion, el 31 de julio de 2014 Banco Santander adquirié una participacion
directa del 15% del capital social de Uro a cambio de una parte de su participacion en Ziloti. Como
resultado, la participacion total (directa e indirecta) de Banco Santander en Uro pasé a ser del 24%.

Con fecha 31 de julio de 2014, y como consecuencia de la implementacion de las anteriores
operaciones, entre otras, quedaron novados los términos de la deuda financiera (préstamo senior
concedido en 2007 por importe de 1.600 millones de euros), ascendiendo en consecuencia el
endeudamiento financiero de Uro a un importe de 1.424 millones de euros. La disminucién
experimentada por el préstamo senior (de 1.600 millones de euros en 2007 a 1.424 millones de euros
en Julio de 2014), es consecuencia de las amortizaciones de principales llevadas a cabo entre dichos
afos.

Asimismo, en el marco de la implementacion de la estrategia de reestructuracion financiera de Uro, el
1 de agosto de 2014 se novo el contrato de arrendamiento de la Sociedad con Banco Santander

Con fecha 27 de octubre de 2014, los socios de Uro adoptaron en Junta General Universal y
Extraordinaria los acuerdos necesarios para cambiar la denominacion de la Sociedad a Uro Property
Holdings, S.L

Con fecha 27 de diciembre de 2014, los socios de la Sociedad adoptaron en Junta General Universal
y Extraordinaria los acuerdos necesarios para transformarla en una sociedad anénima.

Durante el mes de marzo de 2015, la Sociedad comenzé a cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil,
cumpliendo con todos los requisitos mencionados en los articulos 4 y 5 de la Ley 11/2009 de 26 de
octubre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (“SOCIMI").

El 23 de abril de 2015, la Sociedad formalizo la venta de 381 de sus oficinas pertenecientes a la cartera
amarilla a un grupo de inversores representados por AXA Real Estate. Los activos vendidos supusieron
aproximadamente un 15% del valor de la cartera de Uro. El importe de dicha venta fue de 308 millones,
lo que supuso una prima del 10% respecto de la valoracion llevada a cabo por CBRE de los activos.

Por otro lado, el 5 de junio de 2015 la Sociedad suscribié con Silverback Finance Limited un contrato
de préstamo en virtud del cual esta ultima entidad prestaba a Uro la totalidad de los fondos obtenidos
mediante una emisién de bonos.

El préstamo se otorgd por un importe total de 1.344,80 millones de euros, dividido en dos tramos de
867.9 y 476.9 millones de euros, los cuales devengan un interés fijo del 3.1261% y del 3.7529%
respectivamente con una duracion de 24 afios y que se amortiza a lo largo de su vigencia de acuerdo
con un calendario de pagos.

Uro destind el importe del préstamo principalmente para cancelar su anterior préstamo y sus derivados
de tipo de interés y de inflacidn, asi como para pagar los costes asociados a la operacién.

Con la cancelacion de la financiacion anterior se cancelaron también todas las garantias existentes
sobre dicha refinanciacion y se suscribieron un conjunto de garantias en conexion con la nueva
financiacion incluyendo hipotecas sobre la mayoria de los inmuebles, prenda sobre derechos de crédito
de las rentas de arrendamiento y prenda sobre las cuentas bancarias.
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Durante el ejercicio 2016 se vendieron 7 de las 40 sucursales que el Banco Santander liberé en
noviembre de 2015, durante el afio 2017 7 mas y durante la primera mitad del afio 2018 se ha vendido
una sucursal y se han formalizado varios alquileres. Asimismo, en noviembre de 2017, el Banco
Santander liberd otras 7 sucursales.

Por otro lado, en mayo de 2017 URO cerré con M&G Real Estate la venta de 15 sucursales bancarias
y el otorgamiento de una opcion de compra sobre otra sucursal bancaria, por un importe total de 56,2
millones de euros. Dicha opcion de compra se ha materializado en mayo de 2018.

Tras dicha venta, URO tiene activos por valor de unos 42 millones de euros fuera de la financiacion.
La cantidad de activos fuera de la financiacion ira creciendo a medida que el Banco Santander libere
sucursales bancarias segun esta estipulado en el contrato de arrendamiento y, por otro lado, iran
disminuyendo en la medida en la que la Sociedad proceda a la venta de las mismas.

Asimismo, en diciembre de 2016 el Banco Santander ejercié por primera vez el derecho de sustitucion
otorgado por el contrato de arrendamiento. Dicha operacién conllevé la adquisicién por parte de Uro
de 10 sucursales de tamario grande y la transmision al Banco Santander de 26 sucursales mas
pequenas.

Tras las ultimas ventas de sucursales la cartera de URO esta compuesta por 707 activos y una
superficie de mas de 332.287 m2.

Asimismo, el pasado 23 de noviembre de 2017 Banco Santander haciendo uso de sus facultades
contractuales comunicé su voluntad de resolver con fecha 23 de noviembre de 2018 el contrato de
alquiler respecto de 5 sucursales.

Actividades en materia de Investigacién y Desarrolio

La Sociedad no ha realizado durante el ejercicio actividades de Investigacion y Desarrollo
Adquisiciones de acciones propias

La Sociedad no ha realizado durante ejercicio adquisicion de acciones propias.

Personal

La Sociedad tiene contratado personal con el objeto de realizar la gestidon diaria de manera interna.
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FORMULACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL EJERCICIO FINALIZADO
EL 30 DE JUNIO DE 2018

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los administradores de Uro Property Holdings
SOCIMI, S.A. formulan los presentes estados financieros intermedios e informe de gestion
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2018, que se componen de las
adjuntas hojas numero 1 a 37 y 1 a 3, respectivamente.

Madrid, a 12 de julio de 2018
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