Hadley

investments

Madrid, 25 de abril de 2019

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A. (la"Sociedad™), en virtud de lo previsto en
el articulo 17 del Reglamento (UE) n° 596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo
228 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi como en la
Circular 6/2018 del Mercado Alternativo bursatil (*“MAB™) sobre informacion a
suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el
MAB, por medio de la presente hace publica la siguiente informacion financiera
correspondiente al afio 2018:

¢ Informe de Auditoria y Cuentas Anuales Individuales del ejercicio finalizado
el 31 de diciembre de 2018.

¢ Informe de Auditoria y Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio finalizado
el 31 de diciembre de 2018.

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

Adicionalmente, informar que se adjunta el informe de estructura organizativa y el
sistema de control interno existente, el cual fue actualizado en fecha 3 agosto de 2018.

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones precisen.

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
D. Andrew Nigel Fellows Homer
Consejero y Presidente
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http://www.hadleysocimi.com/

Hadley Investments
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del

ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2018 e

Informe de Gestion, junto con el
Informe de Auditoria Independiente



| Deloitte, S.L.
Deloitte
08034 Barcelona
Esparia

Tel: +34932 80 40 40
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO
POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de Hadley Investments SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales de Hadley Investments SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance de situacién a 31 de diciembre de 2018, la cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la
memoria correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de
2018, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado
en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacidn financiera que resulta
de apliicacién (que se identifica en la Nota 2.a de la memoria) y, en particular, con los principios
y criterios contables contenidos en el mismo.

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

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

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

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

Deloitte, 5.L Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomoe 13,650, seccién 82, folio 188, hoja M-54414, inscripeidn 96° C.LF: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picassa, 28020, Madrid.



La Sociedad gestiona una cartera de
activos inmobiliarios para su
arrendamiento que se encuentran
registrados en el epigrafe “Inversiones
inmobiliarias” de! balance de situacian,
cuyo valor en libros al 31 de diciembre de
2018 asciende a 10.786 miles de euros, no
habiéndose registrado ningun deterioro de
valor (Nota 5).

De acuerdo con lo descrito en la Nota 4.b
de la memoria, la determinacién del valor
recuperable de las inversiones
inmobiliarias se realiza sobre la base de
valoraciones realizadas por un experto
contratado por la Sociedad.

La valoracién de las inversiones
inmaobiliarias representa uno de los
aspectos mas relevantes de nuestra
auditoria, dado que requiere el uso de
estimaciones con un grado de
incertidumbre significativa. En particular,
el método de valoracion generalmente
aplicado a los activos de patrimonio en
renta es el de “Descuento de Fiujos de
Caja”, que requiere realizar estimaciones
sobre los ingresos netos futuros de cada
propiedad en base a la informacion
histdrica disponible y estudios de mercado,
la tasa interna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacién, asi
como del valor residual del activo al final
del periodo de proyeccion (tasa de salida
"exit yield").

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

Asimismo, hemos revisado la correccion de
la informacidn incluida en la valoracién y
hemos replicado el calcule realizado por la
Sociedad para verificar la existencia o no,
de deterioro para cada uno de los activos
inmobiliarios.

Por ultimo, hemos evaluado gque los
desgloses de informacion incluidos en las
Notas 4.b y 5 de las cuentas anuales
adjuntas en relacién con este aspecto
resultan adecuados a los requeridos por la
normativa contable aplicable.



Tal y como se indica en la Nota 7 de la
memoria, el saldo del epigrafe
“Inversiones en empresas del Grupo y
asociadas a largo plazo” recoge el valor
recuperable de la participacion mantenida
por la Sociedad en el capital social de
Sardes Holdco, S.L.U., entidad que no
cotiza en mercados regulados. Dicha
inversién supone un elemento relevante de
las cuentas anuales, representando,
aproximadamente, el 58% del total activo
a 31 de diciembre de 2018.

Tal y como se indica en la Nota 4.d de las
cuentas anuales, Ja Sociedad lleva a cabo
la evaluacion de las posibles correcciones
valorativas por deterioro comparando el
patrimonio neto de Sardes Hoidco, S.L.U.,
corregido por las plusvalias tacitas
existentes en la fecha de la valoracion, las
cuales han sido obtenidas de la valoracién
efectuada por un tercero experto
independiente sobre las inversiones
inmobiliarias de la sociedad participada,
con el importe en libros de la citada
participacion,

La cuantificacién del importe recuperable
de dicha participacion requiere de la
aplicacidn de juicios y estimaciones
significativas por parte de los
Administradores en la consideracién de las
hipétesis clave utilizadas en la valoracién
anteriormente mencionada.

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

Nuestros procedimientos de auditoria para
aberdar este aspecto han incluido el
andlisis de la metodologia empleada por la
Sociedad como base para la estimacion del
valor recuperable de la participacion, la
réplica del célculo para verificar la
correccion de la valoracion realizada por la
Sociedad y la verificacion de la
congruencia de la informacién financiera
utilizada con la contenida en las cuentas
anuales auditadas de la sociedad
participada.

Adicionalmente, hemos obtenido el
informe de valoracion del experto
contratado por la sociedad participada
para la valoracidn de la totalidad de su
cartera inmobiliaria, evaluado la
competencia, capacidad y objetividad del
mismo y, con la colaboracién de nuestros
expertos internos en valoracién, hemos
evaluado las principales hipdtesis
consideradas en las valoraciones, asi como
la metodologia de calculo utilizada por el
experto contratado por Sardes Holdco,
S.L.U.

Asimismo, hemos evaluado que los
desgloses de informacion facilitados en la
Notas 4.d y 7 de la memoria de las
cuentas anuales adjuntas, en relacidén con
esta cuestion, resultan adecuados a los
requeridos por la normativa contable
aplicable.



De acuerdo a lo indicado en la Nota 1 de
las cuentas anuales, la Sociedad se
encuentra regulada por la Ley 11/2009, de
26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por [a gue
se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversidn en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). Una de las
principales caracteristicas de este tipo de
sociedades es que el tipo de gravamen en
el Impuesto sobre Sociedades se fija en el
0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI
esta sujeto al cumplimiento de
determinadas normas de relativa
complejidad, ya que las obligaciones de
dicho régimen incluyen, entre otros,
determinados requisitos de realizacion de
inversiones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos.

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

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién de los
calculos realizados por los Administradores
de la Sociedad sobre el cumplimiento de
las obligaciones asociadas a este régimen
fiscal, asi como su documentacién soporte
y hemos involucrado a nuestros expertos
internos del area fiscal que han colaborado
en el andlisis de la razonabilidad de la
informacién obtenida, asi como de la
integridad de la misma en relacién a todos
los aspectos contemplados por la
normativa en vigor a la fecha de andlisis.

Adicionalmente hemos revisado que las
Notas 1 y 11 de la memoria del ejercicio
2018 contienen los desgloses relativos al
cumplimiento de las condiciones
requeridas por el régimen fiscal SOCIMI,
ademas de otros aspectos relativos a la
fiscalidad de la Sociedad.



La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2018, cuya
formulacion es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad y no forma parte
integrante de las cuentas anuales.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segtin lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2018 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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

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



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

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

En el Anexo I de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcion, que se
encuentra en las paginas 7 y 8 del presente informe, es parte integrante de nuestro informe
de auditoria.
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Anexo I de nuestro informe de auditoria

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

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

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

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

= Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los Administradores.

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

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

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



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

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



Hadley Investments
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales e informe de gestion
correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2018
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HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

(Miles de Euros)

Ejercicio Ejercicio
Notas 2018 2017

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de la cifra de negocios 2.639 2.763
Prestacion de servicios Hotas 5y 12 1242 1.451
Ingresc financiero, acuerde de concesién Nota 12 1.097 1.312
Ingresos por participacicnes en empresas del grupe v asociadas Nota 12 300 =

Otros gastos de explotacion- (848) (735)
Servicios exteriores {534) (381}
Tributos (74} (€8}
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales Nota 4.d (240) (286)

Amortizacion del inmovilizado Nota 5 (147) (184)|

Deterioro y resultado por enajenaciones de las inversiones mmobihiarias Nota 5 3.188 -

Resultado de explotacién - Beneficio 4.832 1.844

Ingresos financieros Hota 13.a - 27

Gastos financieros Notas 10y 13.a (184} (201))
Por deudas con empresas de Grupo y asocciadas (184) (201))

Resultado financiero - (Perdida) (184) {174}

Resultado antes de impuestos - Beneficio 4.648 1.670

Impuestes sobre beneficics Nota 11 - -

Resultado del periodo procedente de operaciones continuadas - Beneficio 4.648 1.670

Resultado del periodo - Beneficio 4,648 1.670

Las Motas 1 & 14 y el Anexe | descritas en s memoria adjunts forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y

ganancias cerrespendiente al ejercicio anusl terminade el 31 de diciembre de 2018



HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
ESTADO DE CAMBIOS EN L PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE

AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Miles de Euros)

Ejercicio 2048 | Ejercicio 2017

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GAMANCIAS CONSOLIDADA (1) 4.648 1.670

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO (H) = -

TOTAL TRAHSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADAS (ill) £ E

TOTAL IHGRESOS Y GASTOS RECONGCIDOS (I=H+i) 4.645 1.670

Las Motas 1 a 14 y el Anexo | descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de! estade
de ingresos y gastos recenocidos correspondiente al ejercicie anual terminado el 31 de diciembre de 2018
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HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO

ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

(Miles de Euros)

Notas de la

Memoria Ejercicio 2018|Ejercicio 2017
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 221 698
Resultado del ejercicio antes de impuestos 4. 648 1.670
Ajustes al resultado: (4.014) (668)

- Amartizacién delinmavilizado Nota 5 147 184

- Variacién de provisiones MNota 4.d 240 286

- Resultados por bajas y enajenaciones de inmovilizado Nota 5 (3.168) =

- Ingresos financieros Nota 13.a (300 (27

- Gastos financieros Nota13.a 184 201

~Ingresos acuerdo de concesion Nota 12 (1.037) (1.312)
Cambios en el capital corriente (192) (305)

-Deudores y otras cuentas a cobrar 2m [275)

- Acreedores y olras cuentas a pagar 30 29

- Otros activos corientes [9) -

- oz activos v pasivos no corrientes 62) -

Dtros flujos de efectivo de las actividades de explotaciéon (221) -

-Pagos deintereses Nota10.a (521) -

- Cobros de dividendos Nota 13 300 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (11) 9.991 2.248
Pagos por inversiones (2396) (108)

-Empresas del Grupo y asociadas MNota 7 - (108)

= Otros activos financieros Nota & [298) -
Cobros por desinversiones 10.287 2.356

-Empresas del Grupo y asociadas MNota 7 104 =

- Inversiones inmabiliarias Nota 5 7.800 -

- Acuerdo de concesidn, derecho de cobro Nota 8 2.383 2.356
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (1) 12.749) (460)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (6.820) 413

- Aportaciones de socios Mota 3.d o 413

- Amortizacion de instrumentos de patrimonio Nota 9.b (6.820) -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero Nota 10 (592) -

= Devolucidn y amertizacidn de deudas con empresas del grupo y asociadas (592) =
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (5.337) (873)

- Dividendos Mota 3.g 15.337) [873)|

- Remuneracién de otros instrumentos de patrimonic - -
AUMENTOIDISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (1+/1+11+1Y) (2.537) 2.486
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 3713 1233
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 1132 3.713

LasMotas 1214 y el Aneno | descritas en la memaria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo correspandiente al ejercicio anual

terminado el 31de diciembre de 2018



Hadley Investments SOCIMI, S.A.

Memoria correspondiente al
ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2018

. Actividad de la Sociedad

Hadley Investments SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad” o “Hadley") se constituyé como Sociedad Anénima
Unipersonal el dia 5 de septiembre de 2013 por tiempo indefinido, situdndose su domicilio social en la calle
Provencals, 39, Torre Pujadas, de Barcelona.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con el acta decisiones del entonces Accionista Unico de fecha 3 de
junio de 2014 es el siguiente:

- La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

- La tenencia de participaciones en capital de otras Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario ("SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en territorio espafol que tenga el mismo
objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en
cuanto a la politica, legal o estatutaria, de distribucién de dividendos.

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

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

Las actividades enumeradas también podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente, de modo
indirecto, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o analogo.

Operaciones societarias realizadas por Ja Sociedad hasta el ejercicio 2017 -

- Con fecha 5 de septiembre de 2013 la sociedad Afiens Legal, S.L. constituyé la Sociedad con un capital
social de 60 miles de euros, siendo desembolsado Unicamente el 25% del mismo.

- Con fecha 16 de junio de 2014 Afiens Legal, S.L. formalizo la venta de |a totalidad de sus acciones en la
Sociedad a la sociedad Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l., sociedad gestionada por fondos de TPG,
convirtiéndose de este modo la misma en accionista Unico de la Sociedad (el “Accionista Unico”).

- Con la misma fecha, 16 de junio de 2014, se elevaron a publico los acuerdos sociales relativos al cese y
nombramiento de cargos otorgados por la Sociedad.

- Con fecha 20 de junio de 2014 se elevd a publico una ampliacién de capital social de la Sociedad por
importe de 4.940 miles de euros junto con una prima de emision de 21.770 miles de euros, mediante la
emision de 4.940.000 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, junto con una prima
de 4,40688 euros, aproximadamente, por accion. Dichas acciones fueron integramente suscritas y
desembolsadas mediante la aportacion dineraria del entonces Accionista Unico. La citada operacion de
ampliacion de capital fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 3 de julio de 2014.



En la misma fecha y con caracter previo a la ampliacion de capital anteriormente descrita, se llevé a cabo
el desembolso de la totalidad de los dividendos pasivos pendientes al 31 de diciembre de 2013 por
importe de 45 miles de euros.

Asimismo, con fecha 20 de junio de 2014 y 28 de noviembre de 2014, se formalizaron respectivamente
operaciones de adquisicién de cuatro inmuebles situados en Pamplona, Tenerife y Palma de Mallorca
(Nota 5) y de dos derechos de superficie sobre inmuebles ubicados en la localidad de Madrid (Nota 8),
con el objetivo de explotarlos en régimen de alquiler.

Con fecha 30 de junio de 2015 el entonces Accicnista Unico de la Sociedad decidio distribuir a su favor
una parte de la prima de emision por importe de 1.638 miles de euros (Nota 9.b).

Durante el gjercicio 2016 la Sociedad formalizé las siguientes operaciones con el objetivo de cumplir con
los diferentes requerimientos que regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (“SOCIMI™):

o Con fecha 19 de febrero de 2016, mediante acta de decisiones del, entonces, Accionista Unico,
se formalizé la solicitud de incorporaciéon de la totalidad de las acciones representativas del
100% del capital social de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursatil (MaB).

o Con fecha 4 de mayo de 2016, mediante acta de decisiones del, entonces, Accionista Unico, se
aprobo el cambio de denominacién social de la Sociedad por Hadley Investments SOCIMI, S.A,,
habiéndose inscrito en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 27 de mayo de 2016.

o Asimismo, en la misma fecha, se modificé el dérgano de administracidon de la Sociedad,
nombrando a un consejo de administracion formado por tres miembros, y se modificaron los
Estatutos Sociales de la Sociedad para adaptarlos a la normativa aplicable a las SOCIMI.

o Con fecha 13 de junio de 2016, se hizo efectiva la incorporacién de la totalidad de las acciones
representativas del 100% del capital social de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursatil (MaB).

Con fecha 21 de octubre de 2016, el entonces Accionista Unico de la Sociedad decidio distribuir a su
favor una parte de la prima de emisién por importe de 2.347 miles de euros (Nota 9.b).

Con fecha 19 de mayo de 2017 la Sociedad formalizé la adquisicién del 100% de las participaciones
sociales de la sociedad Global Espadeiro, S.L.U. convirtiéndase asi en su socio Unico. Dicha sociedad
fue constituida el 14 de febrero de 2017 y se encontraba inactiva hasta la fecha de su adquisicion.

En la misma fecha, se aprobé el cambio de denominacién social de la sociedad participada por Sardes
Holdco, S.L.U., habiéndose inscrito el mismo en el Registro Mercantil de Barcelona con fecha 20 de junio
de 2017.

Con fecha 7 de junio de 2017 se formalizé una ampliacién del capital social de la Sociedad por importe
de 5.606 miles de euros, mediante la emision de 5.606.060 nuevas accicnes de 1 euro de valor nominal
cada una de ellas, junto con una prima de 4,28 euros por accion. Dichas acciones fueron integramente
suscritas y desembolsadas por el, hasta entonces, Accionista Unico de la Sociedad, Stirling Adjacent
Investments S.a.r.|, mediante la compensacion del crédito que ostentaba frente a la Sociedad. La citada
operacion de ampliacion de capital fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 23 de agosto
de 2017.

Con fecha 9 de junio de 2017 el, hasta entonces, accionista Unico de la Sociedad, Stirling Adjacent
Investments, S.a.r.l., formalizd la venta de 325.204 acciones en el Mercado Alternativo Bursatil (MaB),
perdiendo ésta, de este modo, el caracter de unipersonal. La Sociedad otorgd escritura publica para
comunicar dicha pérdida de unipersonalidad con fecha 4 de septiembre de 2017, en cumplimiento con el
articulo 203 del Reglamento del Registro Mercantil y el articulo 13 de la Ley de Sociedades de Capital.
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Operaciones societarias realizadas por la Sociedad durante el gjercicio 2018 —

- Con fecha 29 de diciembre de 2017 la Junta General de Accionistas acordé distribuir un dividendo
extraordinario por importe de 300 miles de euros con cargo a la prima de emisién. El devengo del mismo
fue establecido en fecha 3 de enero de 2018 y, en consecuencia, se ha hecho efectivo durante el ejercicio
2018.

- Con fecha 26 de junio de 2018 y 3 de diciembre de 2018, la Junta General de Accionistas ha decidido
distribuir sendos dividendos extraordinarios mediante la distribucién de una parte de la prima de emision
por importe de 4.020 y 2.500 miles de euros, respectivamente.

Otros aspectos -

Desde el 19 de mayo de 2017, mediante la adquisicion del 100% de las participaciones sociales de Sardes Holdco,
S.L.U., la Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes y de acuerdo con la legislacion vigente,
esta obligada a formular separadamente cuentas consolidadas.

Las cuentas anuales adjuntas estan referidas a la Sociedad individualmente y, en consecuencia, no reflejan las
variaciones que se preducirian en los diferentes componentes del balance de situacién, la cuenta de pérdidas y
ganancias y del estado de flujos de efectivo si se procediese a la consolidacion de la sociedad dependiente. La
Sociedad elabora estados financieros consolidados en base a las Normas para Formulacién de Cuentas Anuales
Consolidadas (NOFCAC). De acuerdo con los estados financieros consolidados preparados conforme a las
NOCAC, el resultado consolidado asciende a 4.997 miles de euros y la cifra de activos y el importe neto de la cifra
de negocios ascienden a 58.033 y 5.024 miles de euros, respectivamente. El patrimonio neto consolidado asciende
a 47.685 miles de euros.

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

Régimen de SOCIMI

Con fecha 16 de junio de 2014 el, entonces, Accionista Unico de la Sociedad adopté el correspondiente acuerdo
de acogimiento al régimen especial fiscal regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012 de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmabiliario (*SOCIMI"), con efectos a partir de 1 de enero de 2014, derivado de la solicitud de acogimiento al
regimen especial presentado por la Sociedad ante la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria con fecha 17
de junio de 2014. En consecuencia, la Sociedad se encuentra acogida a un régimen fiscal especial por el que se
deben cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Obligacién de objeto social: Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento, asi como terrenos para la promocién de bienes inmuebles
que vayan a destinarse al arrendamiento, siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afos
siguientes a la adquisicion y la tenencia de participaciones en otras SOCIMI o sociedades con objeto
social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversion
Colectiva.

2. Obligacion de Inversion:

- Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento y en
participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIMI. Este
porcentaje debera cumplirse segin la media trimestral de los balances y en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo debera calcularse en base consolidada. Existe la opcién de
sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se computara la
tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmisién de dichos activos siempre que no se
superen los periodos maximos de reinversion establecidos.



- Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder del arrendamiento de los bienes inmuebles y de
los dividendos procedentes de las participaciones. En el caso de que la Sociedad sea dominante
de un grupo debera calcularse en base consolidada.

- Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios desde la fecha de
compra (para el computo, se tendra en cuenta el periodo de un afio en el que los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos
tres afos desde la fecha de compra.

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

4. Obligacion de Distribucion del resultado: la Sociedad debera distribuir como dividendos:

- EI100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

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

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

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

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

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo
8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicidén de que tales requisitos
se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

Al 31 de diciembre de 2018, se cumplen la totalidad de los requisitos anteriormente descritos.

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

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

a)

b)

c)

d)

Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

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

a) Cddigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b) Plan General de Contabilidad (en adelante "PGC") aprobado por el Real Decreto 1514/2007, asi como
por los Real Decretos 1159/2010 y 602/2016 por el que se introducen algunas modificaciones al PGC y
sus Adaptaciones Sectoriales y, en particular, la Adaptacion Sectorial al Plan General de Contabilidad
de las Empresas Inmobiliarias aprobado segun Orden del 28 de diciembre de 1994 y la Adaptacion del
Plan General de Contabilidad en las empresas concesionarias de infraestructuras publicas aprobada
mediante Orden EHA/3362/2010 de 23 de diciembre.

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

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

e) Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicaciéon.
Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacién y, en particular, los
principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo de la Sociedad habidos durante el
correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, gue han sido preparadas por los Administradores de la
Sociedad, se someterdn a la aprobacion por la Junta General de accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin modificacion alguna.

Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio 2017 fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas el
26 de junio de 2018.

Principios contables no obligatorios aplicados

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

Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

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

- Lavida util de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.b).

- La estimacion del valor recuperable de las inversiones inmobiliarias y, en su caso, del deterioro de valor
a registrar (Nota 4.b).

- Lavaloracion y el deterioro de las inversiones en empresas del Grupo y asociadas (Nota 4.d).

- Las magnitudes incluidas en los Planes Econémicos-Financieros de las concesiones de las que es titular
la Sociedad, que han servido de base para el calculo del activo financiero registrado (Notas 4.d y 8).
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- Estimacion de las provisiones oportunas por insolvencias de cuentas a cobrar (Nota 4.d).
- Evaluacion de litigios, compromisos, activos y pasivos contingentes al cierre (Nota 4.h).

- La estimacién del gasto por Impuesto sobre Sociedades de acuerdo a la normativa aplicable a las
sociedades del régimen SOCIMI (Nota 4.i. y 11.d).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre |a base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2018, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria de forma prospectiva, reconociendo los
efectos del cambio de estimacién en la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias.

e) Agrupacién de partidas

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

f) Comparacion de la informacién

La informacién contenida en esta memoria referida al ejercicio 2017 se presenta, a efectos comparativos, con
la informacion del ejercicio 2018.

Distribucién del resultado

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio formulada por los Administradores de la Sociedad y que se
sometera a la aprobacidn la junta general de accionistas es la siguiente:

Miles
de Euros
Base de reparto:
Beneficio del ejercicio 4.648
4.648
Distribucidn:
A Reserva legal 465
A Dividendo a cuenta (ya distribuido) 3.834
A Dividendos 349
4.648

Con fechas 26 de junio de 2018, 3 de diciembre de 2018 y 20 de diciembre de 2018, previa propuesta del consejo
de administracion de la Sociedad, la Junta General de Accionistas ha decidido distribuir dividendos a cuenta del
resultado del gjercicio 2018 por importe de 3.359, 175 y 300 miles de euros, respectivamente.

Los estados contables provisionales de la Sociedad formulados por los Administradores con fecha 30 de abril de
2018, 30 de septiembre de 2018 y 21 de diciembre de 2018 (Anexo |) de acuerdo con los requisitos legales
establecidos en el articulo 277 de Ley de Sociedades de Capital ponian de manifiesto la existencia de liquidez
suficiente para la distribucién de los dividendos a cuenta, de acuerdo con el siguiente detalle:
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Miles de Euros
30/04/2018 30/09/2018 | 21/12/2018
Existencias 1 1 1
Deudores y otras cuentas a cobrar 561 571 651
Inversiones financieras a corto plazo 1.197 1.329 1.436
Tesoreria 12.497 3.293 1.609
Pasivos a corto plazo (2.416) (485) (439)
Fondo de Maniobra 11.840 4.709 3.258

Adicionalmente, las cantidades distribuidas no excedian en las citadas fechas la cuantia resultante de minorar los
resultados obtenidos en tres partidas: las pérdidas de ejercicios anteriores, las cantidades que deban destinarse
a dotacion de reservas legales o estatuarias obligatorias y una estimacién del impuesto de sociedades a pagar
sobre tales resultados.

4. Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas anuales
de los ejercicios 2018 y 2017, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad y sus
adaptaciones sectoriales, han sido las siguientes:

a)

Inmovilizado Intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de
produccion. Posteriormente se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacién acumulada vy,
en su caso, por las pérdidas por deterioro gue haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcién de
su vida util. Cuando la vida Gtil de estos activos no puede estimarse de manera fiable se amortizan en un plazo
de diez afios.

Aplicaciones informaticas

La Sociedad registra en esta cuenta los costes incurridos en la adquisicién y desarrollo de programas de
ordenador, incluidos los costes de desarrollo de las paginas web. Los costes de mantenimiento de las
aplicaciones informaticas se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.
La amortizacion de las aplicaciones informaticas se realiza aplicando el método lineal durante un periodo de 5
afnos.

Deterioro de valor de activos intangibles

Al cierre de cada ejercicio la Sociedad analiza si existen indicios de deterioros de valor de sus activos o
unidades generadoras de efectivo a las que haya asignado un fondo de comercio u otros activos intangibles,
y, en caso de que los hubiera, comprueba, mediante el denominado “test de deterioro”, la posible existencia
de pérdidas de valor que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor
en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de venta
y el valor en uso. La pérdida por deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente (circunstancia no permitida en el caso
especifico del fondo de comercio), el importe en libros del activo o de la unidad generadora de efectivo se
incrementa en la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros
incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna
pérdida por deterioro en ejercicios anteriores. Dicha reversion de una pérdida por deterioro de valor se
reconoce como ingreso.
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b)

Al 31 de diciembre de 2018 los Administradores no han detectado indicios de deterioro en el valor del
inmovilizado intangible.

Inversiones inmobiliarias

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

Las inversiones inmobiliarias se reconocen por su coste de adquisicion menos la amortizacion y pérdidas por
deterioro acumuladas correspondientes.

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejora que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida Gtil de los bienes, se capitalizan como mayor coste de
los correspondientes bienes, mientras que los gastos de conservacién y mantenimiento se cargan a la cuenta
de pérdidas y ganancias del gjercicio en gue se incurren.

En relacion con los proyectos en curso, Unicamente se capitalizan los costes de ejecucién y los gastos
financieros, siempre que tales gastos se hayan devengado antes de la puesta en condiciones de explotacién
del activo y que la duracidn de las obras sea superior a un afno. No existe coste financiero capitalizado al 31
de diciembre de 2018.

El traspaso de las inversiones inmobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias se realiza cuando los activos
estan disponibles para su entrada en funcionamiento.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de los
activos entre los afios de vida Util estimada, segun el siguiente detalle:

Afios de vida
util estimada

Inmuebles:
Construcciones 50

La Sociedad compara, periddicamente, el valor neto contable de los distintos elementos de las inversiones
inmobiliarias con el valor de mercado obtenido a través de valoraciones de expertos independientes para
cada una de ellas, y se dotan las oportunas provisiones por deterioro de las inversiones inmobiliarias cuando
el valor de mercado de un elemento es inferior a su valor neto contable. Por su parte, cuando el valor neto de
realizacion es superior al importe en libros la Sociedad reconoce la diferencia en la cuenta de pérdidas y
ganancias como un ingreso por reversion del deterioro con el limite del importe del deterioro acumulado en
el reconocimiento inicial del activo. El valor de mercado se determina anualmente, a 31 de diciembre de cada
ejercicio.

Las inversiones inmobiliarias se han valorado en concordancia con los métodos y principios de la Royal
Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia y de acuerdo con los principios de valoracién
generalmente aceptados. Las valoraciones han sido llevadas a cabo por la empresa de valoracion
independiente Savills Consultores Inmobiliarios, S.A.

La metodologia utilizada para determinar el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias del Grupo es,
principalmente, el Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow, en adelante, “DCF”). Salvo que las
caracteristicas especificas de una inversién sugieran otra cosa, se aplica la técnica DCF sobre un horizonte
de 10 afios, de conformidad con la practica habitual en el mercado. El flujo de tesoreria se desarrolla a lo
largo del periodo de estudio, para reflejar los incrementos del IPC y el calendario de actualizaciones de la
renta, vencimientos de los contratos de arrendamiento, etc.
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c)

d)

La rentabilidad final o indice de capitalizacion final adoptado en cada caso se refiere no sélo a las condiciones
del mercado previstas al término de cada periodo de flujo de tesoreria, sino también a las condiciones de
alquiler que previsiblemente se mantendran y a la situacion fisica del inmueble, teniendo en cuenta las
posibles mejoras previstas en el inmueble e incorporadas en el analisis. Por lo gue respecta a los tipos de
descuento se utilizan tasas habituales de mercado.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiento
vigentes al cierre del periodo. Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos han sido valorados en
base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de comercializacion.

Los ingresos devengados durante los ejercicios 2018 y 2017 derivados del alquiler de dichos inmuebles de
inversion han ascendido a 1.242 y 1.451 miles de euros, respectivamente (Nota 12.a), y figuran registrados
en el epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Asimismo, la mayor parte de los costes de reparaciones y mantenimiento incurridos por la Sociedad, como
consecuencia de |la explotacion de sus activos son repercutidos a los correspondientes arrendatarios de los
inmuebles (Nota 4.1).

Los beneficios o pérdidas surgidos de la venta o retiro de un activo se determinan como la diferencia entre
su valor neto contable y su precio de venta, reconociéndose en el epigrafe de “Deterioro y resultados por
enajenaciones de las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

Arrendamientos

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

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se imputan a la cuenta de
pérdidas y ganancias en el gjercicio en que se devengan.

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

Condiciones de arrendamiento especificas-

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a incentivos o periodos
de carencia de renta ofrecidos por la Sociedad a sus clientes. La Sociedad reconoce el coste agregado de los
incentivos que ha concedido como una reduccién de los ingresos por cuotas a lo largo del periodo del
arrendamiento utilizando un sistema lineal. Los efectos de los periodos de carencia se reconocen durante la
duracién minima del contrato de arrendamiento.

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

Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen en el balance de situacion cuando la Sociedad se convierte
en una de las partes de las disposiciones contractuales del instrumento financiero.
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Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:
Activos financieros -
Clasificacion -

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

- Acuerdo de concesion — Derecho de cobro: La Sociedad registra como activo financiero aquellas
inversiones en infraestructuras para las que, de acuerdo a los términos contractuales del acuerdo, tiene
un derecho incondicional de cobro.

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

Valoracion inicial -

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

En el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del grupo que otorgan control sobre la sociedad
dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales relacionados con la
adquisicion de la inversion se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracién posterior -

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

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado, en su
caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan
como la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados
de la inversion. Salve mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracion el patrimonio neto
de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion
(incluyendo el fondo de comercio, si lo hubiera). En este sentido, en la estimacién de las plusvalias tacitas,
los Administradores de la Sociedad han considerado las valoraciones realizadas por terceros expertos
independientes sobre el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias de la sociedad participada. Los
informes de valoracion de los expertos independientes, que han sido realizados siguiendo, mayoritariamente,
la misma metodologia que la descrita en la Nota 4.b, sélo contienen las advertencias y/o limitaciones
habituales sobre el alcance de los resultados de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacion
como completa y correcta de la informacién proporcionada por la Sociedad. En este contexto, para
determinados inmuebles propiedad de la sociedad participada Sardes Holdco, S.L.U. para los que no se
dispone de |la totalidad de la promocién se ha aplicado la técnica DCF descrita en la Nota 4.b considerandose,
posteriormente, la liquidacion de los activos a medida que finalizaban los respectivos contratos de
arrendamiento.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros que no
estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor
recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este
deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.
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En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si
las hubiera, se realiza a partir de un analisis especifico para cada deudor en funcién de la solvencia del mismo.
Al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de 2017 no existen saldos deudores con riesgo de mora no
provisionados. A estos efectos, al cierre del ejercicio 2018 la Sociedad mantiene registrada una provision por
importe de 1.012 miles de euros (772 miles de euros en el gjercicio 2017) a efectos de cubrir el riesgo
identificado relacionado con el cobro de ciertos gastos refacturados y con el cobro de la renta variable a uno
de sus clientes.

Acuerdo de concesioén, derecho de cobro -

Dentro de esta categoria se incluye el reconocimiento inicial que surge del valor de los elementos
patrimoniales de los acuerdos de concesién para los que, de acuerdo a los términos contractuales de la
concesion, la Sociedad ha considerado que la retribucion de dichos acuerdos consiste en un derecho
incondicional a recibir efectivo por parte de la entidad concedente, a pesar de que dicho importe puede verse
afectado por la existencia de un riesgo de operacion o disponibilidad que es asumido por la Sociedad, de
modo que ha registrado un activo financiero. El citado activo financiero se ha valorado al valor razonable del
servicio prestado, equivalente al valor razonable de la inversion en la infraestructura en cuestion. Dicho valor
razonable de la infraestructura ha sido determinado a partir del coste de adquisicion de la misma mas un
margen en condiciones de mercado.

Posteriormente, este activo se valora por su coste amortizado calculado en base a las mejores estimaciones
de la Sociedad de los flujos a percibir en la vida de la concesién, imputando en la cuenta de pérdidas y
ganancias los intereses devengados.

Todas las actuaciones que se realizan sobre la infraestructura objeto del acuerdo de concesién (conservacion
de la obra, actuaciones de reposicion y gran reparacion) originan un registro de un ingreso de servicios de
construccion y el reconocimiento del correspondiente activo financiero. Los gastos en que incurre la Sociedad
para llevarlos a cabo se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se devengan.

En caso de que se produjesen cambios significativos en las estimaciones consideradas por la Sociedad que
supongan indicios de que la tasa de interés efectiva del acuerdo de concesion varie de forma significativa, la
Sociedad evalua el valor del activo financiero procediendo a realizar su correccion de forma prospectiva,
dotando el correspondiente deterioro en caso de que el valor actual neto de los flujos a percibir en la vida de
la concesidn sea inferior al valor del activo financiero.

Pasivos financieros -

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

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

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

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

g)

h)

Instrumentos de patrimonio -

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de |la sociedad, una vez
deducidos todos sus pasivos

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto por el importe recibido,
neto de los gastos de emisién.

Efectivo y medios equivalentes

Se incluyen en este epigrafe, los saldos depositados en entidades bancarias, valorados a coste o mercado,
el menor.

Corriente / no corriente

En el balance de situacion adjunto se clasifican como corrientes los activos y deudas con vencimiento igual o
inferior al afio, y no corrientes si su vencimiento supera dicho periodo, excepto para las cuentas a cobrar
derivadas del registro de los ingresos vinculados a incentivos o periodos de carencia que son linealizados
durante la duracion del contrato de alquiler y que se consideran un activo corriente.

Asimismo, las deudas con entidades de crédito se clasifican como “largo plazo” si la Sociedad dispone de la
facultad irrevocable de atender a las mismas en un plazo superior a doce meses a partir del cierre del ejercicio;
no obstante, la parte de aquéllas relacionadas con préstamos promotor con garantia real que, conforme a las
entregas prevista se cancelaran en un plazo inferior a doce meses han sido clasificadas como deudas a corto
plazo.

Moneda funcional

Las presentes notas cuentas anuales se presentan en euros por ser ésta la moneda del entorno econdémico
principal en el que opera la Sociedad.

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

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

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

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

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

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no existan

dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un
vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada

18



i

)

a responder; en esta situacion, la compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el gue, en
su caso, figurara la correspondiente provisién.

Impuesto sobre beneficios

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

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

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

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

Por su parte, los activos porimpuestos 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.

Con fecha 17 de junio de 2014, y con efectos desde el 1 de enero de 2014 la Sociedad comunico a la
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada
por el entonces Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la LSOCIMI, 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 seré de aplicacidn el articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto de Sociedades (‘LIS”). Asimismo, no resultard de aplicaciéon el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos I, Il y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la
LSOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en la LIS.

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

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad ha cumplido con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.
Ingresos y gastos

Criterio general -

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criteric de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca
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k)

h

la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al
comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo
la gestion corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, &stos se reconocen considerando el grado de realizacion
de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccién pueda ser estimado
con fiabilidad.

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

De acuerdo con lo recogido en la consulta del BOICAC 79, relacionada con el registro de determinados
ingresos (dividendos, ingresos de préstamos a sociedades vinculadas, etc.) para las sociedades cuyo objeto
social es la tenencia de participaciones financieras, los ingresos por dividendos procedentes de las
participaciones mantenidas en las sociedades dependientes se registran como mayor importe del epigrafe
“‘Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

Contratos de concesion, derecho de cobro-

Tal y como indica la adaptacion sectorial a las empresas concesionarias de infraestructuras publicas, al
registrar la contraprestacion recibida por la infraestructura como un activo financiero, el ingreso financiero que
proceda reconocer en las valoraciones posteriores, se muestra formando parte del importe neto de la cifra de
negocios en el epigrafe “Ingreso financierc, acuerdo de concesién”. Por otra parte, las penalizaciones
asociadas al riesgo de operacion se registran como un gasto dentro del importe neto de la cifra de negocios.

Transacciones con vinculadas

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

Costes repercutidos a arrendatarios

La mayor parte de los costes de reparaciones y mantenimiento incurridos por la Sociedad, como consecuencia
de la explotacion de sus activos, son repercutidos a los correspondientes arrendatarios de los inmuebles. La
Sociedad no considera como ingresos los costes repercutidos a los arrendatarios de sus inversiones
inmobiliarias, y se presentan minorando los correspondientes costes en la cuenta de pérdidas y ganancias.
La facturacién por estos conceptos en el ejercicio 2018 ha ascendido a 357 miles de euros (343 miles de
euros en el gjercicio 2017).

Estado de flujos de efectivo
En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:
- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes,
entendiendo por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su

valor.

- Actividades de explotacion: actividades tipicas de la explotacion, asi como otras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.
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- Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de activos no
corrientes y ofras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

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

. __Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacion en los ejercicios 2018 y 2017, asi como la
informacion mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2018

Miles de Euros
31/12/2017 | Adiciones | Retiros 31/12/2018

Coste:
Terrenos 7.083 - (2.027) 5.056
Construcciones 9.097 - (2.800) 6.297
16.180 - (4.827) 11.353
Amortizacion acumulada:
Construcciones (637) (145) 215 (567)
(637) (145) 215 (567)
Neto:
Terrenos 7.083 - (2.027) 5.056
Construcciones 8.460 (145) (2.585) 5.730
Total neto 15.543 (145) (4.612) 10.786

Ejercicio 2017

Miles de Euros

31/12/2016 Adiciones | 31/12/2017
Coste:
Terrenos 7.083 - 7.083
Construcciones 9.097 - 9.097
16.180 - 16.180
Amortizacion acumulada:
Construcciones (453) (182) (637)
(455) (182) (637)
Neto:
Terrenos 7.083 - 7.083
Construcciones 8.643 (182) 8.460
Total neto 15.726 (182) 15.543




Con fecha 20 de junio de 2014 la Sociedad formalizo la adquisicion de tres inmuebles ubicados en las localidades
de Tenerife, Pamplona y Palma de Mallorca, respectivamente, por un importe total conjunto de 16.000 miles de
euros. Al respecto, los citados activos se encontraban alquilados a la fecha de adquisicion, habiéndose subrogado
la Sociedad en los citados contratos bajo las condiciones pre-existentes.

En este sentido, con fecha 27 de abril de 2018 |la Sociedad ha enajenado el inmueble situado en Pamplona por un
importe de 7.800 miles de euros, habiéndose obtenido un beneficio por dicha venta de 3.188 miles de euros, que
ha sido registrado en el epigrafe “Deterioro y resultados por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad han
ascendido a 1.242 y 1.451 miles de euros, respectivamente (Nota 12.a), al cierre de los ejercicios 2018 y 2017.

Al 31 de diciembre de 2018, de acuerdo con los informes de valoracion realizados por expertos independientes
(Nota 4.b), la valoracién de las inversiones inmobiliarias no presenta indicios de deterioro. En este sentido, el valor
de mercado de las mismas de acuerdo con los citados informes de valoracion asciende a 15.140 miles de euros
al cierre del ejercicio 2018.

Tipo de inversiones y destino de las mismas

La Sociedad tiene inversiones inmobiliarias en alquiler al cierre de los ejercicios 2018 y 2017. En cuanto al uso y
ubicacién geografica de dichas inversiones, se distribuye de la siguiente manera:

31 de diciembre de 2018

Metros
cuadrados
Metros cuadrados arrendados
Locales y Naves industriales 13.009 13.009
Total 13.009 13.009
Metros
Metros cuadrados
Cuadrados arrendados
Islas Baleares 1.750 1.750
Islas Canarias 11.259 11.259
Total 13.009 13.009
31 de diciembre de 2017
Metros
cuadrados
Metros cuadrados arrendados
Locales y Naves industriales 13.598 13.598
Total 13.598 13.598




Metros
Metros cuadrados
Cuadrados arrendados
Peninsula 589 589
Islas Baleares 1.750 1.750
Islas Canarias 11.259 11.259
Total 13.598 13.598

La politica de |la Sociedad es formalizar pélizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a los que estan sujetos
los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre de los ejercicios 2018 y 2017 no existia déficit

de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

Arrendamientos

Al cierre de los ejercicios 2018 y 2017 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas anuales, de acuerdo con |los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion
de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente:

Arrendamiento operativo Miles de Euros
Cuotas minimas 2018 2017
Menos de 1 afio 3.556 3.659
Entre 1 y cinco afios 10.749 15.218
Mas de cinco afios - -
Total 14.305 18.877

" Incluye las rentas asociadas a las infraestructuras arrendadas al
Instituto Municipal de la Vivienda de Madrid (IVIMA), registradas
como “Acuerdo de concesion, derecho de cabro” de acuerdo con
sus términos contractuales (Nota 8).

En su posicién de arrendador, los contratos de arrendamiento operativo mas significativos corresponden a los
locales y activos descritos en la Nota 5 de las cuentas anuales adjuntas.



7. Inversiones en empresas del Grupo y asociadas (larqo y corto plazo)

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo” e “Inversiones
en Empresas del Grupo y asociadas a corto plazo” al cierre de los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

Ejercicio 2018
Miles de Euros
Saldo Adiciones/ Saldo
inicial Dotaciones final
Inversiones en empresas del Grupo 29.604 - 29.604
Total Largo Plazo 29.604 - 29.604
Créditos a empresas del Grupo (Nota 13.b) 104 (104) -
Total Corto Plazo 104 (104) -
Ejercicio 2017
Miles de Euros
Saldo Adiciones/ Saldo
inicial Dotaciones final
Inversiones en empresas del Grupo - 29.604 29.604
Total Largo Plazo - 29.604 29.604
Créditos a empresas del Grupo (Nota 13.b) - 104 104
Total Corto Plazo - 104 104

Con fecha 19 de mayo de 2017 la Sociedad formalizo la adquisicién del 100% de las participaciones sociales de
la sociedad Global Espadeiro, S.L.U., actualmente denominada Sardes Holdco, S.L.U., por importe de 4 miles de
euros (Nota 1).

Posteriormente, con fecha 2 de junio de 2017 el entonces Accionista Unico de la Sociedad, Stirling Adjacent
Investments S.ar.l., materializé la cesion en favor de la Sociedad de parte de los derechos de crédito que ostentaba
frente a Sardes Holdco, S.L.U. por importe de 29.600 miles de euros.

Finalmente, con fecha 7 de junio de 2017 la Sociedad formalizé una ampliacion del capital social en Sardes Holdco,
S.L.U. por importe de 2.960 miles de euros mediante la creacion y puesta en circulacion de 2.960.000
participaciones de 1 euro de valor nominal. Las nuevas participaciones se crearon con una prima de asuncion de
9 euros por participacion, ascendiendo en total la prima de emisién a 26.640 miles de euros. El contravalor del
aumento de capital consistié en la compensacion de los derechos de crédito anteriormente mencionados, que la
Sociedad ostentaba frente a Sardes Holdco, S.L., por importe de 29.600 miles de euros.
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Los principales datos relacionados con la sociedad dependiente

siguientes:

al 31 de diciembre de 2018 y 2017 son los

Nombre

Direccion

Actividad

Miles de Euros

Sardes Holdco, S.L. "
Calle Alcafiiz 23, Madrid

Adquisicidn y promocioén de
bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su

arrendamiento

31/12/2018 31/12/2017

Fraccion del capital que se posee:

Directamente 100% 100%
Capital 2.964 2.964
Prima de asuncion 26.640 26.640
Reservas (14) (14)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (168) -
Resultado del ejercicio 639 (168)
Dividendo a cuenta (300) -

(*) Cuentas anuales auditadas por Deloitte, S.L.

Inversiones financieras (largo y corto plazo)

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” e “Inversiones financieras a corto plazo”
al cierre de los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

Ejercicio 2018

Miles de Euros

Corriente No Corriente
Acuerdo de Acuerdo de Depésitos y
- s Total no
concesion, concesion, fianzas a largo S
derecho de cobro | derecho de cobro plazo S
Préstamos y partidas a cobrar 1.436 6.985 241 7.226
Saldo a 31 de diciembre de 2018 1.436 6.985 241 7.226




Ejercicio 2017

Miles de Euros

Corriente No Corriente
Acuerdo de Acuerdo de Depositos y
s o Total no
concesion, concesion, fianzas a largo ol
derecho de cobro | derecho de cobro plazo
Préstamos y partidas a cobrar 1.197 8.214 232 8.446
Saldo a 31 de diciembre de 2017 1.197 8.214 232 8.446

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 |la Sociedad ha calificado los acuerdos firmados con el Instituto de la Vivienda
de Madrid ("IVIMA”") mediante los que se alquilan al citado organismo publico los edificios destinados a la vivienda
gue la Sociedad adquirié en régimen de derecho de superficie con fecha 28 de noviembre de 2014, en la partida
‘Acuerdo de concesion, derecho de cobro”, por lo que ha reconocido una cuenta a cobrar por el valor actual de los
pagos minimos a recibir por el arrendamiento, descontados al tipo de interés implicito del proyecto.

En este sentido, los importes incluidos en esta partida del activo corriente y no corriente del balance de situacién
adjunto corresponden al activo financiero reconocido por la contraprestacion recibida por la Sociedad a cambio de
la infraestructura, cuyo tipo de descuento corresponde al tipo de interés calculado en funcién de los cobros
garantizados en el contrato concesional por el IVIMA. De esta manera, la valoracién del activo financiero, afio tras
afio, debe realizarse siguiendo los siguientes criterios:

- Incrementandose por los servicios prestados de operacion y mantenimiento realizados durante los
ejercicios 2018 y 2017, por la capitalizacion del interés implicito asociado al derecho de cobro a largo plazo
y, finalmente, por los costes de obra, en caso de producirse.

- Reduciendose, por otro lado, por la renta que la Sociedad recibe del IVIMA por la explotacion de aquellas
infraestructuras sujetas al contrato de concesion.

El movimiento del acuerdo de concesién, derecho de cobro para el ejercicio 2018 y 2017 ha sido el siguiente:

Ejercicio 2018

Miles de
Euros
Acuerdo de concesidn, derechos de cobro 9411
+ Inversion realizada en la infraestructura 296
+ Ingreso por mantenimiento (Nota 12.a) 63
+ Ingreso por aplicacion del tipo de interés efectivo (Nota 12.a) 1.034
- Cobros por parte de la entidad concedente (2.383)
Acuerdo de concesion, derechos de cobro con fecha 31 de diciembre de 2018 8.421




Ejercicio 2017

Miles de
Euros
Acuerdo de concesion, derechos de cobro 10.455
+ Inversion realizada en la infraestructura -
+ Ingreso por mantenimiento (Nota 12.a) 62
+ Ingreso por aplicacidn del tipo de interés efectivo (Nota 12.a) 1.250
- Cobros por parte de la entidad concedente (2.356)
Acuerdo de concesion, derechos de cobro con fecha 31 de diciembre de 2017 9.411

La tasa de rendimiento se ha calculado con el valor inicial del activo financiero y los flujos generados después de
descontar de los cobros recibidos los ingresos imputados a los servicios de operacién y mantenimiento. La
valoracién al cierre del 2018 es de 8.421 miles de euros (9.411 miles de euros al cierre del ejercicio 2017), de los
cuales, 1.436 miles de euros se clasifican en el corto plazo (1.197 miles de euros al 31 de diciembre de 2017).

La Sociedad, de acuerdo con el contrato de concesion, no tiene previsto adquirir o construir durante la duracién
de la concesion, ni efectuar reposiciones por importes significativos. De acuerdo con los contratos formalizados,
las concesiones tienen fecha de vencimiento prevista para el 29 de abril de 2022 y 16 de octubre de 2023.

Finalmente, la partida "Depdsitos y fianzas a largo plazo” al cierre de los ejercicios 2018 y 2017 recoge los importes
recibidos en concepto de fianzas exigidas a los arrendatarios, las cuales han sido depositadas en los organismos
de la Vivienda pertinentes dependiendo de la Comunidad Auténoma donde se ubique el activo.

9. Patrimonio Neto y fondos propios
a) Capital social

Al 31 de diciembre de 2016 el capital social de la Sociedad estaba representado por 5.000.000 acciones
nominativas de un euro de valor nominal, totalmente suscritas y desembolsadas por Stirling Adjacent
Investments, S.ar.l.

Durante el ejercicio 2017 y de acuerdo a lo descrito en la Nota 1, la Sociedad formalizéd una ampliacion de
capital mediante la compensacién de un crédito que Stirling Adjacent investments, S.a.r.l. ostentaba frente a
la misma por importe de 5.606 miles de euros. La citada operacion supuso la emisién de 5.606.060 nuevas
acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emision de 4,28 euros por accién
(23.994 miles de euros de importe total de la prima de emision). La ampliacién de capital fue inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 23 de agosto de 2017, habiendo sido las mismas incorporadas al
segmento SOCIMI del Mercado Alternativo Bursatil con efectos a partir del 13 de septiembre de 2017.

Asimismo, con fecha 9 de junio de 2017, Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l. formalizé la venta de 325.204
acciones de la Sociedad, perdiendo ésta, de este modo, el caracter de unipersonal.

En consecuencia, al 31 de diciembre de 2018, el capital social de la Sociedad esta representado por 10.606.060
acciones nominativas de 1 euro de valor nominal, totalmente suscritas y desembolsadas, siendo Stirling
Adjacent Investments, S.a.r.l. su accionista significativo o mayoritario al ostentar una participacion directa del
96,92% en su capital social.

La totalidad de las acciones de la Sociedad Dominante cotizan en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB).
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b) Prima de emisién

El saldo de la “Prima de emision” al 31 de diciembre de 2018 asciende a 34.959 miles de euros, habiéndose
originado integramente en los ejercicios 2017 y 2014, por importes respectivos de 23.994 y 21.770 miles de
euros, como consecuencia de los aumentos de capital formalizados y descritos en la Nota 1.

Durante el presente ejercicio, con fechas 3 de enero de 2018, 29 de junio de 2018 y 11 de diciembre de 2018,
se han producido sendas distribuciones de prima de emisidn por importe conjunto de 6.820 miles de euros.

Asimismo, durante los ejercicios 2015 y 2016 se produjeron sendas distribuciones de prima de emisién por
importe conjunto de 3.985 miles de euros.

c) Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad debe destinar una cifra igual al 10% del beneficio
del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal
podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado.

Salvo para |a finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva
solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

Al cierre de los ejercicios 2018 y 2017, la reserva legal no se encuentra completamente constituida.
d) Otras aportaciones de los Accionistas

Con fechas 5 y 6 de junio de 2017 se aprobaron, mediante sendas actas del Accionista Mayoritario, dos
aportaciones dinerarias por importe de 120 y 293 miles de euros, que fueron materializadas, respectivamente,
con fechas 4 de julio y 21 de junio de 2017. En este sentido, atendiendo a que las aportaciones realizadas por
Stirling Adjacent Investments, S.arl se hicieron efectivas en una proporcién superior a la que le
corresponderia por su participacion en el capital social de la Sociedad en aquel momento, el exceso sobre
dicha participacion, por importe total de 27 miles de euros, se registré con contrapartida al epigrafe “Ingresos
financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

e) Contratos con el Accionista Unico

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, como consecuencia de la perdida de su condicion de unipersonal durante
el ejercicio 2017, la Sociedad no dispone de Accionista Unico, ostentando Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l.
desde |a formalizacion de las operaciones anteriormente descritas, la condicion de accionista mayoritario.

f) Limitaciones a la distribucién de dividendos

Dada su condicién de SOCIMI, y tal y como esta recogido en el articulo 20 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 LSOCIMI.

Una vez cubiertas las atenciones previstas por |a 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 podrén ser objeto de distribucian, 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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g) Distribucién de dividendos

Durante el presente ejercicio, con fechas 3 y 20 de diciembre de 2018 la Junta General de Accionistas de la
Sociedad ha aprobado la distribucién de sendos dividendos a cuenta del ejercicio 2018 por importe conjunto
de 475 miles de euros (véase Nota 3).

Asimismo, con fecha 26 de junio de 2018 la Junta General de Accionistas de la Sociedad ha aprobado la
distribucién en forma de dividendos del resultado del ejercicio 2017, por importe de 1.503 miles de euros, asi

como la distribucién de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2018 por importe de 3.359 miles de
euros (véase Nota 3).

10. Deudas a largo y corto plazo
a) Deudas con empresas del grupo y otros pasivos financieros

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas no corrientes” al cierre de los ejercicios 2018 y 2017 es el
siguiente:

Miles de Euros
31/12/2018 | 31/12/2017

Categorias

Otros pasivos financieros 115 177
Préstamos con empresas del grupo 2.762 3.354
Total 2.877 3.531

Préstamos con empresas del grupo-

Con fecha 19 de junio de 2014, la Sociedad formalizé un préstamo con su entonces Accionista Unico, por
importe de 6.745 miles de euros y vencimiento fijado en un Gnico pago el 19 de junio de 2021. El préstamo
descrito devenga un interés fijo de mercado y podra ser cancelado sin penalizacién alguna. En este sentido,
durante el ejercicio 2015 |la Sociedad formalizé la cancelacién anticipada del citado préstamo por importe de
3.391 miles de euros mediante dos pagos efectuados con fecha 19 de febrero de 2015 y 29 de septiembre de
2015 porimportes de 3.377 y 14 miles de euros, respectivamente. En ambos casos las cancelaciones de deuda
formalizadas supusieron también la liquidaciéon de los intereses devengados y no pagados acumuladas hasta
las respectivas fechas.

Asimismo, con fecha 3 de julio de 2018 la Sociedad ha llevado a cabo una amortizaciéon anticipada del principal
del préstamo mantenido con el Accionista Mayoritario por importe de 592 miles de euros. La cancelacion de
deuda ha supuesto, adicionalmente, |a liquidacion de intereses devengados y no liquidados acumulados hasta
la fecha por importe de 521 miles de euros.

En consecuencia, al cierre del ejercicio 2018 el importe pendiente asciende a 2.762 miles de euros (3.354 miles
de euros a cierre del ejercicio 2017).

Al 31 de diciembre de 2018, los intereses devengados y no liquidados ascienden a 118 miles de euros (455
miles de euros al cierre del ejercicio 2017), y se registran en el epigrafe “Deudas con empresas del Grupo y
asociadas” del pasivo corriente (Nota 13.b).

El epigrafe “Otros pasivos financieros” del balance de situacion adjunto inciuye las fianzas a largo plazo
cobradas a los arrendatarios de inmuebles.
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b) Objetivo de la politica de gestién de riesgos
La politica de gestién de riesgos de Hadley Investments SOCIMI, S.A. esta enfocada a los siguientes aspectos:

- Riesgos de mercado: Toda inversién lleva aparejada un analisis previo y en detalle sobre la rentabilidad
del activo tanto a corto como a largo plazo. Este analisis contempla el entorno econémico y financiero en
el que desarrolla su actividad.

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

- Riesgo de tipo de interés: Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la Sociedad mantiene préstamos recibidos
por su Accionista Mayoritario a tipo de interés fijo.

- Riesgo de liguidez: Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus
obligaciones asociadas a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o
de otros activos financieros. La Sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez,
endeudandose Unicamente con su Accionista Mayoritario.

- Riesgo de credito: Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes
en entidades financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, no existe una concentracion
significativa en el volumen de operaciones con clientes, estando parte de las cuentas a cobrar de la
Sociedad garantizadas mediante los contratos con el Instituto Municipal de la Vivienda de Madrid (IVIMA).

- Riesgo fiscal: La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Seguin lo establecido en el articulo 6 de la
LSOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a cumplir con las
obligaciones legales y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo la de distribuir en forma de dividendos
a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la
conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Hasta el 16 de junio de 2016, la Sociedad se encontraba dentro del periodo fransitorio de 2 afios
establecido en la Disposicion Transitoria 1* de la LSOCIMI, en virtud de la cual el incumplimiento de
ciertos requisitos no daria lugar a la pérdida del régimen especial. Entre dichos requisitos, pueden citarse,
entre otros (i) la denominacién social obligatoria — que ha de incluir el término SOCIMI; (ii) la obligacién
de que las acciones se negocien en un mercado oficial o alternativo; (iii) que el activo de |a Sociedad esté
compuesto, en al menos un 80%, por los activos aptos (e.g. bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento); (iv) que al menos el 80% de los ingresos anuales procedan de actividades
aptas (e.g. arrendamiento a terceros de inmuebles de naturaleza urbana).

Segun se indica en la Nota 1, desde el 13 de junio de 2016 la Sociedad se encuentra inscrita en el MaB.
Asimismo, con fecha 9 de junio de 2017 la Sociedad dio cumplimiento a lo establecido en la circular
14/2016 de Bolsas y Mercados Espafioles, Sistemas de Negociacién, S.A. en cuanto al requisito de
difusién de sus acciones que debia cumplirse dentro del plazo del primer afio desde la fecha de cotizacién.

Respecto a la obligacion de repartir dividendos, los Administradores han propuesto distribuir el resultado
del ejercicio siguiendo, para su célculo, los requisitos expuestos en la citada ley (Nota 1). En el caso de
que la Junta General de accionistas no aprobase dicha propuesta de distribucién la Sociedad incumpliria
los requisitos exigidos por la LSOCIMI, debiendo pasar a tributar por el régimen general de Impuesto
sobre Sociedades.
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c) Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores

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

31/12/2018 31/12/2017
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores ) 17,28 25,25
Ratio de operaciones pagadas 16,26 25,54
Ratio de operaciones pendientes de pago 53,04 22,99
Miles de Euros | Miles de Euros
Total pagos realizados 2.066 721
Total pagos pendientes 59 91

(*) Para el calculo del periodo medio de pago a proveedores no se han tenido en cuenta aquellos saldos de acreedores comerciales
correspondientes a provisiones por facturas pendientes de recibir y que, al 31 de diciembre de 2018 y 2017, ascienden a 73 y 38 miles
de euros, respectivamente.

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

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
"Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- Proveedores” y "Acreedores comerciales y otras cuentas
a pagar- Proveedores, empresas del grupo y asociadas” del pasivo corriente del balance de situacién adjunto.

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

Dicho "Periodo medio de pago a proveedores” se ha calculado como el cociente formado en el numerador
por el sumatorio del producto de la ratio de operaciones pagadas por el total de pagos realizados y el producto
de la ratio de operaciones pendientes de pago multiplicado el importe total de pagos pendientes al cierre del
ejercicio, y en el denominador el sumatorio del importe total de pagos realizados y el importe total de pagos
pendientes al cierre del ejercicio.

La ratio de operaciones pagadas se ha calculado como el cociente formado en el numerador por el sumatorio
de los productos correspondientes a los importes pagados, multiplicado el numero de dias de pago (diferencia
entre los dias naturales transcurridos desde la fecha de recepcion de la factura hasta el pago material de la
operacion), y en el denominador por el importe total de los pagos realizados en el gjercicio.

Asimismo, la ratio de operaciones pendientes de pago se ha calculado como el cociente formado en el
numerador por el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago multiplicado
el numero de dias pendientes de pago (diferencia entre dias naturales transcurridos desde la fecha de
recepcion de la factura hasta el dia de cierre de las cuentas anuales), y en el denominador por el importe total
de los pagos pendientes al cierre del ejercicio.



11. Administraciones publicas y situacion fiscal

a) Saldos con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas a cierre de los ejercicios 2018 y
2017 es la siguiente:

Miles de Euros
31/12/2018 | 31/12/2017
Hacienda Piblica, deudora por IRPF retenciones al alquiler 93 68
Hacienda Puablica, deudora por Impuesto del Valor Afiadido 87 -
Total deudores 180 68
Hacienda Publica, acreedora por 1GIC a7 12
Hacienda Publica, acreedora por Impuesto del Valor Afiadido - 4
Hacienda Puablica, acreedora por IRPF retenciones a dividendos 75 -
Total acreedores 112 16

b) Conciliacién entre Resultado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

La conciliacién entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2018 y
2017 es la siguiente:

Miles de Euros

2018

2017

Resultado contable antes de impuestos
Cuota al 0% - 28% - 25%
Cuota ajustada

4.648

1.670

Total (gasto) / ingreso por impuesto reconocido en la cuenta de
pérdidas y ganancias

El efecto impositivo se ha calculado mediante la aplicacion al importe correspondiente del tipo impositivo
vigente de cada ejercicio. En este sentido, con fecha 17 de junio de 2014 |la Sociedad se acogié al régimen
fiscal de las SOCIMI (Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario) por lo que su tipo
impositivo es del 0%.

Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras
Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido

el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2018 la Sociedad tiene abiertos a inspeccion
todos los impuestos que le son aplicables de los Ultimos 4 ejercicios.

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de
los mencionados impuestos, por lo que, aln en caso de gue surgieran discrepancias en la interpretacion
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d)

normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en
caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI. Ley 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en la LSOCIMI se detalla a continuacion la siguiente informacion:

a)

b)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido en la LSOCIMI.

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la incorporacion de la Sociedad al Régimen
SOCIMI. Unicamente se registré al 31 de diciembre de 2014 en la partida “Resultados negativos de
ejercicios anteriores” del Patrimonic Neto del balance de situacién adjunto, las pérdidas obtenidas en el
ejercicio 2013 por importe de 1 millar de euros los cuales se compensaron con el resultado del ejercicio
2014, asi como los costes asociados a las ampliaciones de capital descritas en la Nota 1.

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en esta Ley,
diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, o del 19 por
ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen. El detalle al
cierre de los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

Miles de Euros
31/12/2018 | 31/12/2017

Reservas procedentes de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0% 752 585
Reservas procedentes de rentas sujetas al tipo de gravamen del 19% - -
Total reservas 752 585

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del
cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de
gravamen.

La totalidad de los dividendos distribuidos por la Sociedad desde su constitucion se corresponden con
resultados procedentes de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0%. E| detalle para cada uno de los
ejercicios es el siguiente:

Miles de Euros
Ejercicio Resultado del Dividendo
gjercicio distribuido
2013 (1) -
2014 1.514 1.362
2015 2.251 2.026
2016 2.248 2,023
2017 1.670 1.503
2018 4.648 3.834

La totalidad del resultado distribuido durante el ejercicio 2015 por importe de 1.362 miles de euros y
correspondiente a los resultados obtenidos por la Sociedad durante el ejercicio 2014 procede de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento. En concreto, el dividendo distribuido se correspondié con
el 90% de beneficio contable correspondiente al ejercicio 2014, superandose de ese modo los umbrales
minimos establecidos en la LSOCIMI (80%).

Con fecha 15 de abril de 2016 el Accionista Unico de la Sociedad aprobé la distribucién del resultado del
gjercicio 2015 de 2.251 miles de euros destinandose 225 miles de euros a reservas y el resto a dividendos
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€)

por importe de 2.026 miles de euros. Se aplico una retencion del 10% a dichos dividendos, de manera que
la cantidad neta percibida por el Accionista Unico fue de 1.823 miles de euros.

Con fecha 21 de octubre de 2016, el Accionista Unico de la Sociedad aprobd una distribucion de dividendos,
a cuenta del resultado del ejercicio 2016, por importe de 1.053 miles de euros. Se aplicéd una retencién del
10% a dichos dividendos, de manera que la cantidad neta percibida por el Accionista Unico fue de 948
miles de euros.

Con fecha 30 de abril de 2017 el Accionista Mayoritario de la Sociedad aprobd la distribucion del resultado
del ejercicio 2016, una vez detraido el dividendo a cuenta repartido el 21 de octubre de 2016 por importe
de 1.053 euros, destinandose 225 miles de euros a reservas y el resto a dividendos por importe de 970
miles de euros. Se ha aplicado una retencién del 10% a dichos dividendos, de manera que la cantidad neta
percibida por el entonces accionista Unico fue de 873 miles de euros.

Con fecha 26 de junio de 2018 la Junta General de Accionistas de la Sociedad ha aprobado la distribucién
del resultado del ejercicio 2017, destinandose 167 miles de euros a reservas y el resto a dividendos por
importe de 1.503 miles de euros. Se ha aplicado una retencién del 10% sobre dichos dividendos.

Asimismo, en la citada fecha se ha aprobado una distribuciéon de dividendos a cuenta del resultado del
ejercicio 2018 por importe de 3.359 miles de euros sobre los que se ha aplicado una retencion del 10%.

Con fechas 3y 20 de diciembre de 2018 se ha aprobado la distribucién de dividendos a cuenta del resultado
del gjercicio 2018 por importe conjunto de 475 miles de euros sobre los que se ha aplicado una retencion
del 10%.

En este sentido, la Sociedad y sus asesores legales han estimado que, a efectos de minimizar los riesgos
que pudieran derivarse en relacién con la eventual necesidad de justificacion de la tributacién nominal o
efectiva del dividendo distribuido al Accionista Mayoritario a un tipo superior al 10% (de acuerdo con lo
requerido por la LSOCIMI a los efectos de determinar la necesidad de aplicacion de un gravamen especial
del 19%), la retencién en Espafia de un 10% sobre el citado dividendo, determinada de acuerdo con el
convenio de doble imposicién entre Espafia y Luxemburgo, la cual, de acuerdo con la normativa actual
debe ser considerada en la cuota impositiva soportada efectivamente en el pais de residencia del perceptor,
es apropiada a los efectos de minimizar posibles riesgos interpretativos y cubrir cualquier incertidumbre
existente. De este modo, los Administradores de la Sociedad consideran que, toda vez que a los dividendos
distribuidos se les aplica una retencién del 10%, no existen riesgos significativos que puedan suponer la
necesidad de aplicacién de un gravamen especial del sobre el dividendo distribuido del 19%.

En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 19 por
ciento o al tipo general.

Ni en el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018 ni en el ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2017 se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

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

Con fechas 3 y 20 de diciembre de 2018, la Junta General de Accionistas de la Sociedad ha acordado la
distribucion de sendos dividendos a cuenta del resultado del ejercicio 2018 por importe conjunto de 475
miles de euros.

Con fecha 26 de junio de 2018, la Junta General de Accionistas de la Sociedad ha acordado la distribucién
de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2018 por importe de 3.359 miles de euros y un dividendo
con cargo al resultado del ejercicio 2017 por importe de 1.503 miles de euros.

Con fecha 31 de abril de 2017 el, entonces, Accionista Unico de la Sociedad Dominante acordé la
distribucién de un dividendo con cargo al resultado del ejercicio 2016 por importe de 970 miles de euros.

Con fecha 21 de octubre de 2016 el, entonces, Accionista Unico de la Sociedad Dominante acordé la

distribucion de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicic 2016 por importe de 1.053 miles de euros.
Asimismo, con fecha 15 de abril de 2016 el, entonces, Accionista Unico de la Sociedad Dominante acordd
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la distribucion de un dividendo con cargo al resultado del ejercicio 2015 por importe de 2.026 miles de
euros.

Con fecha 30 de junio de 2015 el, entonces, Accionista Unico de la Sociedad Dominante acordé la
distribucion de un dividendo con cargo al ejercicio de 2014 por importe de 1.362 miles de euros.

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital
de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley asi como identificacion de los activos
que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.

Fecha de adquisicion de los inmuebles Identificacion del activo
20 de junio de 2014 Inmueble en Palma de Mallorca
20 de junio de 2014 Inmueble en Tenerife
28 de noviembre de 2014 Derecho de superficie en Vallecas (Madrid)
28 de noviembre de 2014 Derecho de superficie en La Ventilla (Madrid)
Fecha de adquisicion de las Identificacion
participaciones de capital del activo
19 de mayo de 2017 Sardes Holdco, S.L.U.

g) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en

esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o para
compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

Desde la constitucién de la Sociedad no se han dispuesto reservas para uso distinto de su distribucion o
de la compensacién de pérdidas.

12. Ingresos y gastos

a)

Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria de la Sociedad
se centra, basicamente, en Madrid, Islas Baleares e Islas Canarias siendo su distribucion por actividades
durante los ejercicios 2018 y 2017 es la que se relaciona a continuacién:

: w Miles de Euros
Tipo de actividad 2018 2017
Arrendamiento de inmuebles (Notas 4.b y 5) 1.242 1.451
Ingresos de créditos a largo plazo, acuerdo de concesion (Nota 8) 1.034 1.250
Ingresos por operaciones de mantenimiento, acuerdo de concesidn (Nota 8) 63 62
Ingresos por participaciones en empresas del Grupo (Nota 4-j) 300 -
Total 2.639 2.763

Los ingresos registrados en la partida “Ingresos por participaciones en empresas del Grupo” se corresponden,
integramente, al dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2018 distribuido por la sociedad participada
Sardes Holdco, S.L.U.
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b) Gastos de personal

La Sociedad no tiene personal propio. La gestion administrativa de la Sociedad, asi como la realizacion del
soporte técnico en el desarrollo de su actividad, es efectuada por Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L.,
sociedad que, hasta el 12 de julio de 2018, ha estado vinculada al grupo al que pertenece el Accionista
Mayoritario.

13. Operaciones y saldos con vinculadas

a) Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas durante los ejercicios 2018 y 2017 es el siguiente:

Ejercicio 2018
Miles de Euros
Transacciones Gastos -
Intereses por | Servicios Total
créditos recibidos
Stirling Adjacent Investment, S.ar.| 184 - 184
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. " - 38 38
Total 184 38 222

©) Sociedad dependiente del grupo al que pertenece el Accionista Mayoritario hasta el 12 de
julio de 2018. En consecuencia, los honorarios por servicios recibidos incluidos en el
cuadro anterior reflejan Unicamente las transacciones hasta la citada fecha.

Ejercicio 2017

Miles de Euros
Transacciones Gastos — i
Intereses por | Servicios Total
créditos recibidos
Stirling Adjacent Investment, S.ar.l 201 - 201
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. - 77 71
Total 201 77 278

Los gastos financieros anteriormente descritos se corresponden a los intereses devengados durante los ejercicios
2018 y 2017 por el préstamo concedido por Stirling Adjacent Investment, S.a r.| descrito en la Nota 10. Dichos
intereses seran liquidados en la fecha prevista para el desembolso del principal del préstamo, y se calcularan
aplicando al principal pendiente de amortizar un tipo de interés fijo de mercado.

Los servicios recibidos por parte de Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. se corresponden con la gestion
administrativa y la gestién de los activos de la Sociedad.

Adicionalmente a las operaciones descritas, durante el ejercicio 2018 se han materializado diversas operaciones
de distribucion de dividendos, a cuenta del resultado del presente ejercicio asi como con cargo a la prima de
emisién de acuerdo a lo indicado en las Notas 1 y 9. Por su parte, durante el ejercicio 2017 se llevaron a cabo las
operaciones de aportaciones de accionistas, concesién de préstamos y capitalizaciones posteriores descritas en
las Notas 1, 7y 9.
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b)

c)

d)

Saldos con vinculadas

Elimporte de los saldos en balance de situacion con vinculadas al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre
de 2017 es el siguiente:

31 de diciembre de 2018

Miles de euros
Saldo acreedor
Saldos
Préstamos | Intereses Cuentas
(Nota 10) | (Nota 10) | por pagar
Stirling Adjacent Investment, S.ar.| 2.762 118 -
Total 2.762 118 -
31 de diciembre de 2017
Miles de Euros
Créditos a Saldo acreedor
Saldos -
corto plazo Préstamos Intereses Cuentas
(Nota 7) (Nota 10) (Nota 10) por pagar
Stirling Adjacent Investment, S.a r.l - 3.354 455 -
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L - - - 9
Sardes Holdco, S.L. 104 - 2 =
Total 104 3.354 455 9

Retribuciones a los Administradores y a la Alta Direccion

Los miembros del Consejo de Administracidon no han percibido retribucion alguna por parte de la Sociedad
durante los ejercicios 2018 y 2017 ni tampoco se les ha concedido anticipos ni créditos a dichas fechas.

Asimismo, durante los ejercicios 2018 y 2017 la Sociedad no ha satisfecho importe alguno por contratacion de
prima de seguro de responsabilidad civil de los Administradores por dafios ocasionados por actos u omisiones.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 el Consejo de Administracién de la Sociedad esta compuesto por 3 hombres
y 1 mujer.

Por su parte, de acuerdo a lo descrito en la Nota 12.b de las presentes cuentas anuales |la Sociedad no dispone
de personal propio. En consecuencia, ni al 31 de diciembre de 2018 ni al 31 de diciembre de 2017 existe
personal correspondiente a Alta Direccién.

Informacion en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 de la Ley de sociedades de capital, los Administradores

han comunicado que no existe ninguna situacién de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas
vinculadas a ellos pudieran tener con el interés de la Sociedad.
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14.

e) Modificacion o resolucién de contratos

Durante el gjercicio 2018 y 2017 no se ha producido la modificacion o extincién anticipada de ninglin contrato
entre la Sociedad y su Accionista Mayoritario o Administradores.

Otra informacion

a) Honorarios de auditoria

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

Servicios prestados por el
auditor de cuentas y por
empresas vinculadas

2018 2017
Servicios de auditoria 70 67
Otros servicios de Verificacidn = 6
Total servicios de Auditoria y Relacionados 70 73

Servicios de verificacion fiscal - -
Otros Servicios = -
Total Servicios Profesionales - -

b) Hechos posteriores

Con fecha 20 de febrero de 2019, previa propuesta del Consejo de Administracion de la Sociedad, los
Accionistas de la Sociedad han decidido distribuir un dividendo a cuenta adicional sobre el resultado del
ejercicio 2019 por importe de 274 miles de euros.

No se han producido hechos significativos posteriores al cierre del ejercicio que puedan afectar a la informacion
contenida en las cuentas anuales de la Sociedad al 31 de diciembre de 2018 salvo por lo indicado en el parrafo
anterior.

Barcelona, a 29 de marzo de 2019



ANEXO I:

Estado contable provisional a 30 de abril de 2018 en miles de euros

A continuacion, se detalla el estado contable provisional de la Sociedad Dominante a fecha 30 de
abril de 2018, 30 de septiembre y 21 de diciembre de 2018, formulado por los Administradores de
la Sociedad de acuerdo con los requisitos legales establecidos en el articulo 277 de la Ley de
Sociedades de Capital, que ponia de manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribuciéon
del dividendo a cuenta, de acuerdo con el siguiente detalle:

Balance de situacidén:

ACTIVO 30/04/2018 PASIVO 30/04/2018
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
Inmovilizado Intangible- 2 FONDOS PROPIOS-
Aplicaciones informaticas 2 | Capital- 10.606
Inversiones inmobiliarias- 10.871 | Capital escriturado 10.606
Terrenos 5.056 | Prima de emisién 41.479
Construcciones 5.815 | Reservas- 752
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a 5
largo plazo- 29.604 | Reserva legal 768
Instrumentos de patrimonio 29.604 | Otras reservas (16)
Inversiones financieras a largo plazo- 8.108 | Otras aportaciones de accionistas 386
Acuerdo de concesidn, dereche de cobro 7.867 | Resultado del ejercicio 3.733
Otros activos financieros a largo plazo 241 Total Patrimonic Neto 56.956
Total activo no corriente 48.585
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas a largo plazo- 115
Otros pasivos financieros 115
Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo-| 3,354
ACTIVO CORRIENTE: Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo 3.354
Existencias 1 Total pasive no corriente 3.469
Anticipos a proveedores ¥
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- 561 | PASIVO CORRIENTE:
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 448 | Deudas a corto plazo con empresa del Grupo- 2.024
Otros créditos con las Administraciones Piablicas 113 | Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo 2.024
Inversiones financieras a corto plazo- 1.197 Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- 392
Acuerdo de concesién, derecho de cabro 1.197 | Proveedores 374
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes- 12.497 | Proveedores, empresas de grupo y asociadas
Tesoreria 12,497 | Otras deudas con las Administraciones Piblicas 18
Total activo corriente 14.256 Total pasivo corriente 2.416
TOTAL ACTIVO 62.841 TOTAL PATRIMONIO NETO ¥ PASIVO 62.841
Nota: Miles de euros
Cuenta de resultados:
01/01/2018
a
30/04/2018
OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios 903
Prestacion de servicios 503
Ingreso financiero, acuerdo de concesion 400
Otros gastos de explotacion- (230)
Servicios exteriores (164)
Tributos (39)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales (27)
Amortizacion del inmovilizado (61)
Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado- 3.188
Resultados por enajenaciones y otras 3.188
Resultado de explotacién - Beneficio 3.800
Ingresos financieros
Gastos financieros- (66)
Por deudas con empresas de Grupo y asociadas (66)
Resultado financiero - (Pérdida) (66)
Resultado antes de impuestos - Beneficio 3.734
Impuestos sobre beneficios -
Resultado del periodo procedente de operaciones continuadas - Beneficio 3.734
Resultado del periodo - B ficio 3.734



Estado contable provisional a 30 de septiembre de 2018 en miles de
euros

Balance de situacidon:

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal)
BALANCE DE SITUACION A 30 DE SEPTIEMBRE DE 2018
(Miles de Euros)

ACTIVO 30/09/2018 PASIVO 30/09/2018

ACTIVO HO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:

Inmovilizado Intangible- 1 | FONDOS PROPIOS-

Aplicacicnes informaticas I | Capital - 10.606
Inversiones inmobiliarias- 10.819 | Capial escriturado 10.606
Terrenos £05€ | Prima de emision 27459
Construccicnes 5.763 | Reservas- 752
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo- 29.604 | Reserva legal 768
Instrumentos de patrimenio 29.504 | Otras reservas (16)
Inversiones financieras a largo plazo- 7.655 | Otras aportaciones de socios 386
Acuerdo de concesion, derecho de cobro 7.414 | Resultado del ejercicio 4.068
Otros actives financiercs a large plazo 241 | (Dividendo a cuenta) (3.359)

Total activo no corriente 48.079 Total Patrimonio Neto 49.312

PASIVO NO CORRIENTE:

Deudas a largo plaze- 115
ACTIVO CORRIENTE: QOtros pasivos financieros 115
Existencias 2 | Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo- 2.762
Anticipos a provesdores 2 | Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plaze 2762
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- 5T Total pasivo no corriente 2.877
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 40€
Otros crédtos con las Administraciones Plblicas 185 | PASIVO CORRIENTE:
Inversiones en empresas del grupo ¥ asociadas a corto plazo- - Deudas a corto plazo con empresa del Grupo- 76
Créditos a empresas - Deudas con empresas del Grupa y ascciadas a corta plazo 76
Inversiones financieras a corto plazo- 1.328 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- 408
Acuerde de concesion, derechc de cobro 1.328 | Proveedores 286
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes- 3.293 | Provesdores, empresas de grupo y asociadas "
Tesoreria 3.282 | Otras deudas con las Administracicnes Plblicas 11
Total activo corriente 5124 Total pasivo corriente 484
TOTAL ACTIVO 53.273 TOTAL PATRIMONIO NETO ¥ PASIVO 53.273

Nota: Miles de euros

Cuenta de resultados:

01/01/2018 a 30/09/2018

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de la cifra de negocios 1.785
Prestacion de servicios 963
Ingreso financiere, acuerde de concesién 822

Otros gastos de explotacion- {649)
Servicios exteriores (384)
Tributos (65),
Pérdidas, deterioro ¥ variacién de provisiones per operaciones comerciales (200}

Amortizacién del inmovilizado (114)

Deterioro y resultados por enajenaciones del inmovilizado 3.188

Resultados por enajenacicnes 3.188

Resultado de explotacion - Beneficio 4.10

Ingresaos financieros .

Gastos financieros (142)
Per deudas con empresas de Grupo y asociadas (142)
Resultado financiero - (Pérdida) {142)
Resuitado antes de impuestos - Beneficio 4.068
Impuestos scbre beneficios

Resultado del periodo procedente de operaciones continuadas - Beneficio 4.068
Resultado del periodo - Beneficio 4.068

Nota: Miles de euro



Estado contable provisional a 21 de diciembre de 2018 en miles de

euros

.

Balance de situacion:

ACTWO 211122018 PASIVO 211272018
ACTIVO HO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
Inmavilizado Intangible- - FOHDOS PROPIOS-
Aphcaciones informéticas - Capital - 10.606
Inversiones inmaobiliarias- 10.798 | Capital escrituraco 10.606
Terrenos S.056 | Prima de emision 34.959
Construcciones £742 | Reservas- 752
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo- 29.604 | Reservalegal 762
Instrumentos de patrmcnic 29.804 | Otras reservas (18)
Inversiones financieras a largo plazo- 7.226 | Otras apor de los ionistas 336
Acuerdo de concesidn, derecho de cobro £.925 | Resultado del ejercicio 4.842
Otros activos financiercs a largo plazo 241 | (Dividendo a cuenta) (3.534)
Total activo no corriente 47.622 Total Patrimonio Neto 43.011
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas a largo plazo- 115
Otros pasivos financieros 115
Peudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo- 2.762
ACTIVO CORRIENTE: Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plaze 2.762
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- 653 Total pasivo no corriente 2,877
Clentas por ventas y prestaciones de servicios 461
Otros crédies con las Administraciones Publicas 152 | PASIVO CORRIENTE:
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo- - Deudas a corto plazo con empresa del Grupo- 103
Créditos a empresas - Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo 103
Inversiones financieras a corto plazo- 1.436 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- 335
Acuerde de concesion, dereche de cobro 1.438 | Proveedores 54
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes- 1.609 | Proveedores, empresas de grupo y asociadas 7
Tesoreria 1609 | Otras deudas con las Adminisiraciones Publicas T4
Total activo corriente 3.698 Total pasivo cormiente 438
TOTAL ACTIVO 51.326 TOTAL PATRIMONIO NETO ¥ PASIVD 51.326

Nota: Miles de euros

Cuenta de resultados:

01/01/2018 a
21/12/2018

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de la cifra de negocios 2.639
Prestacion de servicios 1.242
Ingreso financiero, acuerdo de concesion 1.097
Ingresos per participaciones en empresas del grupe y asociadas 300

Otros gastos de explotacion- (680)
Servicios exteriores (491)
Tributes {65)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones per operaciones comerciales {124)

Amortizacion del inmovilizado (136)

Deterioro y resultado por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias 3.488

Resultado de explotacion - Beneficio 5.011

Ingresos financieros <

Gastos financieros (169)
Por deudas con empresas de Grupo y asociadas {169)

Resultado financiero - (Pérdida) (169)

Resultado antes de impuestos - Beneficio 4.842

Impuestes sobre beneficios =

Resultado del periodo procedente de operaciones continuadas - Beneficio 4.842

Resultado del periodo - Beneficio 4,842

Nota: Miles de euros
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Hadley Investments SOCIMI, S.A.
Informe de Gestion correspondiente al
ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2018

Sefiores Accionistas:

Los ingresos de la Sociedad durante el ejercicio 2018, se han situado en 2.639 miles de euros, de los cuales 1.242
miles de euros provienen de la explotacion del patrimonio propio, 1.097 miles de euros de la explotacién de
acuerdos de concesion, 63 miles de euros por operaciones de mantenimiento de los acuerdos de concesion y 300
miles de euros por los dividendos recibidos de Sardes Holdco, S.L.U.

Durante el ejercicio 2018 la Sociedad ha enajenado un ha enajenado un inmueble de su propiedad situado en
Pamplona por un importe de 7.800 miles de euros, habiéndose obtenido un beneficio por dicha venta de 3.188
miles de euros.

El resultado abtenido en el ejercicio 2018, ha ascendido a unos beneficios después de impuestos de 4.648 miles
de euros.

Actividades desarrolladas por la Sociedad durante el ejercicio 2018

Hadley Investments SOCIMI S.A. ha desarrollado la siguiente actividad que a continuacion se describe:
¢ Laadquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Exposicion fiel sobre la evolucién de los negocios y la situacion de la Sociedad

Del patrimonio de la sociedad durante el ejercicio 2018, los inmuebles han sido arrendados generando unos
ingresos de 2.339 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2018, el capital social de la Sociedad esta representado por 10.606.060 de acciones de un
euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas.

Principales indicadores

-Indicadores clave de resultados financieros:

31/12/2018

ROE (BDIFFPP) ! 9,78%

" Return on Equity: ratio que mide el rendimiento que obtienen los accionistas.
BDI: Corresponde al “Resultado del ejercicio” de acuerdo con la cuenta de peérdidas y ganancias
del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018,
FFPP. Corresponde al “Patrimonio Meto” de acuerdo con el balance de situacion a 31 de
diciembre de 2018.
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-Indicadores clave no financieros:

Miles de
Euros
31/12/2018
Ingresos de Explotacion 2.639
Resultado antes de Impuestos 4.648
Resultado después de Impuestos 4.648
Inmovilizado en explotacion 10.786
Acuerdo de concesion, derecho de cobro 8.421
Patrimonio Neto 47.517

Informacion sobre cuestiones relativas al medio ambiente y al personal:

La actividad que desarrolla la Sociedad no genera un riesgo significativo para el medio ambiente.
Por otra parte, a fecha 31 de diciembre de 2018 no existen cuestiones destacables relativas al personal.

Principales riesgos asociados a la actividad

A fecha 31 de diciembre de 2018 la Sociedad no se enfrenta a riesgos o incertidumbres de caracter material
estando en cualquier caso debidamente provisionados a la mencionada fecha.

Liquidez y recursos de capital

El periodo medio de pago ponderado (PMP) de las Sociedad a sus proveedores para el ejercicio de 2018 se ha
situado en 17 dias.

Uso de instrumentos financieros

Durante el ejercicio 2018 la Sociedad no ha formalizado contratos de cobertura a través de instrumentos
financieros.

Propuesta de aplicacion de resultados

El resultado obtenido después de impuestos obtenido asciende a un beneficio de 4.648 miles de euros,
proponiéndose a la Junta General la siguiente aplicacion del resultado:

Miles

de Euros

Base de reparto:
Beneficio del ejercicio 4.648
4.648

Distribucion:

A Reserva legal 465
A Dividendo a cuenta (ya distribuido) 3.834
A Dividendos 349
4.648




Evolucion previsible

En la linea de afios anteriores, |la Sociedad tiene por objetivo continuar con el arrendamiento de sus inmuebles.

Investigacién y Desarrollo

Por las especiales caracteristicas de la Sociedad, no se llevan a cabo trabajos de Investigacidn y de Desarrollo.

Acciones propias
La Sociedad no ha efectuado operaciones con acciones propias.
Hechos posteriores

A fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, no exi
al contenido de las mismas.

Barcelona, a 29 de marzo de 2019.

sten hechos posteriores relevantes que afecten
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales individuales y el informe de gestion
individual de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado
el 31 de diciembre de 2018 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados
por el consejo de administracion en fecha 21 de ¢ 30 de 2019 y (iii) comprenden, en el caso
de las cuentas anuales 4| hojas de papel comun, numeradas correlativamente de la 1 a lad|,
ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion 2 hojas de papel comun, numeradas
correlativamente de la]a la 44, ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por el
secretario no consejero y siendo firmadas la presente y 3 hojas sucesivas por los sefiores
consejeros como diligencia de firma el X{ de nai1ode 2019.

A

'é Andrew Nigel Fellows Homer

Presidente del consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales individuales y el informe de gestion
individual de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado
el 31 de diciembre de 2018 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados
por el consejo de administracion en fecha 29 de moyz0 de 2019 y (iii) comprenden, en €l caso
de las cuentas anuales 4| hojas de papel comun, numeradas correlativamente de la 1 alaf,
ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion 2. hojas de papel comun, numeradas
correlativamente de la42a la 44, ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por el
secretario no consejero y siendo firmadas la anterior, la presente y 2 hojas sucesivas por los
sefiores consejeros como diligencia de firma el 29 de maire de 2019.

D. Daniel Louis Wanek

Vocal del consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales individuales y el informe de gestion
individual de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado
el 31 de diciembre de 2018 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados
por el consejo de administracion en fecha /9 de moya e de 2019 y (iii) comprenden, en el caso
de las cuentas anuales 4] hojas de papel comtn, numeradas correlativamente de la 1 a la ¥/,
ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion ‘3 hojas de papel comun, numeradas
correlativamente de la42a lady , ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por el
secretario no consejero y siendo firmadas las 2 hojas anteriores, la presente y la siguiente hoja
por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 4 de .y 2 ode 2019.

sl

D. Alvaro Baena Zoccola

Vocal del consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales individuales y el informe de gestion
individual de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado
el 31 de diciembre de 2018 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados
por el consejo de administracion en fechal% de pwixo de 2019 y (iii) comprenden, en el caso
de las cuentas anuales 4( hojas de papel comun, numeradas correlativamente de la 1 a la (),
ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion 2 hojas de papel comin, numeradas
correlativamente de lal)a lag( , ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas hojas por el
secretario no consejero y siendo firmadas la presente y las 3 hojas anteriores por los sefiores
consejeros como diligencia de firma el 24) de p 7o de 2019.

My

il TT— \
ﬂ \ | T
|
\
[’ \

Diia. Vanessa Luise Tinkler Zampiga

Vocal del consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.
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Hadley Investments
SOCIMI, S.A.y
Sociedad Dependiente

Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2018 e
Informe de Gestién Consolidado,
junto con el Informe de Auditoria
Independiente



] Deloitte, 5.L.
Avda. Diagonal, 654
08034 Barcelona

Espafia

Tel: +34 932 80 40 40
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los Accionistas de Hadley Investments SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado ias cuentas anuales consolidadas de Hadley Investments SOCIMI, S.A. (la
Sociedad Dominante) y su Saciedad Dependiente (el Grupo), que comprenden el balance de
situacién a 31 de diciembre de 2018, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios
en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consclidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel dei patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de
diciembre de 2018, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo
de informacion financiera que resulta de aplicacion {que se identifica en la Nota 3.a de la
memaoria consolidada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el
mismo.

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

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

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

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

Delsitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, terno 13.650, seccidn 8 folic 188, hoja M-54414, inscripcion 962 C.1.F.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



El Grupo gestiona una cartera de activos
inmobiliarios para su arrendamiento que
se encuentran registrados en el epigrafe
“Inversiones inmobiliarias” del balance de
situacion consolidado, cuyo valor en libros
al 31 de diciembre de 2018 asciende a
47.342 miles de euros, no habiéndose
registrado ningun deterioro de valor {Nota
6).

De acuerdo con lo descrito en Ja Nota 5.c
de la memoria consolidada, la
determinacion del valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias se realiza sobre la
base de valoraciones realizadas por
terceros expertos contratados por el
Grupo.

La valoracién de las inversiones
inmobiliarias representa uno de los
aspectos mas relevantes de nuestra
auditoria dado que requiere el uso de
estimaciones con un grado de
incertidumbre significativa. En particular,
el método de valoracidén generalmente
aplicado a los activos de patrimonic en
renta es el de “"Descuento de Flujos de
Caja”, que requiere realizar estimaciones
sobre los ingresos netos futuros de cada
propiedad en base a la informacion
histérica disponible y estudios de mercado,
la tasa interna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacién, asi
como del valor residual del activo al final
del periodo de proyeccién (tasa de salida
"exit yield").

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién de los
informes de valoracién de los expertos
contratados por el Grupo para la
valoracion de la totalidad de la cartera
inmobiliaria, v la evaluacién de la
competencia, capacidad y objetividad de
los mismos, asi como la adecuacién de su
trabajo para que sea utilizade como
evidencia de auditoria. En este sentido,
con la colaboracién de nuestros expertos
internos en valoracién hemos evaluado las
principales hipétesis consideradas en las
valoraciones, asi como la metodologia de
calculo utilizada por los expertos
contratados por el Grupo, tomando en
consideracion la informacidn disponible de
la industria y las transacciones de activos
inmobiliarios similares a la cartera de
activos inmobiliarios en propiedad del
Grupo.

Asimismo, hemos revisado la correccion de
la informacidn incluida en las valoraciones
v hemos replicado el calculo realizado por
el Grupo para verificar la existencia o no,
de deterioro para cada uno de los activos
inmobiliarios.

Por Gltimo, hemos evaluado que los
desgloses de informacian incluidos en las
Notas 5.c y 6 de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas en relacion con este
aspecto resultan adecuados a los
requeridos por la normativa contable
aplicable.



La Sociedad Dominante del Grupo, Hadley
Investments SOCIMI, S.A., asi como su
sociedad dependiente, Sardes Holdco,
5.L.U., se encuentran reguladas por la Ley
1172009, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la
que se regulan las Sociedades Andénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmaobiliario (SOCIMI). Una de las
principales caracteristicas de este tipo de
sociedades es que el tipe de gravamen en
el Impuesto sobre Sociedades se fija en el
0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI
esta sujeto al cumplimiento de
determinadas normas de relativa
complejidad, ya que las obligaciones de
dicho régimen incluyen, entre otros,
determinados requisitos de realizacion de
inversiones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos.

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

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

Adicionalmente hemos revisado que las
Notas 1 y 12 de la memaoria consolidada
del ejercicio 2018 contienen fos desgloses
relativos al cumplimiento de las
condiciones requeridas por el régimen
fiscal SOCIMI ademas de otros aspectos
relativos a la fiscalidad del Grupo.



La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio
2018, cuya formulacién es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad Dominante y
no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

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

Sobre |a base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2018 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion.

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

En la preparacién de las cuentas anuales consolidadas, los Administradores de la Sociedad
Dominante son responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con
empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados Administradores tienen intencién de liquidar el Grupc o de cesar sus
operaciones, o0 bien no exista otra alternativa realista.

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



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

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

DELOITTE, S.L. Collegi
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Anexo I de nuestro informe de auditoria

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

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

« [Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamaos y aplicamos procedimientos de auditoria
para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada
para propercionar una base para nuestra opinidn. El riesgo de no detectar una incorreccion
material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida
a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erroneas, o la elusién del control interno.

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

= Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por ios Administradores
de la Sociedad Dominante.

» Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los Administradores de la Sociedad
Dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la
evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o0 no una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencidn en nuestro informe
de auditoria sobre la correspondiente informacidn revelada en las cuentas anuales
consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

« Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacidén con la informacién financiera de las
entidades ¢ actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos respansables de la direccién, supervision y realizacién
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinidn de auditoria.



Nos comunicamos con los Administradores de la Sociedad Dominante en relacién con, entre
otras cuestiones, el alcance y el momento de realizaciéon de la auditoria planificados y los
hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control
interno que identificamos en el transcurso de la auditorfa.

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

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



Hadley Investments
SOCIMI, S.A. y
Sociedad Dependiente

Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2018
e Informe de Gestiéon Consolidado,
junto con el Informe de Auditoria
Independiente
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HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
Y SOCIEDAD DEPENDIENTE

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE Al EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

{Miles de Euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2018 2017

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de la cifra de negecios Nota 13 5.027 4.106
Prestacion de servicios 3.930 2,856
Ingreso financiero, acuerdo de concesién 1.097 1.250

Otros gastos de explotacion (1.985) (1.710)
Servicios exteriores 1.493 (1.255)
Tributos (252) (164)
Pérdidas, deteriore y variacion de provisiones por operaciones comerciales Nota 5.c (240) {291)

Amortizacion del inmovilizado Nota 6 (624) {462)

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado Nota 6 3.188 -

Resultado de explotacion 5.606 1.934

Ingresos financieros - 27

Gastos financieros Notas 11y 14.a (610) (a58)
Por deudas con empresas de Grupo y asociadas (610) {458)

Resultado financiero {(610) (431)

Resultado antes de impuestos 4.996 1.503

Impuestos sobre beneficios Nota 12 - -

Resultado del periodo procedente de operaciones continuadas 4.996 1.503

Resultado del periodo 4.996 1.503

Las Notas 1 a 15y el Anexo I descritas en la Memaria consalidada adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018,




HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
Y SOCIEDAD DEPENDIENTE

ESTADO DE CAMBIOS EN ElL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL
EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADO

(Miles de Euros)

Ejercicio Ejercicio
2018 2017
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA (I) 4.996 1.503
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO (II) = =
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA (1II)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+II+III) 4.996 1.503

Las Notas 1 a 15 y el Anexo I descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado
de ingresos y gastos reconocidos consolidado correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018.
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HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
Y SOCIEDAD DEPENDIENTE

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

(Miles de euros)

Motas de la |Ejercicio|Ejercicio

Memoria 2018 2017
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) 881 883
Resultado del ejercicio antes de impuestos 4.997 1.503
Ajustes al resultado: (2.812) (128)

- Ameortizacidn del inmovilizado Nota 6 623 462

- Variacion de provisiones por operacicnes comerciales Nota 5.c 240 251

- Resultados por bajas y enajenacicnes de inmovilizado Nota 6 (3.188) -

- Ingresoes financieros - (27)

- Gastos financieros Nota 14.a 610 458

- Ingresos acuerdo de concesidn Nota 8 (1.097) (1.312)
Cambios en el capital corriente (357) (482)

- Deudores y otras cuentas a cobrar (213) (353)

- Acreedores y otras cuentas a pagar 33 (134)

- Otros activos corrientes (24) -

- Otros pasivos corrientes (s1) -

- Otros actives y pasivos no corrientes (62) =
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (947) -

- Cobros de intereses (947) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (11) 9.887 | (34.699)
Pagos por inversiones (296)[(37.310)

- Inversiones inmobiliarias Nota 6 - (37.310)

- Qtros actives financieros (296) -
Cobros por desinversiones 10.183 2.611

- Inversiones inmaobiliarias Nota 6 7.800 -

- Otros activos financieros - 255

- Acuerdo de concesion, derecho de cobro Nota 8 2.383 2.356
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (II1) (13.439)| 36.540
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio - 413

- Emisién de instrumentos de patrimonic Nota 9 - 413
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (1.282)( 37.000

- Emisidn de deudas con empresas del grupo y asociadas Nota 11 - 37.000

- Devolucion y amortizacién de deudas con empresas del grupe y ascciadas Nota 11 (1.282) =
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (12.157) (873)

- Dividendos Nota 9.b y 9h| (12.157) (873)
AUHENTO/DISMINUCI(‘)N NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (T+II+III+IV) {(2.671) 2.724
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 3.857 1.233
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 1,286 3.957

Las Notas 1 2 15 y el Anexo I descritas en la Memoria consclidada adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo
consolidado cerrespondiente al ejercicic anual terminado el 31 de diciembre de 2018.



Hadley Investments SOCIMI, S.A.
y Sociedad Dependiente

Memoria consolidada correspondiente
al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2018

1. Informacién general sobre el Grupo

Hadley Investments SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad Dominante” o “Hadley”) se constituyo
el dia 5 de septiembre de 2013 por tiempo indefinido, situdndose su domicilio social en la calle
Provencals, 39, Torre Pujades, de Barcelona.

El objeto social de la Sociedad Dominante es el siguiente:
- La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

- La tenencia de participaciones en capital de otras Sociedades Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol
que tenga el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica, legal o estatutaria, de distribucién de
dividendos.

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

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

Las actividades renumeradas también podrén ser desarrolladas por la Sociedad Dominante, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico
o analogo.

Al 31 de diciembre de 2018, Hadley Investments SOCIMI, S.A. es Sociedad Dominante de un grupo
(en adelante, “el Grupo”) formado por dos sociedades: Hadley Investments SOCIMI, S.A. como
sociedad dominante y Sardes Holdco, S.L.U. como sociedad dependiente. El citado Grupo desarrolla
sus operaciones, basicamente, en el sector inmobiliario.

Operaciones societarias realizadas por la Sociedad Dominante hasta el ejercicio 2017:

- Con fecha 5 de septiembre de 2013 la sociedad Afiens Legal, S.L. constituyd la Sociedad
Dominante con un capital social de 60 miles de euros, siendo desembolsado Unicamente el
25% del mismo.

- Con fecha 16 de junio de 2014 Afiens Legal, S.L. formalizd la venta de la totalidad de las
acciones de la Sociedad Dominante a la sociedad Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l.
convirtiéndose de este modo la misma en Accionista Unico de la Sociedad Dominante
(actualmente y, de acuerdo a lo posteriormente descrito, el “Accionista Mayoritario”),



Con la misma fecha, 16 de junio de 2014, se elevaron a publico los acuerdos sociales
relativos al cese y nombramiento de cargos otorgados por la Sociedad Dominante.

Con fecha 20 de junio de 2014 se elevd a publico una ampliacion de capital social de la
Sociedad Dominante por importe de 4.940 miles de euros junto con una prima de emision
de 21.770 miles de euros, mediante la emisién de 4.940.000 nuevas acciones de 1 euro de
valor nominal cada una de ellas, junto con una prima de 4,40688 euros, aproximadamente,
por accion. Dichas acciones fueron integramente suscritas y desembolsadas mediante la
aportacion dineraria del actual Accionista Mayoritario. La citada operacion de ampliacién de
capital fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 3 de julio de 2014.

En la misma fecha y con caracter previo a la ampliacién de capital anteriormente descrita,
se llevd a cabo el desembolso de la totalidad de los dividendos pasivos pendientes al 31 de
diciembre de 2013 por importe de 45 miles de euros.

Asimisma, con fecha 20 de junio de 2014 y 28 de noviembre de 2014, se formalizaron
respectivamente operaciones de adquisicion de cuatro inmuebles sitos en Pamplona,
Tenerife y Palma de Mallorca (Nota 6) y de dos derechos de superficie sobre inmuebles
ubicados en la localidad de Madrid (Nota 8), con el objetivo de explotarlos en régimen de
alquiler.

Con fecha 30 de junio de 2015 el Accionista Mayoritario de la Sociedad Dominante decidid
distribuir a su favor una parte de la prima de emisién por importe de 1.638 miles de euros.

Durante el ejercicio 2016 la Sociedad Dominante formalizo las siguientes operaciones con el
objetivo de cumplir con los diferentes requerimientos que regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI"):

- Con fecha 19 de febrero de 2016, mediante acta de decisiones del, entonces, Accionista
Unico, se formalizd la solicitud de incorporacién de la totalidad de las acciones
representativas del 100% del capital social de la Sociedad Dominante al Mercado
Alternativo Bursatil (MaB).

Con fecha 4 de mayo de 2016, mediante acta de decisiones del, entonces, Accionista
Unico, se aprobo el cambio de denominacién social de la Sociedad Dominante por Hadley
Investments SOCIMI, S.A.U., habiéndose inscrito en el Registro Mercantil de Madrid con
fecha 27 de mayo de 2016.

Asimismo, en la misma fecha, se modifico el 6rgano de administracion de la Sociedad
Dominante, nombrando a un consejo de administracién formado por tres miembros, y
se modificaron los Estatutos Sociales de la Sociedad Dominante para adaptarlos a la
normativa aplicable a las SOCIMI.

Con fecha 13 de junio de 2016, se hizo efectiva la incorporacion de la totalidad de las
acciones representativas del 100% del capital social de la Sociedad Dominante al
Mercado Alternativo Bursatil (MaB).

Con fecha 21 de octubre de 2016, el entonces Accionista Unico de la Sociedad Dominante
decidid distribuir a su favor una parte de la prima de emisién por importe de 2.347 miles de
euros.

Con fecha 19 de mayo de 2017 la Sociedad Dominante ha formalizado la adquisicidon del
100% de las participaciones sociales de la sociedad Global Espadeiro, S.L. (en adelante la
“sociedad dependiente”) convirtiéndose asi en su socio Unico. Dicha sociedad fue constituida
el 14 de febrero de 2017 y se encontraba inactiva hasta la fecha de su adquisicion.

&



En la misma fecha, se aprobd el cambio de denominacion social de la sociedad dependiente
por Sardes Holdco, S.L. (Sociedad Unipersonal), habiéndose inscrito el mismo en el Registro
Mercantil de Barcelona con fecha 20 de junio de 2017.

Con fecha 30 de mayo de 2017 la sociedad dependiente formalizé la adquisicién de 9
promociones de inmuebles sitos en Alicante, Badalona, Gerona, Madrid, Malaga, Sabadell,
Terrassa y Valencia (Nota 6) con el objetivo de explotarlos en el régimen de alquiler.

- Con fecha 7 de junio de 2017 se formalizé una ampliacion de capital social en la Sociedad
Dominante por importe de 5.606 miles de euros, mediante la emisién de 5.606.060 nuevas
acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, junto con una prima de 4,28 euros
por accién. Dichas acciones fueron integramente suscritas y desembolsadas por el, hasta
entonces, Accionista Unico de la Sociedad Dominante, Stirling Adjacent Investments S.a.r.l,
mediante la compensacién del crédito que ostentaba frente a la Sociedad Dominante. La
citada operacién de ampliacion de capital fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con
fecha 23 de agosto de 2017.

- Con fecha 9 de junio de 2017 el, hasta entonces, accionista Unico de la Sociedad Dominante,
Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l., formalizo la venta de 325.204 acciones de la Sociedad
Dominante en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB), perdiendo ésta, de esta forma, el
caracter de unipersonal. La Sociedad Dominante otorgd escritura publica para comunicar
dicha pérdida de unipersonalidad con fecha 4 de septiembre de 2017, en cumplimiento con
el articulo 203 del Reglamento del Registro Mercantil y el articulo 13 de la Ley de Sociedades
de Capital.

- Con fecha 29 de diciembre de 2017 la Junta General de Accionistas acordd distribuir un
dividendo extraordinario por importe de 300 miles de euros con cargo a la prima de emision.
El devengo del mismo fue establecido en fecha 3 de enero de 2018 y, en consecuencia, se
ha hecho efectivo durante el ejercicio 2018.

Operaciones societarias realizadas por la Sociedad Dominante durante el ejercicio 2018 -

- Con fecha 26 de junio de 2018 y 3 de diciembre de 2018, la Junta General de Accionistas ha
decidido distribuir sendos dividendos extraordinarios mediante la distribucidn de una parte
de la prima de emision por importe de 4.020 y 2.500 miles de euros, respectivamente.

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos,
ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en
relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados del mismo. Por este motivo, no se
incluyen desgloses especificos en la presente memoria consolidada respecto a informacion de
cuestiones medioambientales.

Régimen de SOCIMI

Con fecha 16 de junio de 2014 el Accionista Mayoritario de la Sociedad Dominante adoptd el
correspondiente acuerdo de acogimiento al régimen especial fiscal regulado por la Ley 11/2009, de
26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por la que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), con efectos a
partir de 1 de enero de 2014, derivado de la solicitud de acogimiento al régimen especial presentado
por la Sociedad Dominante ante la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria con fecha 17 de
junio de 2014. En consecuencia, Hadley se encuentra acogida a un régimen fiscal especial por el que
se deben cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:
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Obligacién de objeto social: Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, asi como terrenos para la
promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse al arrendamiento, siempre que la
promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a la adquisicion y la tenencia de
participaciones en otras SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el mismo
régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversion Colectiva.

Obligacién de Inversién:

- Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento
y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de las
SOCIMI. Este porcentaje debera cumplirse segin la media trimestral de los balances
y en el caso de que la Sociedad sea dominante de un grupo debera calcularse en base
consolidada. Existe la opcién de sustituir el valor contable de los activos por su valor
de mercado. No se computard la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la
transmision de dichos activos siempre que no se superen los periodos maximos de
reinversidn establecidos.

- Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder del arrendamiento de los bienes
inmuebles y de los dividendos procedentes de las participaciones. En el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo debera calcularse en base consolidada.

- Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios desde la
fecha de compra (para el codmputo, se tendré en cuenta el periodo de un afio en el que
los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones deberan
permanecer en el activo al menos tres afos desde la fecha de compra.

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

Obligacion de Distribucidn del resultado: el Grupo debera distribuir como dividendos:

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

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

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

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

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



Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal
especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los
requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos
afios siguientes a la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.

Al 31 de diciembre de 2018, se cumplen la totalidad de los requisitos anteriormente descritos.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondria que el Grupo pase a tributar
por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en
que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas,
las sociedades del Grupo estardn obligadas a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo
impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general
y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos
anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten
procedentes,

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

Sociedad Dependiente

La consolidaciéon de la sociedad dependiente Sardes Holdco, S.L.U. se ha realizado aplicando el
método de integracion global. Una sociedad dependiente es aquella en la que el Grupo ejerce o
puede ejercer, directa o indirectamente, su control, entendido como el poder de dirigir las politicas
financieras y de explotacion de una empresa para obtener beneficios econdmicos de sus actividades.
Esta circunstancia se manifiesta, en general, aunque no Unicamente, por la titularidad, directa o
indirecta, del 50% o mas de los derechos de voto de la sociedad.

La participacion de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los resultados de las sociedades
dependientes consolidadas se presenta bajo la denominacién “Socios externos” dentro del epigrafe
“Patrimonio neto” de los balances de situacion consolidados y en “Resultado atribuido a los socios
externos” dentro de las cuentas de resultados consolidadas, respectivamente.

De acuerdo a lo descrito en la Nota 1 de las presentes cuentas anuales consolidadas, la Sociedad
Dominante formalizd la adquisicion, con fecha 19 de mayo de 2017, del 100% de las participaciones
sociales de la sociedad Sardes Holdco, S.L.U. (anteriormente denominada Global Espadeiro, S.L.U.).

Con fecha 19 de mayo de 2017 la Sociedad Dominante adopté el correspondiente acuerdo de
acogimiento de Sardes Holdco, S.L.U. al régimen especial fiscal regulado por la Ley 11/2009, de 26
de octubre, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), con efectos a partir de 1
de enero de 2017, derivado de la solicitud de acogimiento al régimen especial presentado por dicha
sociedad ante la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria con fecha 27 de mayo de 2017.



3.

Los principales datos relacionados con la sociedad dependiente del Grupo son los siguientes:

Bases de

Nombre

Direccion

Actividad

Miles de Euros

Sardes Holdco, S.L. ™

Calle Alcaiiiz 23, Madrid

Adquisicién y promocion de
bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su
arrendamiento

31/12/2018 31/12/2017

Fraccion del capital que se posee:

Directamente 100% 100%
Capital 2.964 2.964
Prima de emision 26.640 26.640
Reservas (14) (14)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (168) “
Resultado del ejercicio 639 (168)
Dividendo a cuenta (300) -

(*) Sociedad que no cotiza en bolsa.

presentacion de las cuentas anuales

a) Marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

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

a) Cadigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) Las Normas para la Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real
Decreto 1159/2010 y el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007, asi como por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se
introducian algunas modificaciones al Plan General de Contabilidad y sus Adaptaciones
Sectoriales y, en particular, la Adaptacién Sectorial al Plan General de Contabilidad de las
Empresas Inmobiliarias aprobado segun Orden del 28 de diciembre de 1994 y la Adaptacidn
del Plan General de Contabilidad en las empresas concesionarias de infraestructuras
publicas aprobada mediante Orden EHA/3362/2010 de 23 de diciembre.

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

d) Ley 11/2009 de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas

de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante, "LSOCIMI")

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



b)

c)

d)

e)

Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la
Sociedad Dominante y de su sociedad dependiente y se presentan de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacidn y, en particular, los principios y
criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de
la situacion financiera del Grupo al 31 de diciembre de 2018, de los resultados del Grupo y de
los flujos de efectivo habidos durante el ejercicio 2018,

Por su parte, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2017 fueron aprobadas por el
Accionista Mayoritario de la Sociedad Dominante el 26 de junio de 2018.

Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores de
la Sociedad Dominante han preparado estas cuentas anuales consolidadas teniendo en
consideracion la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatoria que
tienen un efecto significativo en dichas notas explicativas. No existe ningln principio contable
que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

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

- La vida util de las inversiones inmobiliarias (Nota 5.c).

- La estimacidén del valor recuperable de las inversiones inmobiliarias y, en su caso, del
deterioro de valor a registrar (Nota 5.c).

- Las magnitudes incluidas en los Planes Econémicos-Financieros de las concesiones de las
que es titular la Sociedad Dominante, que han servido de base para el calculo del activo
financiero registrado (Notas 5.e y 8).

- Estimacion de las provisiones oportunas por insolvencias de cuentas a cobrar (Nota 5.e).
- Evaluacién de litigios, compromisos, activos y pasivos contingentes al cierre (Nota 5.i).

- La estimacién del gasto por Impuesto sobre Sociedades de acuerdo a la normativa aplicable
a las sociedades del régimen SOCIMI (Nota 5.j y 12.d).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién
disponible al cierre del ejercicio 2018, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar
en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se
realizaria de forma prospectiva, reconociendo los efectos del cambio de estimacién en la
correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Agrupacion de partidas

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

La informacion contenida en la memoria consolidada adjunta referida ejercicio 2017, se
presenta, a efectos comparativos, con la informacion referida al ejercicio 2018 para el balance
de situacion, el estado de cambios en el patrimonio neto, la cuenta de pérdidas y ganancias, el
estado de ingresos y gastos reconocido y el estado de flujos de efectivo, todos ellos,
consolidados.

Distribucion del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad Dominante del ejercicio 2018 formulada
por los Administradores de la Sociedad Dominante, y que se sometera a la aprobacion del Accionista
Mayoritario es la siguiente:

Miles
de Euros
Base de reparto:
Beneficio del ejercicio 4.648
4.648
Distribucion:
A Reserva legal 465
A Dividendo a cuenta (ya distribuido) 3.834
A Dividendos 349
4.648

Con fechas 26 de junio de 2018, 3 de diciembre de 2018 y 20 de diciembre de 2018, previa propuesta
del consejo de administracion de la Sociedad Dominante, la Junta General de Accionistas ha decidido
distribuir dividendos a cuenta del resultado del ejercicio 2018 por importe de 3.359, 175 y 300 miles
de euros, respectivamente,

Los estados contables provisionales de la Sociedad Dominante formulados por los Administradores
con fecha 30 de abril de 2018, 30 de septiembre y 21 de diciembre (Anexo I) de acuerdo con los
requisitos legales establecidos en el articulo 277 de Ley de Sociedades de Capital ponian de
manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucion de los dividendos a cuenta, de
acuerdo con el siguiente detalle:

Miles de Euros
30/04/2018 | 30/09/2018 | 21/12/2018
Existencias 1 1 1
Deudores y otras cuentas a cobrar 561 571 651
Inversiones financieras a corto plazo 1.197 1.329 1.436
Tesoreria 12.497 3.293 1.609
Pasivos a corto plazo (2.416) (485) (439)
Fondo de Maniobra 11.840 4.709 3.258

Adicionalmente, las cantidades distribuidas no excedian en las citadas fechas la cuantia resultante
de minorar los resultados obtenidos en tres partidas: las pérdidas de ejercicios anteriores, las
cantidades que deban destinarse a dotacion de reservas legales o estatuarias obligatorias y una
estimacion del impuesto de sociedades a pagar sobre tales resultados.



5. Normas de registro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por el Grupo en la elaboracién de sus
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2018 de acuerdo con las establecidas por el Plan General
de Contabilidad y sus adaptaciones sectoriales, han sido las siguientes:

a)

b)

Principios de consolidacién aplicados
Transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion -

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

Homogeneizacion de partidas -

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

Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de
adquisicion o coste de produccion. Posteriormente se valora a su coste minorado por la
correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro que haya
experimentado. Dichos activos se amortizan en funcion de su vida util. Cuando la vida util de
estos activos no puede estimarse de manera fiable se amortizan en un plazo de diez afios.

Aplicaciones informaticas

El Grupo registra en esta cuenta los costes incurridos en la adquisicion y desarrollo de programas
de ordenador, incluidos los costes de desarrollo de las pdginas web. Los costes de mantenimiento
de las aplicaciones informaticas se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
del ejercicio en que se incurren. La amortizacion de las aplicaciones informaticas se realiza
aplicando el método lineal durante un periodo de 5 afios.

Deterioro de valor de activos intangibles

Al cierre de cada ejercicio (para el caso del Fondo de Comercio o activos intangibles de vida util
indefinida) o siempre que existan indicios de pérdida de valor (para el resto de los activos), el
Grupo procede a estimar mediante el denominadoe "Test de deterioro” la posible existencia de
pérdidas de valor que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de
su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los
costes de venta y el valor en uso. La pérdida por deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente (circunstancia no permitida
en el caso especifico del fondo de comercio), el importe en libros del activo o de la unidad
generadora de efectivo se incrementa en la estimacion revisada de su importe recuperable, pero
de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe en libros que se habria
determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro en ejercicios anteriores.
Dicha reversion de una pérdida por deterioro de valor se reconoce como ingreso.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 los Administradores de la Sociedad Dominante no han
detectado indicios de deterioro en el valor del inmovilizado intangible.
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c¢) Inversiones inmobiliarias

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

Las inversiones inmobiliarias se reconocen por su coste de adquisicion menos la amortizacion y
pérdidas por deterioro acumuladas correspondientes.

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejora que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida atil de los bienes, se
capitalizan como mayor coste de los correspondientes bienes, mientras que los gastos de
conservacion y mantenimiento se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del
ejercicio en que se incurren.

En relacion con los proyectos en curso, Unicamente se capitalizan los costes de ejecucion y los
gastos financieros, siempre que tales gastos se hayan devengado antes de la puesta en
condiciones de explotacién del activo y que la duracién de las obras sea superior a un afio. No
existe coste financiero capitalizado al 31 de diciembre de 2018 y 2017.

El traspaso de las inversiones inmobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias se realiza cuando
los activos estan disponibles para su entrada en funcionamiento.

El Grupo amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste
de los activos entre los afios de vida util estimada, segun el siguiente detalle:

Afos de vida
atil
estimada
Inmuebles:
Construcciones 50

El Grupo compara, periddicamente, el valor neto contable de los distintos elementos de las
inversiones inmobiliarias con el valor de mercado obtenido a través de valoraciones de expertos
independientes para cada una de ellas, y se dotan las oportunas provisiones por deterioro de
las inversiones inmobiliarias cuando el valor de mercado de un elemento es inferior a su valor
neto contable. Por su parte, cuando el valor neto de realizacion es superior al importe en libros
el Grupo reconoce la diferencia en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada como un
ingreso por reversion del deterioro con el limite del importe del deterioro acumulado en el
reconocimiento inicial del activo. El valor de mercado se determina, anualmente a 31 de
diciembre de cada ejercicio.

Las inversiones inmobiliarias se han valorado en concordancia con los métodos y principios de
la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia y de acuerdo con los principios de
valoracion generalmente aceptados. Las valoraciones han sido llevadas a cabo por la empresa
de valoracion independiente Savills Consultores Inmobiliarios, S.A.

La metodologia utilizada para determinar el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias
del Grupo es, principalmente, el Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow, en
adelante, "DCF”). Salvo que las caracteristicas especificas de una inversidn sugieran otra cosa,
se aplica la técnica DCF sobre un horizonte de 10 afios, de conformidad con la préctica habitual
en el mercado. El flujo de tesoreria se desarrolla a lo largo del periodo de estudio, para reflejar
los incrementos del IPC y el calendario de actualizaciones de la renta, vencimientos de los



d)

contratos de arrendamiento, etc. En este sentido, para determinados inmuebles propiedad de
la sociedad participada Sardes HoldCo, S.L.U. para los que no se dispone de la totalidad de la
promocién se ha aplicado la técnica DCF anteriormente descrita considerdndose posteriormente
la liquidacién de los activos a medida que finalizaban los respectivos contratos de
arrendamiento.

La rentabilidad final o indice de capitalizacion final adoptado en cada caso se refiere no solo a
las condiciones del mercado previstas al término de cada periodo de flujo de tesoreria, sino
también a las condiciones de alquiler que previsiblemente se mantendran y a la situacion fisica
del inmueble, teniendo en cuenta las posibles mejoras previstas en el inmueble e incorporadas
en el analisis. Por lo que respecta a los tipos de descuento se utilizan tasas habituales de
mercado.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del periodo. Para los edificios con superficies no alquiladas,
éstos han sido valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de
comercializacion.

Los ingresos devengados durante los ejercicios 2018 y 2017 derivados del alquiler de dichos
inmuebles de inversidn han ascendido a 3.927 y 2.794 miles de euros, respectivamente (Nota
13.a), y figuran registrados en el epigrafe "Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Asimismo, la mayor parte de los costes de reparaciones y mantenimiento incurridos por el
Grupo, como consecuencia de la explotacion de sus activos son repercutidos a los
correspondientes arrendatarios de los inmuebles (Nota 5.m).

Los beneficios o pérdidas surgidos de la venta o retiro de un activo se determinan como la
diferencia entre su valor neto contable y su precio de venta, reconociéndose en el epigrafe de
“Deterioro y resultados por enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada.

Arrendamientos

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

Arrendamiento operativo

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

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

Condiciones de arrendamiento especificas-

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



€)

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

Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen en el balance de situacion consolidado cuando el
Grupo se convierte en una de las partes de las disposiciones contractuales del instrumento
financiero.

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

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

- Acuerdo de concesion - Derecho de cobro: El Grupo registra como activo financiero
aquellas inversiones en infraestructuras para las que, de acuerdo a los términos
contractuales del acuerdo, tiene un derecho incondicional de cobro.

Valoracion inicial -

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

Valoracién posterior -

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

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

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar, el criterio utilizado por el Grupo para calcular las correspondientes
correcciones valorativas, si las hubiera, se realiza a partir de un analisis especifico para cada
deudor en funcién de la solvencia del mismo. Al cierre de los ejercicios 2018 y 2017 no existen
saldos deudores con riesgo de mora no provisionados. A estos efectos, al 31 de diciembre de
2018 el Grupo mantiene registrada una provisidon por importe de 1.012 miles de euros (777
miles de euros de deterioro registrado en 2017), a efectos de cubrir el riesgo identificado
relacionado con el cobro de ciertos gastos re-facturados y con el cobro de la renta variable de
uno de sus clientes.

Acuerdo de concesion, derecho de cobro -

Dentro de esta categoria se incluye el reconocimiento inicial que surge del valor de los elementos
patrimoniales de los acuerdos de concesion para los que, de acuerdo a los términos contractuales



de la concesién, el Grupo ha considerado que la retribucién de dichos acuerdos consiste en un
derecho incondicional a recibir efectivo por parte de la entidad concedente, a pesar de que dicho
importe puede verse afectado por la existencia de un riesgo de operacion o disponibilidad que
es asumido por el Grupo, de modo que ha registrado un activo financiero. El citado activo
financiero se valord, en el momento inicial, al valor razonable del servicio prestado, equivalente
al valor razonable de la inversién en la infraestructura en cuestion. Dicho valor razonable de la
infraestructura fue determinado a partir del coste de adquisicién de la misma mas un margen
en condiciones de mercado.

Posteriormente, este activo se valora por su coste amortizado calculado en base a las mejores
estimaciones del Grupo de los flujos a percibir en la vida de |la concesidon, imputando en la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada los intereses devengados.

Todas las actuaciones que se realizan sobre la infraestructura objeto del acuerdo de concesién
(conservacién de la obra, actuaciones de reposicion y gran reparacién) originan un registro de
un ingreso de servicios de construccion y el reconocimiento del correspondiente activo financiero.
Los gastos en que incurre el Grupo para llevarlos a cabo se contabilizan en la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada cuando se devengan.

En caso de que se produjesen cambios significativos en las estimaciones consideradas por el
Grupo que supongan indicios de que la tasa de interés efectiva del acuerdo de concesidn varie
de forma significativa, el Grupo evalla el valor del activo financiero procediendo a realizar su
correccion de forma prospectiva, dotando el correspondiente deterioro en caso de que el valor
actual neto de los flujos a percibir en la vida de la concesion sea inferior al valor del activo
financiero.

Pasivos financieros -

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

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

El Grupo da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han
generado. Asimismo, cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre el
Grupo y un tercero y, siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, el
Grupo da de baja el pasivo financiero original y reconoce el nuevo pasivo financiero. La diferencia
entre el valor en libros del pasivo original y la contraprestacion pagada incluidos los costes de
transaccidn atribuibles, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del
e]ercicio.

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

Efectivo y medios equivalentes

Se incluyen en este epigrafe, los saldos depositados en entidades bancarias, valorados a coste
o0 mercado, el menor.
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g)

h)

i)

/i

Corriente / no corriente

En el balance de situacién consolidado adjunto se clasifican como corrientes los activos y deudas
con vencimiento igual o inferior al afio, y no corrientes si su vencimiento supera dicho periodo,
excepto para las cuentas a cobrar derivadas del registro de los ingresos vinculados a incentivos
o periodos de carencia que son linealizados durante la duracidn del contrato de alquiler que se
cosieran un activo corriente.

Asimismo, las deudas con entidades de crédito se clasifican como “largo plazo” si el Grupo dispone
de la facultad irrevocable de atender a las mismas en un plazo superior a doce meses a partir del
cierre del ejercicio; no obstante, la parte de aquéllas relacionadas con préstamos promotor con
garantia real que, conforme a las entregas prevista se cancelaran en un plazo inferior a doce
meses han sido clasificadas como deudas a corto plazo.

Moneda funcional

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

Provisiones y contingencias

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

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

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurran, 0 no, uno o mas
eventos futuros independientes de la voluntad del Grupo.

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

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

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacidn, siempre que no
existan dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso
de que exista un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del
cual el Grupo no esté obligado a responder; en esta situacion, la compensacién se tendra en
cuenta para estimar el importe por el que, en su caso, figurara la correspondiente provision.

Impuesto sobre beneficios

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

El impuesto corriente es la cantidad que el Grupo satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas
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k)

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

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

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

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

Con fecha 17 de junio de 2014, y con efectos desde el 1 de enero de 2014 la Sociedad Dominante
comunicd a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio
fiscal la opcién adoptada por su entonces Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal especial
de SOCIMI.

Con fecha 19 de mayo de 2017, mediante acta de decisiones del, entonces, Accionista Unico,
se ha decidido que la sociedad dependiente opte por el régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la LSOCIMI, 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 serd de aplicacién el articulo 26 de la
Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto de Sociedades ("LIS"). Asimismo, no resultara
de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, III y
IV de dicha norma. En todo lo demds no previsto en la LSOCIMI, serd de aplicacién
supletoriamente lo establecido en la LIS.

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

Al 31 de diciembre de 2018, el Grupo ha cumplido con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma.

Ingresos y gastos
Criterio general -
Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce

la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del
momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos
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ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos
e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido
al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido,
no manteniendo la gestién corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el
mismo.

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el grado
de realizacion de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la
transaccidon pueda ser estimado con fiabilidad.

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

De acuerdo con lo recogido en la consulta del BOICAC 79, relacionada con el registro de
determinados ingresos (dividendos, ingresos de préstamos a sociedades vinculadas, etc.) para
las sociedades cuyo objeto social es la tenencia de participaciones financieras, los ingresos por
dividendos procedentes de las participaciones mantenidas en las sociedades dependientes se
registran como mayor importe del epigrafe "Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta
de pérdidas y ganancias.

Contratos de concesion, derecho de cobro-

Tal y como indica la adaptacion sectorial a las empresas concesionarias de infraestructuras
publicas, al registrar la contraprestacion recibida por la infraestructura como un activo financiero,
el ingreso financiero que proceda reconocer en las valoraciones posteriores, se muestra formando
parte del importe neto de la cifra de negocios en el epigrafe “Ingreso financiero, acuerdo de
concesion”. Por otra parte, las penalizaciones asociadas al riesgo de operacion se registran como
un gasto dentro del importe neto de la cifra de negocios.

l) Transacciones con vinculadas

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

m) Costes repercutidos a arrendatarios

La mayor parte de los costes de reparaciones y mantenimiento incurridos por el Grupo, como
consecuencia de la explotacidn de sus activos son repercutidos a los correspondientes
arrendatarios de los inmuebles. El Grupo no considera como ingresos los costes repercutidos a
los arrendatarios de sus inversiones inmobiliarias, y se presentan minorando los correspondientes
costes en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. La facturacidn por estos conceptos al
31 de diciembre de 2018 ha ascendido a 357 miles de euros (343 miles de euros al 31 de
diciembre de 2017).

n) Estado de flujos de efectivo consolidado

En el estado de flujos de efectivo consolidado, se utilizan las siguientes expresiones en los
siguientes sentidos:
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Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros
equivalentes, entendiendo por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo
riesgo de alteraciones en su valor.

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

Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacién o disposicién por otros medios
de activos no corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

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



. __Inversiones inmobiliarias

El movimiento de las inversiones inmobiliarias durante los ejercicios anuales terminados el 31 de
diciembre de 2018 y 2017, asi como la informaciéon mas significativa que afecta a este epigrafe han

sido los siguientes:

Ejercicio 2018

Miles de Euros
31/12/2017 | Adiciones Retiros 31/12/2018
Coste:
Terrenos 20.580 - (2.027) 18.553
Construcciones 32.910 - (2.800) 30.110
53.490 - (4.827) 48.663
Amortizacion acumulada:
Construcciones (914) (622) 215 (1.321)
(914) (622) 215 (1.321)
Neto:
Terrenos 20.580 - (2.027) 18.553
Construcciones 31.996 (622) (2.585) 28.789
Total neto 52.576 (622) (4.612) 47.342
Ejercicio 2017
Miles de Euros
31/12/2016 Adiciones | 31/12/2017
Coste:
Terrenos 7.083 13.197 20.580
Construcciones 9.097 23813 32.910
16.180 37.310 53.490
Amortizacion acumulada:
Construcciones (454) (460) (914)
(454) (460) (914)
Neto:
Terrenos 7.083 13.497 20.580
Construcciones 8.643 23.353 31.996
Total neto 15.726 36.850 52.576

Con fecha 20 de junio de 2014 la Sociedad Dominante formalizd la adquisicién de tres inmuebles
ubicados en las localidades de Tenerife, Pamplona y Palma de Mallorca, respectivamente, por un
importe total conjunto de 16.000 miles de euros. Al respecto, los citados activos se encontraban
alquilados a la fecha de adquisicién, habiéndose subrogado la Sociedad Dominante en los citados
contratos bajo las condiciones pre-existentes.
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En este sentido, con fecha 27 de abril de 2018 la Sociedad Dominante ha enajenado el inmueble
situado en Pamplona por un importe de 7.800 miles de euros, habiéndose obtenido un beneficio por
dicha venta de 3.188 miles de euros, que ha sido registrado en el epigrafe “Deterioro y resultados
por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
adjunta.

Con fecha 30 de mayo de 2017 la sociedad dependiente, Sardes Holdco, S.L.U., formalizd la
adquisicion de 9 promociones residenciales ubicadas entre la Comunidad de Madrid, Catalufia, la
Comunidad Valenciana y Andalucia por un importe total conjunto de 37.000 miles de euros. Al
respecto, la citada sociedad se ha subrogado en la totalidad de los contratos de alquiler pre-
existentes.

Durante los ejercicios 2018 y 2017, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones
inmobiliarias propiedad del Grupo han ascendido a 3.927 y 2.794 miles de euros, respectivamente
(Nota 13.a).

Al 31 de diciembre de 2018, de acuerdo con los informes de valoracion realizados por expertos
independientes (Nota 5.c), la valoracion de las inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo no
presenta indicios de deterioro. En este sentido, el valor de mercado de las mismas de acuerdo con
los citados informes de valoracion asciende a 82.598 miles de euros al cierre del ejercicio 2018.

Tipo de inversiones y destino de las mismas
El Grupo tiene inversiones inmobiliarias en alquiler al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre
de 2017. En cuanto al uso y ubicacion geografica de dichas inversiones, se distribuye de la siguiente

manera:

31 de diciembre de 2018

Metros
Metros
cuadrados
cuadrados
arrendados
Viviendas, garajes y trasteros 31.307 30.330
Locales y Naves industriales 13.617 13.220
Total 44.924 43.550
fokiGs Metros
cuadrados
cuadrados
arrendados
Peninsula 31.915 30.541
Islas Baleares 1.750 1.750
Islas Canarias 11.259 11.259
Total 44.924 43.550




31 de diciembre de 2017

MR Metros
cuadrados
cuadrados
arrendados
Viviendas, garajes y trasteros 31.915 29.653
Locales y Naves industriales 13.598 13.598
Total 45.513 43.251
Metros Idetiss
cuadrados
cuadrados
arrendados
Peninsula 32.504 30.242
Islas Baleares 1.750 1.750
Islas Canarias 11.259 11.259
Total 45.513 43.251

La politica del Grupo es formalizar pdlizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a los que estan
sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre de los ejercicios 2018 y
2017 no existe déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

7. Arrendamientos

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, todos los arrendamientos operativos de viviendas, plazas de
garaje y trasteros que el Grupo tiene contratados son rescindibles por los arrendatarios con un
preaviso, en su mayoria, de seis meses por lo que no existen cuotas de arrendamiento minimas no
cancelables significativas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor.

En cuanto a los arrendamientos de locales y naves industriales, al 31 de diciembre de 2018 y 31 de
diciembre de 2017, el Grupo tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas anuales, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta
repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas

pactadas contractualmente:

Arrendamiento operativo Miles de Euros
Cuotas minimas 2018 2017
Menos de 1 afio 3.556 3.659
Entre 1 y cinco afios 10.749 15.218

Mis de cinco afios - -
Total 14.305 18.877

(*) Incluye las rentas asociadas a las infraestructuras arrendadas al Instituto Municipal de
la Vivienda de Madrid (IVIMA), registradas como “Acuerdo de concesion, derecho de
cobro” de acuerdo con sus términos contractuales (Nota 8).

En su posicion de arrendador, los contratos de arrendamiento operativo mas significativos

corresponden a los locales y activos descritos en la Nota 6 de la memoria consolidada.
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8. Inversiones financieras (largo y corto plazo)

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” e “Inversiones financieras
a corto plazo” al 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

31 de diciembre de 2018

Miles de Euros
Corriente No Corriente
Acuerdo de Acuerdo de T —
concesion, derecho | concesion, derecho P y Total no corriente
) a largo plazo
de cobro de cobro
Préstamos y partidas a cobrar 1.436 6.985 434 7.419
Saldo a 31 de diciembre de 2018 1.436 6.985 434 7.419
31 de diciembre de 2017
Miles de Euros
Corriente No Corriente
Acuerdo de Acuerdo de Depositos y
concesion, derecho | concesidn, derecho fianzas a largo Total
de cobro de cobro plazo no corriente
Préstamos y partidas a cobrar 1.197 8.214 411 8.625
Saldo a 31 de diciembre de 2017 1.197 8.214 411 8.625

Al 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017 el Grupo ha calificado los acuerdos firmados
con el Instituto de la Vivienda de Madrid ("IVIMA") mediante los que se alquilan al citado organismo
publico los edificios destinados a la vivienda que la Sociedad Dominante adquirid en régimen de
derecho de superficie con fecha 28 de noviembre de 2014, en la partida “Acuerdo de concesién,
derecho de cobro”, por lo que ha reconocido una cuenta a cobrar por el valor actual de los pagos
minimos a recibir por el arrendamiento, descontados al tipo de interés implicito del proyecto.

En este sentido, los importes incluidos en esta partida del activo corriente y no corriente del balance
de situacion consolidado adjunto corresponden al activo financiero reconocido por la
contraprestacion recibida por la Sociedad Dominante a cambio de la infraestructura, cuyo tipo de
descuento corresponde al tipo de interés calculado en funcidon de los cobros garantizados en el
contrato concesional por el IVIMA. De esta manera, la valoracion del activo financiero, afio tras afio,
debe realizarse siguiendo los siguientes criterios:

- Incrementandose por los servicios prestados de operacidn y mantenimiento realizados en los
ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre de 2018 y el 31 de diciembre de 2017, por
la capitalizacidn del interés implicito asociado al derecho de cobro a largo plazo vy, finalmente,
por los costes de obra, en caso de producirse.

- Reduciéndose, por otro lado, por la renta que el Grupo recibe del IVIMA por la explotaciéon de
aquellas infraestructuras sujetas al contrato de concesion.
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El movimiento del acuerdo de concesidn, derecho de cobro para los ejercicios 2018 y 2017 ha sido
el siguiente:

31 de diciembre de 2018

Miles de euros

Acuerdo de concesion, derechos de cobro 9.411
+ Inversion realizada en la infraestructura 296
+ Ingreso por mantenimiento (Nota 12.a) 63
+ Ingreso por aplicacion del tipo de interés efectivo (Nota 12.a) 1.034
- Cobros por parte de la entidad concedente (2.383)
Acuerdo de concesion, derechos de cobro con fecha 31 de diciembre de 2018 8.421

31 de diciembre de 2017

Miles de
Euros
Acuerdo de concesion, derechos de cobro 10.455
+ Inversion realizada en la infraestructura -
+ Ingreso por mantenimiento (Nota 13.a) 62
+ Ingreso por aplicacién del tipo de interés efectivo (Nota 13.a) 1.250
- Cobros por parte de la entidad concedente (2.356)
Acuerdo de concesién, derechos de cobro con fecha 31 de diciembre de 2017 9411

La tasa de rendimiento se ha calculado con el valor inicial del activo financiero y los flujos generados
después de descontar, de los cobros recibidos, los ingresos imputados a los servicios de operacion
y mantenimiento. La valoracidn al 31 de diciembre de 2018 es de 8.421 miles de euros (9.411 miles
de euros al cierre del ejercicio 2017), de los cuales, 1.436 miles de euros se clasifican en el corto
plazo (1.197 miles de euros al 31 de diciembre de 2017).

El Grupo, de acuerdo con el contrato de concesion, no tiene previsto adquirir o construir durante la
duracién de la concesidn, ni efectuar reposiciones por importes significativos. De acuerdo con los
contratos formalizados, las concesiones tienen fecha de vencimiento prevista para el 29 de abril de
2022 y 16 de octubre de 2023.

Finalmente, la partida “Depositos y fianzas a largo plazo” al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de
diciembre de 2017 recoge los importes recibidos en concepto de fianzas exigidas a los arrendatarios,
las cuales han sido depositadas en los organismos de la Vivienda pertinentes dependiendo de la
Comunidad Auténoma donde se ubique el activo.

Patrimonio Neto consolidado y fondos propios

a) Capital social

Al 31 de diciembre de 2016 el capital social de la Sociedad Dominante estaba representado por
5.000.000 acciones nominativas de un euro de valor nominal, totalmente suscritas y
desembolsadas por Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l.
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Durante el ejercicio 2017 y de acuerdo a lo descrito en la Nota 1 de la memoria consolidada, la
Sociedad Dominante formalizé una ampliacién de capital mediante la compensacién de un crédito
que Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l. ostentaba frente a la misma por importe de 5.606
miles de euros. La citada operacién ha supuesto la emisién de 5.606.060 nuevas acciones de 1
euro de valor nominal cada una de ellas, con una prima de emision de 4,28 euros por accion
(23.994 miles de euros de importe total de la prima de emision). La ampliacion de capital ha sido
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 23 de agosto de 2017, habiendo sido las
mismas incorporadas al segmento SOCIMI del Mercado Alternativo Bursatil con efectos a partir
del 13 de septiembre de 2017.

Asimismo, con fecha 9 de junio de 2017, Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l. formalizd la venta
de 325.204 acciones de la Sociedad Dominante, perdiendo ésta, de este modo, el caracter de
unipersonal.

En consecuencia, al 31 de diciembre de 2018, el capital social de la Sociedad Dominante esta
representado por 10.606.060 acciones nominativas de 1 euro de valor nominal, totalmente
suscritas y desembolsadas, siendo Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l. su accionista
significativo o mayoritario al ostentar una participacion directa del 96,92% en su capital social.

La totalidad de las acciones de la Sociedad Dominante cotizan en el Mercado Alternativo Bursatil
(MAB).

b) Prima de emisién

c)

El saldo de la "Prima de emision” al 31 de diciembre de 2018 asciende a 34.959 miles de euros,
habiéndose originado integramente en los ejercicios 2017 y 2014, por importes respectivos de
23.994 y 21.770 miles de euros, como consecuencia de los aumentos de capital formalizados.

Durante el presente ejercicio, con fechas 3 de enero de 2018, 29 de junio de 2018 y 11 de
diciembre de 2018, se han producido sendas distribuciones de prima de emisién por importe
conjunto de 6.820 miles de euros.

Asimismo, durante los ejercicios 2015 y 2016 se produjeron sendas distribuciones de prima de
emision por importe conjunto de 3.985 miles de euros.

Reserva legal

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

Al cierre de los ejercicios 2018 y 2017, la reserva legal no se encuentra completamente
constituida.

d) Otras aportaciones de los Accionistas

Con fechas 5y 6 de junio de 2017 se aprobaron, mediante sendas actas del Accionista Mayoritario
de la Sociedad Dominante, dos aportaciones dinerarias por importe de 120 y 293 miles de euros,
qgue han sido materializadas, respectivamente, con fechas 4 de julio y 21 de junio de 2017. En
este sentido, atendiendo a que las aportaciones realizadas por Stirling Adjacent Investments,
S.a.r.l. se han hecho efectivas en una proporcidn superior a la que le corresponderia por su
participacion en el capital social de la Sociedad Dominante en aquel momento, el exceso sobre
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dicha participacién, por importe total de 27 miles de euros, se ha registrado con contrapartida al
epigrafe “Ingresos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

e) Aportacion al resultado consolidado

Miles de Euros
31/12/2018 31/12/2017

Sociedades del Grupo

Sociedad Dominante:

Hadley Investments SOCIMI, S.A. 4.348 1.670
Sociedades consolidadas por Integracion global:

Sardes Holdco, S.L.U. 648 (167)
Total 4.996 1.503

f) Contratos con el Accionista Unico

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 y como consecuencia de la pérdida de su condicic}n de
unipersonal durante el ejercicio 2017, la Sociedad Dominante no dispone de Accionista Unico,
ostentando Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l., desde la formalizacion de las operaciones
anteriormente descritas, la condicion de accionista mayoritario.

Por su parte, al 31 de diciembre de 2016, el Grupo mantenia con su entonces Accionista Unico el
contrato de financiacién descrito en las Notas 11 y 14.

g) Limitaciones a la distribucién de dividendos

Dada su condicion de SOCIMI, y tal y como estd recogido en el articulo 20 de sus estatutos
sociales, la Sociedad Dominante 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 Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, s6lo podrdn repartirse
dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del
patrimonio neto no es o, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A
estos efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podran ser objeto
de distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran
que ese valor del patrimonio neto de |la Sociedad Dominante fuera inferior a la cifra del capital
social, el beneficio se destinard a la compensacion de estas pérdidas.

h) Distribucién de dividendos

Durante el presente ejercicio, con fechas 3 y 20 de diciembre de 2018 la Junta General de
Accionistas de la Sociedad Dominante ha aprobado la distribucién de sendos dividendos a cuenta
del ejercicio 2018 por importe conjunto de 475 miles de euros (Véase Nota 4).

Asimismo, con fecha 26 de junio de 2018 la Junta General de Accionistas de la Sociedad
Dominante ha aprobado la distribucién en forma de dividendos del resultado del ejercicio 2017,
por importe de 1.503 miles de euros, asi como la distribucidon de un dividendo a cuenta del
resultado del ejercicio 2018 por importe de 3.359 miles de euros (véase Nota 3).
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10. Provisiones y contingencias

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 el Grupo no es conocedor de contingencias o litigios que se
encuentren en curso que pudieran tener impacto significativo alguno en los estados financieros
consolidados adjuntos.

11. Deudas a largo y corto plazo

a) Deudas con empresas del grupo y otros pasivos financieros

El saldo de las cuentas del epigrafe “"Deudas no corrientes” y “Deudas corrientes” al 31 de
diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Miles de Euros
31/12/2018 31/12/2017

Categorias

Otros pasivos financieros 401 551
Préstamos con empresas del grupo 9.472 10.754
Total 9.873 11.305

Préstamos con empresas del Grupo-

Con fecha 19 de junio de 2014, la Sociedad Dominante formalizé un préstamo con su Accionista
Mayoritario por importe de 6.745 miles de euros y vencimiento fijado en un Gnico pago el 19 de
junio de 2021. El préstamo descrito devenga un interés fijo de mercado y podra ser cancelado
anticipadamente sin penalizacion alguna. En este sentido, durante el ejercicio 2015 la Sociedad
Dominante formalizd la cancelacion anticipada del citado préstamo por importe de 3.391 miles
de euros mediante dos pagos efectuados con fecha 19 de febrero de 2015 y 29 de septiembre de
2015 por importes de 3.377 y 14 miles de euros, respectivamente. En ambos casos las
cancelaciones de deuda formalizadas supusieron también la liquidacion de los intereses
devengados y no pagados acumuladas hasta las respectivas fechas.

Asimismo, con fecha 3 de julio de 2018 la Sociedad Dominante ha llevado a cabo una amortizacion
anticipada de principal del préstamo mantenido con el Accionista Mayoritario por importe de 592
miles de euros. La cancelacién de deuda ha supuesto, adicionalmente, la liquidacién de intereses
devengados y no liquidados acumulados hasta la fecha por importe de 521 miles de euros.

En consecuencia, al cierre del ejercicio 2018 el importe pendiente asciende a 2.762 miles de
euros (3.354 miles de euros a cierre del ejercicio 2017).

Los intereses devengados y no liquidados ascienden a 118 miles de euros (455 miles de euros al
cierre del ejercicio 2017), y se registran en el epigrafe “"Deudas con empresas del Grupo y
asociadas” del pasivo corriente (Nota 14).

Por su parte, con fecha 2 de junio de 2017 la sociedad dependiente Sardes Holdco, S.L.U.
formalizé un préstamo con Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l. por importe de 37.000 miles
de euros y vencimiento fijado en un pago unico el 2 de junio de 2024 cuyo objetivo fue financiar
la adquisicién de las promociones residenciales descritas en la Nota 6 de las presentes notas de
la memoria consolidada. El préstamo descrito devenga un interés fijo de mercado y podra ser
cancelado anticipadamente sin penalizacién alguna. Los intereses devengados durante el ejercicio
2018 ascienden a 426 miles de euros (257 miles de euros en el ejercicio 2017) y han sido
integramente liquidados.
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Asimismo, Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l. ha cedido, en la misma fecha, el 80% del
referido derecho de crédito, esto es, 29.600 miles de euros, en favor de la Sociedad Dominante
quien, con fecha 7 de junio de 2017 ha materializado su capitalizacion en favor de Sardes Holdco,
S.L.U. Adicionalmente, de acuerdo a lo descrito en las Notas 1 y 9, Stirling Adjacent Investments,
S.a.r.l. ha capitalizado el crédito que ostentaba frente a la Sociedad Dominante por el mismo
importe con fecha 7 de junio de 2017.

Durante el ejercicio 2018, la sociedad dependiente Sardes Holdco, S.L.U. ha cancelado
anticipadamente el préstamo mediante varios pagos por importe total de 690 miles de euros.

En consecuencia y, una vez formalizadas las operaciones anteriores, al 31 de diciembre de 2018
el importe del epigrafe del balance de situacion consolidado adjunto “Deudas con empresas del
grupo y asociadas a largo plazo” no corrientes, asciende a 9.472 miles de euros (10.754 miles
de euros al cierre del ejercicio 2017).

El epigrafe “Otros pasivos financieros” del balance de situacién consolidado adjunto incluye las
fianzas a largo plazo cobradas a los arrendatarios de inmuebles.

b) Objetivo de la politica de gestion de riesgos
La politica de gestion de riesgos del Grupo estd enfocada a los siguientes aspectos:

- Riesgos de mercado: Toda inversidn lleva aparejada un anélisis previo y en detalle sobre la
rentabilidad del activo tanto a corto como a largo plazo. Este analisis contempla el entorno
economico y financiero en el que desarrolla su actividad.

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

- Riesgo de tipo de interés: Al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de 2017, el Grupo
mantiene préstamos recibidos por su Accionista Mayoritario a tipo de interés fijo.

- Riesgo de liquidez: Se define como el riesgo de que el Grupo tenga dificultades para cumplir
con sus obligaciones asociadas a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la
entrega de efectivo o de otros activos financieros. El Grupo lleva a cabo una gestion prudente
del riesgo de liquidez, endeudandose tnicamente con su Accionista Mayoritario.

- Riesgo de crédito: Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos
equivalentes en entidades financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, no existe
una concentracidn significativa en el volumen de operaciones con clientes, estando parte de
las cuentas a cobrar del Grupo garantizadas mediante los contratos con el Instituto Municipal
de la Vivienda de Madrid (IVIMA).

- Riesgo fiscal: El Grupo se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segln lo establecido en el
articulo 6 de la LSOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estdn obligadas
a cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo la de
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse
dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
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Hasta el 16 de junio de 2016, la Sociedad Dominante se encontraba dentro del periodo
transitorio de 2 afios establecido en la Disposicién Transitoria 13 de la LSOCIMI, que
finalizaba en junio de 2016, en virtud de la cual el incumplimiento de ciertos requisitos no
daria lugar a la pérdida del régimen especial. Entre dichos requisitos, pueden citarse, entre
otros (i) la denominacién social obligatoria — que ha de incluir el término SOCIMI; (ii) la
obligacion de que las acciones se negocien en un mercado oficial o alternativo; (iii) que el
activo de la Sociedad esté compuesto, en almenos un 80%, por los activos aptos (e.g. bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento); (iv) gue al menos el 80% de
los ingresos anuales procedan de actividades aptas (e.g. arrendamiento a terceros de
inmuebles de naturaleza urbana).

Segun se indica en la Nota 1, desde el 13 de junio de 2016 la Sociedad Dominante se
encuentra inscrita en el MaB.

Asimismo, con fecha 9 de junio de 2017 la Sociedad Dominante dio cumplimiento a lo
establecido en la circular 14/2016 de Bolsas y Mercados Espafioles, Sistemas de Negociacion,
S.A. en cuanto al requisito de difusidon de sus acciones que debia cumplirse dentro del plazo
del primer afio desde la fecha de cotizacion.

Asimismo, con fecha 9 de junio de 2017 la Sociedad Dominante ha dado cumplimiento a lo
establecido en la circular 14/2016 de Bolsas y Mercados Espafioles, Sistemas de Negociacion,
S.A. en cuanto al requisito de difusidén de sus acciones que debia cumplirse dentro del plazo
del primer afio desde la fecha de cotizacion.

Respecto a la obligacién de repartir dividendos, los Administradores de la Sociedad
Dominante han propuesto distribuir el resultado del ejercicio siguiendo, para su calculo, los
requisitos expuestos en la citada ley (Nota 1). En el caso de que la Junta General de
accionistas no aprobase dicha propuesta de distribucion la Sociedad Dominante incumpliria
los requisitos exigidos por la LSOCIMI, debiendo pasar a tributar por el régimen general de
IS.

c) Informaciéon sobre el periodo medio de pago a proveedores.

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

31/12/2018 31/12/2017
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores(*) 21,35 24,06
Ratio de operaciones pagadas 20,60 24,66
Ratio de operaciones pendientes de pago 37,82 18,26
Importe en miles de Euros | Importe en miles de Euros
Total pagos realizados 3.118 1.872
Total pagos pendientes 142 192

(*) Para el célculo del periodo medio de page a proveedores no se han tenido en cuenta aquelios saldos de acreedores comerciales correspondientes
a provisiones por facturas pendientes de recibir y que, al 31 de diciembre de 2017 y al 31 de diciembre de 2016, ascienden a 88 y 11 miles de

euros, respectivamente,

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

3 de diciembre.
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Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta
Resolucidn, a los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios,
incluidos en las partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- Proveedores” y
“"Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- Proveedores, empresas del grupo y asociadas”
del pasivo corriente del balance de situacidon consolidado adjunto.

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

Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se ha calculado como el cociente formado en el
numerador por el sumatorio del producto de la ratio de operaciones pagadas por el total de
pagos realizados y el producto de la ratio de operaciones pendientes de pago multiplicado el
importe total de pagos pendientes al cierre del ejercicio, y en el denominador el sumatorio del
importe total de pagos realizados y el importe total de pagos pendientes al cierre del ejercicio.

La ratio de operaciones pagadas se ha calculado como el cociente formado en el numerador por
el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pagados, multiplicado el nimero
de dias de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde la fecha de recepcidn
de la factura hasta el pago material de la operacién), y en el denominador por el importe total
de los pagos realizados en el ejercicio.

Asimismo, la ratio de operaciones pendientes de pago se ha calculado como el cociente formado
en el numerador por el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes
de pago multiplicado el nimero de dias pendientes de pago (diferencia entre dias naturales
transcurridos desde la fecha de recepcion de la factura hasta el dia de cierre de las cuentas
anuales), y en el denominador por el importe total de los pagos pendientes al cierre del ejercicio.

12. Administraciones publicas y situacidn fiscal

a) Saldos con las Administraciones Publicas

Miles de Euros
31/12/2018 31/12/2017
Hacienda Publica, deudora por IRPF retenciones al alquiler 93 68
Hacienda Piblica, deudora por Impuesto del Valor Afiadido 87 -
Total deudores 180 68
Hacienda Publica, acreedora por IGIC 37 12
Hacienda Piiblica, acreedora por Impuesto del Valor Afadido - 4
Hacienda Publica, acreedora por IRPF retenciones a dividendos 75 -
Total acreedores 112 16




b) Conciliacién entre el Resultado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

c)

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades al 31 de
diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de 2017 es la siguiente:

Miles de Euros
31/12/2018 | 31/12/2017

Resultado contable antes de impuestos 4.996 1.503
Cuota al 0% = .
Cuota ajustada = =

Total (gasto) / ingreso por impuesto reconocido en la cuenta
de pérdidas y ganancias

El efecto impositivo se ha calculado mediante la aplicacion al importe correspondiente del tipo
impositivo vigente de cada ejercicio. En este sentido, con fecha 17 de junio de 2014 la Sociedad
Dominante se ha acogido al régimen fiscal de las SOCIMI (Sociedades Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario) por lo que su tipo impositivo es del 0%.

Ejercicios pendientes de comprobaciéon y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liguidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcidon de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2018
la Sociedad Dominante tiene abiertos a inspeccién todos los impuestos que le son aplicables de
los ultimos 4 ejercicios.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han practicado adecuadamente
las liguidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aln en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretaciéon normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las cuentas anuales consolidadas adjuntas.

o i

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

Las obligaciones de informacién exigidas por la normativa fiscal vigente derivadas de la
condicion de SOCIMI de la Sociedad Dominante y de su sociedad dependiente (véase Nota 1),
se incluyen en las correspondientes memorias de las cuentas anuales individuales.



13. Ingresos y qgastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria
del Grupo se centra, basicamente, en Madrid, Navarra, Catalufia, Comunidad Valenciana,
Andalucia, Islas Baleares y en las Islas Canarias siendo su distribucién por actividades durante
los ejercicios 2018 y 2017 la que se relaciona a continuacién:

Tipo de actividad G s PR
2018 2017
Arrendamiento de inmuebles (Notas 5.d) 3.930 2.794
Ingresos de créditos a largo plazo, acuerdo de concesion (Nota 8) 1.034 1:250
Ingresos por operaciones de mantenimiento, acuerdo de concesion (Nota 8) 63 62
Total 5.027 4.106

b) Gastos de personal

El Grupo no tiene personal propio. La gestion administrativa del Grupo, asi como la realizacion
del soporte técnico en el desarrollo de su actividad, es efectuada por Servihabitat Servicios
Inmobiliarios, S.L., sociedad que, hasta el 12 de julio de 2018, ha estado vinculada al grupo al
que pertenece el Accionista Mayoritario, y por Bservicer Basico S.L.

14. Operaciones y saldos con vinculadas

a) Operaciones con vinculadas

Durante los ejercicios 2018 y 2017 el Grupo ha realizado las siguientes transacciones con partes

vinculadas:

Ejercicio 2018

Miles de Euros
; Gastos
Transacciones =
Intereses por Servicios Total
créditos recibidos
Stirling Adjacent Investment, S.ar.l 610 - 610
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. - 38 38
Total 610 38 048

' Sociedad dependiente del grupo al que pertenece el Accionista Mayoritario hasta el 12 de julio de 2018. En
consecuencia, los honorarios por servicios recibidos incluidos en el cuadro anterior reflejan Unicamente las
transacciones hasta la citada fecha.
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b)

Ejercicio 2017

Miles de Euros
_ Gastos
Transacciones lntercs_es por Scryi_cios Total
créditos recibidos
Stirling Adjacent Investment, S.ar.l 458 - 455
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. - 130 130
Total 458 130 585

Los gastos financieros anteriormente descritos se corresponden a los intereses devengados
durante los ejercicios 2018 y 2017 por los préstamos concedidos por el Accionista Mayoritario
descritos en la Nota 11. Los intereses devengados por el préstamo concedido a la Sociedad
Dominante, seran liquidados en la fecha prevista para el desembolso del principal del préstamo,
y se calcularan aplicando al principal pendiente de amortizar un tipo de interés fijo de mercado.

Los servicios recibidos por parte de Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. se corresponden
con la gestidon administrativa de los activos de la Sociedad Dominante y con los servicios de
asesoria prestados a la sociedad dependiente.

Adicionalmente a las operaciones descritas, durante el ejercicio 2018 se han materializado
diversas operaciones de distribucion de dividendos, a cuenta del resultado del presente
ejercicio, asi como con cargo a la prima de emisidén de acuerdo a lo indicado en las Notas 1 y
9. Por su parte, durante el ejercicio 2017, se han llevado a cabo las operaciones de aportaciones
de accionistas, concesion de préstamos y capitalizaciones posteriores descritas en las Notas 9
y 11,

Saldos con vinculadas

El importe de los saldos con empresas vinculadas en balance de situacion consolidado adjunto
al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

31 de diciembre de 2018

Miles de Euros
Id
Saldos 'Sa o acreedor
Préstamos Intereses
(Nota 10) (Nota 10)
Stirling Adjacent Investment, S.a r.l 9.472 118
Total 9.472 118




31 de diciembre de 2017

Miles de Euros
Saldo acreedor
Saldos ~
Préstamos Intereses Cuentas
(Nota 11) | (Nota11) | por pagar
Stirling Adjacent Investment, S.a r.l 10.754 455 -
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L - - 9
Total 10.754 455 9

c) Retribuciones a los Administradores

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante no han percibido
retribucion alguna por parte del Grupo durante los ejercicios 2018 y 2017 ni tampoco se les ha
concedido anticipos ni créditos a dichas fechas.

Asimismo, durante los ejercicios 2018 y 2017 el Grupo no ha satisfecho importe alguno por
contratacion de prima de seguro de responsabilidad civil de los Administradores de la Sociedad
Dominante por dafios ocasionados por actos u omisiones,

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 el Consejo de Administracidon de la Sociedad Dominante esta
compuesto por 3 hombres y 1 mujer.

Por su parte, de acuerdo a lo descrito en la Nota 13.b de las presentes cuentas anuales
consolidadas el Grupo no dispone de personal propio. En consecuencia, ni al 31 de diciembre de
2018 ni al 31 de diciembre de 2017 existe personal correspondiente a Alta Direccion.

d) Informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 de la Ley de sociedades de capital, los
Administradores de la Sociedad Dominante han comunicado que no existe ninguna situacién de
conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos pudieran tener con el interés
del Grupo.

e) Modificaciéon o resolucién de contratos

Durante el ejercicio 2018 no se ha producido la modificacién o extincién anticipada de ningun
contrato entre la Sociedad Dominante y su Accionista Mayoritario o Administradores, salvo por la
operacion de capitalizacién de préstamo descrita en la Nota 9.



15. Otra informacidén

a) Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2018 y 2017, los honorarios relativos a auditoria de cuentas y a otros
servicios prestados por el auditor del Grupo, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor

por control, propiedad comdn o gestién, han ascendido a:

Miles de Euros

Servicios prestados por el
auditor de cuentas y por
empresas vinculadas

2018 2017
Servicios de auditoria 98 94
Otros servicios de Verificacion - 6
Total servicios de Auditoria y Relacionados 98 100

Servicios de Asesoramiento Fiscal -
Otros Servicios -

Total Servicios Profesionales -

b) Hechos posteriores

Con fecha 20 de febrero de 2019, previa propuesta del Consejo de Administracion de la Sociedad,
los Accionistas de la Sociedad Dominante han decidido distribuir un dividendo a cuenta adicional

sobre el resultado del ejercicio 2019 por importe de 274 miles de euros.

No se han producido hechos significativos posteriores al cierre del ejercicio que puedan afectar a
la informacion contenida en las presentes cuentas anuales salvo por lo indicado en el parrafo

anterior.

Barcelona, a 29 de marzo de 2019



ANEXO I:

Estado contable provisional a 30 de abril de 2018 en miles de euros

A continuacion, se detalla el estado contable provisional de la Sociedad a fecha 30 de abril de 2018,
30 de septiembre y 21 de diciembre de 2018, formulado por los Administradores de la Sociedad
dominante de acuerdo con los requisitos legales establecidos en el articulo 277 de la Ley de
Sociedades de Capital, que ponia de manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucién
del dividendo a cuenta, de acuerdo con el siguiente detalle:

Balance de situacion:

ACTIVO 30/04/2018 PASIVO 30/04/2018
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
Inmovilizado Intangible- 2 | FONDOS PROPIOS-
Aplicaciones informdticas 2 | Capital- 10.606
Inversiones inmabiliarias- 10.871 | Capital escriturado 10.606
Terrenos 5.056 | Prima de emisién 41.479
Construcciones 5.815 | Reservas- 752
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a &4
largo plazo- 29.604 | Reserva legal b
Instrumentos de patrimenio 25.604 | Otras reservas (16)
Inversiones financieras a largo plazo- 8.108 | Otras aportaciones de accionistas 386
Acuerdo de concesién, derecho de cobro 7.867 | Resultado del ejercicio 3.733
Otros activos financieros a largo plazo 241 Total Patrimonio Neto 56.956
Total active na corriente 48.585
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas a largo plazo- 115
Otros pasivos financieros 115
Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo-| 3.354
ACTIVO CORRIENTE: Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo 3.354
Existencias 1 Total pasive no corriente 3.469
Anticipos a proveedores 1
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- 561 | PASIVO CORRIENTE:
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 448 | Deudas a corto plaze con empresa del Grupo- 2.024
Otros créditos con las Administraciones Piblicas 113 | Deudas con empresas del Grupe y asociadas a corto plazo 2.024
Inversiones financieras a corto plazo- 1.197 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- 392
Acuerdo de concesién, derecho de cobro 1.197 | Praveedores 374
Efectivo y otros activos liquides equivalentes- 12.497 | Proveedores, empresas de grupo y asociadas -
Tesoreria 12.497 | Otras deudas con las Administraciones Piblicas 18
Total active corriente 14.256 Total pasivo corriente 2.416
TOTAL ACTIVO 62.841 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 62.841
Nota: Miles de euros
Cuenta de resultados:
01/01/2018
a
30/04/2018
OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios 903
Prestacion de servicios 503
Ingreso financiero, acuerdo de concesion 400
Otros gastos de explotacion- (230)
Servicios exteriores (164)
Tributos (39)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales (27)
Amortizacion del inmovilizado (61)
Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado- 3.188
Resultados por enajenaciones y otras 3.188
R Itado de expl ién - Benefici 3.800
Ingresos financieros
Gastos financieros- (66)
Por deudas con empresas de Grupo y asociadas (66)
Resultado financiero - (Pérdida) (66)
Resultado antes de impuestos - Beneficio 3.734
Impuestos sobre beneficios -
Resultado del periodo procedente de operaciones continuadas - Beneficio 3.734
Resultado del periodo - Beneficio 3.734




Estado contable provisional a 30 de septiembre de 2018 en miles de
euros

Balance de situacion:

HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal)
BALANCE DE SITUACION A 30 DE SEPTIEMBRE DE 2018
(Miles d= Euros)

ACTIVO 30/09/2018 PASIVO 30/08/2018
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
Inmovilizado Intangible- 1 | FONDOS PROPIOS-
Aplcaciones informaticas 1| Capital - 10.606
Inversiones inmobiliarias- 10.819 | Captal escriturade 10.606
Terrenos 5056 | Prima de emision 37.459
Construcciones 5763 | Reservas- 752
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo- 29.604 | Reserva legal 768
Instrumentos de patrimonio 29604 | Otras reservas (16|
Inversiones financieras a largo plazo- 7.655 | Otras aportaciones de socios 386
Acuerdo de concesion, derecho de cobro 7.414 | Resultade del ejercicio 4.063
Qtres aclivos financierss a largo plazo 241 | (Dividendo a cuenta) {3.359)
Total activo no corriente 48.079 Total Patrimonio Heto 49.912
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas a largo plazo- 115
ACTIVO CORRIENTE: Otros pasivos financieros s
Existencias 2 | Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo- 2762
Anticipcs a provesdores 2 | Deudas con empresas dal Grupo y ascciadas a largo plazo 2782
Deudores comerciales y ctras cuentas a cobrar- 571 Total pasivo no corriente 2.877
Chientes por ventas y prestaciones de servicios 406
Otros créditos con las Administraciones PUblicas 185 | PASIVO CORRIENTE:
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo- - Deudas a corto plazo con empresa del Grupo- 16
Créditos a empresas - Deudas con empresas del Grupa y asociadas a corta piaze 78
Inversiones financieras a corto plazo- 1.328 | Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar- 408
Acuerdo de concesion, derecho de cobro 1.228 | Proveedores 286
Efectivo y ofros activos liquides equivalentes- 3.293 | Proveedores, empresas de grupo y asociadas m
Tesoreria 3.293 | Otras deudas con las Administraciones Piblicas 11
Total activo corriente 5.194 Total pasivo corriente 484
TOTAL ACTIVO 53.273 TOTAL PATRIMOHNIO RETO Y PASIVO §3.273

Nota: Miles de euros

Cuenta de resultados:

01/01/2018 a 30/09/2018

‘OPERACIONES COHTINUADAS:

Importe neto de la cifra de negocios 1.785
Prestacién de servicios 963
Ingreso financiers, acuerdo de concesion 822

Otros gastos de explotacion- {649)
Servicios exteriores (384)
Tributos (65)
Pérdicas, deterioro y variacién de provisicnes por operaciones comerciales {200)

Amortizacion del inmovilizado {114)

Deterioro y resultados por enajenaciones del inmovilizado 3.188

Resultados por enajenaciones 3.188

Resultado de explotacion - Beneficio 4.210

Ingresos financieros -

Gastos financieros (142)
Por deudas con empresas ce Grupo y asociadas {142)
Resultado financiero - (Pérdida) {142)
Resultado antes de impuestos - Beneficio 4.068
Impuestos sobre beneficios

Resultado del periodo procedente de operaciones continuadas - Beneficio 4.068
Resultado del periodo - Beneficio 4.068

Nota: Miles de euro



Estado contable provisional a 21 de diciembre de 2018 en miles de

euros

Balance de situacion:

ACTIVO 21112/2018 PASIVO 2111212018
ACTIVO HO CORRIENTE: PATRIMOHIO NETO:
Inmovilizado Intangible- - FONDOS PROPIOS-
Aplicacicnes informaticas - Capital - 10.606
Inversiones inmobiliarias- 10.798 | Captal escriturade 10.606
Terrenes Prima de emision 34.959
Censtrucciones 5742 | Reservas- 752
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo- 29.804 | Reserva legal 768
Instrumentos de patnmenic 29604 | Ofras reservas (18).
Inversiones financieras a largo plazo- 7.226 | Otras aportaciones de los accionistas 386
Acuerdo de concesion, derecho de cobro 8385 | Resultado del ejercicio 4.842
Otros activos financieros a largo plazo 241 | (Dividendo a cuenta) (3.534)
Taotal activo no corriente 47.628 Total Patrimonio Neto 48.011
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas a largo plazo- 115
Otros pasios financieros 15
Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo- 2,762
ACTIVO CORRIENTE: Deudas con empresas del Grupo y asociadas a large plazo 2.762
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- 653 Total pasivo no corriente 2.877
Clientes per ventas y prestaciones de servicios 481
Otros créditos con las Administracicnes Piblcas 152 [ PASIVO CORRIENTE:
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo- - Deudas a corto plazo con empresa del Grupo- 103
Crédites a empresas - Deudas con empresas del Grupo y ascciadas a corlo plazo 103
Inversiones financieras a corto plazo- 1436 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- 335
Acuerdo de concesion, derecho de cotro 1436 | Proveedores 284
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes- 1,809 | Proveederes, empresas de grupe y asociadas 7
Tesoreria 1609 | Otras deudas con las Administraciones Piblicas 74
Total activo corriente 3.698 Total pasive corriente 433
TOTAL ACTIVO 51.326 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 51.326

Nota: Miles de euros

Cuenta de resultados:

01/01/2018 a
21112/2018

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de la cifra de negocios 2.639
Prestacién de servicios 1.242
Ingreso financiero, acuerdo de concesién 1.097
Ingresos por parlicipaciones en empresas del grupo y ascciadas 200

Otros gastos de explotacion- (680)
Servicics exteriores 451)
Tricutos (65)
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por cperaciones comerciales (124)

Amortizacion del inmovilizado (138)

Deterioro y resultado por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias 3.188

Resuitado de explotacion - Beneficio 5.011

Ingresos financieros -

Gastos financieros (169)
Por deudas con empresas de Grupo y asociadas {169)

Resultado financiero - (Pérdida) (169}

Resuitado antes de impuestos - Beneficio 4.842

Impuestes scbre beneficics :

Resultado del periodo precedente de operaciones continuadas - Beneficio 4.842

Resultado del periodo - Beneficio 4.842

Nota: Miles de euros
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Hadley Investments SOCIMI, S.A y Sociedad dependiente
Informe de Gestion consolidado

Correspondiente al ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2018

Sefor Accionista:

Los ingresos del Grupo durante el ejercicio 2018 se han situado en 5.024, de los cuales 3.865 miles
de euros provienen de la explotacién del patrimonio propio, 1.097 miles de euros de la explotacién
de acuerdos de concesion y 62 miles de euros por operaciones de mantenimiento de los acuerdos
de concesion.

El resultado obtenido en el ejercicio 2018, ha ascendido a unos beneficios después de impuestos de
4.996 miles de euros.

Actividades desarrolladas por el Grupo durante el ejercicio 2018

Hadley Investments SOCIMI S.A y Sociedad Dependiente ha desarrollado la siguiente actividad que
a continuacién se describe:

e La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

Exposicion fiel sobre la evolucién de los negocios y la situacion del Grupo

Del patrimonio del Grupo durante el ejercicio 2018, los inmuebles han sido arrendados por un valor
de 5.024 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2018, el capital social del Grupo esta representado por 10.606.060 de acciones
de un euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas.

Principales indicadores

-Indicadores clave de resultados financieros:

31/12/2018

ROE (BDIFFPP) 4,71%
1 Return on Equity: ratio que mide el rendimiento que obtienen los accionistas.
BDI: Corresponde al "Resultado del ejercicio” de acuerdo con la cuenta de pérdidas
¥ ganancias consolidada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018.
FFPP: Corresponde al “Patrimonio Neto” de acuerdo con el balance de situacion
consolidado a 31 de diciembre de 2018.




-Indicadores clave no financieros:

Miles de
Euros
31/12/2018
Ingresos de Explotacion 5.024
Resultado antes de Impuestos 4.996
Resultado después de Impuestos 4.996
Inmovilizado en explotacion 47.343
Acuerdo de concesion, derecho de cobro 8.421
Patrimonio Neto 47.684

Informacion sobre cuestiones relativas al medio ambiente y al personal:

La actividad que desarrolla el Grupo no genera un riesgo significativo para el medio ambiente,

Por otra parte, a fecha 31 de diciembre de 2018 no existen cuestiones destacables relativas al
personal.

Principales riesgos asociados a la actividad

A fecha 31 de diciembre de 2018 el Grupo no se enfrenta a riesgos o incertidumbres de cardcter
material estando en cualquier caso debidamente provisionados a la mencionada fecha.

Liquidez y recursos de capital

El periodo medio de pago ponderado (PMP) del Grupo a sus proveedores para el ejercicio de 2018
se ha situado en 21,35 dias.

Uso de instrumentos financieros

Durante el ejercicio 2018 el Grupo no ha formalizado contratos de cobertura a través de
instrumentos financieros.

Propuesta de aplicacion de resultados de la Sociedad Dominante

El resultado obtenido de la Sociedad Dominante después de impuestos obtenido asciende a un
beneficio de 4.648 miles de euros, proponiéndose a la Junta General la siguiente aplicacion del
resultado:

Miles
de Euros
Base de reparto:
Beneficio del ejercicio 4.648
4.648
Distribucidn:
A Reserva legal 465
A Dividendo a cuenta (ya distribuido) 3.834
A Dividendos 349
4.648
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Evolucién previsible

En la linea de afios anteriores, el Grupo tiene por objetivo continuar con el arrendamiento de sus
inmuebles.

Investigacién y Desarrollo

Por las especiales caracteristicas del Grupo, no se llevan a cabo trabajos de Investigacidén y de
Desarrollo.

Acciones propias
El Grupo no ha efectuado operaciones con acciones propias.
Hechos posteriores

A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas, no existen hechos posteriores
relevantes que afecten al contenido de las mismas.

Barcelona, a 29 de marzo de 2019

gé,l
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
consolidado de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social
terminado el 31 de diciembre de 2018 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido
formulados por el consejo de administracion en fecha /9de prar2o  de 2019 y (iii)
comprenden, en el caso de las cuentas anuales 4| hojas de papel comun, numeradas
correlativamente de la 1 a la 4/, ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion 3 hojas
de papel comin, numeradas correlativamente de lat a la 44, ambas inclusive, habiendo sido
visadas dichas hojas por el secretario no consejero y siendo firmada la presente y 3 hojas
sucesivas por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 2de pqqc32 ¢ de 2019.

v 2

D. Andrew Nigel Fellows Homer

Presidente del consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
consolidado de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social
terminado el 31 de diciembre de 2018 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido
formulados por el consejo de administracién en fecha 29 de pwwarzc de 2019 y (iii)
comprenden, en el caso de las cuentas anuales Y[ hojas de papel comun, numeradas
correlativamente de la 1 a la 41, ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion 3 hojas
de papel comun, numeradas correlativamente de lad2a la 44, ambas inclusive, habiendo sido
visadas dichas hojas por el secretario no consejero y siendo firmadas la anterior, la presente y
2 hojas sucesivas por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 29 de naacxe  de
2019.

-]

-}

D. Daniel Louis Wanek

Vocal del consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
consolidado de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social
terminado el 31 de diciembre de 2018 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido
formulados por el consejo de administracion en fecha 294 de pwai2ec de 2019 y (iii)
comprenden, en el caso de las cuentas anuales 4( hojas de papel comin, numeradas
correlativamente de la 1 ala 4/ , ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion_ 2 hojas
de papel comun, numeradas correlativamente de 1adZa la 4§, ambas inclusive, habiendo sido
visadas dichas hojas por el secretario no consejero y siendo firmadas las dos anteriores, la
presente y la siguiente hoja por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 25 de

ﬁ\_a,_Lde 2019,

] [}

D. Alvaro Baena Zoccola

Vocal del consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
consolidado de Hadley Investments SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social
terminado el 31 de diciembre de 2018 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido
formulados por el consejo de administracion en fecha 2 de prei3 o de 2019 y (iii)
comprenden, en el caso de las cuentas anuales (| hojas de papel comin, numeradas
correlativamente de la 1 a la4| , ambas inclusive, y en el caso del informe de gestion 2 hojas
de papel comtn, numeradas correlativamente de latl)a la 4y, ambas inclusive, habiendo sido
visadas dichas hojas por el secretario no consejero y siendo firmadas la presente y las 3 hojas
anteriores por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 29de n4 20 de 2019.

Diia. Vanessa Luise Tinkler Zampiga

Vocal del consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.
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INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE HADLEY INVESTMENTS

SOCIMI, 5.A.U. CONFIRMANDO LA EXISTENCIA DE UNA ESTRUCTURA

ORGANIZATIVA Y UN SISTEMA DE CONTROL INTERNO

INTRODUCCION

E! consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.U. (la "Sociedad")
emite el presente informe a los efectos de lo previsto en el punto 1.b) del apartado
Segundo de la circular del MAB 6/2018 sobre la informacion a suministrar por
empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el Mercado
Alternativo Bursatil (la "Circular 6/2018").

ANALISIS SOBRE LA EXISTENCIA DE UNA ESTRUCTURA
ORGANIZATIVA Y UN SISTEMA DE CONTROL INTERNO SUFICIENTES

El contrato con Servihabitat

Dado que la Sociedad carece de empleados, suscribio con fecha 25 de enero de 2016
un contrato de prestacion de servicios con Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L.
("Servihabitat") en virtud del cual Servihabitat presta, entre otros, los siguientes
servicios de asesoramiento y gestion en relacion con los inmuebles de los que es titular
la Sociedad, y que constituyen sus tinicos activos:;

2.1.1  Servicios generales de gestion de la propiedad, tales como (i) asesoramiento
y consultoria en relacion con las propiedades, (ii) gestion de las propiedades
en interés y beneficio de la Sociedad, y (iii) ayuda en la gestion y
organizacion de las propiedades.

i~
i

Gestion de la tasacion de las propiedades y propuesta de fijacion de precios
de renta o venta de las propiedades; estos precios son finalmente aprobados
o denegados por la Sociedad.

2.1.3  Gestion operacional de las propiedades, incluyendo, entre otras cuestiones:
(i) mantenimiento de una base de datos de las propiedades, (11) gestion,
supervision y control de todas las tareas a llevar a cabo hasta la
comercializacién de las mismas, y (i) control y monitorizacion de las
reparaciones a llevar a cabo en las propiedades alquiladas para su ocupacion
y condiciones sanitarias.



2.14  Gestion de los alquileres, para asegurarse de que la renta facturada es la
comrecta, actualizarla conforme al IPC y ajustarla a los precios de mercado,
todo ello conforme a los contratos de arrendamiento suscritos.

b

.15 Mantenimiento de las propiedades y reparaciones a llevar a cabo por el
propietario, en los términos y con los importes aprobados por la Sociedad.

2.1.6 Formalizacion de la venta, disposicion o alquiler de las propiedades,
conforme a las instrucciones de la Sociedad.

2.1.7  Gestion de los seguros de las propiedades.

2.1.8 Coordinacion del asesoramiento legal relacionado con la gestion y
comercializacion de las propiedades.

2.1.9  Gestion administrativa, contable y financiera y prestacion de servicios de
gestion administrativa relacionada con asuntos fiscales y tributarios.

2.1.10 Gestién de los extractos bancarios y la informacion fiscal y de auditoria
requerida.

2.1.11 Cooperacion con otros consultores y ayudantes contratados por el
propietario.

En relacion con la gestion administrativa, contable y financiera, Servihabitat tiene
encomendada la llevanza de la contabilidad de la Sociedad, estando asimismo al cargo
del control financiero de la Sociedad a todos los niveles, siguiendo siempre las
instrucciones de la Sociedad en cada momento.

De este modo, Servihabitat se encarga de la contabilidad ordinaria de 1a Sociedad, asi
como de elaborar las cuentas anuales, presupuestos y demas informacion financiera de
la Sociedad, que somete y estd sujeta a aprobacion por parte del consejo de
administracion de la Sociedad.

Asimismo, Servihabitat esta en contacto con los auditores y asesores financieros de la
Sociedad, a efectos de lograr que la informacion contable y financiera de la Sociedad
refleje en todo momento la imagen fiel de su patrimonio.

Servihabitat reporta mensualmente al consejo de administracion de la Sociedad el
detalle de los movimientos bancarios mensuales, asi como el cierre contable, que consta
de balance a cierre del mes y cuenta de pérdidas y ganancias acumulada del ejercicio.

(3]



3.1

Sobhre Scrvihabitat

Servihabitat es uno de los principales prestadoves de servicios de gestion inmobiliaria
en Espana.

Actualmente cuenta con mas de 450 empleados y gestiona activos inmobiharios por
valor de 33.845 millones de curos. Dispone asunismo de ingentes recursos y una
cstructura bicn definida para desempefiar los servicios de gestion inmobiliaria Que
actualtnente presta a la Sociedad.

AMALISIS DE 1,OS PROCEDIMIENTOS CON QUE CUENTA LA EMPRESA
EN RELACION CON LA INFORMACION PUBLICADA Y LCS MEDIOS
PARA CUMPLIR CON LAS OBLIGACIONES COMO EMPRESA DEL NAB

Disponibiiidod de los procedimientos adecuados con los que cuenta la Sociedad
para conseguir (ue coincidan:

3.1.1  La infermacion relevante que se publica en la pigina web de la
Sociedad y la informacién remitida 21 diercado.

3.1.2  Lainforinacion que se difunda cn las presentaciones con la conmunicada
al Mercado.

3.1.2  Las declaraciones realizadas por los yepresentantes de la empresa a los
medios de cormuricacion y 1a informacion comunicada al Mercado,

La Sociedad dispone de los siguientes procedimientos para hacer frente correctamente
a las indicaciones establecidas por la normativa del MAB:

o Servihabitai, como gestor del active, se encarga de generar la informacion
relactonada con los activos. Dicha informacion es revisada por el consejo de
administracion, que es quien decide qué infermacion debe remitirse al Mercado
y publicarse en la web de la Sociedad, dando instrucciones a Servihabitat para
subir Ja informacion correspondiente a la web de la Sociedad.

o El gestor del activo estd en permanente contacto con el asesor registrado (en la
actualidad, Renta 4 Corporate, S.A.), que se encarga de supervisar la
informacion que se publica en el Mercado y en la web.

Existe por tanto un control sobre la consistencia de la informacion, al ser el gestor del
activo quien se encarga de coordinar tanto la web como el contacto con el asesor
registrado y la informacion que se publica en el Mercado (previa revision de la misma
por parte del consejo de administracion y/o de sus asesores legales).

La informacion a incluir en las presentaciones es elaborada por el gestor del activo,
quien es consciente de la necesidad de que el contenido de las mismas esté alineado con



la informacion publica. Dichas presentaciones son preparadas por el conscjo dc
administracion, que es quien se asegura de que el contenido esté alineado con la
informacion pablica.

El consejo de administracion velard por que la informacion que se publique en las
oresentaciones sea coherente con la informacidn que se publique en el Mereado.
Adicionalmente, toda informacion constitutiva dc hecho relevante debe ser consultadz
con el asesor registrado.

Dado que la Suciedad no tiene empleados, las comunicaciones realizadas por los
representantes de la empresa son las que hagan los consejeros. El consejo de
adrninistracion La articulado las comunicacionss a través de la figura del presidente del
consejo, nuien es conocedor de la necesidad de que nc se difunda informacton
privilegiada alguna.

Ceino se ha explicado anteriormente, €l consejo de administracién estd correctainenie
informadoe de ia gestion de la Sociedad en todo momento a trav és de los repertings que
el gestur del activo envia mensualmente conforine a las instrucciones impartidas por el
consejo de adnunistracion.

Mzedios de que dispone ¢i conscjo de administracion y sus miembros, asi conio los
dircctivos de 1a Sociedad, para cumplir con sus ¢hligaciones como empresa del
MAB.

De cara al cumplimiento con lag obligaciones como empresa del MAB. la Sociedad
dispone de una estructura que le permite llevar uian adecuade control tanto en la
infonmacién financiera y sistemas de controi iaterno como en lo relativo a la
transmision de informacion.

El control interno de la informacion financiera se articula a través del contrato con
Servihabitat que se ha descrito anteriormente, por medio del cual Servihabitat genera
la informacién a publicar en el Mercado, que es revisada por parte del consejo de

administracién para asegurar que se cumplen los requisitos de informacion requeridos
por el MAB.

Respecto de la transmision de informacion, se debe destacar la figura del presidente del
consejo de administracién, quien dada la estrecha comunicacion con el resto de
miembros del consejo de administracion asi como con el asesor registrado, permite
garantizar la homogeneidad y consistencia en la informacion publicada por la Sociedad.

Todos los miembros del consejo de administracion de la Sociedad son conocedores de
los requisitos derivados de la incorporacion de la Sociedad en el MAB, tanto en lo
referente a comunicaciones al mercado como en lo referente a las acciones, medidas y
procesos a tmplementar en cada momento y, en particular, de los derivados de la nueva
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normativa de aplicacion. Esta labor de informacion esta siendo realizada por el asesor
registrado (en la actualidad, Renta 4 Corporate, S.A.) consultindose, en la medida de
lo necesario, con el asesor legal de 1a Sociedad (en la actualidad, Clifford Chance,
S.L.P.).

Como se indica en el parrafo anterior, ¢l consejo de administracion de la Sociedad
dispone de! asesoramiento legal de Clitford Chance, S.L.P. en tedo lo referente a las
aecciones necesarias y obligaciones derivadas de la incorporacion de las acciones de la
Socicdad al MAB.

EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como
extemos, entendiendo como éstos aquellos factores que puedan impactar negativamente
en ios objetivos definidos v estrategia aprobada. La Sociedad, junto con los agentes que
asisten a la misma en su gestitn, na llevado a cabo un proceso de identificacion y
evaluacion de aquellos riesgos que consideran mids refevantes que puedan afectar a la
fiabilicad de la informacidn emitida por la Sceciedad al mercado.

Como resuliado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los riesgos inas
relevantes para 1a Sociedad:

» Riesgos operativos: posibles situaciones de conflicios de interés, cambios
normalivos, reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

» Riesgos asociados al sector inmobiliario: caracter ciclico del sector, inversion
inmobiliaria, actividades de reacondicionamiento, competencia, incertidumbres
politicas que puedan generakr desconfianza en relacion a la obtencion de fondos
que perjudiquen el crecimiento esperado de la sociedad.

¢ Riesgos asociados a la situacion macroeconomica: posibles situactones de
deflacion, incremento de los niveles de desempleo.

¢ Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacién del
régimen fiscal especial SOCIMI.

» Riesgos finacieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacion a la
obtencion de financiacion en tiempo que puedan retrasar la politica de
expansion de la Sociedad, tipo de interés variable, falta de liquidez para la
politica de distribucién de dividendos y para el repago de la deuda.

Asimismo, de cara a la fiabilidad de la informacidn financiera, la Sociedad considera
los siguientes aspectos como aquellos mas significativos:

» El reconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de
contrato existentes y a sus caracteristicas de contabilizacion.

* Registro y valoracion de los activos propiedad de la Sociedad.



s> Regisiro de la deuda a coste amortizado y moniterizacion de los covenants
financieros incluidos en los contratos de financiacion.

o Pagos y tratamiento de gastos.
¢ [Fraude entendido éste como erroras intencionados en la informacion financiera

de cara a que la misma no refleje la imagen fiel de la situacion tinanciera y
pawrimonial de la Sociedad.

CONCLUSION

[

A ia vista de 1o anterior, €l consejo de administracion confirma que la Sociedad dispone
d

(1) unoa estructura organizativa que le permite cumplir con las obligaciones
inforiativas impuestas por la Circular 6/2018, y

(1) un adecuado sistema de controi interno de la informacién fincneiera,

Asimismo, el consejo de administracion confirma que la Sociedad dispene de los
procedimientos adecuados para conseguir que coincidan:

(i) la infornacidon relevante que sz publica en ia pagina web de la Sociedad vy la
informacion remitida al Mercado,

(i) la informacion que se difunda en las presentaciones con la comunicada al
Mercado, y

(11i) las declaraciones realizadas por los representantes de la empresa a los medios de
comunicacion y la informacion comunicada al Mercado.

Finalmente, el consejo de administracion confirma que dispone de los medios
necesarios para que la Sociedad cumpla con sus obligaciones como empresa del MAB.

El presente informe es aprobado por el consejo de administracion en el dia de hoy, & de
aggj'l'b de 2018, y se pone a disposicion del asesor registrado de la Sociedad y el MAB de
conformidad con la legislacion vigente.

Firmado: el consejo de admintstracion
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