DOCUMENTO DE AMPLIACION REDUCIDO PARA EL MERCADO
ALTERNATIVO BURSATIL, SEGMENTO SOCIMIs (MAB- SOCIMIs)

-
URO"

Property Holdings

Septiembre de 2015

El presente documento de ampliacion reducido Deicimento de Ampliaciori) ha sido redactado de
conformidad con el modelo establecido en el Andxdel la Circular MAB 1/2011 sobre requisitos y
procedimientos aplicables a los aumentos de cagéatntidades cuyas acciones estén incorporadas a
negociacion en el Mercado Alternativo Bursétil, Begto de Empresas en Expansion.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Btitsi la Comisién Nacional del Mercado de Valores
ha aprobado o efectuado ningun tipo de verifica@écomprobacion en relacion con el contenido del
Documento de Ampliacion.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadeséenel presente Documento de Ampliacién con
anterioridad a cualquier decisién de inversiontivedaa los valores.

RENTA 4 CORPORATE, S.A. con domicilio social en Paseo de la Habana, 74Jriday provista de
N.I.LF. ndmero A-62585849, debidamente inscrita EReaygistro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918,
Folio 11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Regdstran el Mercado Alternativo Bursatil (6VIAB "),
Segmento de SOCIMIs (elMAB-SOCIMIs "), actuando en tal condicién respecto a Uro Priyper
Holdings, SOCIMI, S.A.,

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con la Sociedadaegpréparacion del presente Documento de
Ampliacién, de conformidad con la Circular del MAB2011, de 23 de mayo, sobre requisitos y
procedimientos aplicables a los aumentos de capital

Segundo Que ha revisado la informacién que la Sociedadelmido y publicado y entiende que el
Documento de Ampliacion cumple con las exigenciascdntenido, precision y calidad que le son
aplicables, y no omite datos relevantes ni inducerdusion a los inversores.
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1. INCORPORACION POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO INFOR MATIVO DE
INCORPORACION.

1.1 Documento Informativo de Incorporacion

URO PROPERTY HOLDINGS, SOCIMI, S.A. (en adelantadistintamente, URO” o la
“Sociedad o el “Emisor”) prepard, con ocasion de su incorporacion al M3BEIMIs,
producida el 12 de marzo de 2015, el corresporelidotumento informativo (elDocumento
Informativo de Incorporacién”), de conformidad con el modelo previsto en el Xme de la
Circular del MAB 2/2014, de 24 de enero, del TéRefundido de los requisitos y procedimientos
aplicables a la incorporacion y exclusion en el dddo Alternativo Bursatil de acciones emitidas
por Empresas en ExpansiéiCifcular del MAB 2/2014"), con las particularidades previstas en la
Circular del MAB 2/2013, de 15 de febrero, sobresgimen aplicable a las Sociedades An6nimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliai®CIMI) cuyos valores se incorporen al
Mercado Alternativo Bursatil Circular del MAB 2/2013").

Dicho Documento Informativo de Incorporacion esspdnible al publico en la pagina web de la
Sociedad (fttp://www.uropropertyholdings.com asi como en la pagina web del MAB
(www.bolsasymercados.es/mab/esp/marcog,idonde ademas se puede encontrar la informacion
financiera y los hechos relevantes publicadosivelat la Sociedad.

1.2 Persona o personas fisicas (que deberan tener land@ion de administrador) responsables de
la informacion contenida en el Documento de Ampliaén.

D. Carlos Martinez de Campos y Carulla, D. JamestBn, D. Justo Gomez Lépez, D. Jonathan
Kendall y D. Simon Blaxland, es decir, los miembdel Consejo de Administracion de la
Sociedad, en nombre y representacién de URO, ericipede la delegacion conferida por la Junta
General Extraordinaria y Universal celebrada el & skptiembre de 2015, asumen la
responsabilidad por el contenido del presente Deotonde Ampliacién para el MAB, cuyo
formato se ajusta al modelo previsto en el Anexdella Circular MAB 1/2011 sobre requisitos y
procedimientos aplicables a los aumentos de capltal entidades cuyas acciones estén
incorporadas a negociacion en el MAB.

D. Carlos Martinez de Campos y Carulla, D. Jamest®n, D. Justo Gémez Lépez, D. Jonathan
Kendall y D. Simon Blaxland, en calidad de respblesadel presente Documento de Ampliacion,
declaran que la informacién contenida en el missjoseguin su conocimiento, conforme con la
realidad y no incurre en ninguna omision relevante.

1.3 Identificacion completa de la entidad emisora.

Uro Property Holdings, SOCIMI, S.A. es una sociedambnima cotizada de inversion en el
mercado inmobiliario, con N.I.F. A-85206605, conrdcilio social situado en la Calle Serrano, n°
21, 2° Planta, 28001, Madrid (Espafia).

La Sociedad fue constituida bajo la denominaciéani8s Servicios y Gestiones, S.L.” en virtud
de escritura publica autorizada por el Notario delvtl D. Norberto Gonzalez Sobrino, con fecha
2 de octubre de 2007, bajo el nimero 1.542 de atoqwlo, inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid en el Tomo 24783, Folio 216, Hoja M-4460in3cripcion 12,

La Sociedad cambi6é la denominacién social de “Sa®ewicios y Gestiones, S.L.” a “Uro
Property Holdings, S.L.” por medio de los acuerddsptados en la Junta General Universal y
Extraordinaria de Socios de fecha 27 de octubr20dd, los cuales fueron elevados a publico en
virtud de escritura autorizada ante el Notario delMl, D. Andrés Dominguez Nafria, de fecha 3
de noviembre de 2014, bajo el nUmero 4.271 de atiogwlo, inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid con fecha 13 de noviembre de 2014, en el oT@2735, Folio 3, Hoja M-446073,
inscripcién 322,
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Con fecha 17 de diciembre de 2014, la Junta Gehgmgkrsal y Extraordinaria de Socios de la

Sociedad adopt6é los acuerdos necesarios paradramsfa en una sociedad andénima. Dichos
acuerdos fueron elevados a publico en virtud detesx autorizada ante el Notario de Madrid, D.

Andrés Dominguez Nafria, de fecha 23 de dicieml@e2@14, bajo el nimero 5.246 de su

protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Mddton fecha 16 de enero de 2015, en el Tomo
24783, Folio 216, Hoja M-446073, inscripcién 362,

El objeto social de la Sociedad se recoge en étulot 2 de sus estatutos sociales (los
“Estatutos’), cuyo tenor literal a la fecha del presente Dnento de Ampliacion, en consonancia
con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octupar la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inliacio (la “Ley de SOCIMIS"), es el
siguiente:

“2 Objeto social
2.1 La Sociedad tendra como objeto social principal:

® La adquisicién y promocién de bienes inmuebles aeiraleza urbana para su
arrendamiento.

(i)  La tenencia de participaciones en el capital deastSOCIMI o en el de otras
entidades no residentes en territorio espafiol gugan el mismo objeto social que
aquéllas y que estén sometidas a un régimen sialilestablecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estitta, de distribucion de beneficios.

(i)  La tenencia de participaciones en el capital deastentidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto sociahg@pal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendarnignjue estén sometidas al
mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanta politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucion de beneficipscumplan los requisitos de
inversién a que se refiere el articulo 3 de la deySOCIMIs.

(iv) La tenencia de acciones o participaciones de Insitines de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 awiambre, de Instituciones de
Inversién Colectiva.

(v) Ofras actividades accesorias a las anteriores, edittndose como tales aquellas
gue en su conjunto sus rentas representen menogeiée (20) por ciento de las
rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo.

2.2 Las actividades que integran el objeto social @odser desarrolladas por la Sociedad
total o parcialmente, bien de forma directa o imtdita, en cualquiera de las formas
admitidas en Derecho y, en particular, a través ldetitularidad de acciones o de
participaciones en sociedades con objeto idéntiead@ogo.

2.3 Sialguna de las actividades incluidas en el abggicial estuviera reservada o se reservare
por Ley a determinada categoria de profesionaleheda realizarse a través de persona
gue ostente la titulacion requerida.

2.4  Sipor Ley se exigiere para el inicio de algundateactividades indicadas la obtencién de
licencia administrativa, la inscripcién en algungistro puablico o cualquier otro requisito,
no podra la Sociedad iniciar la citada actividadpesifica hasta que dicho requisito quede
cumplido conforme a la Lé€y.
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2.1.

2.2.

ACTUALIZACION DE LA INFORMACION DEL DOCUMENTO IN FORMATIVO DE
INCORPORACION.

Finalidad de la ampliacion de capital.

URO ha llevado a cabo una ampliacion de capitakcpanpensacion de créditos, consistente en la
emision de un total de 1.544.079 acciones de wor vedminal de 2 euros cada una de ellas, con
una prima de emision de 54,88 euros por acciéndsiecho de suscripcion preferente al no
resultar el mismo de aplicacion, y que ha sido rdostntegramente mediante la compensacion
parcial de los créditos documentados por medio @gangs a la vista no a la orden (los
“Créditos”), liquidos, vencidos y exigibles, por un importenjunto de 87.827.303,26 euros,
cuyos titulares son Ziloti Holding, S.A. (por un porte de 74.623.941,71 euros) y Banco
Santander, S.A. (por un importe de 13.203.361,5%s¢u(la “Ampliacion de Capital’). La
cuantia total del aumento de capital se correspaoteel valor de los Créditos que se han
compensado parcialmente en el importe del aumentoagital, habiéndose abonado a fecha del
presente Documento de Ampliacion el remanente slenlencionados créditos (55,07 € a favor de
Ziloti Holding, S.A. y 34,67 € a favor de Banco &amler, S.A.).

La finalidad de la Ampliacién de Capital mediantempensacion de créditos ha sido la
capitalizacion de los créditos documentados enrpagala vista no a la orden recibidos por los
principales accionistas de URO mencionados anteente como forma de pago del reparto de
dividendos acordado en la Junta General Ordinaridationistas del pasado 30 de junio de 2015.

Factores de riesgo.

Los potenciales inversores de URO deberan tenecomsideracion los riesgos potenciales
relacionados con el negocio, el sector inmobilialéofinanciacion y los valores ofertados. La

enumeracion de factores de riesgo que se preseotaiauacion pretende reflejar aquellos que se
consideran mas relevantes (gran parte de ellos gracionados e incluidos en el Documento
Informativo de Incorporacion, al que se hace expresnision para mayor informacién), si bien

pudieran existir factores de riesgo desconocidda antualidad.

Riesgos operativos

- Nivel de endeudamiento

Tras la firma de la refinanciacién con SilverbaakalRce Limited (ver hecho relevante publicado

el 5 de junio de 2015), la Sociedad tiene una ddumaciera de, aproximadamente, 1.345

millones de euros, dividido en dos tramos de 883 % millones de euros, los cuales devengan
un interés del 3,1261% y del 3,7529%, respectivagema duracion de 24 afios y se amortiza a
lo largo de su vigencia de acuerdo con un calendlripagos. El incumplimiento en el pago de

la deuda podria tener un efecto negativo en lasaoes, situacion financiera, proyecciones,

resultados y valoracion de URO.

Limitada capacidad para adquisicion de nuevos@iivmobiliarios

A raiz de la firma de la refinanciacion con Sihatk Finance Limited (ver hecho relevante
publicado el 5 de junio de 2015), la Sociedadi¢hd asociados a los vencimientos de dicha
deuda financiera los cashflows que recibe del B&wtander, S.A. en calidad de arrendatario,
como consecuencia del contrato de arrendamiente $ab sucursales propiedad de la Sociedad,
y (i) tiene limitada la obtencion de nueva finawoion.

Fondo de maniobra

La Sociedad, a fecha del presente Documento de iAcifrh, tiene un fondo de maniobra
negativo. Considerando los estados financierosnmgdios a 30 de junio de 2015, los cuales han
sido sometidos a un procedimiento de revision éidat por parte de los auditores de cuentas de
la Sociedad, el fondo de maniobra negativo ascénderaproximadamente, 63 millones de

Documento de Ampliacion Reducido de Uro Propertidifigs, SOCIMI, S.A. Septiembre 2015 Pagina 6



euros. Dicho fondo de maniobra negativo tiene s$gearen los 154,3 millones de euros de

dividendo correspondientes al resultado del ejer@d014 que la sociedad tenia que distribuir a
sus accionistas, de los cuales 66,5 millones deseua fueron pagados el pasado 30 de julio y
los restantes 87,8 millones de euros correspondies @agarés a la vista no a la orden que son
objeto de compensacion como contravalor en la aciph de capital de la que se esta

informando en el presente documento.

Riesgo de los valores ofertados

- Free-float limitado

El capital de la Sociedad esta principalmente idistto entre dos sociedades, Ziloti Holding,
S.A. y Banco Santander, S.A., ostentando cada en&llds una participacion directa de
aproximadamente, el 85% y 15%, respectivamente.ab@@io de cumplir con los requisitos de
difusion previstos en la Circular del MAB 2/2018s Imencionados accionistas decidieron poner
acciones de la Sociedad a disposicion del Provedeldriquidez (ver apartados 2.2 y 2.9 del
Documento Informativo de Incorporacion), con urovastimado de mercado en el momento de
la salida al MAB de dos millones ciento cincuenfheuros (2.150.000 €), representativas de un
0,83% del valor de URO(el resto de acciones estgatas a un compromiso ¢eck-up hasta el

11 de marzo de 2016). Consecuentemente, se estigniasjacciones de la Sociedad tendran una
reducida liquidez.

Otros riesgos

- Denuncia presentada contra la Sociedad

En el mes de octubre de 2014, el Juzgado Centriadstiziccion n° 1 de la Audiencia Nacional
(el “Juzgadd) inco6 las Diligencias Previas n° 78/2004 (@tdcedimiento Pendl) a raiz de la
denuncia interpuesta por la representacion prodestd entidad “Guanyem Barcelona” y de la
organizacién politica “Podemos” contra determinagassonas y sociedades por presuntos
delitos contra la Hacienda Publica y blanqueo gétales.

La Sociedad recibi6 cédula de notificacion de fedhae octubre de 2014 en virtud de la cual se
le notificaba la denuncia presentada por el Minist&iscal, en el marco del Procedimiento
Penal, el dia 21 de octubre de 2014 ante el Juzgadtra la Sociedad y otras 64 personas tanto
fisicas como juridicas por la supuesta comisidomm@elito de blanqueo de capitales y fraude
fiscal (la ‘Denuncid).

Uno de los objetos de la Denuncia es la investigade la operacion desédle & lease backde
1.152 sucursales del Banco Santander que fue aglecentre la Sociedad y el Banco Santander
en noviembre de 2007 (I®peracién de Sale & Lease Back

El Ministerio Fiscal alega en la Denuncia la exista de indicios de la perpetracion de un delito
de blanqueo de capitales y un delito fiscal encr@acon la Operacion de Sale & Lease Back
ejecutada entre URO (cuya denominacion social efiedha en la que se ejecutd la referida
operacion era Samos Servicios y Gestiones, S.Lel Banco Santander. Los principales
argumentos en los que se apoya el Ministerio Fisoal (i) que las garantias ofrecidas por la
Sociedad al sindicato bancario para asegurar landiacion de la operacidon serian
presuntamente insuficientes para cubrir la totdlidel riesgo subyacente a dicha financiacion y
(i) que las 1.152 sucursales del Banco Santandgquiddas por la Sociedad parecen haber
despertado poco interés en el mercado inmobiltari@ndo en cuenta el hecho de que, desde el
cierre de la Operacion de Sale & Lease Back, laeSad Unicamente habria vendido parte de
esas sucursales por valor de 12 millones de e@omo consecuencia de lo anterior, los
informes policiales que preceden a la Denuncia gesreconcluir que habria motivos para
sospechar que las entidades financieras habridmndegarantias adicionales de la Sociedad en
la forma de un deposito opaco en efectivo en uaiparfiscal (si bien, esta conclusién no esta
expresamente incluida en la Denuncia).

La Sociedad no ha recibido notificacion adicionlgjuaa hasta la fecha en relacion con el
Procedimiento Penal.
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2.3.

- Procedimiento sancionador contra la Sociedad

Acuerdo sancionador derivado de la Liquidacion fmiomal emitida respecto a la
autoliquidacion del Impuesto sobre Sociedadks’Y‘correspondiente al ejercicio 2013.

El dia 26 de marzo de 2015 la Sociedad tuvo corientm del “Acuerdo de Iniciacion y
comunicacion del tramite de audiencia de expedissmeionador”, respecto a la autoliquidacion
del IS correspondiente al ejercicio 2013 (notifiéacefectiva realizada el dia 19 de marzo).

En dicha notificacion se incluia una propuestaahei®n, en aplicacion de la sancion prevista en
el articulo 195 de la Ley 58/2003, de 17 de diciaml@eneral Tributaria GT"). Dicho
precepto indica que constituye infraccion tribwtddeterminar o acreditar improcedentemente
partidas positivas 0 negativas o créditos tributaria compensar o deducir en la base o en la
cuota de declaraciones futuras, propias o de ters&iSe indica que en esta conductaricurre

al menos simple negligentig que ‘no se aprecia ninguna de las causas de exclusiéla de
responsabilidadl

La propuesta de sancion inicial ascendia a 7.28%45euros, pero en este caso aplicaba la
sancion reducida por conformidad (reduccion igh&0%, esto es, 5.053.621,13 euros) prevista
para los supuestos en los que no se interponesteoureclamacion contra el procedimiento de
regularizacion del que deriva la sancion. Dadoe&ueste caso no se interpuso recurso contra la
Liquidacion Provisional, y la misma devino firmé,requisito para la reduccion fue cumplido.
En definitiva, la propuesta de sancion ascendi®83.621,13 euras

El dia 31 de marzo de 2015, la Sociedad preseagfacibnes frente a la propuesta de sancion
(es decir, la cuantia, no el procedimiento de w@afrdcion del que derivé la sancién) de
5.053.621,13 eurgsantes referida. El dia 22 de junio de 2015 la AB#tificd el Acuerdo
Sancionador (desestimando las alegaciones preashtafl su vez, dicho Acuerdo ha sido
recurrido por la Sociedad el dia 20 de julio 20ldiante la interposicion de una reclamacién
econdmico-administrativa REA”) en Unica instancia ante el Tribunal Econdmico-
Administrativo Central (TEAC”). Finalmente, la resolucion del TEAC sera redeiante la
jurisdiccion contencioso-administrativa (Audienblacional y Tribunal Supremo, en su caso).

Al tratarse de una sancion, la interposicion d&®HEA implica la suspension automatica de la
deuda sin necesidad de aportar garantia en ladw@strativa y econdmico-administrativa (sin
embargo, en la via judicial seria necesario salicitedida cautelar).

Informacién financiera reciente.

Con fecha 30 de julio de 2015, la Sociedad publivédiante hecho relevante los estados
financieros a 30 de junio de 2015, los cuales fuesametidos a trabajos de revision limitada por
parte del auditor, PricewaterhouseCoopers Audit@ds No obstante, dichos estados financieros
especificaban incorrectamente en la nota 12.2dasimientos de deuda que ostentaba la Sociedad
con terceros, por lo que con fecha 7 de agostdd6 e publicaron nuevamente corregidos (ver
anexo Il del presente Documento de Ampliacion).

A continuacién se detalla la cuenta de resultaddisidual de la Sociedad a 30 de junio de 2015y
la correspondiente al mismo periodo del ejercicig@or:
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jun-15 jun-14

€ miles
(no auditado)
Importe neto de la cifra de negocios 56.802.984 58.674.251
Prestaciones de servicios 56.802.984 58.674.251

Otros ingresos de explotacion - -
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente - -

Gastos de personal -257.717 -110.834
Sueldos, salarios y asimilados -244.646 -97.500
Cargas sociales -13.071 -13.334

Otros gastos de explotacion -8.066.586 -4.674.688
Servicios exteriores -8.066.527 -4.668.070
Tributos -59 -6.587
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales - -31

Amortizacién del inmovilizado -9.076.749 -8.620.523

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado e inversiones inmobiliarias -5.265.189  45.903.894
Deterioros y pérdidas -5.265.189  45.903.894
Resultados por enajenaciones y otras - -

|RESULTADO DE EXPLOTACION 34.136.743 91.172.100

Ingresos financieros 32.697.559 -
De terceros 32.697.559 -
De empresas del grupo - -

Gastos financieros -38.133.047 -46.521.971
Por deuda con empresas del grupo y asociadas -9.000.000 -
Por deudas con terceros -29.133.047 -46.521.971

Variacion de valor razonable en instrumentos financieros -6.260.475 -12.350.559
Cartera de negociacion y otros -6.260.475 -12.350.559

RESULTADO FINANCIERO -11.695.963 -58.872.530

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 22.440.780 32.299.570

Impuestos sobre beneficios -636.611

|RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 21.804.169 32.299.570|

Resultado del ejercicio procedente de operaciones interrumpidas 26.989.254 9.116.154

|RESULTADO DEL EJERCICIO 48.793.423 41.415.724|

A continuacién se detallan los principales acontémtos acaecidos desde el listing de la Sociedad
en el MAB hasta el 30 de junio de 2015, los cudleson informados al mercado mediante el
pertinente hecho relevante:

- Venta de 381 oficinas bancarias arrendadas a Baactander (24 abril de 2015)

La Sociedad formalizé la venta de un total de 3Bdinas bancarias arrendadas a Banco
Santander, S.A., que integraban la casi totalidadhdcartera amarilla (identificada como
“Grupo 2" en el Documento Informativo de Incorpaéec al MAB), a un grupo de
inversores representados por AXA Real Estate.

La cartera amarilla era la mas pequefia de lagiréss que se dividian los activos de URO
e incorporaba las oficinas de menor tamafio y conomeoncentracion en Madrid y
Barcelona. Los activos vendidos suponian a disogtiauh 15% del valor de la cartera de la
Sociedad.

Dicha venta se acord6 por un importe de 308 miiateeuros, lo que supuso una prima del
10% respecto a la valoracion de los activos reddizeor CB Richard Ellis el pasado 31 de
diciembre de 2014.

Tras la venta mencionada, la cartera de oficinddRI© estd compuesta por un total de 755
sucursales, que suponen mas de 340.0§0con una valoracion aproximada de 1.700
millones de euros.
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2.4.

2.5.

2.6

- Firma de refinanciacién bancaria (5 junio de 2015)

La Sociedad suscribi6 con Silverback Finance Lithite contrato de préstamo en virtud del
cual esta Ultima entidad presté a URO la totalidados fondos obtenidos en la emision de
bonos comunicada por la Sociedad mediante Hechev®#ke el pasado 27 de mayo de
2015. En concreto, el préstamo tiene un importd td 1.344,8 millones de euros, dividido
en dos tramos de 867,9 y 476,9 millones de euossclales devengan un interés del
3,1261% y del 3,7529%, respectivamente, una durad@d24 afios y se amortiza a lo largo
de su vigencia de acuerdo con un calendario despago

URO destind el importe del préstamo principalmemara cancelar su anterior
endeudamiento bancario y unos derivados de tipoteles fijo y para pagar los costes de la
operacién. Con la cancelacion de la financiaciderar se cancelaron también todas las
garantias de dicha financiacion, incluida la preqde pesaba sobre las acciones de la
Sociedad.

Asimismo, URO suscribié una serie de acuerdos emxdon con la nueva financiacion,
entre otros un conjunto de garantias estandargsdaaclase de financiaciones, incluyendo
hipotecas sobre la mayoria de las sucursales deoBsantander propiedad de URO, prenda
sobre los derechos de crédito de las rentas dedam@ento de dichas sucursales y prendas
sobre cuentas bancarias.

- Acuerdos de la Junta General Ordinaria de Acciagi€20 junio de 2015)

Ademas de aprobar las cuentas anuales corresptesl@rejercicio finalizado el dia 31 de
diciembre de 2014, se aprobd la propuesta de afflicalel resultado positivo obtenido
durante el ejercicio 2014, por importe de 387.989.8, de la siguiente forma:

» Reserva Legal: 1.038.804 €
* Reservas voluntarias: 232.535.964 €
« Distribucion de dividendos SOCIMI: 154.327.171 €

A los efectos oportunos, se hace constar que lédeandistribuida en concepto de
dividendo antes indicada (i.e. 154.327.171 €), a@eesponde con el 80% de la cantidad
afecta a la obligacion de pago de dividendos decaldormidad con la normativa

reguladora de las SOCIMIs (i.e. 192.908.963 €).

Informacidn respecto al grado de cumplimientale las previsiones o estimaciones de caracter
numérico sobre ingresos y costes futuros incluidogn el Documento Informativo de
Incorporacion.

No aplica.
Informacién sobre tendencias significativas en cuda a produccion, ventas y costes de la

entidad emisora, desde la Ultima informacion de carcter periddico puesta a disposicion del
Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliacién.

No se han producido variaciones en las tendendipfisativas desde la ultima informacion
financiera publicada relativa al primer semestieegicicio 2015.

Informacidn publica disponible.
En cumplimiento con lo dispuesto en la Circular09/2 sobre la informaciéon a suministrar por

Empresas en Expansion incorporadas a negociacioel éflercado Alternativo Bursatil, el
Documento Informativo de Incorporaciéon al MercaéotRO, esta disponible en la pagimabde
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la Sociedad Hitp://www.uropropertyholdings.con asi como en la paginaeb del MAB
(www.bolsasymercados.es/mab/esp/marcog,idonde ademas se puede encontrar la informacion
financiera y los hechos relevantes publicadosivelat la Sociedad y a su negocio.

Ambas paginasvebsrecogen todos los documentos publicos que se hatadp al Mercado para
la incorporacién de los valores de URO, asi contatta informacién periédica y relevante
remitida al Mercado de conformidad con la Circ@&010.
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3.1.

3.2.

INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL.

Numero de acciones de nueva emision cuya incorpoién se solicita y valor nominal de las
mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptagmra articular la ampliacién de capital.
Informacién sobre la cifra de capital social tras & ampliacion de capital en caso de
suscripcién completa de la emisién. En caso de qse trate de un aumento de capital con
cargo a aportaciones no dinerarias 0 un aumento deapital por compensacion de créditos,
breve descripcion de la aportacion, incluyendo memmes a la existencia de informes de
valoracién e indicacion de la disponibilidad de losnismos.

El Consejo de Administracion de URO de fecha 3Qutie de 2015 convoc6 una reunion de la
Junta General de Accionistas con caracter extna@ndi cuya celebracion tuvo lugar el dia 8 de
septiembre de 2015, en el marco de la cual se desabo la Ampliacion de Capital.

Tal y como se mencionaba en el apartado 2.1 ant&idmpliacion de Capital ha tenido un valor
efectivo de 87.827.213,52 euros y se ha instrurdentaediante la emisiéon de un total de
1.544.079 acciones de un valor nominal de 2 ewada tna de ellas (ladllevas Accione§, con

una prima de emision de 54,88 por accion, sin gaalte de aplicacién el derecho de suscripcion
preferente, habiéndose suscrito integramente ntedlancompensacion parcial de los créditos
documentados en pagarés a la vista no a la ordgidds, vencidos y exigibles por un importe
conjunto de 87.827.303,26 euros, cuyos titulares &toti Holding, S.A. (por un importe de
74.623.941,71 euros) y Banco Santander, S.A. (pamporte de 13.203.361,55 euros). La cuantia
total del aumento de capital se corresponde cwmalel de los Créditos que se han compensado
parcialmente en el importe del aumento de capitabiéndose abonado a fecha del presente
Documento de Ampliacion el remanente de los meiacios créditos (55,07 € a favor de Ziloti
Holding, S.A. y 34,67 € a favor de Banco Santanfiex,).

Asi, las Nuevas Acciones han sido integramenterisascgpor Ziloti Holding, S.A. y Banco
Santander, S.A.

A los efectos oportunos se hace constar que, drooidad con el articulo 301 de la Ley de
Sociedades de Capital, el Consejo de Administragitbtedid a emitir un informe sobre la
naturaleza y caracteristicas de los créditos a ensgy y PriceWaterhouseCoopers, en calidad de
auditor de la Sociedad, procedié a emitir la cqoesiente certificacion acreditativa sobre los
datos de los mencionados créditos. Tanto el infodeleConsejo de Administracién como la
certificacién emitida por los auditores de la Sdaik han sido puestas a disposicion de los
accionistas en la pagina web de la Sociedad y epatina web del MAB, junto con la
convocatoria de la Junta General de Accionistda gne se ha acordado la Ampliacién de Capital.

Tras la Ampliacién de Capital el capital socialdlRO ha quedado fijado en la cifra de 8.282.178
euros, representadas por acciones de un valor abderdos (2) euros cada una de ellas.

Descripcién de la fecha de inicio y del periodo dsuscripcién de las acciones de nueva
emision con detalle, en su caso, de los periodos slescripcion preferente, adicional y
discrecional, asi como indicacidn de la previsiénedsuscripcion incompleta de la ampliacion
de capital dineraria.

La ampliacion de capital por compensacion de aéddl no tener derecho de suscripcion
preferente alguno asociado, ha sido suscrita izmegnte en el momento de la ampliacién.

Tal y como se ha acordado en la Junta General dioristas celebrada el 8 de septiembre de
2015, se solicitara la incorporacion a negociadénlas nuevas acciones emitidas en el MAB
estimando que, salvo imprevistos, las nuevas aesi@eran incorporadas a negociacion en el
MAB una vez realizada la inscripcion de las mism@®0 anotaciones en cuenta en lberclear y en
el menor plazo posible desde la publicacion dedqaree Documento de Ampliacion.
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3.3.

3.4.

En la medida en que la entidad emisora tenga conagiento de ello, informacion relativa a la
intencion de acudir a la ampliacion de capital dineria por parte de los accionistas
principales o los miembros del Consejo de Adminisacion.

No aplica.

Caracteristicas principales de las acciones de nueemision y los derechos que incorporan.

El régimen legal aplicable a las acciones de UR@I gsevisto en la legislacion espafiola y, en
particular, en la Ley de Sociedades de Capitdlelade SOCIMIs y en la Ley 24/1988, de 28 de
julio, del Mercado de Valores, entre otras, asi @@m cualquier otra normativa que las desarrolle,
modifique o sustituya, el cual resulta de aplicac#® las nuevas acciones emitidas como
consecuencia de la ampliacion de capital.

Las acciones de URO son nominativas, se represpotamedio de anotaciones en cuenta y estan
inscritas en los correspondientes registros coggabl cargo de la Sociedad de Gestién de los
Sistemas de Registro, Compensacion y liquidaciorvaleres, S.A.U. (fberclear”), sociedad
domiciliada en la Plaza de la Lealtad, n° 1, Madyidle sus entidades participantes autorizadas
(las “Entidades Participantes).

Todas las Nuevas Acciones de la Sociedad, asi dasoya existentes, son ordinarias y
pertenecientes a una misma clase y serie y se mraneotalmente suscritas e integramente
desembolsadas.

Asimismo, todas las acciones representativas daltatasocial de la Sociedad, incluidas las
Nuevas Acciones, gozan de los mismos derechos etoo® y politicos. Cada accion da derecho
a un voto, no existiendo acciones privilegiadas.

Las acciones de la Sociedad se encuentran denamsipaccuros (€).

Cabe destacar, de entre los derechos que incorfazracciones, los siguientes derechos previstos
en los Estatutos y en la normativa aplicable vigeatla fecha del Documento Informativo:

0] Derecho a percibir dividendos

La Sociedad estara obligada a distribuir los berefidel ejercicio en forma de dividendos
en una cuantia igual, al menos, a la prevista dreyade SOCIMIs, y en los términos y
condiciones contenidos en dicha norma.

Asimismo, todas las acciones tienen derecho acpmati en el reparto de las ganancias
sociales y, en su caso, en el patrimonio resultaietela liquidacion en las mismas

condiciones y, a salvo de lo indicado en el paraaierior, no tienen derecho a percibir un
dividendo minimo por ser todas ellas ordinarias.

(i)  Derechos de asistencia y voto

Las acciones confieren a sus titulares el dereehasistir y votar en la Junta General de
Accionistas y de impugnar los acuerdos socialesadgerdo con el régimen general
establecido en la Ley de Sociedades de Capitalgseastatutos.

En concreto, de acuerdo con el articulo 13 de Biatlios, tendra derecho a asistir a las
Juntas Generales todo accionista, independientengehtniimero de acciones de que sea
titular, siempre que el accionista tenga inscraatitularidad de sus acciones en el
correspondiente registro contable de anotacionesienta, con cinco (5) dias de antelacion
de aquél en que haya de celebrarse la Junta Gefsirmismo, debera constar previamente
a la celebracion de la Junta General la legitimmaciél accionista, que quedara acreditada
mediante la correspondiente tarjeta de asistemeianativa o el documento que, conforme
a Derecho, le acredite como tal.
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3.5.

Los Estatutos prevén la posibilidad de asistiratenf remota a las Juntas Generales, por
los medios y en las condiciones previstas en logips Estatutos.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia duhta General podra hacerse
representar en la Junta General por medio de arsopa, sea 0 no accionista. La
representacién comprendera la totalidad de lameside que sea titular el accionista
representado.

Por otro lado, cada accion da derecho a un (1) wo® Estatutos no prevén limitaciones al
nimero méximo de votos que pueden ser emitidosmparismo accionista.

El accionista no podréa ejercer el derecho de votmespondiente a sus acciones cuando se
encuentre en alguno de los casos de conflicto téeeses a los que hace referencia en la
legislacion en vigor.

Se permite el fraccionamiento del voto a fin de tpge intermediarios financieros que
aparezcan legitimados como accionistas pero agieauenta de clientes distintos puedan
emitir sus votos conforme a las instrucciones tlesés

(i)  Derecho de suscripcién preferente

Todas las acciones de la Sociedad confieren atslasds, en los términos previstos en la
Ley de Sociedades de Capital, el derecho de suosmmipreferente en los aumentos de
capital con emision de nuevas acciones (ordinarsvilegiadas), asi como en la emision
de obligaciones convertibles en acciones, siempngapdo dicho derecho no sea excluido
de conformidad con lo dispuesto en los articulo® B@t17 de la Ley de Sociedades de
Capital.

Asimismo, todas las acciones de Uro confieren atitulares el derecho de asignacion
gratuita en los supuestos de aumento de capitataao a reservas, tal y como éste se
encuentra reconocido en la Ley de Sociedades d¢alCap

(iv)  Derechos de informacién

Las acciones de Uro confieren a sus titulares etoti® de informacion previsto con
caracter general en el articulo 93.d) de la Legdeedades de Capital y, en particular, los
derechos reconocidos en el articulo 197 de la keegatiedades de Capital y todos aquellos
derechos que se recogen en la Ley de Sociedade3apital como manifestaciones
especiales del derecho de informacion.

En caso de existir, descripcion de cualquier resttion o condicionamiento a la libre
transmisibilidad de las acciones de nueva emisiéopmpatible con la negociacion en el MAB-
EE.

Los Estatutos prevén dos situaciones en las qa@ramision de las acciones estd sometida a
condiciones o restricciones compatibles con la cieg@®n en el MAB-SOCIMIs: (i) acciones
emitidas en virtud de un aumento de capital penelida inscripcion en el Registro Mercantil; y
(ii) ofertas de adquisicidon de acciones que puedgoner un cambio de control. El texto integro
del articulo 6 de los Estatutos, en el que se enati ambas limitaciones, se transcribe
integramente a continuacion:

“6  Transmision de acciones
6.1 Libre transmisibilidad de las acciones
6.1.1 Las acciones y los derechos econdmicos que seadeti® ellas, incluidos los de
suscripcion preferente y de asignacién gratuitan smnsmisibles por todos los

medios admitidos en derecho. Las acciones nuevpsdran transmitirse hasta que
se haya practicado la inscripcion del aumento deitehen el Registro Mercantil.
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6.2 Transmisién en caso de cambio de control.

6.2.1 No obstante lo dispuesto en el apartado 6.1.1 @rteel accionista que quiera
adquirir una participacién accionarial superior aincuenta (50) por ciento del
capital social debera realizar, al mismo tiempoauferta de compra dirigida, en
las mismas condiciones, a la totalidad de los mt&ts accionistas.

6.2.2 El accionista que reciba, de un accionista o ddarero, una oferta de compra de
sus acciones, por cuyas condiciones de formulaci@mcteristicas del adquirente y
restantes circunstancias concurrentes, deba razienadnte deducir que tiene por
objeto atribuir al adquirente una patrticipacion acnarial superior al cincuenta
(50) por ciento del capital social, s6lo podra temitir acciones que determinen
gue el adquirente supere el indicado porcentajeelsipotencial adquirente le
acredita que ha ofrecido a la totalidad de los acistas la compra de sus acciones
en las mismas condiciones.

6.3 General

6.3.1 Las transmisiones efectuadas con infraccién deidpwksto en el presente articulo
no seran oponibles a la Sociedad y no producir&etefalguno frente a la misnia.

Por otro lado, tal y como se detalla en mayor needith el apartado 2.6 del Documento
Informativo de Incorporacion, los accionistas pipates tienen el compromiso de no vender las
acciones de la Sociedad y de no realizar operaxiegeivalentes a ventas de acciones dentro del
afio siguiente a la incorporacién de URO al Mercadbjo aquellas que se pongan a disposicion
del Proveedor de Liquidez, en su caso.

Asimismo, tal y como se explica en mayor medid&lesppartado 2.5 del Documento Informativo
de Incorporacidn, Ziloti Holding, S.A. y Banco Samder, S.A., entre otros, han suscrito un pacto
parasocial que establece condiciones a la trartemits las acciones de la Sociedad.
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4. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES.

4.1. Cualquier otra informacién que, en funcién ddas caracteristicas y actividad propia de la
entidad emisora o por otras razones, se considereigda resultar de especial interés para los

inversores.

No aplica.
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51

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES.

Informacién relativa al Asesor Registrado.

La Sociedad contraté con fecha 27 de mayo de 20Réraa 4 Corporate, S.A. como asesor
registrado cumpliendo con ello el requisito esteidl® por la Circular del MAB 2/2014 (que
consolida el texto de la Circular del MAB 5/2010yacomo fue modificada por la Circular del
MAB 1/2014) y la Circular del MAB 2/2013 sobre SQ@s$, que obliga a la contratacién de dicha
figura para el proceso de incorporacion al MAB,nsegto de SOCIMIs, y al mantenimiento de la
misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado.

Como consecuencia de esta designacion, desde féicha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de las obligaciones lgueorrespondan en su actuaciéon en ese
segmento. Las principales funciones son:

0] Revisar la informacién que la Sociedad prepara parétir al MAB con caracter periédico
0 puntual y verificar que cumple con las exigendascontenido y plazos previstos en la
normativa del Mercado.

(i)  Asesoramiento acerca de los hechos que pudiesertarafal cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido al incarper al segmento empresas en
expansion.

(i)  Cuando se apreciase un potencial incumplimien@vagite de las obligaciones asumidas
por la Sociedad al incorporarse al segmento SOCIlile no hubiese quedado subsanado
mediante su asesoramiento, trasladar al MAB diblechos.

(iv)  Gestionar, atender y contestar las consultas gismles de informacion que el mercado le
dirja en relacion con la situacion de Uro, la emiddn de su actividad, el nivel de
cumplimiento de sus obligaciones y cuantos otréssdal mercado considere relevantes.

(v)  En el caso de que la Sociedad adopte un acuerdrctlesion de negociacion del mercado
no respaldado por la totalidad de los accionistasiprobar que el precio al que el Emisor
ofrezca la adquisicion de sus acciones a los aistésnque no hayan votado a favor de tal
exclusion se haya justificado por el Emisor de edmeson los criterios previstos en la
regulacion aplicable a las ofertas publicas de iadgén de valores para los supuestos de
exclusién de negociacion.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Gorde Administracion del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segun se esidrda Circular del MAB 10/2010, figurando
entre los primeros trece asesores registrados agwslpor dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de ReBaaeb, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa,
S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 dgyande 2001, por tiempo indefinido, y
actualmente esta inscrita en el Registro MercdrtiMadrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccidn
B, Hoja M-390614, con C.I.LF. n° A62585849 y donniciocial en Paseo de la Habana, 74 de
Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambi6é su d@nacion social a Renta 4 Planificacion
Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta ucistancia el 1 de junio de 2007 y
denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actia en todo momento,| etesarrollo de su funcién como asesor
registrado siguiendo las pautas establecidas @ddigo Interno de Conducta.
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5.2. En caso de que el Documento de Ampliacion incluydgaina declaraciéon o informe de tercero
emitido en calidad de experto se debera hacer coast incluyendo cualificaciones y, en su
caso, cualquier interés relevante que el terceronga de la entidad emisora.

PwC ha emitido un informe de revision limitada solos estados financieros individuales de la
Sociedad a 30 de junio de 2015. Dicho informe deadinta como Anexo | del presente
Documento de Ampliacion.

5.3 Informacion relativa a otros asesores que hayarpblaborado en el proceso de incorporacion
de las acciones de nueva emision en el MAB-EE.

Ademas de los asesores mencionados en otros agadatipresente Documento de Ampliacion,
las siguientes entidades han prestado serviciase®ramiento a la Compafiia en relacion con la
incorporacion de sus acciones en el MAB:

0] Renta 4, Sociedad de Valores, S.A. actla centidlad agente; y
(i)  El despacho de abogados Pérez-Llorca AbogaBidsP. y Cia, S.Com.P., con C.I.F. D-

81917858 y domicilio en Paseo de la Castellana28046, Madrid, ha prestado servicios
de asesoramiento legal.
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ANEXO | Estados financieros intermedios, informe @ gestién e informe del auditor de la
revision limitada a 30 de junio de 2015.
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1
1

URO

Property Holdings

URO PROPERTY HOLDINGS, SOCIMI, S.A. (Ia “Sociedad”), en cumplimiento de lo
previsto en la Circular 9/2010 del MAB sobre informacién a suministrar por empresas
en expansion incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil, aplicable a
las SOCIMIs incorporadas al correspondiente segmento del MAB de conformidad con
lo dispuesto en la Circular 2/2013 del MAB sobre régimen aplicable a las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) cuyos valores
se incorporen al Mercado Alternativo Bursétil, hace publico el siguiente

HECHO RELEVANTE

En relacion con la informacion financiera del primer semestre de 2015 que se publico el
pasado 30 de julio, en la nota 12.2 de dichos estados financieros, por error, se especificd
que los vencimientos futuros de la deuda que ostenta la Compafiia con terceros
ascenderan a un importe que oscila entre 93,1 y 100,0 millones de euros al afio para el
periodo comprendido entre 2017 y 2020, cuando en realidad, los vencimientos futuros
ascenderan a 42,9 millones de euros para 2017, 44,9 millones de euros para 2018, 47,2
millones de euros para 2019 y 49,8 millones de euros para 2020.

Consecuentemente, a continuacion se hace publica la siguiente informacién financiera
del primer semestre del ejercicio 2015 actualizada:

- Informe de revision limitada de los estados financieros intermedios a 30 de junio de
2015

- Estados financieros intermedios a 30 de junio de 2015 e informe de gestion.

Madrid, 7 de agosto de 2015

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

2809300.1Uro Property Holdings SOCIMI S.A. - Domicilio Social: C/ Serrano 21, 2° lzq. 28001 MADRID,
Telf.: 91 7814618, Hoja M-446073, Folio 216, Libro 24.783 de Sociedades C.l1.F. B-85206605
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INFORME DE REVISION LIMITADA SOBRE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

A los Accionistas de Uro Property Holdings SOCIMI, S.A. por encargo de la Direccién:
Informe sobre los estados financieros intermedios
Introduccién

Hemos realizado una revisién limitada de los estados financieros intermedios adjuntos de Uro
Property Holdings Socimi, S.A. que comprenden el balance al 30 de junio de 2015, y la
correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado
de flujos de efectivo y notas explicativas relativos al periodo intermedio de seis meses terminado en
dicha fecha. Los administradores son responsables de la preparacién y presentacion razonable de estos
estados financieros intermedios de conformidad con el marco normativo de informacién financiera
aplicable a la entidad (que se identifica en la Nota 2 de las normas explicativas adjuntas) y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo. Nuestra responsabilidad es
expresar una conclusién sobre estos estados financieros intermedios basada en nuestra revisién
limitada.

Alcance de la revision

Hemos llevado a cabo nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revisién 2410 “Revisién de 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 a las personas responsables de los asuntos financieros y contables, y en la
aplicacion de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revision. Una revision limitada tiene
un alcance sustancialmente menor al de una auditoria y, en consecuencia, no nos permite obtener
seguridad de que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que podrian
haberse identificado en una auditoria. En consecuencia, no expresamos una opiniéon de auditoria.

Conclusién

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningtin momento puede ser entendida como una
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningtin asunto que nos haga concluir que
los estados financieros intermedios adjuntos no expresan, en todos sus aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Uro Property Holdings Socimi, S.A. al 30 de
junio de 2015, y de los resultados de sus operaciones y sus flujos de efectivo para el periodo de seis
meses terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera
que resulta de aplicacién y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el
mismo.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 913 083 566, www.pwc.com/es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 32
Inscrita en el R.0O.A.C. con el nimero S0242 - CIF: B-79 031290



Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestién intermedio adjunto del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2015
contiene las explicaciones que los administradores de Uro Property Holdings Socimi, S.A. consideran
oportunas sobre los hechos importantes acaecidos en este periodo y su incidencia en los estados
financieros intermedios presentados, de los que no forma parte. Hemos verificado que la informacién
contable que contiene el citado informe de gestién concuerda con los estados financieros intermedios
del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2015. Nuestro trabajo se limita a la verificacién
del informe de gestion intermedio con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la
revision de informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables de la Sociedad.

Otras cuestiones
Este informe ha sido preparado a peticién de la Direccién de Uro Property Holdings Socimi, S.A. en
relacion con el requerimiento de presentacién de informacion financiera intermedia en el Mercado

Alternativo Burséatil.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

.

Rafael Pérez Guerra

29 de julio de 2015



URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Estados Financieros Intermedios e Informe de Gestion Intermedio
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2015



URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Balance al 30 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014

(Expresado en euros)

ACTIVO NOTAS 30.06.15 31.12.14
ACTIVO NO CORRIENTE 1.612.908.559 1.626.961.043
Inversiones inmobiliarias 5 1.589.493.668 1.590.557.629
Inversiones financieras a largo plazo 9 23.414.891 36.403.414
Derivados 7 - 24.234.923
Otros activos financieros 23.414.891 12.168.491
ACTIVO CORRIENTE 160.859.469 324.323.726
Activos no corrientes mantenidos para la venta 8 - 279.586.367
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 9 4.536.621 15.930.218
Deudores comerciales 4.439.181 12.118.932
Clientes empresas del grupo 5.036 90.306
Otros créditos con las Administraciones Publicas 13 92.404 3.720.980
Inversiones financieras a corto plazo 9 2.057 11.750.929
Otros activos financieros 2.057 1.017.560
Derivados 7 - 10.733.369
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10 156.320.791 17.056.212
Tesoreria 156.320.791 17.056.212

TOTAL ACTIVO

1.773.768.028

1.951.284.769

Las notas de 1 a la 20 de la memoria adjunta son parte integrante de los presentes estados

financieros.



URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Balance al 30 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014

(Expresado en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO NOTAS 30.06.15 31.12.14
PATRIMONIO NETO 100.223.050 231.828.169
FONDOS PROPIOS 100.223.050 205.756.798
Capital 1 5.194.020 5.194.020
Capital escriturado 5.194.020 5.194.020
Prima de asuncion 1 317.449.216 317.449.216
Reservas 11 237.154.124 3.579.356
Otras reservas 237.154.124 3.579.356
Resultados de ejercicios anteriores (508.367.733) (508.367.733)
(Resultados negativos de ejercicios anteriores) 11 (508.367.733) (508.367.733)
Resultado del ejercicio 48.793.423 387.901.939
AJUSTES POR CAMBIOS DE VALOR - 26.071.371
Operaciones de cobertura 11 - 26.071.371
PASIVO NO CORRIENTE 1.449.901.484 1.357.023.212
Deudas a largo plazo 12 1.283.401.484 1.199.523.212
Deudas con entidades de crédito - 1.125.852.001
Derivados 7 - 59.463.265
Otros pasivos financieros 1.283.401.484 14.207.946
Elzl;céas con empresas del grupo y asociadas a largo 17 166.500.000 157.500.000
PASIVO CORRIENTE 223.643.494 362.433.388
Pasivos vinculados con activos no corrientes

mantenidos para la venta 8 ) APaeia
Deudas a corto plazo 185.080.893 75.304.732
Deudas con entidades de crédito 12 - 47.071.946
Derivados 7 - 28.232.786
Otros pasivos financieros 185.080.893 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 12 29.492.734 2.126.892
Acreedores varios 5.552.285 2.032.380
Otras deudas con Administraciones Publicas 13 23.940.449 94.512
Periodificaciones 15 9.069.867 10.709.423

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

1.773.768.028

1.951.284.769

Las notas de 1 a la 20 de la memoria adjunta son parte integrante de los presentes estados

financieros.



URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

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

junio de 2015y 2014
(Expresado en euros)

30.06.14
OPERACIONES CONTINUADAS NOTAS 30.06.15 (No auditado)
Importe neto de la cifra de negocios 5y14.1 56.802.984 58.674.251
Prestaciones de servicios 56.802.984 58.674.251
Otros ingresos de explotacion - =
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente - 2
Gastos de personal (257.717) (110.834)
Sueldos, salarios y asimilados (244.646) (97.500)
Cargas sociales 14.2 (13.071) (13.334)
Otros gastos de explotacion 14.3 (8.066.586) (4.674.688)
Servicios exteriores (8.066.527) (4.668.070)
Tributos (59) (6.587)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales - (31)
Amortizacion del inmovilizado 5 (9.076.749) (8.620.523)
petem_)r_o y resultado por enajenaciones del inmovilizado e inversiones (5.265.189) 45.903.894
inmobiliarias
Deterioros y pérdidas 5 (5.265.189) 45.903.894
Resultados por enajenaciones y otras = =
RESULTADO DE EXPLOTACION 34.136.743 91.172.100
Ingresos financieros 14.4 32.697.559 -
De terceros 32.697.559 -
De empresas del grupo - -
Gastos financieros 14.5 (38.133.047) (46.521.971)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas (9.000.000) -
Por deudas con terceros (29.133.047) (46.521.971)
Variacion de valor razonable en instrumentos financieros 14.6 (6.260.475) (12.350.559)
Cartera de negociacioén y otros (6.260.475) (12.350.559)
RESULTADO FINANCIERO (11.695.963) (58.872.530)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 22.440.780 32.299.570
Impuesto sobre beneficios 13 (636.611) -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 21.804.169 32.299.570
Resultado del ejercicio procedente de operaciones interrumpidas 8 26.989.254 9.116.154
RESULTADO DEL EJERCICIO 48.793.423 41.415.724

Las notas de 1 a la 20 de la memoria adjunta son parte integrante de los presentes estados

financieros.



URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondientes a los periodos de seis meses terminados

el 30 de junio de 2015y 2014
(Expresado en euros)

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

el 30 de junio de 2015y 2014

Ejercicio finalizado a

30 de junio

2014

Notas 2015 (No auditado)

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 48.793.423 41.415.724
Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto

I. Por coberturas de flujos de efectivo 11.2 9.986.580 1.599.035

Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto 9.986.580 1.599.035

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

VII. Por coberturas de flujos de efectivo (36.057.951) 28.924.398

Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias (36.057.951) 28.924.398

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 22.722.052 71.939.157

Las notas de 1 a la 20 de la memoria adjunta son parte integrante de los presentes estados

financieros.
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URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Estado de flujos de efectivo correspondientes a los periodos de seis meses terminados el 30

de junio de 2015y 2014
(Expresado en euros)

Ejercicio finalizado
al 30 de junio

2015 2014

Notas (No auditado)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos 72.073.570 41.415.724
2. Ajustes del resultado (23.057.498) 21.993.544
a) Amortizacién del inmovilizado 5.1 9.076.749 10.454.570
b) Deterioro de inversiones inmobiliarias 5.1 5.265.189 (56.811.399)
d) Variacion de provisiones - 31
e) Resultado por bajas y enajenaciones de inmovilizado (50.714.296) 0
f) Ingresos financieros 15.5 (37.844.397) 0
g) Gastos financieros 15.6 43.913.337 53.477.318
h) Variacién de valor razonable en instrumentos financieros 15.6 7.245.920 14.873.024
3. Cambios en el capital corriente 2.255.988 2.604.109
a) Existencias - -
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (2.057) 496.101
c) Otros activos y pasivos corrientes (1.639.340) 45.465
d) Acreedores y otras cuentas a pagar 3.511.560 2.060.486
e) Otros activos y pasivos no corrientes 169.908 2.957
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (3.031.899) (41.248.590)
a) Pagos a intereses (41.436.475) (41.248.590)
c) Cobros de intereses 38.404.576 -
d) Cobro/Pago por impuesto de beneficios - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 48.240.161 24.764.787
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones - (320.809)
a) Empresas del grupo y asociadas - (320.809)
7. Cobros por desinversiones 308.691.519 -
a) Inversiones inmobiliarias 308.691.519 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 308.691.519 (320.809)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION -
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (217.667.101) (24.000.000)

a) Emision
4. Otras deudas

1.303.318.501
1.303.318.501 .
(1.520.985.602) (24.000.000)

b) Devolucién y amortizacién de
2. Deudas con entidades de crédito (1.520.985.602) (24.000.000)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (217.667.101) (24.000.000)
AUMENTO/ DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 139.264.579 443.978
Efectivo y equivalentes al inicio del ejercicio 17.056.212 20.453.184
Efectivo y equivalentes al final del ejercicio 156.320.791 20.897.162
Variacion neta 139.264.579 443.978

Las notas de 1 a la 20 de la memoria adjunta son parte integrante de los presentes estados

financieros.



URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A.

Memoria de los estados financieros intermedios correspondiente al periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2015 (Expresado en Euros)

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

Uro Property Holdings SOCIMI, S.A. (en adelante, “la Sociedad”) se constituy6é el 2 de octubre de
2007 y figura inscrita, como sociedad anénima, en el Registro Mercantil de Madrid en el tomo 24.783,
folio 216, seccién 12, hoja M-446073.

El 23 de noviembre de 2007, la Sociedad compré a Banco Santander, S.A. (en adelante “Banco
Santander”) 1.152 oficinas de atencién al cliente ubicadas en territorio espariol por un importe de
2.040 millones de euros (mas los costes directamente atribuibles a esta operacion por importe de 44
millones de euros), para posteriormente arrendar las oficinas al mencionado banco por un periodo
medio de 25 afios, con tres potenciales prorrogas de siete afios cada una. Tras la venta a inversores
particulares de 10, 4, 2 y 381 oficinas en, respectivamente, los afios 2011, 2012, 2013 y 2015, la
inversion inmobiliaria de la Sociedad comprende un total de 755 oficinas de Banco Santander.

Durante el ejercicio 2014 la sociedad matriz ultima del Grupo Sant Topco | (con sede en
Luxemburgo) procedi6 a la venta de la totalidad de las participaciones, siendo los nuevos accionistas
al 30 de junio de 2015 Ziloti Holding S.a.r.l. con un 85% con domicilio en Luxemburgo y Banco
Santander, S.A. con un 15% con domicilio en Esparia.

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

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

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

La Sociedad tiene por objeto social:

- La adquisicidon y promociéon de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en
los términos establecidos en la LEY 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el
Valor Afadido.

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

- 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.

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

N



2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
21 Imagen fiel

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

Los estados financieros intermedios han sido formulados por los Administradores de la Sociedad con
el objeto de cumplir con el requerimiento de presentaciéon de informacion financiera intermedia a 30
de junio de 2015 en el Mercado Alternativo Bursatil.

2.2 Aspectos Criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

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

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

Valor razonable de la Inversién Inmobiliaria

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los
precios de activos similares. En la ausencia de dicha informacion ante la actual situacion de
mercado, la Sociedad determina el valor razonable mediante un intervalo de valores razonables. En
la realizacion de dicho juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

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

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

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

A estos efectos, la Sociedad encarga anualmente a un experto valorador la valoracién independiente
e individualizada de sus activos. El resultado de la valoracién al 31 de diciembre de 2014 arrojé un
valor global de la cartera de las sucursales de 2.093.000.000 euros. La Sociedad actualiza la
provision de deterioro en el caso de que el arrendatario comunique la cancelacién anticipada del
contrato de alquiler en determinadas sucursales. En ese caso, la Sociedad considera el valor de
mercado de la sucursal sin considerar el contrato de arrendamiento (valor vacante) mas las
indemnizaciones pagaderas por el arrendatario respecto al valor neto contable para actualizar la
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provision de deterioro para dichas sucursales. Los Administradores consideran que no se han
producido indicios de deterioro ni de cualquier otro hecho relevante, adicionalmente a las
comunicaciones de cancelacion anticipada del contratos de arrendamientos para determinadas
sucursales, que pudiera impactar significativamente el valor de las sucursales a 30 de junio de 2015.

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

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

Vidas utiles de las Inversiones Inmobiliarias

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

Valor razonable de derivados u otros instrumentos financieros

El valor razonable de los instrumentos financieros que no se negocian en un mercado activo se
determina usando técnicas de valoracion. La Sociedad usa el juicio para seleccionar una variedad de
meétodos y hacer hipétesis que se basan principalmente en las condiciones de mercado existentes en
la fecha de cada balance. La Sociedad ha utilizado analisis de flujos de efectivo descontados para
varios activos financieros disponibles para la venta que no se negocian en mercados activos.

23 Empresa en funcionamiento

Al 30 de junio de 2015, la Sociedad presenta un patrimonio neto positivo por importe de 100.223.050
euros (al 31 de diciembre de 2014: 231.828.169 euros).

La Sociedad al 30 de junio de 2015 presenta un fondo de maniobra negativo por importe de
62.784.025 euros. Dicho fondo de maniobra negativo podria ser indicativo de una incertidumbre
sobre la continuidad de las operaciones de la Sociedad, si bien se encuentra mitigado por el hecho
de que el pasivo corriente incluye una deuda de 154.327.171 euros en concepto de dividendos
pendientes de pago, los cuales los Administradores tienen intencién de capitalizar a través de la
ampliacion de capital por importe de 87.827.170 euros, por lo que la obligacion real de pago se
minoraria en dicho importe y el fondo de maniobra seria positivo por importe de 25.043.145 euros.

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

Atendiendo a los hechos descritos anteriormente, los Administradores han formulado los estados
financieros intermedios al 30 de junio de 2015 bajo el principio de empresa en funcionamiento.
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24 Agrupacion de partidas

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

25 Comparacion de la informacioén

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio
neto y del estado de flujos de efectivo, ademas de las cifras correspondientes al periodo de 6 meses
terminado el 30 de junio de 2015, las correspondientes al periodo anterior.

En las cifras incluidas en la cuenta de resultados correspondiente al periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2014 se han reexpresado las cifras correspondientes a las operaciones
interrumpidas derivadas de la venta de parte de uno de los portfolios que se ha producido durante
2015 con el objetivo de hacer comparable la informacion incluida.

3. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por la Sociedad en la elaboracién de estos
estados financieros intermedios son los siguientes:

3.1 Inversiones inmobiliarias

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

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

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

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util y los costes de mantenimiento
son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de
ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de
la vida util de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza, de forma lineal distribuyendo el coste de
los activos entre los afios de vida util, segun el siguiente detalle:

Anos

Inmuebles para arrendamiento 25-80

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

3.2 Deterioro del valor de los activos no financieros

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

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

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

3.3 Arrendamientos

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

Sociedad como arrendador

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

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se devengan, es decir, de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.

Sociedad como arrendataria

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

3.4 Activos financieros

a) Préstamos y partidas a cobrar

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

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de
transaccion que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado
reconociendo los intereses devengados en funcion de su tipo de interés efectivo, entendido como el
tipo de actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la totalidad de sus flujos de
efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los créditos por operaciones
comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el momento de
reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de no
actualizar los flujos no sea significativo.
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Al menos al cierre del ejercicio, se efectiian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de
valor si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

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

b) Fianzas

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

¢) Activos financieros mantenidos para negociar

Tienen la consideracion de activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de
pérdidas y ganancias todos aquellos activos mantenidos para negociar que se adquieren con el
propésito de venderse en el corto plazo o bien forman parte de una cartera de instrumentos
identificados y gestionados conjuntamente para obtener ganancias a corto plazo, asi como los
activos financieros que designa la Sociedad en el momento del reconocimiento inicial para la
inclusion en esta categoria por resultar en una informacion mas relevante. Asimismo, también forman
parte de esta categoria los instrumentos derivados que no hayan sido designados como instrumentos
de cobertura. (Nota 3.6)

Estos activos se valoran, tanto en el momento inicial, como en valoraciones posteriores, por su valor
razonable, imputando los cambios que se produzcan en dicho valor en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio. Los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles se
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

3.5 Pasivos financieros

a) Débitos y partidas a pagar

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

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

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

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tengan un tipo de interés contractual, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por

Y
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su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

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

b) Pasivos financieros mantenidos para negociar y otros pasivos financieros a valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias

Tienen la consideracién de pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de
perdidas y ganancias todos aquellos pasivos mantenidos para negociar que se emiten con el
proposito de readquirirse en el corto plazo o forman parte de una cartera de instrumentos financieros
identificados y gestionados conjuntamente para obtener ganancias en el corto plazo, asi como los
pasivos financieros que designa la Sociedad en el momento del reconocimiento inicial para su
inclusion en esta categoria por resultar en una informacién mas relevante. Los derivados también se
clasifican como mantenidos para negociar siempre que no sean un contrato de garantia financiera ni
se hayan designado como instrumentos de cobertura. (Nota 3.6)

Estos pasivos financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores,
por su valor razonable, imputando los cambios que se produzcan en dicho valor en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio. Los costes de transaccion directamente imputables a la asuncion
se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que surgen.

c¢) Cancelacioén
La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacién se ha extinguido.

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

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

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

3.6 Derivados financieros y cobertura contable

Los derivados financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores,
por su valor razonable. EI método para reconocer las pérdidas o ganancias resultantes depende de si
el derivado se ha designado como instrumento de cobertura o no y, en su caso, del tipo de cobertura.
La Sociedad designa determinados derivados como:

Cobertura de los flujos de efectivo: La parte efectiva de cambios en el valor razonable de los

derivados que se designan y califican como coberturas de flujos de efectivo se reconocen
transitoriamente en el patrimonio neto. Su imputacion a la cuenta de pérdidas y ganancias se realiza
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en los ejercicios en los que la operacion cubierta prevista afecte al resultado, salvo que la cobertura
corresponda a una transaccion prevista que termine en el reconocimiento de un activo o pasivo no
financiero, en cuyo caso los importes registrados en el patrimonio neto se incluyen en el coste del
activo cuando se adquiere o del pasivo cuando se asume.

Sdlo se designan como operaciones de cobertura aquellas que eliminan eficazmente algun riesgo
inherente al elemento o posicion cubierta durante todo el plazo previsto de cobertura, lo que implica
que desde su contratacion se espera que ésta actle con un alto grado de eficacia (eficacia
prospectiva) y que exista una evidencia suficiente de que la cobertura ha sido eficaz durante la vida
del elemento o posicién cubierta (eficacia retrospectiva).

En el caso de derivados que no califican para contabilidad de cobertura, las pérdidas y ganancias en
el valor razonable de los mismos se reconocen inmediatamente en la cuenta de pérdidas vy
ganancias.

En esta categoria se registran los derivados contratados para cubrirse de las variaciones del tipo de
interés de los préstamos bancarios contratados, asi como de las fluctuaciones de la inflacion.

La Sociedad ha realizado operaciones de cobertura de flujos de efectivo de los préstamos recibidos a
tipo de interés variable y operaciones de cobertura de flujos de efectivo de las revisiones en base al
IPC (indice de Precios al Consumo) que aplicard en el contrato de arrendamiento operativo de
oficinas al Banco de Santander (Nota 7).

3.7 Activos no corrientes mantenidos para la venta y actividades interrumpidas
a) Activos no corrientes mantenidos para la venta

Los activos no corrientes (o grupos enajenables de elementos) se clasifican como mantenidos para la
venta cuando se considera que su valor contable se va a recuperar a través de una operacion de
venta en vez de a través de su uso continuado. Esta condicion se considera cumplida Gnicamente
cuando la venta es altamente probable, y esta disponible para su venta inmediata en su condicion
actual y previsiblemente se completara en el plazo de un afio desde la fecha de clasificacion. Estos
activos se presentan valorados al menor importe entre su valor contable y el valor razonable
minorado por los costes necesarios para su enajenacion y no estan sujetos a amortizacion.

b) Actividades interrumpidas

Se clasifica como actividad interrumpida todo componente de la Sociedad que ha sido enajenado, se
ha dispuesto de él por otra via o ha sido clasificado como mantenido para la venta y representa una
linea de negocio o area geografica significativa de la explotacién, forma parte de un plan individual o
es una dependiente adquirida exclusivamente para su venta. El resultado generado por las
actividades interrumpidas se presenta en una Unica linea especifica en la cuenta de pérdidas y
ganancias neto de impuestos.

3.8 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depositos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

. Son convertibles en efectivo.

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

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

3.9 Patrimonio neto
El capital social esta representado por participaciones ordinarias.

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

3.10  Provisiones y pasivos contingentes

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

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

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

3.1 Impuestos corrientes y diferidos.

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

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

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 Yy no es una
combinacién de negocios.
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Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se
considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que
poder hacerlos efectivos.

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

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

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

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

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

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

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

La Sociedad arrienda las oficinas de atencion al cliente al Banco Santander a través de un contrato
de arrendamiento (Nota 5) donde se factura trimestralmente la renta de manera anticipada (Nota 15).

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

Intereses recibidos de activos financieros

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

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

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

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

3.14  Aspectos medioambientales

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

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

Por lo que respecta a las posibles contingencias de caracter medioambiental que pudieran
producirse, los Administradores consideran que dada la naturaleza de la actividad desarrollada por la
Sociedad, su impacto es poco significativo.

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

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

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

recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

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

La exposicion maxima al riesgo de crédito al 30 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014 es la
siguiente:

30 de junio de 2015 31 de diciembre de

2014

Inversiones financieras a largo plazo 23.414.891 12.168.491
Otros créditos con las administraciones publicas 92.404 3.720.980
Deudores comerciales 4.439.181 12.118.932
Clientes empresas del grupo y asociadas 5.036 90.306
Inversiones financieras a corto plazo 2.057 1.017.560
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 156.320.791 17.056.212
184.274.360 46.172.481
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Actividades operativas

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

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

A 30 de junio de 2015 no ha habido ningln retraso y no hay ningin pago pendiente por parte del
Banco Santander. La calidad crediticia del inquilino reduce el posible riesgo de impago del mismo.

Actividades de inversion

Inversiones financieras a largo plazo: este epigrafe esta compuesto por las fianzas de arrendamiento
entregadas en las distintas comunidades auténomas bajo los conciertos de fianzas acordados. Su
devolucion tendra lugar cuando termine el contrato de arrendamiento.

4.2 Riesgo de mercado
El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a cambios en los

precios de mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés y el riesgo de inflacion.

Riesgo de tipo de interés

La exposicion de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés se debe principalmente a
los préstamos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable.

Con fecha 5 de junio de 2015, la Sociedad ha procedido a cancelar el préstamo sindicado que
mantenia con determinadas entidades bancarias a tipo de interés variable, constituyendo un nuevo
préstamo con la entidad Silverback Finance Limited a un tipo de interés fijo (Nota 12).

El riesgo de tipo de interés en el préstamo sindicado estaba mitigado gracias a la contratacion por
parte de la Sociedad de instrumentos de cobertura (Swaps) que cubrian tanto el importe como el
periodo de los préstamos y que por tanto eliminaban dicho riesgo (Nota 8). Con fecha 5 de junio de
2015, los instrumentos de cobertura han sido igualmente cancelados (Nota 7).

Riesgo de tipo de cambio

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

Otros riesgos de precio

El contrato de arrendamiento inicial firmado entre el Banco Santander y la Sociedad el 23 de
noviembre de 2007 contemplaba una actualizaciéon anual de las rentas conforme al IPC mas un
2,15% adicional durante los primeros 10 afios. El importe de dicho IPC estaba asimismo cubierto
mediante un derivado financiero (Swap) al 2,85%, al cual se afiadia durante los 10 primeros afios el
incremento del 2,15%, resultando el incremento anual de un 5%.

Con fecha 1 de agosto de 2014, se procedid a la firma de una nueva adenda al contrato de
arrendamiento inicialmente firmado en el afio 2007. Mediante esta modificacion, se acordo, entre
otros, con efecto retroactivo desde mayo de 2014, el cambio en el indice de precios sobre el que se
calcula el incremento de la renta anual, calculado conforme al HICP y excluyendo el 2,15% de
incremento adicional.

\4\*7
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Con fecha 5 de junio de 2015, el derivado financiero de tipo de inflacion ha sido cancelado por la
Sociedad.

4.3 Riesgo de liquidez

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

En el cuadro siguiente se muestra el presupuesto de tesoreria desde julio de 2015 hasta junio de
2016.

Caja al inicio del periodo de junio 2015 156.320.791
Cobros netos por ingresos operativos 108.840.000
Pagos por intereses de préstamo (42.957.835)
Pagos por amortizaciones de capital de préstamo de Silverback (27.265.689)
Pago de dividendos en efectivo (66.500.001)
Otros pagos (management fees, abogados, personal...) (1.445.000)
Otros tributos (500.000)
Caja final del periodo 126.492.266
5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias corresponden a la adquisicién por parte de la Sociedad al Banco
Santander de inicialmente 1.152 oficinas de atencién al cliente en todo el territorio espafiol el 23 de
noviembre de 2007 por importe de 2.040.000.000 euros mas los costes directamente atribuibles a
esta operacion por importe de 44.430.134 euros. Del total de la cartera de inmuebles inicialmente
adquiridos se han vendido 397 activos, siendo el total de sucursales a 30 de junio de 2015 de 755.
Desde el cierre del ejercicio 2014 y hasta el 30 de junio de 2015, la Sociedad ha vendido 381
sucursales.

Dentro de las garantias del préstamo, la totalidad de los ingresos de 701 sucursales se encuentran
pignorados y las sucursales se encuentran hipotecadas. Por otra parte, existen 46 sucursales cuyos
ingresos no se encuentran pignorados, pero, sin embargo, se han hipotecado como garantia; y por
ultimo, los ingresos de 8 sucursales no se encuentran pignorados ni las propias sucursales
hipotecadas.

Actualmente, no existe ningun bien totalmente amortizado.
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51 Movimientos durante el ejercicio

Los principales movimientos de las cuentas que componen este epigrafe durante los ejercicios 2015
y 2014 han sido los siguientes (en euros):

Ejercicio 30 de junio de 2015

gL Altas y Bajas y ‘Operaciones :
Saldoinicial  g5taciones reversiones interrumpidas  Saldofinal
Coste
Terrenos 890.670.553 - - 29.636.553 920.307.106
Construcciones 867.411.015 - - (14717.638)  852.693.377
1.758.081.568 - = 14.918.915 1.773.000.483
Amortizaciéon acumulada
Construcciones (132.675.209)  (9.076.749) - (968.485) (142.720.443)
Deterioro
Construcciones (34.848.730)  (5.265.189) - (672.453)  (40.786.372)
Valor neto contable 1.590.557.629 (14.341.938) - 13.277.977 1.589.493.668

Ejercicio 31 de diciembre de 2014

S Altas y Bajas y ‘Operaciones :
Saldo inicial dotaciones reversiones interrumpidas  Saldo final
Coste
Terrenos 1.054.254.168 . - (163.583.615)  890.670.553
Construcciones 1.008.337.085 5 - (140.926.070)  867.411.015
2.062.591.253 . - (304.509.685) 1.758.081.568
Amortizacion acumulada
Construcciones (134.072.800) (23.842.506) - 25.240.097  (132.675.209)
Deterioro
Construcciones (272.609.516) (20.569.125) 250.315.523 8.014.388  (34.848.730)
Valor neto contable 1.655.908.937 (44.411.631) 250.315.523  (271.255.200) 1.590.557.629

A 31 de diciembre de 2014 se reclasificd a “Activos no corrientes mantenidos para la venta’ la
totalidad de las sucursales del portfolio “Yellow”, por lo que se registré un traspaso del coste bruto
por importe de 304.509.685 euros, una amortizacion acumulada de 25.240.097 euros y un deterioro
acumulado de 8.014.388 euros.

Con fecha 23 de abril de 2015, la Sociedad ha procedido a la venta de las sucursales que se habian
reclasificado a “Activos no corrientes mantenidos para la venta” a excepcién de 18 sucursales que
han sido de nuevo reclasificadas a “Inversiones inmobiliarias”.

Por otra parte, en el momento de la adquisicion de los inmuebles, la Sociedad realizé una asignacion
de valor de adquisicion entre terrenos, construcciones e instalaciones. No obstantes, dada la escasa
importancia del valor recuperable de las instalaciones, a estas se le asigné un valor cero.

Con fecha 15 de julio de 2015 la Sociedad ha recibido una notificacién por parte del Banco Santander
en la que se le comunica la resolucién anticipada del contrato de arrendamiento, suscrito en fecha 23
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de noviembre de 2007, respecto de 16 sucursales con fecha de efectos 23 de noviembre de 2015. A
30 de junio de 2015 la Sociedad ha procedido a provisionar el deterioro asociado a la cancelacion
anticipada del contrato de arrendamiento debido a la consideracion del valor vacante de la sucursal
mas las indemnizaciones recibidas frente al valor neto contable. El deterioro registrado durante el
periodo que finaliza el 30 de junio de 2015 asciende a 5.265.189 euros.

5.2 Arrendamiento Operativo

El 23 de noviembre del 2007, la Sociedad firmo un contrato de arrendamiento con el Banco
Santander de 1.152 oficinas de atencion al cliente en todo el territorio espariol. A 30 de junio de 2015,
tras la venta de 16 oficinas durante los ejercicios 2011, 2012 y 2013 y de 381 sucursales durante el
ejercicio 2014, el contrato de arrendamiento es aplicable a las 755 oficinas restantes.

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

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

Con fecha 1 de agosto de 2014, la Sociedad firmo tres adendas modificativas de las condiciones del
contrato de 23 de noviembre de 2007 con el Banco Santander orientadas principalmente a la
clasificacion de la cartera de inmuebles en tres tipos, habiéndose modificado para todas ellas el plazo
del vencimiento del alquiler (entre el 2036 y el 2047 segun la sucursal y el tipo) y las opciones de
extension del mismo (principalmente 1 o 2 extensiones de 7 afios a requerimiento del arrendatario).
Adicionalmente, se modifico el indice de actualizacion de la renta conforme al HICP (indice de
precios al consumo para la Union Europea) y se eliminé el complemento del 2,15% al IPC que
aplicaba durante los primeros diez arios.

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

Los contratos recogen una reduccién del 15% de la renta trimestral de referencia 5 afios antes del
final del plazo inicial y de un 12,5% al final del plazo inicial.

La arrendataria abona el alquiler a la arrendadora dentro de los 10 primeros dias de cada trimestre.

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

La entidad tenia contratado un derivado de cobertura de inflacion por el que durante los 10 primeros
afios de contrato la Sociedad pagaba al banco la renta contractual y recibia una renta inicial
incrementada en un 5% actualizandose anualmente. Dicho derivado ha sido cancelado con fecha 5
de junio de 2015.
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Los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento operativo no cancelables al 30 de
junio y 31 de diciembre de 2014, son los siguientes:

Euros 30.06.2015 31.12.2014
Hasta un afio 108.820.675 108.157.489
Entre uno y cinco afios 429.701.827 432.629.956
Mas de cinco afos 2.197.838.429 2.181.500.000
2.736.360.931 2.722.287.445

Tributos

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

Sequros

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

Opcién de compra

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

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

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

La opcién de compra tiene caracter gratuito. En caso de ejercitarlo el inmueble sera adquirido por el
precio de mercado del momento en el que se ejecuta dicha opcion.

6. ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR

La Sociedad tiene arrendada su oficina en la calle Serrano 21 (Madrid) hasta el 14 de noviembre de
2017. Posteriormente, este contrato se renovard automaticamente por un plazo de dos afios si
ninguna de las partes (arrendador o arrendatario) se opone.

El importe de la renta incluidos los gastos asciende a 5.500 euros mensuales mas [VA. Dicha
cantidad es actualizada anualmente conforme a la variacién porcentual experimentada por el IPC.
Durante el ejercicio 2015 no ha habido subida de IPC. Los pagos futuros minimos del contrato de
arrendamiento no cancelable al 30 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014 son los siguientes:

Euros 30.06.2015 31.12.2014
Hasta un afio 66.000 66.000
Entre uno y cinco afos 93.500 126.500

159.500 192.500




7. DERIVADOS FINANCIEROS

La Sociedad utilizaba productos financieros derivados, principalmente, para eliminar o reducir
significativamente los riesgos de tipos de interés existentes en su posicion financiera asi como los
riesgos de inflacion. Estos productos habian sido contratados para cubrir el riesgo de variacion de
tipo de interés de los préstamos hipotecarios contratados desde el 23 de noviembre de 2007 asi
como para cubrir el riesgo de la variacién que pudieran experimentar el IPC de cara a la actualizacion
de las rentas.

Si las condiciones de estos instrumentos de cobertura y la de los instrumentos cubiertos coincidian,
se consideraba que la cobertura era eficaz, por lo que la valoracién de los mismos se registraba en el
patrimonio neto. Por otro lado, si las condiciones de los instrumentos de cobertura y los instrumentos
cubiertos no era eficaz, la valoracion de dichos instrumentos de cobertura se registraba en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

El valor razonable total de un derivado de cobertura se clasifica como un activo o pasivo no corriente
si el vencimiento restante de la partida cubierta es superior a 12 meses y como un activo o pasivo
corriente si el vencimiento restante de la partida cubierta es inferior a 12 meses.

Durante el ejercicio 2015, la Sociedad ha mantenido los siguientes acuerdos de permutas financieras
de interés:

I.R.S. (Interest Rate Swap)

Bihco Importe Nocional a Fecha_ : e'f::gtti‘ja Fgcl?a Trl\’t): rg: -:-r?t):rgse Consideracion
contratado 31/12/14 contratacion de inicio vencimiento pagado cobrado Swap
S o 420000000 420.000.000 05/12/2007  24/11/2014  23/1/2017  475% Eurbor 3 Gopertura (2)
LaCaixa  140.000.000 140.000.000  05/12/2007  24/11/2014  23/11/2017  475% 5:122223 Cobertura (2)
et 140.000.000 140.000.000  05/12/2007 241112014 2312017 475% FUTOrS  Covertura (2)
BNP o 180928119 180.028.119 200822014 151112014  15/112017  028% oo oopenia 1)
g;’(':?]”s"a” 180.928.119 180.928.119  29/08/2014  15/11/2014  15/11/2017  0,28% 5;222;3 Gobertura (1)
E:fi’bas 467.150.131 467.150.131  29/08/2014  15/11/2017  15/11/2019  0,86% Erf]:;‘;;?’ Eoberturaii)
g;’g”;a” 467.150.131 100.000.000  29/08/2014  15/11/2017  15/11/2019  0,86% E:1222r53 Cobsrtura it
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23



Durante el ejercicio 2014, la Sociedad mantenia los siguientes acuerdos de permutas financieras de
interés:

I.R.S. (Interest Rate Swap)

Importe Nocional a Fecha Fect]a Fecha Tlpo ‘,je '_l'lpo Eje Consideracion
ELES tratad 31112114 contratacion gective vencimiento iigees interes Swap

conraco glacio de inicio pagado cobrado
ENP 600.000.000 577.295.895  23/11/2007  23/11/2007  23/11/2014  4,33% Y003 oohertua (1)
Paribas meses
Bank of  420.000.000 420.000.000  0512/2007  24/11/2014 231172017  4,75% EUIPOr3 ooietia @)
Scotland ’ ’ . ’ ! meses
Bank of * 600.000.000 539.445.975  23/11/2007  23/11/2007  24/11/2014  4,33% Euribor3 Cobertura (1)
Scotland . ’ : ’ ! meses
Barclays Euribor 3
Bank 400.000.000 359.630.650  15/11/2007  23/11/2007  24/11/2014  4.33% Cobertura (1)
PLC meses
La Caixa  140.000.000 140.000.000  05/12/2007  24/11/2014  23/11/2017  4,75% Er?aﬁi? Cobertura (2)
Societe Euribor 3
Generale  140.000.000  140.000.000 ~ 05/12/2007 ~ 24/11/2014  23/11/2017  4,75% 00" Cobertura (2)
BNP Euribor 3
Parbas  180.928.119 180.928.119  20/08/2014  15/11/2014  15/11/2017  028% -0 Cobertura (1)
Goldman 446928119 180.928.119  29/08/2014  15/1/2014  15/11/2017  0.28%  Euribor3
Sachs e Ve 1£070 meses Cobertura (1)
BNP Euribor 3
Parbas  467-150.131 467.150.131  20/08/2014  15/11/2017  15/11/2019  0,86% 0 Cobertura (1)
Goldman Euribor 3
Sache 467.150.131  100.000.000 ~ 29/08/2014  16/11/2017  15/11/2019  0,86% o o Cobertura (1)

1)  Swaps Cobertura Préstamo Senior
2) Swaps cobertura préstamo senior desde el 24/11/2014, siendo especulativo hasta dicha fecha.

Con fecha 5 de junio de 2015, la Sociedad ha procedido a la cancelaciéon de todos los contratos de
cobertura que mantenia a la fecha dentro de la operacion de refinanciacion en la que se ha
cancelado el préstamo sindicado que mantenia un tipo de interés variable.

Durante el ejercicio 2015, la Sociedad ha traspasado desde el patrimonio neto a la cuenta de
perdidas y ganancias un ingreso financieros por importe de 1.630.469 euros que minora el gasto
registra por las liquidaciones pagadas por la Sociedad por importe de 11.923.345 euros.

Adicionalmente, la Sociedad mantenia contratado un acuerdo para asegurar las revisiones en base al
IPC (indice de Precios al Consumo) que aplica en el contrato de arrendamiento. La fecha del contrato
es 22 de noviembre de 2007 con fecha efectiva el 23 de noviembre de 2007 y fecha de vencimiento
el 16 de agosto de 2017, siendo las liquidaciones trimestrales.

Importe Nocional a Fecha efectiva Fecha
Banco contratado 31112114 de inicio vencimiento Importe fijado
BNP Paribas 25.250.000 25.250.000 23/11/2007 23/11/2017 5,00%

Con fecha 5 de junio de 2015, la Sociedad ha procedido a la cancelacion del derivado de tipo de
inflacion que mantenia a la fecha. El contrato de derivado que cubre las revisiones del IPC se
consideraba de cobertura hasta el 31 de julio de 2014, pasando a considerarse especulativo desde
dicha fecha. La consideracion del derivado especulativo a partir del 1 de agosto de 2014, implica que
las liquidaciones que se registraban como mayor importe de la cifra de negocios pasasen a
registrase como ingreso financiero desde la fecha en la que se ha perdido la consideracion de
cobertura.
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El importe de las liquidaciones por inflacién que se han registrado como mayor valor del importe neto
de la cifra de negocios asciende a 0 euros a 30 de junio de 2015 (3.432.240 euros a 31 de diciembre
de 2014), las liquidaciones por inflacion que se han registrado como ingreso financieros ascienden a
3.416.101 euros a 30 de junio de 2015 (3.810.751 euros a 31 de diciembre de 2014) y el importe de
la valoracion registrada en patrimonio neto que se ha traspasado a la cuenta de pérdidas y ganancias
al epigrafe de “Ingreso financiero” asciende a 34.427.482 euros (4.918.212 euros a 31 de diciembre
de 2014).

Las variaciones en el valor razonable de los derivados en el periodo de seis meses finalizado el 30
de junio de 2015 se contabilizan contra reservas netas de su impuesto impositivo en el caso de los
derivados de cobertura y contra pérdidas y ganancias en el caso de los derivados especulativos.

30 de junio de 2015 31 de diciembre 2014
(Euros) Nocional Ra\z/gx;rble Nocional Valor razonable
Swaps Cobertura Senior - - 1.996.156.500 (106.738.134)
Swap Inflacién (*) - . 25.250.000 41.216.020
- - 2.021.406.500 (65.522.114)

(*) El derivado de inflacién se considera especulativo desde el 1 de agosto de 2014.

8. ACTIVOS NO CORRIENTES MANTENIDOS PARA LA VENTA Y OPERACIONES
INTERRUMPIDAS

Con fecha 31 de diciembre de 2014, los Administradores decidieron reclasificar como mantenidos
para la venta a aquellas sucursales incluidas en el portfolio denominado “Yellow” (considerado como
grupo enajenable), dado que manifestaban tener la intencién de vender las mismas en el corto plazo.
En este sentido, las cuentas anuales de 2014 recogian bajo los epigrafes “Activos no corrientes
mantenidos para la venta” y “Pasivos vinculados a activos no corrientes mantenidos para la venta” el
valor de las inversiones inmobiliarias asignadas a dicho portfolio, las fianzas recibidas por dichas
sucursales arrendadas junto con las fianzas depositadas ante Organismos Publicos, la deuda
bancaria asignada a cada sucursal sobre la que existe la obligacion de amortizar al 120% en caso de
venta y los derivados, tanto de inflacién como de tipo de interés, que serian cancelados en caso de
producirse la venta correspondiente.

Asimismo, la cuenta de pérdidas y ganancias incluia la reclasificacién como Operaciones
Interrumpidas de los ingresos y gastos que se consideran vinculados a las sucursales del portfolio
que se han clasificado como mantenido para la venta, tanto para el ejercicio 2015, como para el
ejercicio 2014, con el objetivo de mantener los criterios de comparabilidad.

Con fecha 23 de abril de 2015, la Sociedad ha vendido la practica totalidad de las sucursales que se
encontraban incluidas en el portfolio Yellow, un total de 381 sucursales, por importe de 308.691.519
euros. El valor neto contable de las sucursales vendidas ascendia a 257.977.223 euros a la fecha de
la venta, lo que ha supuesto un beneficio de 50.714.296 euros. Adicionalmente, la Sociedad procedi6
a la cancelacion de la parte proporcional de la deuda bancaria asignada a cada sucursal sobre la que
existia la obligacion de amortizar el 120% en caso de venta y los derivados, tanto de inflacién como
de tipo de interés, proporcionalmente a la renta aportada y a la deuda asignada, respectivamente.
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8.1 Activos no corrientes mantenidos para la venta

Enajenaciones y

31.12.14 e clicionus Traspaso 30.06.15
Inversiones Inmobiliarias (Nota 5) 271.255.200 (257.977.223) (13.277.977) -
Derivados (Nota 7) 6.247.729 (5.115.000) (1.132.729) -
Fianzas y depositos (Nota 9) 2.083.438 (2.014.502) (68.936) -
279.586.367 (265.106.725) (14.479.642) =
8.2 Pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta
Enajenaciones y
31.12.14 o Traspaso 30.06.15
Deudas con entidades de crédito (Nota 12) 252.713.482 (241.615.145) (11.098.337) -
Derivados (Nota 7) 19.042.083 (17.048.000) (1.994.083) -
Fianzas recibidas (Nota 12.4) 2.536.776 (2.418.729) (118.047) -
274.292.341 (261.081.874) (13.210.467) -
8.3 Resultado del ejercicio procedente de operaciones interrumpidas
OPERACIONES DISCONTINUADAS 30.06.15 30.06.14
Importe neto de la cifra de negocios 6.186.482 9.848.207
Ingresos Arrendamientos Inmuebles 5.943.323 9.217.773
Refacturacion de cargas 243.159 327.699
Liquidaciones derivados de cobertura - 302.735
Otros gastos de explotacion (5.649.091) (327.699)
Servicios exteriores (5.649.091) (327.699)
Amortizacion del inmovilizado - (1.834.047)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado e inversiones
mmiobiliarias 50.714.296 10.907.505
RESULTADO DE EXPLOTACION 51.251.687 18.593.966
Ingresos financieros 5.146.838 -
Gastos financieros (5.780.290) (6.955.347)
Variacion de valor razonable en instrumentos financieros (985.445) (2.522.465)
RESULTADO FINANCIERO (1.618.897) (9.477.812)
Impuesto de Sociedades (22.643.536) )
Resultado del ejercicio procedente de operaciones interrumpidas 26.989.254 9.116.154
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8.4 Estado de flujo de efectivo correspondientes a activos no corrientes mantenidos para

la venta
2015 2014
Flujos de efectivo de actividades de explotacién 4.741.926 2.565.151
Flujos de efectivo de actividades de inversién 308.691.519 -
Flujos de efectivo de actividades de financiacion (258.663.145) (3.264.000)

9. ACTIVOS FINANCIEROS

9.1 Analisis por Categorias

La composicion de los activos financieros al 30 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014, sin
considerar “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes”, es la siguiente:

30 de junio de

31 de diciembre de

2015 2014
Créditos, Créditos,
derivados y Total derivadosy Total
otros otros
Activos financieros a largo plazo
Préstamos y Partidas a cobrar 23.414.891 23.414.891 12.168.491 12.168.491
Activos a valor razonable con cambios en pérdidas y
_ganancias - - 24234923  24.234.923
23.414.891 23.414.891 36.403.414  36.403.414
Activos financieros a corto plazo
Préstamos y partidas a cobrar 4.446.274 4.446.274 11.910.567 11.910.567
Derivados de cobertura - - 6.629.967 6.629.967
4.446.274 4.446.274 18.540.534 18.540.534
27.861.165 27.861.165  64.327.944  64.327.944
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Estos importes se desglosan en el balance de la siguiente forma:

30 de junio de 2015

31 de diciembre de 2014

Créditos, Créditos,
derivados y Total derivados y Total
otros otros
Activos financieros no corrientes
Inversiones financieras a largo plazo
Fianzas entregadas 12.237.427 12.237.427 12.168.491 12.168.491
Instrumentos financieros derivados (Nota 7) - - 24.234.923 24.234.923
Otras cuentas a cobrar 11.177.464 11.177.464
23.414.891 23.414.891 36.403.414 36.403.414

31 de junio de 2015

31 de diciembre de 2014

Créditos, Créditos,
derivados Total derivados Total
y otros y otros
Activos financieros corrientes
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 4.439.181 4.439.181 12.118.932  12.118.932
Clientes, empresas del grupo (Nota 17) 5.036 5.036 90.306 90.306
Otros activos financieros (Nota 12) 2.057 2.057 1.017.560 1.017.560
Instrumentos financieros derivados (Nota 7) - - 10.733.369 10.733.369
4.446.274 4.446.274  23.960.167 23.960.167
27.861.165 27.861.165 60.363.581  60.363.581

Fianzas

Tal y como se dispone en la Nota 3.4, estas fianzas se encuentran asociadas a los contratos de
arrendamientos (Nota 5) con lo que el vencimiento de las mismas esta asociado al vencimiento de los
correspondientes contratos. Los movimientos producidos durante los ejercicios 2015 y 2014
corresponden a la entrega de las fianzas asociadas a las 381 sucursales que han sido vendidas con

fecha 23 de abril de 2015.

30 de junio de 2015

Importe Operaciones Importe
inicial Altas Bajas interrumpidas final
Fianzas y depositos constituidas a largo
plazo 12.168.491 - - 68.936 12.237.427
31 de diciembre de 2014
Importe Operaciones Importe
inicial Altas Bajas interrumpidas final
Fianzas y depésitos constituidas a largo
plazo 14.209.898 44.089 (2.058) (2.083.438) 12.168.491

L{\)\v
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Otras cuentas a cobrar a largo plazo

En el ejercicio 2012 se procedi6 a realizar una reclasificacion del coste asociado a la sucursal
100876, que asciende a 11.177.464 euros (6.330.051 euros de construcciones y 4.847.413 euros de
terrenos) a cuentas a cobrar a corto plazo, dado que ha tomado efecto la clausula 2 de "Condicion
Resolutoria” del contrato al no cumplirse las condiciones establecidas para la transmisién, tal y como
se recoge en la adenda del contrato firmada el 20 de noviembre de 2012. Mediante esta resolucion el
Banco Santander devolvera a la Sociedad el importe pagado por la sucursal, de forma integra, por lo
que se procedié a revertir la amortizacion dotada hasta la fecha por importe de 1.290.448 euros vy el
deterioro asociado a la misma por importe de 631.316 euros.

A 30 de junio de 2015 la Sociedad ha decidido reclasificar el coste asociado a dicha sucursal a largo
plazo, dado que no considera que vaya a ejercer el derecho de cobro en un periodo inferior a un afio.
Adicionalmente, la Sociedad ha registrado una provisién por importe de 636.611 euros
correspondiente a los impuestos a pagar estimados por las rentas asociadas a dicha sucursal en los
ejercicios 2013, 2014 y la parte correspondiente de 2015, dado que, por las caracteristicas
especiales de la sucursal, no cumple los requisitos SOCIMI.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

La Sociedad mantiene un importe de 4.435.395 euros correspondientes a la provision de fondos
realizada a uno de sus asesores para la cancelacién y constitucién de las hipotecas de las
sucursales realizadas en la refinanciacion (Nota 12).

9.2 Analisis por vencimientos

Los importes de los instrumentos financieros de activo con un vencimiento determinado o
determinable clasificados por afio de vencimiento, a 30 de junio de 2015 son los siguientes:

Activos financieros

Anos
2016 2017 2018 2019 2020 posteriores Total
Clientes, empresas del
grupo 5.036 - - - - - 5.036
Deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar 4.439.181 - - - - 11.177.464 15.616.645
Otros activos financieros 2.057 2.057
Fianzas y depositos - - - - - 12.237.427 12.237.427
4.446.274 - - - - 23.414.891 27.861.165
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Los importes de los instrumentos financieros de activo con un vencimiento determinado o determinable

clasificados por afio de vencimiento, a 31 de diciembre de 2014 son los siguientes:

Activos financieros

Anos
2015 2016 2017 2018 2019 posteriores Total
Clientes, empresas del 90.306 ) ) ) _ ) 90.306
grupo
Deudores comerciales vy }
otras cuentas a cobrar 12.118.932 ) ) B ) 12.118.932
Otros activos financieros 1.017.560 1.017.560
Fianzas y depositos - - - - - 12.168.491 12.168.491
Instrumentos fros. derivados  10.733.369 14.093.817 10.141.106 - - - 34.968.292
23.960.167 14.093.817 10.141.106 - - 12.168.491 60.363.581

10. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composicion de este epigrafe al 30 de junio de 2015y 31 de diciembre de 2014 es la siguiente:

31 de diciembre

30 de junio de 2015 de 2014
Cuentas corrientes a la vista 156.320.791 17.056.212
156.320.791 17.056.212

Existen restricciones a la disponibilidad de una parte de estos saldos por importe de 156.320.791
euros (17.056.212 euros al 31 de diciembre de 2014), por obligaciones vinculadas a los préstamos
hipotecarios (Nota 12).

11. PATRIMONIO NETO

111 Patrimonio Neto - Fondos Propios

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

El 31 de julio de 2014 la Sociedad procedio a capitalizar el préstamo mezzanine concedido por
determinadas entidades financieras en el ejercicio 2007 cuyo coste amortizado ascendia a
449.964.035 euros concedido por determinadas entidades financieras en el afio 2007. La ampliacién
se realizd por el valor razonable de dicho préstamo que ascendié a 254.971.060 euros. Dicha
valoracion fue realizada por un experto independiente. El diferencial con su coste amortizado a dicha
fecha se registr6 en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2014 por importe de 194.992.975
euros.

Dicha operacion supusé un incremento de 1 euro en el valor de las participaciones, suponiendo un
aumento en el capital escriturado de 2.597.010 euros, emitiéndose a su vez una prima de asuncion
por importe de 252.374.050 euros. La Sociedad aprobo en fecha 31 de julio de 2014 un reparto de
prima de asuncién por importe de 150.000.000 euros, pero debido a la falta de liquidez, no fue
desembolsada y se constituyeron dos contratos de préstamos con los socios por éste importe (Nota
12.1). Por tanto, el incremento neto de la prima fue de 102.374.050 euros.
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A 30 de junio de 2015 el capital social asciende a 5.194.020 euros (5.194.020 euros a 31 de
diciembre de 2014) representado por 2.597.010 participaciones cuyo valor nominal es de 2 euros,
estas se encuentran totalmente suscritas y desembolsadas por los socios. Todas las participaciones
tienen los mismos derechos politicos y econémicos.

Al 30 de junio de 2015 las sociedades que participan en el capital social en un porcentaje igual o
superior al 10% son las siguientes:

Capital
Numerode Valor Social
Sociedad participaciones accioén escriturado Participacion
Ziloti Holding S.a.r.| 2.195.490 2,00  4.390.980 84,54%
Banco Santander, S.A. 388.450 2,00 776.900 14,96%
Acciones en cotizacioén (MAB) 13.070 2,00 26.140 0,50%
TOTAL 2.597.010 - 5.194.020 100%

Tal'y como se dispone en el articulo 5 de la Ley 11/2009 de 26 de Octubre, por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario y las modificaciones
aprobadas por el Proyecto de Ley de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de
viviendas del 7 de septiembre de 2012, las sociedades que se encuentren reguladas bajo la norma
anterior deberan contar con un capital minimo de 5 millones de euros. A 30 de junio de 2015 el
capital social asciende a 5.194.020 euros cumplimiendo con el requisito mencionado para que se le
pueda aplicar dicho régimen fiscal especial.

De acuerdo con el apartado 4 del articulo 5, antes mencionado, cuando el capital social sea
ampliado, se procedera a la transformacion de la forma societaria de la sociedad de responsabilidad
limitada a sociedad anénima, y al cambio de su denominacion social, debiendo de incluir la indicacion
de “Sociedad Cotizada de Inversion en el Mercado Inmobiliario, Sociedad Anénima” o su abreviatura
“SOCIMI, S.A.” en su denominacion social.

b) Prima de asuncion

La prima de asuncion asciende a 30 de junio de 2015 a 317.449.216 euros (317.449.216 euros a 31
de diciembre de 2014).

c) Dividendos

La Junta General de Accionistas de la Compafiia, en su reunién celebrada el 30 de junio de 2015
aprobd la distribucion del resultado del ejercicio 2014:

2014
Base de reparto
Pérdidas y Ganancias 387.901.939
Aplicacion
Areserva Legal 1.038.804
A reserva Voluntaria 232.535.964
A Dividendos 154.327.171
387.901.939

En relacion al dividendo aprobado por importe de 154.327.171 euros, los dos principales accionistas
de la Sociedad han aceptado recibir un 57% del importe del dividendo que les corresponde en forma
de pagarés a la vista y no a la orden, esto es, 87.827.170 euros. La Sociedad tiene la intencion de
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que dichos pagarés sean capitalizados en el marco de una ampliacién de capital por compensacion

de creditos. La fecha acordada para el pago del dividendo es el 30 de julio de 2015.

d) Reservas y resultados de ejercicio anteriores

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

ejercicios anteriores son los siguientes:

Ejercicio 30 de junio de 2015

Reparto de
31.12.2014 resultados 30.06.2015
Reserva Legal - 1.038.804 1.038.804
Reservas voluntarias 3.579.356 232.535.964 236.115.320
Resultados negativos de ejercicios anteriores (508.367.733) - (508.367.733)
(504.788.377) 233.574.768 (271.213.609)

11.2  Patrimonio Neto — Ajustes por cambio de valor

El detalle y los movimientos de los ajustes por cambios de valor a 30 de junio de 2015 y 31 de

diciembre de 2014 son los siguientes:

Ejercicio 30 de junio de 2015

Transferencias a la cuenta

Saldo inicial Adiciones de pérdidas y ganancias Saldo final
Cobertura de flujos
de efectivo (Nota 7) 26.071.371 9.986.580 (36.057.951) -
26.071.371 9.986.580 (36.057.951) -
Ejercicio 31 de diciembre de 2014
Transferencias a la cuenta
Saldo inicial Adiciones de pérdidas y ganancias Saldo final
Cobertura de flujos
de efectivo (Nota 7) (17.044.604) (5.895.264) 49.011.239 26.071.371
(17.044.604) (5.895.264) 49.011.239 26.071.371
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11.3  Patrimonio Neto — Aplicacién y Distribucion de resultados

a) Limitaciones para la distribucion de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no
supere el limite del 20% del capital social, no es distribuible al Socio Unico.

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

b) Reparto obligatorio de dividendos

Dada su inclusion en el régimen de SOCIMI y, tal y como esta recogido en el articulo 29 de sus
estatutos sociales, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a su Socio Unico,
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 Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI).

12. PASIVOS FINANCIEROS
12,1 Andlisis por Categorias

La composicion de los pasivos financieros a 30 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014 es la
siguiente:

30 de junio de 2015

Derivados y Total
otros
Pasivos financieros a largo plazo
Débitos y partidas a pagar 1.283.401.484 1.283.401.484
Deudas con empresas de grupo 166.500.000 166.500.000

1.449.901.484 1.449.901.484

Pasivos financieros a corto plazo
Débitos y partidas a pagar 190.633.178 190.633.178

190.633.178 190.633.178

1.640.534.662 1.640.534.662
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31 de diciembre de 2014

Deudas con

entidades de Der;?::s y Total
crédito
Pasivos financieros a largo plazo
Débitos y partidas a pagar 1.125.852.001 14.207.946 1.140.059.947
Derivados de cobertura - 59.463.265 59.463.265
Deudas con empresas de grupo - 157.500.000 157.500.000
1.125.852.001 231.171.211  1.357.023.212
Pasivos financieros a corto plazo
Débitos y partidas a pagar 47.071.946 2.032.380 49.104.326
Derivados de cobertura - 28.232.786 28.232.786
47.071.946 30.265.166 77.337.112
1.172.923.947 261.436.377 1.434.360.324
Estos importes se desglosan en el balance de la siguiente forma:
30.06.2015 31.12.2014

Pasivos financieros no corrientes

Deudas con entidades de crédito (Nota 12.3)

Fianzas recibidas (Nota 12.5)

Derivados (Nota 7)

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo (Nota 12.5)
Deudas con terceros (Nota 12.4)

14.325.993

166.500.000
1.269.075.491

1.125.852.001
14.207.946
59.463.265
157.500.000

Pasivos financieros corrientes

1.449.901.484

1.357.023.212

Deudas con entidades de crédito (Nota 12.3) - 47.071.946
Derivados (Nota 7) - 28.232.786
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 5.552.285 2.032.380
Deudas con terceros (Nota 12.4) 30.753.722 -
Dividendos a pagar (Nota 11) 154.327.171 -

190.633.178 77.337.112

1.640.534.662

1.434.360.324
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12.2  Anadlisis por vencimientos

Los vencimientos de los pasivos financieros a 30 de junio de 2015 son los siguientes:

Pasivos financieros

Afos

2016 2017 2018 2019 2020 Bl Total

] 30753722 42.867.238 44.941593 47.234.021  49.774.924 1.084.257.715 1.299.829.213
Deudas con el de
grupo - - - - - 166.500.000  166.500.000
Acreedores
comerciales y
g L 5.552.285 - - - - 14325093 19.878.278
pagar
Dividendos 154.327.171 - - - = - 154.327.171

190.633.178 42.867.238 44.941.503 47.234.021  49.774.924 1.265.083.708 1.640.534.662

A 31 de diciembre de 2014, los vencimientos de los pasivos financieros eran los siguientes:

Pasivos financieros

Aifos

2015 2016 2017 2018 2019 posteriores Total

Deudas con entidades 7 471 g4¢ 1.125.852.001 - 1.172.923.947
de crédito Sl - - - .125.852. 172.923.
Derivados 28.232.786 28.111.424 31.351.841 - - - 87.696.051
Deudas con el de
grupo - - - - - 157.500.000 157.500.000
Acreedores
comerciales y otras 2.032.380 - - - - 14.207.946 16.240.326
cuentas a pagar

77.337.112 28.111.424 31.351.841 - 1.125.852.001 171.707.946 1.434.360.324

La Sociedad cumple con los plazos previstos en la Ley 15/2010 relativa a aplazamiento de pagos

efectuados a proveedores.
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12.3 Deudas con entidades de crédito

El detalle de las deudas con entidades de crédito a 30 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014 es
el siguiente:

30 de junio de 31 de diciembre
2015 de 2014

A largo plazo

Deudas financieras a largo plazo - 1.125.852.001

A corto plazo
Deudas financieras a corto plazo B 38.144.611
Pasivos vinculados a activos no corrientes mantenidos para la - 252.713.482
venta (Nota 8)
- 8.927.335

Intereses devengados pendientes de pago

1.425.637.429

A 31 de diciembre de 2014, la Sociedad mantenia un préstamo sindicado por un importe total de
1.600.000 euros, cuyo valor nominal a la fecha de cierre del ejercicio 2014 ascendia a 1.416.710.095
euros distribuido por entidades de la siguiente manera:

Importe 30 de junio de 31 de diciembre
contratado 2015 de 2014
BNP Paribas 400.000.000 354.177.523
AlB 400.000.000 =
La Caixa 150.000.000 132.816.571
Bank of Scotland 35.000.000 *
Société Générale 131.000.000 115.993.139
Raiffeisen Zentralbank 128.000.000 113.336.808
Erste Bank 56.000.000 -
Bayerische Landesbank 200.000.000 177.088.762
IKB Deutsche Industriebank AG 50.000.000 44.272.191
Westdeutsche Immoblienbank AG 50.000.000 44.272.191
Caspian Luxembourg Co - 23.793.688
RMF Financial Holding - 192.094.920
Barclays Bank PLC - 66.907.851
Burlington Loan Management - 151.956.451

Total

1.600.000.000

1.416.710.095

Hasta la firma del contrato de refinanciacién con fecha 31 de julio de 2014, el tipo de interés era el
Euribor mas 1,265% anual, siendo el diferencial acordado del 3% desde el 31 de julio de 2014 hasta
noviembre 2017 y posteriormente del 4% hasta la finalizacion del mismo en noviembre del 2019. Los
intereses se pagaban cada trimestre los dias 15 de febrero, 15 de mayo, 15 de agosto y 15 de
noviembre o el siguiente dia habil de cada periodo. Al 30 de junio de 2015 se han devengado
intereses derivados de esta financiacién por importe de 20.476.488 euros (35.384.140 euros durante
el ejercicio 2014 de los cuales 5.511.356 euros se encontraban pendientes de pago).

El contrato establecia que se empezara a amortizar principal a partir de la fecha del 5° pago de
intereses, es decir, a partir del 15 de febrero del 2009. Como consecuencia del full cash sweep
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obligatorio que se dispone en el contrato, la Sociedad ha ido amortizando un importe mayor que lo
requerido contractualmente.

Durante el primer semestre del ejercicio 2014, la Sociedad procedié a amortizar un importe de
24.000.000 euros de acuerdo con el calendario de amortizacién del préstamo inicial. Durante dicho
semestre del afio no se realizaron las amortizaciones voluntarias previstas al cierre del ejercicio 2013
debido a las negociaciones de refinanciacion de las condiciones del contrato senior que finalmente
fue firmado el 31 de julio de 2014.

En dicha fecha, 31 de julio de 2014, la Sociedad culminé el proceso de refinanciacion de la deuda
senior, mediante la firma de un contrato de novacion del acuerdo de financiacién del senior loan por
importe de 1.424.488 miles de euros. Dicha refinanciacion supuso la prorroga del vencimiento del
préstamo senior hasta el 22 de noviembre de 2019.

Adicionalmente, se incluia la opcion por parte de la Sociedad de extender la vida del contrato un afio
mas, siendo su vencimiento noviembre de 2020, estando dicha opcion sujeta al incremento del tipo
de interés a un 5%. Segun dicho contrato de novacién, se procedera a la amortizacion del importe
prestado al vencimiento del contrato, si bien la Sociedad tiene la obligacién de amortizar
anticipadamente cada afio el excedente de tesoreria que resulte de reducir los gastos operativos a la
renta anual obtenida.

Con fecha 5 de junio 2015 se ha elevado al publico la cancelacion de las hipotecas suscritas.
Adicionalmente se ha cancelado la prenda otorgada sobre el 99,2% de las acciones del capital social
del prestatario y sobre los derechos de crédito derivados de la actividad que se encontraban
pignorados. La cancelacion ha tenido lugar tras la amortizacion integra y anticipada de todas las
cantidades pendientes de pago bajo el contrato de financiacién, asi como el abono de todos los
intereses de cualquier tipo.

12.4 Deudas con terceros

Con fecha 5 de junio de 2015, la sociedad Silverback Finance Limited ha procedido a firmar un
contrato de préstamo con la Sociedad por un importe de importe, 1.344.800 euros.
En base al contrato firmado, las condiciones del préstamo son las siguientes:

a) Prestamo Tramo A1 por importe de 867.900.000 euros, con un tipo de interés fijo del
3,1261% con vencimiento en 25 de febrero de 2037. Comienza a amortizarse en el mimo
momento de la concesion del préstamo.

b) Préstamo Tramo A2 por importe de 476.900.000 euros, con un tipo de interés fijo del
3,7529% con vencimiento en 25 de mayo de 2039. Presenta un periodo de carencia de
amortizacion hasta el 20 de mayo de 2025.

Los intereses se pagan cada trimestre los dias 25 de febrero, 25 de mayo, 25 de agosto y 25 de
noviembre.

Dentro de las garantias del préstamo, la totalidad de los ingresos de 701 sucursales se encuentran
pignorados y las sucursales se encuentran hipotecadas. Por otra parte, existen 46 sucursales cuyos
ingresos no se encuentran pignorados, pero, sin embargo, se han hipotecado como garantia; y por
ultimo, los ingresos de 8 sucursales no se encuentran pignorados ni las propias sucursales
hipotecadas.

A 30 de junio de 2015 el nominal del préstamo asciende a 1.344.800 euros siendo el valor contable a
coste amortizado de este préstamo a 30 de junio de 2015 de 1.299.829.213 euros, incluyendo los
intereses devengados pendientes de pago.
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12.5 Otros pasivos financieros a largo plazo
Fianzas recibidas

La Sociedad recibié de su arrendatario dos mensualidades de renta para cada oficina arrendada en
concepto de depdsito de garantia para responder del cumplimiento de las obligaciones que se
establecen en los contratos de arrendamiento.

Durante el periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2015, el epigrafe ha registrado el
traspaso de aquellas fianzas de sucursales clasificadas como “Pasivos vinculados a activos no
corrientes mantenidos para la venta” que finalmente no han sido traspasados (Nota 8).

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo

La Sociedad genero el 31 de julio de 2014 una deuda con sus socios Ziloti Holding S.a.r.ly Banco
Santander, S.A por importe total de 127.500.000 euros y 22.500.000 euros respectivamente debido a
la falta de tesoreria en la distribucion de la prima de asuncion por importe de 150.000.000 euros.
Dicha deuda genera un interés del 12% anual que se capitalizan anualmente cada 31 de julio y seran
reembolsados a sus socios a la fecha de vencimiento, esto es, en 2039. A 30 de junio de 2015, se
han generado 16.500.000 euros en concepto de intereses devengados pagaderos al vencimiento del
préstamo (7.500.000 euros al 31 de diciembre de 2014). Durante el gjercicio 2015, los intereses
devengados ascienden a 9.000.000 euros (7.500.000 euros a 31 de diciembre de 2014).

13. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 30 de junio de 2015 y 31 de
diciembre de 2014 es el siguiente:

30 de junio de 31 de diciembre

2015 de 2014
Otros créditos con las Administraciones Publicas 92.404 3.720.980
Impuesto de Sociedades a cobrar - 3.685.394
IVA a compensar 92.404 35.586
92.404 3.720.980
Otras deudas con las Administraciones Publicas 23.940.449 94.512
Impuesto de Sociedades por venta portfolio “Yellow” 23.217.671 -
Impuesto de Sociedades por sucursal (condicion resolutoria) 636.611
IGIC a pagar 77.190 93.389
IPSI a pagar 872 938
Retenciones IRPF a pagar 5.297 185
Seguridad Social 2.808 -
23.940.449 94.512

La Sociedad mantenia registrado bajo el epigrafe “Impuesto de Sociedades a cobrar’ el importe
correspondiente con el primer pago a cuenta del Impuesto de Sociedades del ejercicio 2013,
previamente a que fuera adoptado el régimen fiscal especial (SOCIMI). Dicha deuda ha sido cobrada
durante el ejercicio 2015.

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse

definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios.

38



13.1  Calculo del Impuesto sobre Sociedades

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

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

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

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

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

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

Siendo las diferencias permanentes establecidas en el cuadro inferior las generadas por dichos
conceptos.

Como consecuencia de la venta del portfolio Yellow durante el ejercicio 2015, la Sociedad ha
incumplido los requisitos de permanencia de activos dentro del régimen SOCIMI por lo que debera
recalcular el Impuesto de Sociedad para las rentas de los ejercicios 2013, 2014 y la parte
correspondiente de 2015, junto con el beneficio de la venta, al tipo impositivo general
correspondiente. La Sociedad ha realizado una estimacién del impuesto de sociedades
correspondiente que asciende a 22.643.536 euros, el cual se encuentra pendiente de conclusion
definitiva una vez se realicen determinadas consultas a la Direccion General de Tributos, pero
entendiendo que la estimacion realizada corresponde al escenario mas prudente.

El calculo de la provision estimado para el ejercicio 2015 es el siguiente:

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

2013 2014 2015
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio antes de
Impuestos (9.537.230) 42.682.369 47.817.192
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio antes de
impuestos (9.537.230) 42.682.369 47.817.192
Diferencias permanentes 10.955.747 12.721.053 (871.470)
Diferencias temporarias - - #
Compensacion de bases imponibles negativas de
ejercicios anteriores (354.629) (13.850.855) (11.736.431)
Base imponible (resultado fiscal) 1.063.888 41.552.566 35.209.292

Adicionalmente, la Sociedad ha estimado los intereses de demora correspondientes al ejercicio 2013
por importe de 28.758 euros y 2014 por importe de 545.377 euros.

El gasto por impuesto de sociedades se obtiene de aplicar los tipos impositivos correspondientes a

las bases imponibles respectivas. La Sociedad ha registrado el gasto por impuesto de sociedades
dentro del epigrafe de operaciones interrumpidas por corresponder a la venta de Yellow.
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Por otra parte, el gasto por impuesto de sociedades registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias
corresponde al impuesto estimado por las rentas obtenidas de la sucursal sobre la que no se ha
cumplido la condicién resolutoria por no cumplir con los requisitos de SOCIMI por importe de 636.611
euros (Nota 9).

La conciliacion entre el resultado contable antes de impuestos y la base imponible del ejercicio 2014
se presenta a continuacion:

Ejercicio 2014:
Cuenta de pérdidas Ingresos y gastos directamente
y ganancias imputados al patrimonio neto
Aumentos Disminuciones Total Aumentos Disminuciones Total
Saldo de ingresos y gastos
del ejercicio antes de
Impuestos 387.901.939
Diferencias permanentes 7.152.752 - 7.152.752
Diferencias temporarias (5.895.264) 49.011.239 43.115.975
Base imponible (resultado
fiscal) 395 0a001 43.115.975

La conciliacion entre el gasto / (ingreso) por impuesto sobre beneficios y el resultado de multiplicar
los tipos de gravamenes aplicables al total de ingresos y gastos reconocidos, diferenciando el saldo
de la cuenta de pérdidas y ganancias, es la siguiente:

Ingresos y gastos

imputados

Cuenta de pérdidas y directamente al

2014 ganancias patrimonio neto
Resultado del ejercicio antes de impuestos 387.901.939 43.115.975

Carga impositiva - ~

(Gasto) / ingreso impositivo efectivo - =

Como consecuencia de su opcion por el régimen SOCIMI con fecha efectiva desde el 1 de enero de
2013, procedi6 a la cancelacion en su totalidad de los impuestos diferidos de activo y pasivo, que
atendiendo a su plan de negocio no se iba a poder utilizar, si bien, debido a que los planes de
negocio utilizados por la Sociedad se basan fundamentalmente en estimaciones complejas futuras
derivadas en gran parte del contrato de arrendamiento y de las evoluciones fiscales de las opciones
realizadas por la Sociedad, se revisaran y actualizaran anualmente.

Las bases imponibles negativas, previa presentacion del impuesto de sociedades por la venta del
portfolio Yellow, que la Sociedad podra compensarse en el futuro ascienden a 405.892.686 euros.
Dichas bases imponibles negativas solo podran compensarse en el caso de que la Sociedad obtenga
beneficios fiscales derivados de la venta de sucursales con anterioridad al periodo minimo de
mantenimiento de 3 afios segun la ley 11/2009 entre otras situaciones.

14. INGRESOS Y GASTOS

14.1 Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus
operaciones es la siguiente:
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Euros 30.06.15 30.06.14
Ingresos Arrendamientos Inmuebles (Nota 5) 54.364.248 54.669.041
Refacturacion de cargas 2.438.736 2.081.851

56.802.984 56.750.892

Adicionalmente, la Sociedad ha registrado bajo el epigrafe importe neto de la cifra de negocios el
importe de 1.923.259 euros a 30 de junio de 2014 correspondientes a los ingresos devengados en el

periodo correspondiente al efecto de la cobertura de inflacion (Nota 7).

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2015 y 2014 han

sido realizados en el territorio nacional.
14.2  Cargas sociales

El detalle de cargas sociales es el siguiente:

Euros 30.06.15 30.06.14
Seguridad social 13.071 13.334
13.071 13.334
14.3  Servicios exteriores
El detalle de servicios exteriores es el siguiente:
30.06.15 30.06.14
Arrendamientos y canones (Nota 6) 45117 9.000
Servicios profesionales independientes 5.315.197 2.573.283
Servicios bancarios 6.397 2.332
Suministros 2.266 -
Otros servicios 2.697.550 2.083.454
Otros tributos 59 6.588
Pérdidas deterioro y variacion de provisiones por operaciones ) 31
comerciales
8.066.586 4.674.688
14.4  Ingresos financieros
El detalle de ingresos financieros es el siguiente:
Euros 30.06.15 30.06.14
Otros ingresos financieros — Derivados (Nota 7) 32.696.745 <
Otros ingresos financieros 814 -
32.697.559 -
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14.5 Gastos financieros

El detalle de gastos financieros es el siguiente:

Euros 30.06.15 30.06.14

Intereses por deudas con empresas del grupo (Nota 16) 9.000.000 -

Intereses por deudas a terceros 20.492.964 21.731.549
Intereses préstamo sénior (Nota 11) 17.003.676 9.314.529
Intereses Mezzanine - 12.417.020
Intereses préstamo Silverback 3.489.288

Otros gastos financieros — Derivados (Nota 7) 8.486.835 24.740.422

Otros gastos financieros 153.248 50.000

38.133.047 46.521.971

14.6 Variacion de valor razonable en instrumentos financieros

La variacion negativa del valor razonable durante el ejercicio 2015 correspondiente al derivado de
inflacion considerado especulativo desde 31 de julio de 2014, asciende a 6.260.475 euros (a 30 de
junio de 2014, la variacién negativa del valor razonable correspondiente a los derivados de tipo de
interés ascendia a 12.350.559 euros).

15. AJUSTES POR PERIODIFICACION

La Sociedad tiene contabilizados unos ingresos anticipados por 9.069.867 euros al 30 de junio de
2015 (10.709.423 euros al 31 de diciembre de 2014) que corresponden a la parte diferida de la
factura de arrendamiento al Banco Santander del trimestre correspondiente desde el 1 de mayo de

2015 hasta el 31 de julio de 2015.

Las periodificaciones se hicieron computando el nimero de dias incurridos de cada ejercicio.

16. RETRIBUCIONES Y SALDOS CON LOS EMPLEADOS Y ADMINISTRADORES
16.1  Estructura de personal y retribuciones de la Alta Direccién

A 30 de junio de 2015 cuenta con tres empleados, dos mujeres y un hombre, (2014: un empleado
hombre).

Durante el ejercicio 2015 el nimero medio de empleados ascendia a 3 (en 2014 el nimero medio de
empleados ascendia a 1).

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

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

* Lleva a cabo sus funciones con autonomia y plena responsabilidad, sélo limitadas por los

criterios e instrucciones directas del titular/titulares juridicos de la Sociedad o de los organos
superiores de gobierno y administracion que representan a dichos titulares
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16.2  Participaciones, cargos, y actividades de los miembros del Organo de Administracién
analogas

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

Los administradores Stephen Farrugia y Drago Capital, S.L. representado por Luis Iglesias
Rodriguez-Vifia cesaron como administradores de la Sociedad con fecha 1 de agosto de 2014. Los
administradores Carlos Martinez de Campos y Carulla y James Preston fueron nombrados el 1 de
agosto de 2014. El administrador Justo Gémez Lépez fue nombrado el 3 de septiembre de 2014. Los
administradores Simon Blaxland y Jonathan Kendall fueron nombrados consejeros el 4 de diciembre
de 2014,

Durante el ejercicio 2015, el importe de remuneraciones devengado por los miembros del Consejo de
Administracion ha ascendido a 210.000 euros (2014: 32.500 euros).

Al 30 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014 la Sociedad no tiene obligaciones contraidas en

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

17. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones, asi como la naturaleza de
dicha vinculacion, durante el ejercicio 2015 y 2014 es Ia siguiente

Naturaleza de la vinculacién

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

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

Los saldos mantenidos con partes vinculadas al 30 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014 son
los siguientes:

Sociedad Sociedad Otras Sociedades
dominante dominante empresas vinculadas
2015 del grupo directa del grupo
Clientes empresas del grupo (Nota 7) - 5.036 -
Préstamos a largo plazo - 166.500.000 - -
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Sociedad Sociedad Otras Sociedades

dominante dominante empresas vinculadas
2014 del grupo directa del grupo
Clientes empresas del grupo (Nota 7) - 90.306 -
Préstamos a largo plazo - 157.500.000 - =

Las transacciones con partes vinculadas a 30 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014 son las

siguientes:
chiedad Soc?edad o p(r)et;zi del
2015 dominante del dorplnante grupo y
. Jrupo dipcta vinculadas
Servicios Exteriores - - -
Ingresos financieros - Intereres * - = -
- Gastos financieros - 9.000.000 -
Sc?ciedad Soc?edad s mp(r)(::;ss el
~ 2014 dominante del dorplnante grupo y
gripo Snect vinculadas
Servicios Exteriores - - 375.000
- Ingresos financieros - Intereres * - 10.003 -
Gastos financieros - 7.500.000 -

(*) Intereses generados por los créditos concedidos a St Topco y St Midco hasta el 31 de julio de
2014, fecha tras la cual, dejan de considerarse empresas del grupo.
Atisha Samos Ltd. se encuentra vinculada con la Sociedad por un contrato de asesoria financiera.

18. OTRA INFORMACION
— 18.1 Honorarios de los auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2015 por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios de auditoria de cuentas y otros servicios de
verificacion ascendieron a 228.000 euros (93.000 euros en 2014) y por otros servicios ascendieron a
0 euros (122.620 euros en 2014). Los honorarios devengados por otros servicios de empresas que
se engloban dentro de la misma red de PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. asciende a 72.600
— euros (0 euros en 2014).

18.2 Informacién sobre medioambiente

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la proteccion y mejora
del medioambiente no son significativos al 30 de junio de 2015 y 31 de diciembre de 2014.

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos
medioambientales se encuentran adecuadamente controlados. La Sociedad no ha recibido
subvenciones de naturaleza medioambiental durante los ejercicios finalizados al 30 de junio de 2015
y 31 de diciembre de 2014.



18.3  Contingencias

En el mes de octubre de 2014, el Juzgado Central de instruccion n°1 de la Audiencia Nacional inco6
las Diligencias Previas n° 78/2004 a raiz de la denuncia que ha recibido la Sociedad por presuntos
delitos contra la Hacienda Publica y blanqueo de capitales. Actualmente, la investigacion de los
hechos denunciados por el Ministerio Fiscal se encuentra en una fase incipiente. Se encuentra
pendiente de concretar por parte del Juzgado el alcance de tal investigacion.

Con fecha 19 de marzo de 2015, la Sociedad ha recepcionado el inicio de un expediente sancionador
por parte de la Agencia Estatal de Administracion Tributaria debido a la existencia de una diferencia
entre las bases imponibles negativas correspondientes al ejercicio 2012 presentadas en la
autoliquidacion del impuesto sobre sociedades del ejercicio 2013 y las efectivamente incluidas en la
autoliquidacion del impuesto sobre sociedades del ejercicio 2012. Debido a un error de transcripcion,
el importe incluido en la autoliquidacién del impuesto sobre sociedades del ejercicio 2013 era
superior en 48.129.725 euros que el importe que se consideraba correcto.

En dicha notificacion se incluye una propuesta de sancién que asciende a 7.219.459 euros,
correspondiente al 15% de la diferencia identificada. No obstante, a la sancién seria aplicable la
reduccion del 30% por conformidad, siempre y cuando no se interponga recurso y un 25% adicional,
si se realiza el ingreso total del importe en plazo legal.

La Agencia Estatal de Administracion Tributaria considera que dado que dicha diferencia ha sido
identificada a través de un procedimiento de gestion tributaria de verificacion de datos, en lugar de
haber sido subsanada a través de autoliquidaciones, podria suponer la existencia de negligencia por
parte de la Sociedad.

Los administradores consideran que existen argumentos suficientes para considerar que el riesgo de
tener que hacer finalmente frente a dicha sancion es posible, pero no es probable. En primer lugar, la
Sociedad reflejo un importe como bases imponibles negativas que se recogia en otros documentos
contables de forma errénea, por lo que se trata de un simple error material de transcripciéon y con
ausencia total de culpabilidad, y por lo tanto, del elemento subjetivo del tipo infractor. Por otro lado,
debido a que la Sociedad es una Socimi y, por tanto, aplica el tipo del 0% en el impuesto sobre
sociedades, casi con toda probabilidad no podria aplicar bases imponibles negativas por dicho
importe. La Sociedad ha presentado alegaciones frente al Tribunal Econémico Administrativo Central
con fecha 17 de julio de 2015.

Dada la evaluacién como posible, pero no probable de la sancion, la Sociedad no ha registrado
impacto alguno en las cuentas anuales, que hubiera supuesto un pasivo por el importe reclamado por
la Agencia Estatal de Administracion Tributaria.

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

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

- Al 30 de junio de 2015 no existen reservas procedentes de gjercicios anteriores. Por lo tanto,
no corresponde el desglose de las mismas. Por el mismo motivo, tampoco se han repartido
dividendos con cargo a reservas.
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- Dada su inclusion en el régimen de SOCIMI y, tal y como esta recogido en el articulo 29 de
sus estatutos sociales, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus
socios, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio de conofrmidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de
26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Durante el ejercicio 2014, la Sociedad ha generado beneficio
contable susceptible de distribucion mediante el reparto de dividendos, habiéndose propuesto
una distribucién de dividendos por importe de 154.327.171 euros (Nota 11).

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

- De las sucursales que la sociedad adquirio en noviembre de 2007, al 30 de junio de 2015 es
titular de 755 sucursales con un precio de adquisicion de 2.065 millones de euros, siendo el
valor neto contable de 1.773 millones de euros. La totalidad de estos activos computan dentro
del 80% al que se refiere el aparatado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009.

- Se ha ampliado el capital social a 5.194.020 euros cumplimiento con el minimo establecido
en 5.000.000 euros.

- La sociedad ha empezado a cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil durante el mes de
marzo.

20. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Durante el mes de julio, la AEAT ha comunicado el inicio de las actuaciones de comprobacion e
investigacion del Impuesto de Sociedades del periodo 2010 a 2013 y del Impuesto sobre el Valor
Afadido, Retenciones e ingresos a cuenta de los rendimientos del trabajo y del capital mobiliario y de
las retenciones y pagos a cuenta de no residentes del periodo de junio 2011 a diciembre 2013.

En opinion de los Administradores de la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no se esperan

contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse de posibles interpretaciones
diferentes de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.
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URO PROPERTY HOLDINGS SOCIMI, S.A

Informe de Gestion
Acontecimientos durante el ejercicio

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

Simultaneamente, se formalizo entre la Sociedad y el Banco Santander un contrato de arrendamiento
y opcion de compra a precio de mercado a favor de la arrendataria (Banco Santander), sobre cada
uno de los inmuebles adquiridos. El plazo inicial del contrato es de obligado cumplimiento para las
dos partes y tenia una duracion inicial de 24, 25 o0 26 afios segun correspondiera a cada activo.
Transcurrido dicho plazo existia la posibilidad por parte del arrendatario de acogerse a un maximo de
tres prorrogas de 7 afios de duracién cada una. El mantenimiento de dicho contrato de
arrendamiento constituye la actividad principal de la Sociedad.

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

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

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

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

En el marco de las negociaciones mencionadas arriba, Sant Midco, y los acreedores financieros
estimaron conveniente la implantacién de una nueva estructura de capital y financiera de la Sociedad
mas conservadora que requeria que los acreedores pasaran a formar parte del accionariado (directo
o indirecto) de Uro. A tal fin, y en el marco de las negociaciones, el 4 de noviembre de 2013 se
constituyd la compariia Ziloti Holding S.ar.l., actualmente Ziloti Holding, S.A. (“Ziloti"), de la que los
entonces accionistas indirectos de Uro adquirieron la totalidad del capital social en la misma fecha a
través de la sociedad Atisha Holding S.ar.l. (“Atisha”). La entrada de los acreedores financieros en el
capital de Ziloti (e, indirectamente, en el de Uro) tuvo lugar en un momento posterior.

El 15 de mayo de 2014 Uro alcanzé con sus acreedores financieros un acuerdo marco de
refinanciacion, cuya implementacion fue llevada a cabo entre finales del mes de julio y principios del
mes de agosto de 2014.
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La reestructuracion supuso la aceleracién de la deuda senior, la venta del equity de Uro por un valor
nominal de 1€ y la reduccion de carga financiera por un importe aproximado de 446 Millones de
euros que se capitalizaron con la consiguiente restitucion del equilibrio patrimonial de URO.

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

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

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

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

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

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

El pasado 23 de abril de 2015, la sociedad formalizo la venta de 381 de sus oficinas pertenecientes a
la cartera amarilla a un grupo de inversores representados por AXA Real Estate. Los activos
vendidos suponen aproximadamente un 15% del valor de la cartera de Uro. El importe de dicha venta
ha sido de 308 millones, lo que supone una prima del 10% respecto de la valoracién llevada a cabo
por CBRE de los activos. Tras esta venta de dichas sucursales la cartera esta compuesta por 755
activos y una superficie de mas de 340.000 m2.

Por otro lado, el pasado 5 de junio de 2015 la Sociedad ha suscrito con Silverback Finance Limited
un contrato de préstamo en virtud del cual esta Ultima entidad presta a URO Ia totalidad de los fondos
obtenidos mediante una emisién de bonos.

El préstamo tiene un importe total de 1.344,80 millones de euros, dividido en dos tramos de 867.9 y
476.9 millones de euros, los cuales devengan un interés fijo del 3.1261% y del 3.7529% y con una
duracion de 22 y 24 afios, respectivamente, y que se amortiza a lo largo de su vigencia de acuerdo
con un calendario de pagos.

Uro ha destinado el importe del préstamo principalmente para cancelar su anterior préstamo y sus
derivados de tipo de interés y de inflacion asi como para pagar los costes asociados a la operacion.

Con la cancelacion de la financiacion anterior se han cancelado también todas las garantias
existentes sobre dicha refinanciacion y se han suscrito un conjunto de garantias en conexion con la
nueva financiacion incluyendo hipotecas sobre la mayoria de los inmuebles, prenda sobre derechos
de crédito de las rentas de arrendamiento y prenda sobre las cuentas bancarias.

A 30 junio 2015 Uro tiene activos por valor de unos €100m fuera de la financiacion. La cantidad de
activos fuera de la financiacion ira creciendo a medida que el Banco Santander libere sucursales
bancarias segun esta estipulado en el contrato de arrendamiento.
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Actividades en materia de Investigacion y Desarrollo

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

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

Personal

Durante el ejercicio 2014, la gestion administrativa se realizaba a través de una sociedad

especializada en la gestion de activos inmobiliarios. Durante el ejercicio 2015, la Sociedad ha
contratado personal con el objeto de realizar dicha gestién de manera interna.
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FORMULACION DE LAS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL EJERCICIO
FINALIZADO EL 30 DE JUNIO DE 2015

En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los administradores de Uro Property Holdings
SOCIMI, S.A. formulan los presentes estados financieros intermedios e Informe de Gestion
correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2015, que se componen de
las adjuntas hojas nimero 1 a 50.

Madrid, a 23 de julio de 2015
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