torbel

El Prat de Llobregat, a 30 de abril de 2019

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)
Torbel Investments 2015 SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad” o “Torbel”) por
medio de la presente publica la siguiente informacion:

- Informe de revision limitada correspondiente a los estados financieros intermedios
consolidados del periodo de seis meses finalizado el 31 de diciembre de 2018.

- Estados financieros intermedios consolidados del periodo de seis meses finalizado
el 31 de diciembre de 2018.

- Anexo con la informacion financiera de caracter individual (balance y cuenta de
resultados) del periodo de seis meses finalizado el 31 de diciembre de 2018.

- Anexo sobre el grado de cumplimiento de las previsiones publicadas en el
Documento Informativo de Incorporacion al MAB.

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

Atentamente,

Torbel Investments 2015 Socimi, S.A.
Anticipa Real Estate, S.L.U., representada por D. Eduard Mendiluce Fradera,
Presidente y Consejero Delegado


http://www.torbelproperties.com/

Torbel Investments 2015
Socimi, S.A. (Sociedad
Unipersonal) y
Sociedades Dependientes

Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados para el
periodo de seis meses terminado el
31 de diciembre de 2018, preparados
de acuerdo a la Norma Internacional
de Contabilidad 34, junto con el
Informe de Revision Limitada



o Deloitte, S.L.
Avda. Diagonal, 654
Deloitte
Espafia

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

INFORME DE REVISION LIMITADA SOBRE LOS ESTADOS FINANCIERQS INTERMEDIOS RESUMIDOS
CONSOLIDADOS

A los Accionistas de Torbel Investments 2015 Socimi, S.A. por encargo del Consejo de Administracién:
Introduccion

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios resumidos consolidados
adjuntos (en adelante, los estados financieros intermedios) de Torbel Investments 2015 Socimi, S.A.
{en adelante, la Sociedad Dominante) y sociedades dependientes (en adelante, el Grupo), que
comprenden el balance al 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 las notas explicativas, todos ellos
resumnidos y consclidados, correspondientes al periodo de seis meses terminado en dicha fecha. Los
Administradores de la Sociedad dominante son responsables de la elaboracidon de dichos estados
financieros intermedios de acuerdo con los requerimientos establecidos en la Norma Internacional de
Contabilidad (NIC) 34, Informacién Financiera Intermedia, adoptada por la Unién Europea, para la
preparacion de informacién financiera intermedia resumida conforme a lo previsto en el articulo 12 del
Real Decreto 1362/2007. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusién sobre estos estados
financieros interrmedios basada en nuestra revisién limitada,

Alcance de la revisién

Hemos realizado nuestra revisién limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de Revisién
2410 “Revision de informacion financiera intermedia realizada por el auditor independiente de la
entidad”. Una revisién limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacién de
preguntas, principalmente al personal responsable de los asuntos financieros y contables, y en la
aplicacién de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revisién. Una revisidn limitada tiene
un alcance sustancialmente menor al de una auditoria realizada de acuerdo con la normativa reguladora
de fa auditoria de cuentas vigente en Espafia y, por consiguiente, no nos permite asegurar que hayan
llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que pudieran haberse identificado en una
auditoria. Por tanto, no expresamos una opinidn de auditoria de cuentas sobre los estados financieros
intermedios adjuntos.

Conclusién

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningun caso puede ser entendida como una auditoria
de cuentas, no ha Hlegado a nuestro conocimiento ningln asunto que nos haga concluir que los estados
financieros intermedios adjuntos del periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 no
han sido preparados, en todos sus aspectos significativos, de acuerdo con los requerimientos
establecidos en la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34, Informacién Financiera Intermedia,
adoptada por la Union Europea para la preparacién de estados financieros intermedios resumidos,

Parrafos de énfasis

Llamamos la atencion sobre la Nota 1-b) de las notas explicativas adjuntas, en la que se menciona que
los citados estados financieros intermedios adjuntos no incluyen toda la informacién que requeririan unos
estados financieros consolidados completos preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea, por lo que los estados financieros intermedios
adjuntos deberan ser leidos junto con las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al
ejercicio terminado el 30 de junio de 2018. Esta cuestion no modifica nuestra conclusién.

Delgitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, toma 13.650, seccién 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcidn 96, C.LF.: B-79104469,
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Ficasse, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid,



Tal y como se describe en Ja Nota 1.f) de las notas explicativas adjuntas, el Grupo presenta un fondo de
maniobra negativo por importe de 29.198 miles de euros, si bien, del total de pasivos corrientes del
Grupeo por importe de 33.754 miles de euros, un importe de 26.779 miles de euros es con sociedacdes
vinculadas. Los Administradores de la Sociedad Dominante, han decidido preparar y aprobar los
presentes estados financieros intermedios resumidos consoclidados bajo el principio de empresa en
funcionamiento dado que cuentan con el apoyo financiero explicito de Empire Pledgeco S.a r.l., sociedad

gue pertenece al grupo superior en el gue se integra el Grupo. Esta cuestidon no modifica nuestra
conclusién.

DELOITTE, S.L.

ancesc Ganyet

29 de abril de 2019
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ON2293811

TORBEL INVESTMENTS 2015 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS RESUMIDA CONSOLIDADA DEL PERIODO DE 8 MESES TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

(Euros)
Petiodo de 6 Periodo de 6
MNotas mases terminado | mesas teminado
axplicativas ]! 31 da diclembre | al 31 de dicismbre
de 2018 de 2047

OPERACIONES CONTINUADAS
importe neto de la cifra de negocios- Nota 8 3.621.475 3784917
Prestacién de senicios 1621475 3707
Otros ingresos de explotacion 64,984 816
Otros gastos de asplotacién- Nota B 14.559.750) (7.882.248)
Servics exienores {4083 772) (7234 987
Tnbutos (252 328} [T E:R))
Pérdidas. delenoro y variacibn de provisiones por operacianes comesciales {50.284) (382 385
Otras gastos de gestién comente (173 386) {135.225
Amortizacltén del Inmovllizade Nota 4 {1.243.697}) {956.411}
Excesos de provisicnes 145.649 -
Detarioro y resultado por enajenaciones del inmeviizade- Nota 4 838.9%6 {24.770)
Deterioro y pérdidas 805 384
Resuhades por enajenacones de las mversiones inmob#anas {66 408) {24 770}
RE SULTADO DE EXPLOTACION CONSOLIDADO {1.095.403) {5.076.586}
Ingresos financieros - 13
Gastos financisros- (2.185.113) [2.388.104)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas Nota 10 (434 491} (440 848
Par deudas con lercerns Nota B 1 760 622)) {1839 458
Otros ingresos y gastos 3668.403 -
RESULTADO FINANCIERO CONSOLIDADG {1.328.710) (2.380.091)!
RESULTADO ANTE S DE IMFUESTOS CONSQLIDADO [2.424.113), (7464 607)]
Impuestos sobre beneficos B -
RESUL TADO DEL EJERCICIO CONSOLIDADD PROCEDENTE DE OPERACICNES CONTINUADAS {2.424.113) {7.464.E587)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (2.424.113) {TABLBAT)
RESULTADO ATRIBUIDO A LA SQCIEDAD DOMINANTE {2.424.113) [7.484.687),
RESUL TADD DEL EJERCICIO POR ACCION Nota 3 (,30) 1.98)

Las Holas 1 8 11 descrtas an las potas exphe strvas forman parie mtegrante de la cuenta de pérdstas y ganancias resumida consohdada correspondiente al periodo de 6 meses lermmado & 11 de

diciernbre de 2016
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TORBEL INVESTMENTS 2015 SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ON2293812

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO RESUMIDO CONSOLIDADO DEL PERIODO DE 6 MESES TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE

DE 2018

A} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONQCIDOS

{Euros)

Periodo de 6 meses
terminado el 31 de

Periodo de 6 meses
terminado ol 31 da

diclembre de 2018 diclembra de 2017
Resultado consolidado del parioda (1) {2.424.113) (7.464.687)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO (i) -
TOTAL TRANSFERENCIAS AL ESTADO DE RESULTADO CONSOLIDADO {Ili) - .
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+I+1l) {2.424.113) (7.464.687)
Total de ingresos y gastos atribuidos a I3 sociedad dominante (2.424.113) {7.464.687

Las Notas 1 a 11 descrias en las nolas explicalivas forman parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos resumido consoldado correspondiente al perado

de & meses lerminado ef 31 de diciembre de 2018
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‘DEL ESTADO.
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CLASE 8.

ON229

TORBEL INVESTMENTS 2015 SOCIMI, S.A. Y SCCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO RESUMIDO CONSOLIDADD CORRESPONDIENTE
AL PERIODO DE SEIS MESES TERMINADO EL 31 DE DICIEMERE DE 2018

(Euros)

3814

Notas Pariodo de § meses | Periodo de G meses
expilcativas terminacdo o 3t da | terminado ¢l 31 de
diciembre de 2018 | diclembre de 2017
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {2.401.793), 14.082.316)
Resultado del ejercicio antes de impuestos {2.424.113) [7.454.807)
Ajustes al resuitado; 1.605.066 1.756.029
- Amortizacidn del inmoviizado {+] Nota 4 1 2136687 956 411
- Comecciones valaratvas por detenano de inversiones amobdianas (+4) Notz 4 {805 264)
- Comecciones valoratvas por detenoro por operaciones comertiales (+/-} Nota 8 50 264 3682 395
- Vanackin de provisianes {4/} (140 848} 25182
- Resullados por enaienaciones de 1as niversiones inmobibanas Nota 4 £6.408 24.770
- Otros ingresos y gastos (+1-) (866 403}
- Ingresos financieros {-) E (13}
- Gastos financweros {+} Nota 8 2185113 2388104
Cambios en el capital corriente 88.677 1.779.006
- Deudores y otras cuentas a cobrar {+-) 676 484 (B89 BO1)
- Qtros actives comentes {+-) - 10691
Acteedores y olras cuenlas a pagar (/) {1015 842) 2853N7
- Otros pasivos comientes (+4-) - 18 457
- Ofros activas y pasivas no comienles (+/-} 125 025 100 442
Otros flujos de efectiva de las actividades de exp) {1.761.423) {2.161.484)
- Pagos de intereses (-) {1751 423) {2 151 477
- Cobros de intereses (+) - 13
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {1.003.862) 1.672.581
Pages por inversionas {-] {3.448.230) {1.568.769)
- Empresas del grupo y asocipdas Nota 10 44 156) 5
- Inversiones inmobdiarias Nota 4 {2 102 134} {1568.769
Cobros por desinversiones (+) 2.142.368 3.241.450
- Empresas del grupo y asociadas 1.898.222 3068.000
- Inversiones inmobdiarias Neta 4 243,148 173 450
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 3.364.431 15,885,280}
Cobros y pagos por instrumentos de patrimenio - _i?M-l
- Otras variaciones en ¢l patrimonic neto {+/-} Nota § - (681)
Cobros y pagos por instrumentos de pasive financisro 3,384,421 6.561.596
- Emisidn deudas con empresas del grupo y asociadas (+) 6839 582 8562577
« Devolucion y amortizacin de deudes con entidades de crédio (-) Mot 6 {2 323 896)| B
- Devolucién y amortizacién de deudas con empresas del grupo y asociadas (-) {1 151 255) (2 001 021)
Pagos por dividendos y remu | de otros Instrumaentos de patrimenio - {12.456.355))
- Dividendos {-) - {12 456 355)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {124.324) {8.303.015)
Efectvo o equivalentes al comienzo del ejercic 3680 854 11482 654
Efectivo 0 equivalentes al linal del ejercicio 35768 630 179639

Las Notas 1 8 11 descrtas en las natas exphcatvas adjuntas fomman parie imegrante del estado de fivies de efecino consolidado correspondiente alt periodo de seis meses terminado

el 31 de dciembre de 2018
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CLASE 82

Torbel investments 2015 SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes

Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios
Resumidos Consolidados correspondientes

al periodo de seis meses terminado el

31 de diciembre de 2018

Introduccién, bases de presentacién de los estados financieros intermedios

resumidos consolidados y otra informacion

a) Introduccién

Torbel Investments 2015 SOCIMI, S.A. (en adelante, “la Sociedad Dominante”) y Sociedades Dependientes (en
adelante, “el Grupo Empire” o “el Grupo”) configuran un grupo consolidado de empresas que desarrolla
basicamente sus operaciones en el sector inmobiliario.

La Sociedad Dominante del Grupo es Torbel Investments 2015 SOCIMI, S.A., que se constituyd como sociedad
andnima unipersonal, por tiempo indefinido y conforme a legisiacion espafiola y con domicilio social El Prat de
Llobregat (Barcelona) C/ Roure, 6-8, 4° planta, poligono Industrial Mas Mateu el dia 9 de febrero de 2016 en
escritura publica autorizada por el notario de Barcelona don Emilio Rosellé Carrion con el nomero de protocolo

251.

La Sociedad Dominante tiene por objeto social:

La adquisicidn y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocion incluye fa rehabilitacion de edificaciones en los 1érminos establecidos en [a Ley
37/1992, de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor Afadido.

La tenencia de paricipaciones en el capital de Sociedades Colizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (*SQCIMI™) 0 en el de otras entidades no residentes en territorio espaficl que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucion de beneficios.

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

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

Las sociedades dependientes, Septuc Investments 2016, S.L.U., Empire Real State Spain, S.L.U. y Empire
Properties Spain, S.L.U., tienen por objeto social la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento.
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CLASE 82 ERENEE

Con fecha 7 de julio de 2016 la Sociedad Dominante se acogid al régimen especial de las Sociedades Anénimas
Colizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 28 de octubre.
Posteriormente, con fecha 26 de julio de 2016, se comunicé formalmente a la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria la opcién por la aplicacion del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero
de 2016. Posteriormente, las sociedades dependientes comunicaron formalmente a la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria la opcion por la aplicacion del citado régimen especial SOCIMI.

Desde julio de 2018 las acciones de la Sociedad Dominante han sido admitidas a cotizacion en el Mercado
Alternativo Bursatil (MAB) dentro del segmento SOCIMI.

El Grupo Empire esta integrado dentro de un Grupo de Scciedades encabezade por la sociedad luxemburguesa
Empire (SOCIMI} Holdco S.a r.l., del que también forma parte la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U. como gestor
integral de las sociedades del Grupo Empire. La sociedad que ostenta el control indirectamente de todas estas
sociedades es The Blackstone Group L.P., una sociedad limitada formada en Delaware, Estados Unidos y que
cotiza en fa Bolsa de Nueva York.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 30 de junio de 2018 (en adelante el ejercicio
2018), formuladas conforme a las Normas Internaciones de Informacion Financiera (NIIF) en vigor adoptadas por
la Unién Europea, han sido aprobadas por la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante con fecha
17 de diciembre de 2018 y se encuentran depositadas en el Registro Mercantil de Barcelona.

Con fecha 28 de junio de 2018 |la Sociedad Dominante ha perdido su condicion de unipersonalidad como resullado
de la entrada de varios accionistas minoritarios en el capital de ésta (véase Nolta 5).

Dada la aclividad a la que se dedica el Grupo Empire, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naluraleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
palrimonio, la situacion financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos
en las notas explicativas adjuntas respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

A 31 de diciembre de 2018, el Grupo Empire no dispone de personal contratado y liene cedida la gestion integral
de las sociedades que conforman el Grupo a Anticipa Real Estate, S.L.U. (véase Nota 10).

b) Bases de presentacion de los estados financieros intermedios resumidos consolidados

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

Las cuentas anuales consoclidadas correspondientes al ejercicio 2018 del Grupo fueron formuladas por los
Administradores de la Sociedad Dominante de acuerdo con lo establecido por las NIIF adoptadas por la Union
Europea, aplicando los principios de consolidacion, politicas contables y criterios de valoracion descritos en la
Nota 5 de la memoria de dichas cuentas anuales consolidadas, de forma que mostraban la imagen fiel del
patrimonio consolidado y de la situacion financiera consolidada del Grupa al 30 de junio de 2018 y de los resultados
consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio nete consolidado y de sus flujos de efectivo
consolidados correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha.
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Los presentes estados financieros inlermedios resumidos consolidados para el periodo de seis meses ferminado
el 31 de diciembre de 2018, se presentan conforme a lo establecido por la NIC 34 sobre Informacion Financiera
Intermedia, y han sido preparados y aprobados por los Administradores de la Sociedad Dominante el 26 de marzo
de 2019, para cumplir con los requisitos establecidos por la circular 15/2016 emitida por Bolsas y Mercados
Espafioles, Sistemas de Negociacion, S.A. en relacion con la informacidn a suministrar por las SOCIMIS
incorporadas a negociacion en el Mercado Alternative Bursatil.

De acuerdo con lo establecido por la NIC 34, |a informacién financiera intermedia se prepara tnicamente con la
intencion de poner al dia el contenido de las Ultimas cuentas anuales consolidadas formuladas por el Grupo,
poniendo énfasis en las nuevas actividades, sucesos y circunstancias ocurridos durante el periodo intermedio de
seis meses y no duplicando la informacién publicada previamente en las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2018. Por lo anterior, para una adecuada comprension de la informacion que se incluye en estos estados
financieros intermedios resumidos consolidados, los mismos deben leerse conjuntamente con las cuentas anuales
consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2018.

Las politicas y métodos conlables utilizados en |a elaboracion de los presentes estados financieros intermedios
resumidos consolidados son las mismas que las aplicadas en as cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2018.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracion aplicados en la preparacion de la
informacién financiera consolidada inlermedia del Grupo durante el periodo de seis meses finalizado el 31 de
diciembre de 2018 pueden diferir con los utilizados por alguna de las entidades integradas en el mismo, en el
proceso de consolidacion, se han introducido los ajustes y reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre
si tales principios y criterios y para adecuarlos a las NIIF y a los principios y normas de valoracién seguidos por la
Sociedad Dominante.
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Durante el periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 han entrado en vigor nuevas normas
contables que, por tanlo, han sido tenidas en cuenta en la elaboracién de estos estados financieros inlermedios
resumidos consolidados. Dichas normas son las siguientes:

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones

Aplicacién
obligatoria
ejercicios iniciados
a partir de:

Aprobadas para su uso en la Unién Europea;

NIIF 15 - Ingresos procedentes de
contratos con clicntes y sus
clarificaciones (publicada en mayo
de 2014 y clarificaciones en abril
2016}

Nueva norma de reconocimiento de ingresos (sustituye o la NIC 11,
NIC 18, CINIIF 13, CINIIF 15, CINIIF 18 y SIC 31).

1 de enero de 2018?

NIIF 9 - Instrumentos financieros
(altima fase publicada en julio de
2014y

Sustituye a los requisitos de clasificacién, valoracién,
reconocimiento y baja en cuentas de activos y pasivos financieros, la
contabilidad de coberturas y deterioro de NIC 39.

1 de enero de 2018

Modificaciones y/o interpretaciones

Modificacion a la NIIF 2
Clasificacién y valoracion de pagos
basados en acciones

Son modificaciones limitadas que aclaran cuestiones concretas como
los efectos de 1as condiciones de devengo en pagos basados en
acciones a liquidar en efectivo, la clasificacidn de pagos basados en
acciones cuando tiene cldusulas de liquidacién por el neto y algunos
aspectos de las modificaciones del tipo de pago basado en acciones.

Modificacion a la NIIF 4 Contratos
de seguros (publicada en septiembre
de 2016)

Permite a las entidades bajo el alcance de Iz NIIF 4, 1a opcidn de
aplicar la NIIF 9 (“overlay approach”) o su exencidén temporal.

Modificacion a fa NIC 40
Reclasificacion de inversiones
inmaobiliarias

La modificacién clarifica que una reclasificacién de una inversién
desde o hacia inversion inmobiliaria sélo estd permitida cuando
existe evidencia de un cambio en su uso.

NIIF | Adopcidn por primera vez
de las NIIF (publicada en diciembre
de 2016)

Eliminacién de algunas exenciones a corto plazo (mejoras a las N1IF
Ciclo 2014-2016).

NIC 28 Inversiones en entidades
asociadas y negocios conjuntos

Clarificacién en relacién con la opeién de valorar a valor razonable
(mejoras a la NIIF Ciclo 2014 - 2016).

CINIIF 22 Transacciones y
anticipos en moneda extranjera

Esta interpretacion establece la "fecha de transaccion “a efectos de
determinar el tipo de cambio aplicable en transacciones con
anticipos en moneda extranjera.

1 de enero de 2018

' L a fecha inicial de entrada en vigor de! IASB para esta norma fue a partir det 1 de enero de 2017, aunque el JASB emitic
una aclaracidn sobre la norma donde se especifica que se difiere su entrada en vigor hasta el 1 de enero de 2018
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El Grupo esta aplicando desde su entrada en vigor el 1 de enero de 2018 las normas e interpretaciones antes
sefaladas, sin haber supuesto un impacto significativo para el Grupo, excepto por lo expuesto a conlinuacion;

NIF 9 Instrumentos financieros

- Valoracion de activos financieros: el Grupo Empire valora a coste amortizado sus activos financieros, a excepcion
de las inversiones en instrumentos de palrimonio y los instrumentos financieros derivados, que se valoraran a
valor razonable. No se han derivado impactos relevantes por la aplicacion de la NIIF 9 respecto los criterios de
valoracién utilizados en gjercicios anteriores.

- Deterioro de activos financieros: el Grupo Empire aplica el modelo general de pérdida esperada para los activos
financieros, a excepcion de los deudores comerciales, que se valoran aplicando el modelo simplificado de pérdida
esperada. El Grupo Empire ha delerminado que, de la aplicacion de dicho modelo, independientemente del
componente financiero que puedan lener dichos aclivos y considerando las politicas de gestién del riesgo de
crédito del Grupo y la calidad crediticia de los deudores, el impacto de su aplicacidn en el periodo de seis meses
terminado el 31 de diciembre de 2018 no es significalivo.

- Las modificaciones contractuales de los pasivos financieros que no determinen su baja del balance deben
contabilizarse como un cambio de estimacion de los flujos contractuales del pasive, manteniendo la tasa de interés
efectiva original y ajustando su valor en libros en la fecha de la medificacion, registrando la diferencia en la cuenta
de resultados. En este senlido, tal y como se indica en la Nota 10 se han modificado las condiciones coniractuales
de las lineas de préstamos que el Grupo mantenia con Empire (SOCIMI} Holdco S.4 r.l. registrandose un ingreso
de 866 miles de euros en el epigrafe "Otros ingresos y gastos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias
resumida consolidada adjunta y un decremento del epigrafe “Deudas con empresas de! grupo y ascciadas a corlo
plazo” del balance consolidado resumido adjunto por ese mismo importe (véase Nota 6).

NIIF 15 Ingresos procedentes de contralos con clientes

En relacién con la entrada en vigor de la NIIF 15, Grupo Empire eslima que, en base a la naturaleza del negocio,
su aplicacion no ha tenido un impacto significativo en las cuentas anuales consolidadas del Grupo en el periodo
de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018.

10
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A la fecha de formulacion de los presentes estados financieros intermedios resumidos consolidados, las siguientes
normas, modificaciones o interpretaciones habian sido publicadas por el Intemational Accounting Standards Board
(lASB) pero no habian entrado adn en vigor, bien porque su fecha de efectividad es posterior a la fecha de los
estados financieros intermedios resumidos consolidados, o bien porgque no han sido ain adoptadas por la Union

Europea:

Nuevas nermas, modificaciones e interpretaciones

Aplicacioén
Obfigatoria
ejercicios iniciados
a partir de

Aprobadas para su uso en la Unién Europen

NIIF 16 = Arrendamientos
{publicada en enero de 2016)

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

1 de enero de 2019

Modificacién a la NIIF 9
Caracteristicas de cancelacidn
anticipada por compensacion
negativa (publicada en octubre de
2017)

Esta modificacion permitira la valoracion a coste amortizado de
algunos activos financieros cancelables anticipadamente por una
cantidad menor que ¢l importe pendiente de principal e intereses
sobre dicho principal.

1 de enero de 2019

Modificacion a la NIC 28 Interés a
largo plazo en asociadas y negocios
conjuntos (publicada en {ebrero de
2019)

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

i de enero de 2019

No aprobadas para su uso en la Unién Europea

NHF 17 - Contratos de seguros
{publicada en mayo de 2017)

Reemplaza a la NIIF 4. Recoge los principios de registro,
valoracién, presentacién y desglose de los contratos de seguros con
¢l objetivo de que la entidad proporcione informacién relevante y
fiable que permita a los usuarios de la informacién determinar el
efecto que Jos contratos tienen en los estados financieros.

| de enero de 2021

CINIIF 23 Incentidumbre  sobre
tratamientos fiscales (publicada en
junio de 2017}

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

1 dc enero de 2019

Modificacién a la NIC 28 Interés a
largo plazo en asociadas y negocios
conjuntos

Clarifica que se debe aplicar NIIF 9 a los intereses a largo plazo en
una asociada o negocio conjunte si no se aplica el mélodo de puesta
en equivalencia.

1 de enero de 2019

Mejoras a tas NIIF Ciclo 2015-2017
{publicada en diciembre de 2017)

Modificaciones de una serie dc normas

| de enero de 2019

1
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Aplicacién
Obligatoria
ejercicios iniciados
a partir de

Nuevas normas, modificaciones ¢ interpretaciones

. . De acuerdo con las modificaciones propuestas, cuando se produce
LI SIS LR un cambio en un plan de presmcién?icﬁnida (por una modificacion,
reduccién o liquidacion), 1a entidad utilizara hipotesis actualizadas 1 de enero de 2019
en la determinacién del coste de los servicios y los intercses netos
pare ¢l periodo después del cambio del plan.

Modificacién, reduccién o
liquidacién de un plan (publicada en
febrero de 2018)

1} E) estado de aprobacidn de las normas por la Unién Europea puede consultarse en la pagina web del EFRAG.

En base a los analisis realizados hasia la fecha, los Administradores de la Sociedad Dominante estiman que, de
lodas estas normas, interpretaciones y modificaciones, la Unica que podria tener impacto en las cuentas anuales
consolidadas seria la NIIF 18, cuya entrada en vigor esta prevista el 1 de enero de 2019.

Los principales aspectos identificados por el Grupo para esta norma son [0s siguientes:
NIIF 16 Arrendamientos

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

Desde el punto de vista del arendador, la contabilizacién de un contrato que sea o contenga un arrendamiento
no cambiara significativamente, por lo que se estima que la enlrada en vigor de dicha normativa no afectars a los
Estados Financieros del Grupo.

c) Responsabilidad de la informacién y estimaciones realizadas

La informacién contenida en estos estados financieros inlermedios resumidos consolidados del pericdo de seis
meses terminado el 31 de diciembre de 2018 es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad
Dominante, quienes han verificado que los diferentes controles establecidos, para asegurar la calidad de la
informacién financiero-conlable que elaboran, han operadae de manera eficaz,

Los resultados consolidados y la determinacion del patrimonio consolidado son sensibles a los principios y politicas
contables, crilerios de valoracion y estimaciones seguidos por los Administradores de {a Sociedad Dominante para
la elaboracion de los estados financieros inlermedios resumidos consolidados. Los principales principios y politicas
contables y criterios de valoracion se indican en la Nota 5 de la memoria de las cuentas anuales consclidadas
correspondientes al ejercicio 2018 salvo por lo indicado en la Noia 1-b anterior relativo a “Normas e
interpretaciones efectivas en el presente ejercicio”.

12




ON2293822

CLASE 8 [ e ayeos |

En los estados financieros intermedios resumidos consolidados se han ulilizado ocasionalmente estimaciones
realizadas por los Administradores de la Sociedad Dominante y de las entidades consolidadas para valorar
algunos de los aclivos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente,
estas estimaciones, realizadas en funcién de la mejor informacion disponible, se refieren a los siguienles aspectos:

- Laevaluacion del principio de empresa en funcionamiento (véase Nota 1.f).
- Lavida util de las inversiones inmobiliarias.

- La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos, principalmente inversiones
inmobiliarias (véase Nota 4).

- Las hipélesis utilizadas en el calculo de provisiones y la evaluacion de litigios, compromisos, y activos y
pasivos contingentes.

A pesar de que las estimaciones descritas se realizaron en funcion de la mejor informacion disponible a 31 de
diciembre de 2018, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlos (al
alza o a la baja), lo que se haria, conforme a la NIC 8, de forma prospecliva, reconociendo los efectos del cambio
de eslimacion en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Durante el periodo inlermedio de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 no se han praducido cambios
significativos en las estimaciones realizadas al cierre del ejercicio 2018.

d) Comparacidn de la informacién

De acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34, sobre “Informacion Financiera Intermedia”,
adoptada por la Union Europea, la Direccién de la Sociedad Dominante presenta, Unica y exclusivamenle, a
efeclos comparativos, junto con el balance consolidado al 31 de diciembre de 2018, el correspondiente a la fecha
de cierre del ejercicio inmediatamente anterior, 30 de junio de 2018. Por ofra parte, junto a cada una de las parlidas
de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado de cambios en el palrimonio neto consolidado y del
estado de flujos de efectivo consolidado, ademas de las cifras consolidadas correspondientes al periodo de seis
meses lerminado el 31 de diciembre de 2018, se presenian las correspondientes al periodo de seis meses
terminado el 31 de diciembre de 2017.

e) Importancia relativa

Al determinar la informacién a desglosar en memoria sobre las diferentes paridas de los estados financieros u
otros asuntos, el Grupo, de acuerdo con la NIC 34, ha tenido en cuenta la importancia relativa en relacion con los
estados financieros resumidos consolidados del semestre.

f) Principio de empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2018 el Grupo Empire tiene un fondo de maniobra negativo por imporie de 29.198 miles de
euros (4.857 miles de euros a 30 de junio de 2018}, si bien, del total de pasivos corrientes del Grupo por importe
de 33.754 miles de euros, un imporie de 26.779 miles de euros es con sociedades vinculadas.

13
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En este sentido, el Grupo Empire cuenta con un apoyo financiero explicito de Empire Pledgeco S.a r.l., sociedad
que pertenece al grupo superior en el que se integra el Grupe Empire, que los apoyara financieramente, siempre
que el Grupo siga formando parte del mencionado grupo superior, durante un periodo de 12 meses desde la fecha
de preparacion de las presentes notas explicativas mediante la linea de financiacion que ha sido establecida para
esta estructura, en la gque se incluyen las lineas de crédito mantenidas con Empire (SOCIMI) Holdco S.a r.l.
descritas en la Nota 10. Los Administradores de la Sociedad Dominante, han decidido preparar y aprobar los
presentes estados financieros resumidos consolidados intermedios bajo el principio de empresa en
funcionamiento, que supone la recuperacion de los activos y ia liquidacion de los pasivos por los importes y segun
la clasificacién con la que figuran registrados en el balance consolidado adjunto, considerando que los aspectos
mencionados mitigan la incertidumbre acerca de la continuidad de las operaciones del Grupo con dicho apoyo
financiero.

g) Estacionalidad de las transacciones del Grupo

Dada la actividad a la que se dedican las sociedades del Grupo, las transacciones del mismo no cuentan con un
caracter ciclico o estacional significativo. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en las presentes
notas explicativas a los estados financieros resumidos consolidados correspondientes al periodo de seis meses
terminado el 31 de diciembre de 2018.

h) Hechos posteriores

A la fecha de preparacion y aprobacion de los presentes estados financieros resumidos consolidados no se han
producido hechos posteriores ni otros aspeclos dignos de mencién.

2. Cambios en ta composicion del Grupo

En la Nota 2 de las cuenlas anuales consolidadas correspondientes al jercicio anual terminado el 30 de junio de
2018, se facilita informacion relevante sobre las sociedades del Grupe que fueron consolidadas a dicha fecha.

Duranle el periodo intermedio de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018, no se han producido
variaciones en el perimetro de consolidacion.

3. Resultado por accién en actividades ordinarias e interrumpidas

El resultade basico por accion se determina dividiendo el resultado neto atribuido a los accionistas de la Sociedad
Dominante (después de impuestos y minoritarios) entre &l nimero medio ponderado de las acciones en circulacion
durante ese periodo.

El resultado diluido por accion se determina de forma similar al resultado bésico por accion, pero el nimero medio
ponderado de acciones en circulacion se ajusta para tener en cuenta el efecto dilutivo potencial de los instrumentos
financieros que puedan suponer un efecto dilulive que existan al cierre del ejercicio. Al cierre del periodo de seis
meses terminado el 31 de diciembre de 2018 no existen instrumenlos financieros en vigor que puedan lener un
efecto dilutivo por lo que el resultado basico y diluido por accién coinciden.

14
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Euros

3171272018 31122017
Resuliado conselidado del ejercicio atribuible a los Accionistas de la
Sociedad Dominante: (b (I )

N°acciones | N°acciones
Numero promedio de acciones ordinarias 8.054.050 7.855.500

Euros Euros

Resultado bisico por accién: (0,30) (0,95)
Resultado diluido por accién: {0,30) (0,95)

Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este epigrafe del balance resumido consolidado en el periodo de seis meses terminado
el 31 de diciembre de 2018 y el ejercicio terminado el 30 de junio de 2018, asi como la informacién mas significativa
que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

31 de diciembre de 2018

Euros
30/06/2018 Adiciones Retiros Reversiones 3111272018
Coste 161.834.559 3.102.134 (357.846) - 164.578.847
Amortizacion (3.120.355) (1.213.697) 3977 - (4.330.075)
Deterioro (4.616.233) - 44315 905.364 (3.666.554)
Total 154.097.971 1.888.437 {309.554) 905,364 156.582.218
30 de junio de 2018
Euros
30/06/2017 Adiciones Retiros Traspasos 30/06/2018
Coste 163.482.599 3.594.859 (2.614.638) (2.628.261) 161.834.559
Amortizacion (1.185.820) (1.986.004) 15.109 36.360 (3.120.355)
Deterioro (2.514.199) (2.563.753) 85581 376.138 (4.616.233)
Total 159.782.580 {954.898) {2.513.948) (2.215.763) 154.097.971
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Adiciones y reliros

Las adiciones realizadas durante el periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 y el ejercicio
terminado el 30 de junio de 2018 corresponden, principalmente, a mejoras necesarias para la puesta en
disposicion de ser alguiladas realizadas en determinadas unidades.

Las retiros del periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 corresponden, principalmente, a la
devolucion de los cuatro inmuebles restanles al Banco Sabadell en la operacion descrita en la Nota 7 de la
memoria de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio anual terminado el 30 de junio de
2018 por imporie de 176 miles de euros, El resto de retiros corresponden a ventas a terceros de dos inmuebles
de la sociedad dependiente Empire Real Stale Spain, S.L.U. por valor de 67 miles euros cuyo valor neto contable
ascendia a 134 miles de euros habiéndose generado una pérdida de 66 miles de euros que se encuenira
registrada en el epigrafe “Resullados por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias” de |a cuenla de pérdidas
y ganancias resumida consolidada adjunta.

Por su parie, los retiros del ejercicio 2018 correspondieron, principalmente, a la devolucion de 30 inmuebles al
Banco Sabadell en la operacion descrita anteriormente por importe de 1.562 miles de euros. El resto de refiros
correspondiercn a ventas a lerceros, que ejercieron la opcion de compra que figuraba en sus respeclivos contratos
de arrendamiento.

Traspasos

Los traspasos del ejercicio anual terminado el 30 de junio de 2018 correspondieron, principalmente, a un acuerdo
de venta de 273 inmuebles de las sociedades dependientes Empire Real State Spain, S.L.U., Empire Properties
Spain, S.L.U. y Septuc Investments 2016, S.L.U. a la sociedad vinculada Wyther Investments 2015, S.L.U. El
Consgjo de Administracion lomé conocimiento de dicho acuerdo en su reunion de fecha 24 de abril de 2018,
¢lasificando eslos inmuebles como Activo No Corriente Mantenido para la Venta al cumplirse las condiciones
descritas en la Nota 5.4 de la memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2018. La venta se realizd
por imporie de 2.488 miles de euros con fecha 25 de abril de 2018, derivandose un beneficio de 270 miles de
euros regisirado en el epigrafe "Resultados por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2018,

Deterioro de inversiones inmobilianas

Durante el periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018, €l Grupo ha reverlido provisiones de
inversiones inmobiliarias por importe de 905.364 euros considerando los criterios descrilos a conlinuacion, que se
han obtenido de las tasaciones realizadas por experios terceros independientes sobre la totalidad de los activos.
Por su parte, durante el ejercicio anual ferminado el 30 de junico de 2018, el Grupo dotd provisiones de inversiones
inmobiliarias por imporie de 2.563.753 euros. En base a dicha valoracion, el valor de tasacion de las inversiones
inmobiliarias asciende a 31 de diciembre de 2018 a 226.051 miles de euros.

De acuerdo con la NIC 40, 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 realizadas por terceros
experios independientes para cada uno de ellos, y se dotan las oporlunas provisiones por deterioro de las
inversiones inmobiliarias cuando el valor de mercado de un elemento es inferior a su valor neto contable. El valor
de mercado se determina, tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por terceros experlos
independientes (Gesvalt Sociedad de Tasacién, S.A.), de forma que al cierre de cada periodo el valor de mercado
refleja las condiciones de mercado de los elementos de las inversiones inmobiliarias a dicha fecha. Los informes
de valoracién de los expertos independientes solo contienen las adveriencias y/o limitaciones habituales sobre el
alcance de los resultados de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacidn como completa y correcta
de la informacién proporcionada por las sociedades del Grupo.
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La base de valoracion ulilizada por el tasador experto independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado siguiendo el Red Book “Valoracion RICS (Royal Institule Charered Surveyor) — Estandares
profesionales” 10® Edician, publicado en julio de 2017. Se establece la definicion de la VSP4 - Valuation Practice
Statement: “El importe por el que un activo u obligacion deberia intercambiarse en la fecha de valoracion, entre
un comprador y un vendedor dispuesio a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en
la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion”. (IVSC ~ International Valuation
Standard Council 2013).

La melodologia de la valoracion realizada por el experio tercero independiente considerada por los
Administradores de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2018 y a 30 de junio de 2018 se ha realizado
en base a valoraciones individuales sin inspeccién de las propiedades, con una aproximacion tipo Desklop, Para
la valoracion de las unidades se ha adoptado el método del descuento de flujos al tratarse de activos pueslos en
rentabilidad. En funcién det estado de ocupacion de los activos a fecha de valoracion se ha considerado lo
siguiente.

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

- Activos no arrendados: La valoracion de aguellos aclivos que no estan generando rentas periddicas a
fecha de valoracion y dade que su comercializacion necesita un periodo de maduracién, por lo que
también se generan unos flujos de ingresos y gastos. Dicha proyeccion se ha realizado considerando un
plazo de 5 afos en el cual se desinvertira a un valor terminal o precio de salida.

En la estimacitn del periodo de comercializacién se ha considerado al total de la carlera de aclivas dividida en 3
grupos en funcion del periodo de comercializacion tedrico. Adicionalmente se aplica un coeficiente corrector en
funcion de las transacciones registradas en el municipio del activo en los Ultimes 12 meses y que porcentaje
representa sobre el tolal de las unidades vendidas. Asimismo, se considera la hipétesis de, una vez finalizado el
periodo de arrendamiento, una reforma de |a unidad con anterioridad a su venta.

En relacion al valor terminal o precio de salida, la metodologia utilizada ha sido el Método de Comparacion, con
el fin de obtener lestigos de mercado en venta de la zona de influencia de la unidad.
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Para la determinacion de la tasa de descuento, se han clasificado los activos por grupos de unidades homogéneas
acorde al perfil de riesgo eslimado, considerando el plazo de comercializacion, los ritmos de venta, el crecimiento
polencial de precios, nivel de poblacion de la zona en que la unidad radica, el caracter inmobiliario de la provincia
en la que la unidad radica, la capitalidad o de si se trata de un municipio significativo, entre otros. En funcion de
los crilerios detallados anteriormente se aplica un coeficiente y una fasa de descuento. Las tasas de descuento
deflactadas aplicadas a la canera de activos del Grupo durante el pericdo de seis meses ferminado el 31 de
diciembre de 2018 y el ejercicio anual terminado ! 30 de junio de 2018 han sido las siguienies:

3171272018 30/06/2018
Grupos de segmentacién en que | Lo o N
se ha dividido 1a cartera de % de npllc_amén Tasa de descuento % de aphc.ac:én Tasa de descuento
. . sobre los activos del . sobre los activos del .
activos de las Seciedades del deflactada aplicada deflactada aplicada
Grupo Empire total de la cartera total de la cartera
Grupo A 13,79% 3,5% 14,09% 4%
Grupo B 29,64% 4,5% 27,53% 5%
Grupo C 32,26% 5% 34,44% 6%
Grupo D 21,45% T% 21,24% 8%
Grupo E 2,86% 7.5% 2,70% 9%

Patrimonio Neto

Capital social

Durante el periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 no se han producido movimientos en el
capital social de |a Sociedad Dominante.

Con fecha 26 de febrero de 2018 el anterior Accionista Unico de la Sociedad Dominante realizé una ampliacion
de capital por imporie de 17.500 euros, mediante la creacion de 17.500 nuevas acciones, totalmente suscritas y
desembolsadas, lo que se formalizd mediante escritura autorizada por la notaria de Barcelona, dofia Maria Lopez
Riera, el dia 6 de abril de 2018. La citada ampliacién se cred con una prima de emision total y conjunta de 157.500
euros.

Asimismo, con fecha 27 de marzo de 2018 e! anterior Accionista Unico de la Sociedad Dominanie realizo una
ampliacion de capital por importe de 181.050 euros, mediante la creacion de 181.050 nuevas acciones, lotalmente
suscritas y desembolsadas, o que se formalizd mediante escritura niumero 529 del protocolo de Ia notaria de El
Pral de Liobregat (Barcelona), doiia Maria Lopez Riera, e dia 6 de abrit de 2018. La citada ampliacién se cred
con una prima de emision total y conjunta de 1.629.450 euros y causd la inscripcion 17* en la hoja registral de la
Sociedad

A 31 de diciembre de 2018 y 30 de junic de 2018 el capital social esta representado por 8.054.050 acciones de
un euro de valor nominal cada una de elias, {otalmente suscritas y desembolsadas.
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Con fecha 30 de noviembre de 2016, la totalidad del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante ratificé
la paricipacion de la misma, juntamente con las sociedades del grupo, Septuc Investments 2016, S.L.U., Wyther
Investments 2015, S.L.U., Empire Real State Spain, S.L.U. y Empire Properiies Spain, $.L..U. como deudoras y
olras sociedades de su grupo (Empire Pledgeco S.4 r.l., Empire (SOCIMI} Holdco S.a r.l., Empire Holdco S.arl,
y Wyther Real Eslale Holdings, S.L.U.), como garantes y también obligados con Morgan Stanley Bank, N.A., como
acreedor y Situs Asset Management Limiled u otra entidad agente y agenle de garantias en el conlrato de
financiacién descrilo en la Nota 6.

A fin de garantizar las obligaciones incluidas en el contrato de financiacion se incluye sin limitacion;

- Prenda sobre las participaciones sociales de |a Sociedad Dominante y de las participaciones de las sociedades
dependientes.

- Prenda sobre los derechos de crédito derivados de cualquiera de las cuentas bancarias de la Sociedad
Dominante.

- Prenda sobre derechos de crédilo titularidad de fa Sociedad o derivados de cualguier contrato suscrito por la
Sociedad Dominante.

Empire (SOCIMI) Holdco S.4 r.l. era el Accionista Unico de la Sociedad Dominante hasta 28 de junio de 2018. No
existian contratos con su Accionista Unico distintos a los detallados en la Nota 10. En dicha fecha, el entonces
Accionista Unico de la Sociedad Dominante formalizd la venta de 174.673 acciones de ésta, perdiendo de este
modo el caracter de unipersonalidad.

Las acciones de la Sociedad Dominante cotizan en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB) dentro del segmento
SOCIMI desde julio de 2018B.

Prima de emision

A 31 de diciembre de 2018 y 30 de junio de 2018 el saldo de la prima de emisidn de la Sociedad Dominante
asciende a 38.890.095 euros. La ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizacion del saldo de la
prima de emision para ampliar el capital y no establece restriccion especifica alguna en cuanto a la disponibilidad
de dicho saldo.

Con fecha 29 de diciembre de 2017 el anterior Accionisia Unico de la Sociedad Dominante aprobd mediante acta
la distribucion de un dividendo extraordinario con cargo a la partida de prima de emision (de naturaleza disponible)
en la cantidad de 12.456.355 euros.

Reserva legal

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

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades andnimas colizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen
fiscal especial establecido en esta ley no podra exceder del 20 por ciento del capilal social. Los eslatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior,
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Al cierre del periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 y al cierre del ejercicic 2018 esta reserva

no se enconiraba constituida.

Reservas de consolidacion

Al cierre del periodo intermedio de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 y al cierre del ejercicio 2018,
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tas reservas de consolidacion del Grupo, detalladas por sociedad, son las siguientes:

. Euros
Sociedad
317122018 30/06/2018
Septuc Investments 2016, S.L.U. (7.568.617)| (4.264.288)
Empire Properties Spain, S.L.U. (6.842.640) | (1.756.691)
Empire Real State Spain, S.L.U. (10.216.045)| (2.868.089)
Total (24.627.302) | (8.889.068)

6. Deudas {larqo plazo y corto plazo)

Pasivos financieros a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a largo plazo” al cierre del periode de seis meses terminado el 31 de

diciembre de 2018 y al cierre del ejercicio 2018 es el siguiente:

ON2293829

Euros

Deudas a largo plazo

31/12/2018 30/06/2018
Deudas con entidades de crédito 90.044 882 92.821,779
Fianzas recibidas 1.522.109 1.412.395
Total 91,566.991 94.234.174

El valor razonable de las deudas con entidades de crédile a 31 de diciembre de 2018 y 30 de junio de 2018, se

estima que no difiere significativamente del importe coniabilizado,

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del epigrafe “Deudas con entidades de credito” al
cierre del periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 y al cierre del ejercicio 2018 es el siguiente:

31 de diciembre de 2018

Euros
2020 2021 2022 Total
Deudas con entidades de crédito 900,449 2.026.010] 87.118.423| 90.044.882
Total 900.449 2,026,010 87.118.423] 90.044.882
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30 de junio de 2018
Euros
2020 2021 2022 Total
Deudas con entidades de crédito 1.392.327 2.088.490 | B9.340.962| 92.821.779
Total 1.392.327 2,088.490 | B9.340.962| 92.821.779

El saldo del epigrafe "Deuda con entidades de crédito” corresponde a un contrato de financiacion formalizado el
16 de enero de 2017 entre Morgan Stanley Bank, N.A. y la sociedad luxemburguesa Empire Pledgeco S.ar.l,
sociedad controlada por BRE Europe 8NQ S.a r.l. (véase Nota 1), segin el cual ésta es subsidiaria y solidaria,
actuando como garante por las diferentes lineas de crédito concedidas para financiar la compra de sociedades y
activos inmobiliarios a las sociedades Torbel Invesiments 2015 SOCIMI, S.A., Septuc Investments 2016, S.L.U.,
Empire Properties Spain, S.L.U. y Empire Real Stale Spain, S.L.U. En un inicic, la tolalidad de la deuda fue
contraida por Sepluc Investments 2016, S.L.U y Torbel Investments 2015 SOCIMI, 5.A. siendo esta Gltima la que
subrogé posteriormente dicha deuda al resto de sociedades mencionadas anteriormente.

Esta financiacion se encuentra sujeta a clausulas de cumplimiento de ciertas obligaciones financieras a nivel
consolidado del grupo de sociedades objeto de la financiacion. En opinién de los Administradores de la Sociedad
Dominanie, a 31 de diciembre de 2018 y 30 de junio de 2018, el Grupo Empire cumplia con la totalidad de las
obligaciones financieras descrilas anteriormente, y con el resto de obligaciones asociadas a dicho contrato de
financiacion. Adicionalmente, dicha financiacién incluye como garantia la totalidad de las acciones ylo
participaciones sociales de las sociedades del Grupo, Torbel Investments 2015 SCCIMI, S.A., Septuc Investments
2016, S.L.U., Empire Properies Spain, 5.L.U. y Empire Real State Spain, S.L.U.

El tipo de interés aplicable se encuenira referenciado al EURIBOR més un diferencial.
Pasivos financieros a corto plazo

E! epigrafe “Deudas a corlo plazo” corresponde a los intereses devengados y no pagados al cierre del periodo de
seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 y del ejercicio 2018. Asimismo, a 31 de diciembre de 2018 el
epigrafe también incluye principal del préstamo por importe de 453 miles de euros con vencimiento en l0s préximos
12 meses.

Instrumentos financieros derivados

El Grupo Empire utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran
expuestas sus aclividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. El contrato de financiacién descrito
anteriormente exige la contratacién y mantenimiento de un instrumento de coberlura de tipo de inlerés del
préstamo mencionado durante toda la duracidn del contrate. En este sentido, €l Grupo Empire ha contratado un
instrumento financiero derivado para cubrir el riesgo de variacion de los tipos de interés, el cual no ha sido
calificado como de cobertura contable tras la evaluacion realizada por los Administradores de la Sociedad
Dominante sobre el cumplimiento de los requisitos detallados en la Nota 5.6.3 de ta memoria consolidada del
ejercicio 2018 para tal fin.

£l Grupo Empire al cierre del periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 no ha registrado el
valor razonable del derivado descrito anteriormente al considerar que dicho importe no es significativo.
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Gestién del capital: Politica y objetivos
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Los riesgos hasicos a los que estd expuesto el Grupo y las politicas de gestion de riesgos se detallan en las
cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 30 de junio de 2018.

Conciliacion de flujos de efectivo

En aplicacion de la modificacion de la NIC 7, a continuacidn, se incluye la conciliacion de los flujos de efectivo
surgidos de las actividades de financiacion con los correspondientes pasivos en el estado de situacién financiera
inicial y final, separando los movimientos que suponen flujos de efectivo de los que no lo suponen:

Periodo de seis meses lerminado el 31 de diciembre de 2018

Actividades de financiacidn con entidades de crédito y otros:

Euros
Fluios de Imputacién
01/07/2018 103 coste Traspasos Intereses IW1272018
efectivo -
amortizado
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 92.821.779 (2.323.896) - {453.001) - 90.044.882
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 399.280 - 20.186 453.001 (10.987) 861.480
Total 93.221.059| (2.323.896) 20.186 - (10.987)| 90.906.362
Actividades de financiacion con empresas del grupo y asociadas:
Euros
. Adopcion
Flujos de Gaslos 19
01/07/2018 efectivo Traspasos financieros IFRS 9 31/12/2018
(Nota 1.b)
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 16.780.624 - (16.780.624) - - -
Deudas con empresas del grupe y asociadas a corto plazo 1.267.437 7.587.549 | 16.780.624 434.491 (866.403) | 25.203.698
Total 18.048.061 7.587.549 - 434.491 (866.403) | 25.203.698

Dentro de los gastos financieros se registra 433 miles de euros correspondientes a la imputacion de! coste
amoriizado por la aplicacidn de la NIIF 9 descrita en la Nota 1.
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Euros
Fluios de Imputacion
01/07/2017 yos coste Intereses 30/06/2018
efectivo .
amortizado
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 95.105.120 | (2.323.384) 40,043 - 92.821.779
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 390.676 - - 8.604 399.280
Total 95.495.796 | (2.323.384) 40.043 B.604 | 93.221.059
Actividades de financiacion con empresas del grupo y ascciadas:
Euros
01072017 | TlWosde | Capitalizacion | [nereses | 30/06/2018
cfectivo intereses
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 6.229.770 10.395.846 155.008 - 16.780.624
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 2.214.028 (733.584) {155.008) {57.999) 1.267.437
Total 8.443.798 9.662.262 - (57.999) 18.048.061

7.

Situacion fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, el Grupo Empire esté acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades
Anénimas Colizadas de Inversién en el Mercado inmobiliarioc (SOCIMI). Finalizado el periodo transitorio, el
cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen (véanse Notas 1y 5.7 de la memoria consolidada
del ejercicio 2018) devendran en obligatorios. Entre |as obligaciones que el Grupo debe cumplir se identifican
algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacion del término SOCIMiala
denominacion social, la inclusién de determinada informacion en la memoria de las cuentas anuales individuales,
la cotizacidn en un mercade bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacion de eslimaciones y
la aplicacion de juicio por parie de la Direccion (determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de aclivos,
etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es
relativamente reciente y su desarrollo se ha llevade a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte
de la Direccién General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, los
Administradores de la Sociedad Dominante, han llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos
del régimen, concluyendo que éstos se cumpliran a partir del ejercicio que cierra con poslerioridad a la fecha limite
del periodo transitorio, es decir, en el ejercicio anual terminado el 30 de junio de 2019.
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Por otro lado, y a efectos de considerar también el efeclo financiero del Régimen, cabe destacar que segun lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2008, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre las SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el gjercicio, 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.

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

B. Ingresos y gastos

importe neto de la cifra de negocios

Los ingresos del periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 correspondientes a las rentas
generadas por el arrendamiento de las inversiones inmabiliarias propiedad del Grupo Empire (véase Nola 4) han
ascendido a 3.621 miles de euros (3.755 miles de euros en el periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre
de 2017).
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La distribucion de las rentas percibidas por arrendamientos desglosadas por provincia en el periodo de seis meses
terminado el 31 de diciembre de 2018 y en el periode de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2017 es la
siguiente:

Euros
Provincia Periodo de 6 meses Periodo de 6 meses
terminado €] 31 de terminado ¢l 31 de
diciembre de 2018 diciembre de 2017
Alava 2.309 e
Albacete 930 5.214
Alicante 616.045 731.091
Almeria 13.476 12.743
Badajoz - 651
Baleares (Palma de Mallorca) 120.739 165.709
Barcelona 617.081 494,685
Burgos 4.595 3109
Céceres 2.118 1.986
Cidiz 13.222 11.791
Castellon 27.104 46.918
Cordoba 977 510
Cuenca 2.023 5.364
Gerona 113.983 92.898
Granada 5.510 -
Guadalajara 3.066 2.909
Guipuzcoa (Donostia-San Sebastidn) - 2.400
Huelva 1.434 9.848
Huesca 4.392 2.405
Jaén - 1.976
Ledn - 7.944
Lérida 33353 90.161
La Rioja (Logroflo) 1.941 1.928
Madrid 726.655 646.366
Malaga 146.325 172.106
Murcia 203.357 250.165
Navarra (Pamplona) 2.442 -
Asturias (Oviedo) 81.850 88.652
Palencia 506 881
Las Palmas 13.881 35.663
Pontevedra - 1.867
Salamanca 2.624 2.590
Santa Cruz de Tenerife 40.207 52.892
Cantabria {Santander) 18.064 18.162
Sevilla 25.015 23.035
Tarragona 99.296 104.324
Teruel - 1.186
Toledo 263.136 244 019
Valencia 384.313 392.000
Valladolid 4951 4,472
Vizcaya (Bilbao) 12.583 14.099
Zaragoza 7.606 5.858
Ceuta 4.366 4.340
Total 3.621.475 3.754.917
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El saldo del epigrafe “Otros gastos de explotacién” del periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de
2018 y del periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2017 presenta la siguiente composicion:

Periodo de 6 meses Periodo de 6 meses

Concepto terminado el 31 de terminado ¢l 31 de

diciembre de 2018 diciembre de 2017
Reparaciones y conservacién 1.495.630 1.388.611
Servicios de profesionales independientes 1.722.729 4.162.880
Primas de seguros 49.930 62.947
Servicios bancarios y similares 9.956 10.229
Publicidad, propaganda y relaciones pablicas 79.586 314.134
Suministros 8.819 438
Otros servicios 717.072 1.395.748
Total Servicios exteriores 4.083.772 7.334.987
Tributos 252.328 49.641
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales 50.264 362.395
Otros gastos de gestidn corriente i73.386 135.225
Total Otros gastos de explotacién 4.559.750 7.882.248

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

El epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye los honorarios devengados por la sociedad
vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. por la gestion administrativa del Grupo Empire, asi como la realizacion del
soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria (véase Nota 10). Asimismo, incluye otros gastos tales
como servicios notariales, honorarios de auditoria y servicios recibidos de otros expertos.

El epigrafe “Otros servicios” recoge principalmente las cuotas de comunidades de propietarios y derramas de los
inmuebles.

El epigrafe “Tributos” incluye los gastos relativos al Impuesio sobre Bienes Inmuebles (IBl) y otras tasas
municipales.

Durante el periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018, el Grupo Empire ha registrado
correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar por importe de 50 miles de
euros que ha sido registrado en el epigrafe “Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones
comerciales” de la cuenta de pérdidas y ganancias resumida consolidada adjunta (362 miles de euros en el pericdo
de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2017).

Gastos financleros con terceros

Los gastos financieros con terceros del periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 y el 31 de
diciembre de 2017 corresponden a los intereses devengados derivados de la financiacion descrita en la Nota 6.
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Todas las actividades del Grupo se realizan en Espana. La informacion por segmentos del periodo de seis meses
terminado el 31 de diciembre de 2018 y del periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2017 es la

siguiente:

Informacién por segmentos del periodo de seis meses terminada el 31 de diciembre de 2018

Periodo de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2018

Segmentos Total

Comunidad Catalunya Comunidad Resto de Unidad

Valenciana de Madrid | Comunidades | Corporativa
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de Ia cifra de negocios 1.027.462 863.712 726.655 1.003.646 - 3.621.475
Prestacion de servicios 1.027.462 863.712 726.655 1.003.646 - 3.621.475
Otros ingresos de explotacién - - - - 68.964 68.964
Otros gastos de explotacién {810.255) (470.146) {412.662) {649.282) | (2.217.405)| (4.559.750)
Servicios exteriores (725.249) (384.280) {400.687) (579.801)1 (1.993.755)| (4.083.772)
Tributos (85.006) (85.866) (11.975) (69.481) - (252.328)
Pérdids_as, deterioro y vaniacidn de provisiones por ) i} i} } (50.264) (50.264)
operaciones comerciales
Otros gastos de gestion corriente - - - - (173.386) (173.386)
Amortizacion del inmovilizado (358.520) (273.968) (215.955) (365.254) - (1.213.697)
Excesos de provisienes - - - - 148.649 148.649
Deterioro y resultado por enajenaciones del 132.432 347174 145.303 214.047 - 838.956
inmovilizado
Deterioro y pérdidas 144.478 347.110 145.254 268.522 - 905.364
Besullf:c_los. por enajenaciones de las inversiones (12.046) 64 49 (54.475) ) (66.408)
inmobiliarias
RESULTADO DE EXPLOTACION CONSOLIDADO (8.881) 466.772 243.341 203.187 | (1.999.792)1 (1.095.403)
Ingresos financieros -
Gastos financieros - - - - (2.195.113) | (2.195.113)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas - - - - (434.491) (434.491)
Por deudas con terceros - - - - (1.760.622) | (1.760.622)
Otros ingresos y gastos financieros - - - - 866.403 866.403
RESULTADO FINANCIERO CONSOLIDADO - - - - (1.328.710) | (1.328.710)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
CONSOLIDADO (8.881) 466.772 243.341 203.157( (3.328.502) | (2.424.113)
Impuestos sobre beneficios - - - - - -
RESULTADO DEL EJERCICIO CONSOLIDADO
PROCEDENTE DE OPERACIONES {8.881) 466.772 243.341 203,157 (3.328.502) | (2.424.113)
CONTINUADAS
RESULTADO CONSOLIDADQ DEL EJERCICIO (8.881) 466.772 243.341 203.157| (3.328.502) | (2.424.113)
Resultado atribuide a la sociedad dominante (8.881) 466.772 243.341 203.157 | (3.328.502)| (2.424.113)

No se han producido transacciones significalivas entre segmentos durante el periode de seis meses terminado e!

31 de diciembre de 2018,
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Ninguno de los clientes del Grupo supone mas de un 10% de los ingresos de las actividades ordinarias.

Informacion por segmentos del periodo de seis meses terminado ¢l 31 de diciembre de 2017

Periodo de 6 meses terminado el 31 de diciembre de 2017
Segmentos
Comunidad | . - lunya Comunidad Resto de Unidad Total
Valenciana de Madrid | Comunidades | Corporativa
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 1.170.009 782.068 646.366 1.156.474 - 3.754.917
Prestacion de servicios 1.170.009 782.068 646.366 1.156.474 - 3.754.917
Otros ingresos de explotacidn 5 - - - 31.916 31.916
Otros gastos de expletacién (913.282) (729.401) (706.401) (509.777)| (5.023.387) | (7.882.248)
Servicios exteriores (885.347) (720.842) {702.398) (500.633)| (4.525.767)| (7.334.987)
Tribulos (27.935) (8.559) (4.003) (9.144) - (49.641)
g e s : : : : (362395) | (362395)
Otros gasios de gestion corriente 5 - - - (135.225) (135.225)
Amortizacién del inmovilizado (256.307) (216.219) {184.414) (299.471) - (956.411)
Deterioro y resultado por ensjenaciones del inmovilizado 30.205 - - (54.975) - {24.770)
RESULTADO DE EXPLOTACION CONSOLIDADO 30.625 {163.552) (244.449) 2922511  (4.991.471) | (5.076.596)
Ingresos financieros 13 13
Gastos financieros - - - - (2.388.104) | (2.388,104)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas - S - - (449.646) | (449.646)
Por deudas con terceros - - - - (1.938.458) | (1.938.458)
RESULTADO FINANCIERO CONSOLIDADO - - - - (2.388.091) | (2.388.091)
23%‘6{’:3&*‘3“5 DE IMPUESTOS 30.625| (163.552)|  (244.449) 292.251| (7.379.562) | (7.464.687)
Impuestos sobre beneficios 3 - - - - -
N OCEDENTE DE g{,‘g‘ggg&%"ggﬂmg& AS 30.625| (163.552)|  (244.449) 292251 (7.379.562) | (7.464.687)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 30.625 (163.552) (244.449) 292,251 | (7.379.562) | (7.464.687)
Resultado atribuido a 1a sociedad dominante

No se produjeron transacciones significativas entre segmentos durante el periodo de seis meses terminado el 31
de diciembre de 2017.

Ninguno de los clientes del Grupo supone mas de un 10% de los ingresos de las actividades ordinarias.
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10. Operaciones y saldos con partes vinculadas

Operaciones con vinculadas
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E! detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas durante el periodo de seis meses terminado el 31 de

diciembre de 2018 y durante el periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018

Euros
Empire e
L (SOCIMp) | Amticipa Reol Total
Holdco S.ar.l. P
Servicios recibidos - 900.138 900.138
Repercusidn de costes financieros 434.491 - 434.491
Total 434.491 900.138 1.334.629
Periodo de seis meses lerminado el 31 de diciembre de 2017
Euros
Empire -
Concepto (socimpy | Anicipa Kea Total
Holdco S.ar.l e
Servicios recibidos - 861.042 861.042
Repercusion de costes financieros 449.646 - 449.646
Total 449.646 §61.042 1.310.688

Los servicios recibidos por partes vinculadas corresponden a los honorarios devengados por la sociedad Anticipa
Real Eslate, S.L.U. por Iz gestién administrativa del Grupo Empire, asi como a realizacién del soporte técnico en

el desarrollo de la actividad inmobiliaria.

La repercusion de costes financieros corresponde a los intereses devengados en e] periodo de seis meses
terminado el 31 de diciembre de 2018 y en el periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2017 en
concepto de las lineas de préstamo recibidas descritas a continuacion.
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Saldos con vinculadas

El importe de los saldos en balance consolidado con vinculadas al 31 de diciembre de 2018 y 30 de junio de 2018
es el siguiente:

31 de diciembre de 2018

Euros
Activo Corriente Pasivo corriente
L G ARE 2 Saldos devdores | Saldos deudores | Deudas a corto Intereses de Saldos
. . deudas a corto acreedores
financieros comerciales plazo .
plazo comerciales
Empire (SOCIMI) Holdeo S.a 1), - - 22.552.627 1.289 -
Anticipa Real Estate, S.L.U. - 281.309 - - 1.574.883
Empire Pledgeco S.a r.l. 44.196 - 2.649.782 - -
Total 44.196 281.309 15.202.409 1.289 1.574.883
30 de junio de 2018
Euros
. . Pasivo no . .
Sociedades vinculadas Activo Corriente corriente Pasivo corriente
Saldos deudores | Deudas a largo | Deudas a corto | Saldos acreedores
comerciales plazo plazo comerciales
Empire (SOCIMI) Holdco S a1l - 16.780.624 - -
Anticipa Real Estate, S.L.U. 580 - - 2.391.380
Empire Pledgeco Sar.l. e - 1.267.437 -
Total 580 16.780.624 1.267.437 2.391.380

A 30 de junio de 2018, las sociedades dependientes Septuc Investiments 2016, S.L.U., Empire Properties Spain,
S.L.U. y Empire Real State Spain, S.L.U. mantenian lineas de préstamos con Empire (SOCIMI) Holdco S.a r.l. por
importe total de 300.000 miles de euros cada una con vencimiento unice con fecha el 27 de julio de 20286. El Grupo
tenia dispuestos 16.781 miles de euros a 30 de junio de 2018. Dichos préstamos devengaban un lipo de inlerés
del 6% anual. Con fecha 31 de agosto de 2018 y con efectos 1 de julio de 2018 se ha acordado la modificacién
de los contratos de préstamo, los cuales no devengaran intereses y fijandose como nuevo vencimiento dnico el
30 de junio de 2019. El limite de la linea de préstamo pasa a ser de 277.923, 296.527 y 294.703 miles de euros,
respectivamente. El Grupo tenia dispuestos 20.566 miles de euros a 31 de diciembre de 2018.

Asimismo, con fecha 28 de noviembre de 2018 1a sociedad dependiente Septuc Investmenls 2016, S.L.U. ha
formalizado un préstamo participativo con Empire (SOCIMI) Holdco S.4 r.l. por importe de 1.470 miles de euros
para resolver su situacion patrimonial. Dicho préstamo devenga un interés fijo del 1% anual mas un interés variable
del 1% en funcion de los beneficios de la sociedad dependiente. Posteriormente, con fecha 19 de febrero de 2019,
se ha firmadeo una adenda conforme el importe del préstamo paricipalivo se descuenta de la linea de préstamo
mencionada anteriormente, quedando como nuevo limite de la linea de préstamo de la sociedad dependiente
Septuc Investments 2016, S.L.U. 276.453 miles de euros.
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1. Retribuciones al Consejo de Administracién vy a la Alta Direccién

El Grupo no tiene personal contratado, por lo que las funciones de Alta Direccion son realizadas por el Organo de
Administracion de la Sociedad Dominante.

Al cierre del periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2018 y al cierre del ejercicio 2018 y a fecha
de preparacion y aprobacién de las presentes notas explicativas, el Consejo de Administracion de la Sociedad
Dominante esta formado por 3 hombres y una persona juridica, representada por un hombre,

La Sociedad Dominante no ha devengado imperie alguno en concepto de sueldos, dietas u ofras remuneraciones
de los miembros del Consejo de Administracion durante el periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre
de 2018 y durante el ejercicio 2018. De igual forma, el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante no
mantiene saldos deudores o acreedores con ésta a 31 de diciembre de 2018 y 30 de junio de 2018, ni tiene
concedidos préstamos ni obligaciones en materia de pensiones o seguros de vida. Las unicas retribuciones
percibidas y saldos pendientes con los Administradores de la Sociedad Dominanle, son los que se derivan del
contrato de gestion manienido con Anticipa Real Estate, S.L.U. (véase Nota 10).
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CLASE 8¢

Torbel investments SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientss

Formulacion de las Notas explicativas a los Estados Financieros Intermedios
resurnidos consolidados comrespondiente al periodo de seis meses terminado el 31 de
diciembre de 2018

DILIGENCIA: Por la presente se haca constar a los efeclas opoitunas del Articulo 253 de la Ley de socledadas
de Capital que las presentss Notas explicativas a los Eslados Financieros intermedios resumidas consolidados
correspondientes al periodo de seis meses tarminado el 31 de diciembre de 2018 de Torbel Investments 2015
SOCIM!, SA. y Sociedadas Dependiantes, compueslos por el balance consolidado, la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada, el estado de cembios en el patrimonio neto consolidado, e estado de flujos de efectivo
consalfidado y fas notas explicativas, se hallan exiendidas en las 32 hojas en pape! timbrado de Clase 8¢
numeradas en primera copia del n® ON2293810 al n° ON2203841 inclusive, y en segunda copla del n® 0N2203842
al n® ON2293873, estando formuladas por los Administradores de [a Socledad en su reunidn del 26 de marzo de
2018, con vistas a su verificacién por los gudilores ¥ posterior aprobacion.

El Prat de Llobregat (Barcelona), 26 de marzo da 2018

Ly -

Anticipa Real Estate, SLU.
Representada por el Sr. Eduard Mendiluce Fradera Sr, Jghn- Christophe Dubois
Prasidents Vi

Sl

Sr. J{ag-Frangois Bossy Sr. an
Vocal Vocal

a2
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ANEXO | — INFORMACION FINANCIERA DE CARACTER INDIVIDUAL

30/06/2018 a 01/07/2017 a 30/06/2018 a | 01/07/2017 a
ACTIVO 31/12/2018 30/06/2018 PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/12/2018 30/06/2018
ACTIVO NO CORRIENTE 50.203.547 50.203.547 PATRIMONIO NETO 49.729.089 49.891.730
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 50.203.547 50.203.547 Capital 8.054.050 8.054.050
Instrumentos de patrimonio 50.203.547 50.203.547 Prima de emision 38.890.095 38.890.095
Reservas (1.346) (1.346)
Otras aportaciones de socios 6.175.000 6.175.000
Resultados de ejercicios anteriores (3.226.069)| (2.561.175)]
Resultado del ejercicio (162.641) (664.893)
ACTIVO CORRIENTE 55.554 216.710 PASIVO CORRIENTE 530.011 528527
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 54.443 91512 Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 516.877 3.584
Clientes, empresas del Grupo y asociadas 3.630 0 Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 13.134 524.943
Activos por impuesto corriente 49.617 0 Proveedores 1.197 271.721
Oftros créditos con las Administraciones Publicas 49.617 Proveed s del grupo y 3.630 3.630
Anticipos de acredores 1197 41.895 Acreedores varios 7.085 248.268
Otras deudas con las Administraciones Publicas 1223 1.324
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 0 40.000
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.110 85.198
TOTAL ACTIVO 50.259.101 50.420.257 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 50.259.101 | 50.420.257
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ANEXO | — INFORMACION FINANCIERA DE CARACTER INDIVIDUAL

Periodo de 6 Periodo de 6
meses terminado | meses terminado
el 31 de diciembre|el 31 de diciembre

de 2018 de 2017

OPERACIONES CONTINUADAS

Otros ingresos de explotaciéon 0 0
Otros gastos de explotacion (162.641) (204.214)
Servicios exteriores (162.641) (204.214)
RESULTADO DE EXPLOTACION (162.641) (204.214)
Gastos financieros (80.571)
Por deudas con terceros - (80.571),
RESULTADO ANANCIERO CONSOLIDADO (80.571)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS CONSOLIDADO (162.641) (284.786)
Impuestos sobre beneficios - -
RESULTADO DE OPERACIONES CONTINUADAS (162.641) (284.786)
RESULTADO DEL EJERCICIO (162.641) (284.786)
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Revision del grado de cumplimiento de las previsiones

A continuacion, se presenta el grado de cumplimiento de la cuenta de resultados
consolidada auditada del periodo de seis meses terminado el 31 de diciembre del 2018,
respecto del plan de negocio para dicho ejercicio publicado en el Documento Informativo

de Incorporacion al MAB:

Revision limitada

pisto s ST o
Miles de euros a 31/12/2018
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto cifra de negocios 3.621 8.700 42%
Otros ingresos de explotacién 69 - -
Otros gastos de explotacién -4.560 -8.316 55%
Amortizacion del inmovilizado -1.214 -2.067 59%
Exceso de provision 149 - -
:Zr)]izir\i/;rigaﬁgesultados por enajenacion del 839 484 )
Resultado de explotacion -1.095 -2.464 44%
Resultado financiero -1.329 -3.486 38%
Resultado consolidado antes de impuestos -2.424 -5.950 41%

El Grupo, ha alcanzado durante el primer semestre un nivel de cumplimiento del importe
neto la cifra de negocios del 42% sobre las estimaciones publicadas para el ejercicio
2018-2019. Las perspectivas para el 2019 son positivas, continuando con la tendencia del
2018, por lo que es de esperar que aumente el margen en las renovaciones de los alquileres
al mismo tiempo que se aumenta la ocupacion de los inmuebles vacios y se alcance el
100% del cumplimiento a cierre del ejercicio.
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A nivel de gastos de explotacion, el Grupo ha incurrido durante el ejercicio en unos
gastos que representan el 55% sobre las previsiones publicadas para el ejercicio 2018-
2019. De cara al cierre del ejercicio, se espera que se alcance un grado de cumplimiento
en torno al 100% ya que algunas partidas como los fees, tienen una mayor ponderacion
en el primer semestre que en el segundo.

La amortizacion ha alcanzado un grado de cumplimiento del 59%, en linea con las
previsiones del Grupo, que plantean un menor volumen de amortizaciones en el segundo
semestre.

En el deterioro y el resultado por enajenacion del inmovilizado es donde se producen
las mayores desviaciones. Se ha alcanzado un resultado positivo de 0,8 millones de euros,
respecto a un resultado negativo previsto de 0,5 millones de euros. Si bien se podrian
producir ajustes por deterioro en el segundo semestre que reduzcan el resultado positivo,
el Grupo espera que se pueda mantener una desviacion positiva respecto a las previsiones
en esta partida.

A nivel del resultado financiero, el grado de cumplimiento se sitlia en un 38% sobre las
estimaciones publicadas correspondiendo las diferencias a los intereses del préstamo con
el banco financiador Morgan Stanley, por la amortizacién del mismo como consecuencia
de la venta de los activos que ha tenido lugar.

Como consecuencia de lo expuesto anteriormente, el resultado de los seis meses se sitla
en el 41% sobre las proyecciones publicadas en el Documento Informativo de
Incorporacion al MAB, esperando alcanzar al final del periodo un grado de cumplimiento
cercano al 100%, ya que las principales hipdtesis de ingresos y gastos estan acordes a lo
presupuestado.
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