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El presente Documento Informativo de IncorporacabrMercado Alternativo Bursatil (en adelante el
“Mercado” o el “MAB™), en su segmento de Sociedades Cotizadas desidmeen el Mercado
Inmobiliario (en adelanteMAB-SOCIMI "), de la sociedad Hadley Investments SOCIMI, S.A(eh
adelante Hadley”, la “Sociedad, la “Compaiiid’ o el “Emisor”), ha sido redactado de conformidad con
el modelo previsto en el Anexo | de la Circular AB 6/2016, de 5 de febrero, sobre requisitos y
procedimientos aplicables a la incorporacion y @sidh en el Mercado Alternativo Bursatil de accene
emitidas por Empresas en Expansién y por Sociedadésimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario ("SOCIMI" ) (en adelanteCircular del MAB 6/2016"), designandose a Renta 4 Corporate,
S.A., como Asesor Registrado, en cumplimiento deskablecido en la Circular del MAB 6/2016 y en la
Circular del MAB 8/2016, de 5 de febrero, sobrdstsor Registrado en el MAB (en adelanteGa¢ular
8/2016").

Los inversores de empresas negociadas en el MABH8D@:eben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversion en esaprque cotizan en las Bolsas de Valores. Lasidver
en empresas negociadas en el MAB-SOCIMI debe corar el asesoramiento de un profesional
independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadestanel presente Documento Informativo de
Incorporacion al MAB (en adelante édécumento Informativo”) con anterioridad a cualquier decision de
inversion relativa a los valores negociables.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Btirsii la Comision Nacional del Mercado de Valores
han aprobado o efectuado ningun tipo de verifigaci@omprobacién en relaciéon con el contenido te es
Documento Informativo.
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Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social eneBade la Habana 74, Madrid y provista de N.L.F.
numero A-62585849, debidamente inscrita en el Regidercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio 11,
seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en erdddo Alternativo Bursatil, actuando en tal
condicién respecto a la Sociedad, entidad que lgtado la incorporacién de sus acciones al MAB y
los efectos previstos en el articulo quinto, d€itaular del MAB 8/2016,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que Badecedo necesarias para ello, ha comprobado
que Hadley cumple con los requisitos exigidos parasus acciones puedan ser incorporadas al Mercado

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en laguegon y redaccion del Documento
Informativo, exigido por las Circulares del MAB 6/15.

Tercero. Ha revisado la informacion que la Compafiia ha deugipublicado y entiende que cumple con
las exigencias de contenido, precision y claridad [ son aplicables, no omite datos relevantes y n
induce a confusion a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechosudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido por rag&@udncorporacion en el segmento MAB-SOCIMI, asi
como sobre la mejor forma de tratar tales hechade yevitar el eventual incumplimiento de tales
obligaciones.
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0. RESUMEN DE INFORMACION UTILIZADA PARA LA DETERMINAC ION
DEL PRECIO DE REFERENCIA POR ACCION Y PRINCIPALES R IESGOS
DE INVERSION

En cumplimiento de lo previsto en la Circular ded¢i@hdo Alternativo Burséatil 6/2016, del 5 de
febrero de 2016, en el que se establece el régmpdinable a las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliatgas valores se incorporen al MAB, Hadley
ha encargado estimar el valor de mercado a 31aienthre de 2015 de sus acciones a Gesvalt
Sociedad de Tasacién, S.A. (en adelante “Gesvaé acuerdo con criterios internacionalmente
aceptados. En aras de dicho encargo, con fecha Ifiadzo de 2016 Gesvalt ha emitido un
informe de valoracién de las acciones de Hadleyri(panio ajustado -NAV-, que en este caso
equivale también al triple NAV) a 31 de diciembre 2015. Una copia de dicho informe se
adjunta como Anexo IV al presente Documento Infdivoa EI MAB no ha verificado ni
comprobado las hipétesis y proyecciones realizadl@s resultado de la valoracion del citado
informe.

Para la emision de esta valoracion, Gesvalt seabado, principalmente, en: i) un informe de
valoracion realizado por el propio Gesvalt sobsederechos de superficie propiedad de Hadley
a fecha 31 de diciembre de 2015, ii) un informeraeracion realizado por Savills sobre el resto
de los activos inmobiliarios propiedad de Hadlejeeha 31 de diciembre de 2015, iii) los
estados financieros abreviados individuales notado$ de Hadley a 31 de diciembre de 2015,
iv) informacion publica de entidades oficiales: InstitiNacional de Estadisticas, Banco de
Espafia, Ministerio de Economia y Hacienda, etc.

El citado informe de valoracion se ha realizadadeerdo con las directrices marcadas por la
NIIF 13 “Medicion del Valor Razonable” asi como léstandares de Valoracion RICS, en base
a la edicion del Red Book publicada en enero de42RICS Valuation — Professional
Standards”.

A la fecha de la valoracion, la Sociedad tiene erbaance tres activos inmobiliarios y dos
derechos de superficie. Los ingresos y gastos d€ompafiia proceden por tanto de la
explotacién de dichos activos, por lo que el vaierinmueble es el que justifica el valor de las
acciones de la Compafiia, una vez descontadasligaaiines o pasivos.

Para el calculo del valor de mercado de las acsideeHadley se ha aplicado la metodologia del
neto patrimonial ajustado por el valor de las isigres inmobiliarias que posee, a través de una

valoracion independiente de cada activo (neta easo de efecto fiscal).

El procedimiento realizado para la valoracion de flandos propios de la Sociedad, descrito
pormenorizadamente en el apartado 1.6.5, ha sisigueénte:

1. Estimacién del valor de mercado de los derechaosugerficie, y determinacion de la
plusvalia con respecto al valor contable. Dichanealion ha sido realizada por Gesvalt.
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2. Estimacioén del valor de mercado del resto de astinmobiliarios, y determinacion de
las plusvalias brutas correspondientes a la diéeaeamtre el valor de mercado y el valor
contable de dichos activos. Dicha valoracién he sdlizada por Savills.

3. Estimacion del ajuste fiscal derivado de la plusval
4. Resultado de la valoracion del Patrimonio Neto dédlély.
En funcién de las valoraciones realizadas y el ggoale valoracion descrito anteriormente

llevado a cabo por Gesvalt, el valor de los forglmpios de la Compafia asciende a 32.798
miles de euros.

€ miles

Patrimonio neto previo (dic. 2015) 27.527
Plusvalias 5.271

Impuestos sobre impuestos (0%) 0
Patrimonio ajustado (NAV) 32.798

En este caso, el calculo patrimonio ajustado (NA§bivaldria al triple NAV dado que no se
han identificado ajustes a la deuda ni a partighactivo y pasivo existentes.

Con posterioridad a dicho informe de valoraciéhytaomo se ha resaltado en el apartado
1.4.2 del presente Documento Informativo, se hptdio el siguiente acuerdo: con fecha 1
de abril de 2016 el accionista Unico decidié reépart dividendo con cargo al resultado del

ejercicio 2015 por un importe total de 2.025.81%iros. Este dividendo se abond el 27 de
abril de 2016.

Consecuentemente, la valoracion de los fondos gsaje Hadley a 31 de diciembre de 2015,
ajustada por el efecto del dividendo repartido yralllo hasta la fecha del presente
Documento Informativo, a efectos de la fijacién pielcio de Incorporacion al MAB es:

€ miles

Patrimonio neto previo (dic. 2015) 27.527
Plusvalias 5271
Ajuste por dividendo pagado (abril “16) -2.026
Impuestos sobre impuestos (0%) 0
|Patrimonio ajustado (NAV) 30.772 |
|Precio por accion 6,15 |
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Tomando en consideracion el informe de valoraanglependiente realizado por Gesvalt de
las acciones de la Compaiiia, con fecha marzo 20li@&lacion a los datos a 31 de diciembre
de 2015, y a su vez viéndose afectada la menciors@deacion por el reparto de dividendos
acordado el 1 de abril de 2016, el Consejo de Ahtnation celebrado con fecha 8 de junio
de 2016, ha fijado un valor de referencia de cadade las acciones de la SOCIMI en 6,15
euros, lo que supone un valor total de la Compaéii20.750.000 euros.

Principales riesgos de inversion

La inversion en Hadley entrafia riesgos potenciedéscionados con el negocio, el sector, la
financiacion y los valores emitidos.

Por ello, ademas de toda la informacion expuesil presente Documento Informativo y antes
de adoptar la decision de invertir adquiriendo @ues de la Sociedad, deben tenerse en cuenta,
entre otros, los riesgos que se enumeran en déhdpat.23, los cuales podrian afectar de manera
adversa al negocio, los resultados, las perspsctivda situacién financiera, econémica o
patrimonial de la Sociedad y, en dltima instangiay valoracion.

Riesgos de cambios normativos

Las actividades de la Sociedad estan sometidagpasitiones legales y reglamentarias de orden
técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asinocoa requisitos urbanisticos, de seguridad,
técnicos y de proteccion al consumidor, entre otras administraciones locales, autonémicas y
nacionales pueden imponer sanciones por el incurigiio de estas normas y requisitos. Las
sanciones podrian incluir, entre otras medidagiice®mnes que podrian limitar la realizacion de
determinadas operaciones por parte de la Sociefldemas, si el incumplimiento fuese
significativo, las multas o sanciones podran afewtgativamente al negocio, los resultados y la
situacion financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposies legales y reglamentarias, o un cambio
que afecte a la forma en que estas disposiciogatekey reglamentarias se aplican, interpretan o
hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a muatifisus planes, proyecciones o incluso
inmuebles y, por tanto, asumir costes adiciondtegue afectaria negativamente a la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Por otra parte, el sistema de planificacion urkimais sobre todo a nivel local, puede sufrir

retrasos o desviaciones. Por este motivo, la Sadiewb puede garantizar que, en el caso de
nuevos proyectos que requieran la concesion denciee por parte de las autoridades

urbanisticas locales, estas se concedan a su diimagmo. Ademas, si surgiera la necesidad de
buscar nuevas autorizaciones o de modificar lagxstentes, existe el riesgo de que tales
autorizaciones no puedan conseguirse 0 se obtarmgaondiciones mas onerosas y/o con la
imposicién de determinadas obligaciones impuestaslgs autoridades urbanisticas locales
encargadas de conceder tales autorizaciones.
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Potencial conflicto de interés como consecuenciajae uno de los accionistas Ultimos de la
Sociedad es una sociedad vinculada al accionistgomitario de la compafiia encargada de la
gestién de los activos

La Sociedad firmé con Servihabitat Servicios Inrfiabos, S.L. (‘Servihabitat) (ver apartado
1.6.1 del presente Documento Informativo) un caotgara la gestién de los activos. A fecha
del presente Documento Informativo, Hadley cuenia un accionista Unico, Stirling Adjacent
Investments, S.a.r.l. (“Stirling Investments”), ougccionista Unico a su vez es Stirling Adjacent
Holdco, S.a.r.l. (“Stirling Holdco”), y cuyo accimta Unico a su vez es TAO Finance 3, L.L.C.
(“TAQO") que estd en manos de fondos de inversidvagos (“Fondos”) y la gestion la lleva a
cabo TSSP Adjacent Opportunities Management LLGciddalmente, unos fondos gestionados
por TPG Opportunities 1| Management, LLC ostentaa participacién del 51% en Servihabitat,
gestor de los activos de Hadley. A pesar de quesdogcios prestados estan contractualmente
definidos, dado que tanto TSSP Adjacent OpporesitManagement, LLC como TPG
Opportunities 1l Management, LLC estan bajo el oandle TPG Opportunities Advisers, LLC
(ambos son asesores financieros registrados enEl@ @J.S. Securities and Exchange
Comission)), en determinadas circunstancias podaigifestarse un conflicto de intereses como
consecuencia de ello.

Concentracioén de los ingresos por inquilino

Si los inquilinos de cada local atravesaran ciam@as financieras desfavorables que le
impidieran atender a sus compromisos de pago debiia, podria verse afectada
negativamente la situacion financiera de la Sodieda
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1.1.

1.2.

1.3.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SU
NEGOCIO

Persona o personas (fisicas, que deberan tener landicion de administrador) responsables
de la informacion contenida en el Documento. Declacion por su parte de que la misma,
segln su conocimiento, es conforme con la realidgdde que no aprecian ninguna omision
relevante

D. Andrew Nigel Fellows Homer; D. Daniel Louis W&ng D. Stefano Questa, es decir, los
miembros del Consejo de Administracion de la Sa@zdeén nombre y representacion de Hadley
Investments SOCIMI, S.A.U., en ejercicio de la da@on expresa conferida por el acuerdo del
accionista unico, Stirling Adjacent Investments.S. (en adelante Stirling "), con fecha 19 de
febrero de 2016, asumen la responsabilidad deknatt del presente Documento Informativo,
cuyo formato se ajusta al Anexo | de la Circular B18/2016 sobre requisitos y procedimientos
aplicables a la incorporacién y exclusion en el dddp de acciones emitidas por Empresas en
Expansién y por Sociedades Anénimas Cotizadaswizdion en el MAB.

Los citados miembros del Consejo de Administraci6omo responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informacigontenida en el mismo es, segin su
conocimiento, conforme con la realidad y no incemeninguna omisién relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales abreviadas individuales desijadtrespondientes al ejercicio cerrado a 31
de diciembre de 2015 y 2014 elaboradas de acuesdoekt Plan General de Contabilidad
aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007 y tafifivaciones incorporadas a éste mediante
el Real Decreto 1159/2010, han sido auditadas peloitie, S.L. (en adelanteD€loitte”)
domiciliada en Plaza Ruiz Picasso 1, Torre Picag8020, Madrid, inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 10.321, Folio 8.859,j&ld37 y en el Registro Oficial de
Auditores de Cuentas (ROAC) con el numero S0692.

Deloitte fue nombrado por primera vez auditor dentas de la Sociedad en relacion con la
auditoria del ejercicio 2014, 2015 y 2016 por medkola decision del accionista Gnico de la
Sociedad de fecha 22 de diciembre de 2014.

Identificacion completa de la Sociedad (datos redrsles, domicilio) y objeto social

Hadley Investments SOCIMI, S.A.U. es una sociedadnina cotizada de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI). Fue constituida gmpo indefinido bajo la denominacién
“Hadley Investments, S.A.”, que tenia el caracteudipersonal, en escritura elevada a publico
el dia 5 de septiembre de 2013 ante el Notario dérid, D. Fernando Fernandez Medina, bajo
el nimero 1.412 de su protocolo. Consta inscritaldRegistro Mercantil de Madrid con fecha
24 de septiembre de 2013, al Tomo 31.467, Foli®etcion 8, Hoja M-566.386 e inscripcion
12,
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Tiene su domicilio social en Madrid, calle Claudimello, 124, planta 62 y con N.L.LF. A-
86810603. No obstante, la Sociedad tiene intend@trasladar en el corto plazo su domicilio
social, de modo que éste pase a estar situadoaaiidaProvencals, 39, Torre Pujades, planta
13, 08019, Barcelona, que es donde se encuenti@mente su domicilio fiscal.

El objeto social de Hadley esta indicado en etalti segundo de sus estatutos sociales (en
adelante, los Estatutos Sociale§, cuyo tenor literal a la fecha del presente Doeuato
Informativo, en consonancia con lo previsto endg L1/2009, de 26 de octubre (en adelante la
“Ley de SOCIMIS"), es el siguiente:

"ARTICULO SEGUNDO.- La Sociedad tendra como objetiak

1.- La adquisicién y promocion de bienes inmueblesaturaleza urbana para su
arrendamiento.

2.- La tenencia de participaciones en el capitatial de Sociedades Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) oreel de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el misinjeto social que aquéllas y
que estén sometidas a un régimen similar al estatdepara las SOCIMI en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatui@rde distribucion de beneficios.

3.- Latenencia de participaciones en el capitaladras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto sociehgpal la adquisicién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su dasmento y que estén
sometidas al mismo régimen que al establecido pEa&50OCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de diktucion de beneficios y cumplan
con los requisitos de inversion a que se refierartulo 3 de la Ley 11/2009, de
26 de octubre, por la que se regulan las Sociedadieénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario.

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

El correspondiente objeto social se modificé etudide la escritura elevada a publico el dia 4
de junio de 2014 ante el Notario de Madrid, D. Bado Fernandez Medina, bajo el nimero
1.364 de su protocolo. Consta inscrita en el Regldercantil de Madrid con fecha 13 de junio
de 2014, en el Tomo 31.467 Folio 4, Seccion 8, Wbfa66386 e inscripcion 22,
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1.4. Breve exposicion sobre la historia de la empresandluyendo referencia a los hitos mas
relevantes

1.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacion social actual de la Compafiia edeilddvestments SOCIMI, S.A.U., no
teniendo nombre comercial.

1.4.2. Acontecimientos mas importantes de la Sociedad

17/06/2014 20/06/2014y
28/11/2014
5/09/2013 Fechade /11/
presentacién Fechasde
Constitucién de la opcién adquisicién de los
dela SOCIMI inmuebles
Sociedad (ejercicio 2014) l
16/06/2014 19/06/2014
Compradelas ’EIAdministrador
acciones de Hadley Unico aprueba una
por parte de Stirling ampliacién de
Adjacent capitalde€4,9M

Investments

El 5 de septiembre de 2013 se constituyd la Sodido@o la denominacién Hadley
Investments, S.A., que tenia caracter unipersemayjrtud de escritura publica autorizada por
el Notario de Madrid D. Fernando Fernandez Medirago el nimero 1.412 de su protocolo,
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid conhi@@4 de septiembre de 2013, en el Tomo
31.467, Folio 1, Seccién 8, Hoja M-566386 e instidn 12.

El capital social a la fecha de constitucion asifead60.000 euros, representado por 60.000
acciones de 1 euro de valor nominal integramersterisas por la sociedad Afiens Legal, S.L.P.
y desembolsado un 25% (15.000 euros) de la tothtiehimporte.

El 3 de junio de 2014 el accionista Unico y adntiagor Unico de la Sociedad, siendo en aquel
momento Afiens Legal, S.L.P., decidi6 llevar a caddocambio del objeto social y en
consecuencia la modificacién del articulo 2° deHsttutos Sociales y del articulo 20° que se
corresponde con la distribucién de resultados demiésmos Estatutos. Dicha decision fue
elevada a publico en virtud de la escritura pultimagada con fecha 4 de junio de 2014 por el
Notario de Madrid D. Fernando Ferndndez Medingy khnumero 1.364 de su protocolo,
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid conhf@d 3 de junio de 2014, en el Tomo 31.467
Folio 4, Seccién 8, Hoja M-566386 e inscripcion 22.

El 16 de junio de 2014 Stirling Adjacent Investne8.a r.l., sociedad debidamente constituida
el 11 de junio de ese mismo afio, con arreglo adelacion de Luxemburgo, con domicilio
social en el 5c, rue Eugéne Ruppert, L-2453, Luxegdy e inscrita en el Registro de
Sociedades de Luxemburgo con el nimero B-1881@Rjiadl a Afiens Legal, S.L. el 100% de
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las acciones de Hadley Investments, S.A.U. Diclwsiian fue elevada a publico en virtud de
la escritura publica otorgada con fecha 16 de jul@c2014 por el Notario de Madrid D.

Fernando Fernandez Medina, bajo el numero 1.518udarotocolo. Esta sociedad tiene por
objeto la adquisicion, titularidad, gestion y disp@®n de participaciones e intereses en
sociedades luxemburguesas y extranjeras.

El 16 de junio de 2014 Stirling, como accionistécd@rde la Sociedad, adopté el acuerdo por el
que se decidio el acogimiento de Hadley al régiespecial de SOCIMI, regulado en la Ley
de SOCIMIs. Adicionalmente, con fecha 17 de juréo2614 se llevé a cabo la presentacion
ante la Agencia Estatal de la Administracion Trioiat, administracion de Maria de Molina, de
la solicitud para la aplicacién del régimen SOCIMEterminandose asi la aplicacion del
mencionado régimen SOCIMI desde el 1 de enerd®iié.2

El 19 de junio de 2014 el Accionista Unico aprohda uampliacion de capital mediante
aportacion dineraria por importe de 4.940.000 euresliante la emision de 4.940.000 nuevas
acciones de 1 Euro de valor nominal cada una y wum prima de emision global de
21.770.000 Euros. Dicha ampliacion de capital fuscsta integramente por el accionista
unico. La correspondiente escritura publica de &midin de capital fue otorgada el 20 de junio
de 2014 ante el Notario de Madrid D. Fernando Fetea Medina bajo el nimero 1.556 de su
protocolo, y posteriormente inscrita en el Registiercantil de Madrid con fecha 22 de julio
de 2014 en el Tomo 31.467, Folio 5, Seccién 8, Hbja66386 e inscripcion 52. Tras dicha
operacion, el capital social de la Compafiia aseiemdun total de 5.000.000 euros, y se
encuentra representado por 5.000.000 accionesedrolde valor nominal cada una. Con la
misma fecha se llevé a cabo el desembolso de digiate pasivos mediante la contribucion
dineraria de 45.000 euros.

Con fecha 20 de junio de 2014 la Compaiia llevéalaoclas siguientes adquisiciones a
Buildingcenter, S.A.U.:

- Un local comercial situado en Mallorca. Dicha adgubn fue elevada a publico en virtud
de la escritura publica otorgada con fecha 20 die jde 2014 por el Notario de Barcelona
D. Jesus Benavides Lima, bajo el nimero 1.376 gectacolo.

- Un local comercial y almacén situados en La Lag{remerife). Dicha adquisicion fue
elevada a publico en virtud de la escritura pubdimagada con fecha 20 de junio de 2014
por el Notario de Barcelona D. JesUs Benavides Lib@go el numero 1.378 de su
protocolo.

- Un local comercial situado en Pamplona. Dicha a&lgdin fue elevada a publico en
virtud de la escritura publica otorgada con fecBad2 junio de 2014 por el Notario de

Barcelona D. Jesus Benavides Lima, bajo el nUum&4lde su protocolo.

Con fecha 28 de noviembre de 2014 la Compafiia Ievéabo las siguientes nuevas
adquisiciones a Buildingcenter, S.A.U.:
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1.5.

- Un derecho de superficie sobre viviendas situadagébecas (Madrid). Dicha adquisicién
fue elevada a publico en virtud de la escriturdipalotorgada con fecha 28 de noviembre
de 2014 por el Notario de Barcelona D. JesuUs Bdea\Lima, bajo el numero 2.940 de
su protocolo.

- Un derecho de superficie sobre viviendas situadasL& Ventilla (Madrid). Dicha
adquisicién fue elevada a publico en virtud dederitura publica otorgada con fecha 28
de noviembre de 2014 por el Notario de BarcelonaJd3Us Benavides Lima, bajo el
namero 2.945 de su protocolo.

Resaltar que con anterioridad a la compra de emttigos inmobiliarios por parte de la
Sociedad, en septiembre de 2013 unos fondos gadtiesnpor TPG Opportunities Il
Management, LLC adquirieron el 51% del capital éeviBabitat, quien a su vez adquirio el
negocio de Servihabitat Gestion Inmobiliaria, S.A%érvihabitat es el actual gestor de los
activos inmobiliarios propiedad de Hadley.

Con fecha 1 de abril de 2016 el accionista Unictdi® repartir un dividendo con cargo al
resultado del ejercicio 2015 por un importe total 241025.819,77 euros. Este dividendo se
abono el 27 de abril de 2016.

Con fecha 4 de mayo de 2016 el accionista Unicalideealizar el cambio de denominacion
de Hadley Investments, S.A.U. a Hadley Investm8@€IMI S.A.U., en virtud de la escritura
elevada a publico el dia 5 de mayo de 2016 ante®rio Maria del Rosario de Miguel Roses,
bajo el nimero 1.014 de su protocolo, posterioreémscrita en el Registro Mercantil de
Madrid con fecha 27 de mayo de 2016 en el Tomo B1&6lio 216, Seccién 8, Hoja M-

566386 e inscripcion 12.

Durante el ejercicio 2015 y hasta la fecha delgmesDocumento Informativo, la Sociedad ha
puesto foco en la gestidn de sus activos inmotambar

Razones por las que se ha decidido solicitar la ioporacién a negociacion en el MAB-
SOCIMI

Las principales razones que han llevado a Hadkylieitar la incorporacion al MAB-SOCIMI
son las siguientes:

(@ Cumplir los requisitos exigidos a las SOCIMIs canfe a lo previsto en el articulo 4 de

la Ley de SOCIMIs, que establece que las acciomedasl SOCIMIs deberan estar
admitidas a negociacion en un mercado regulado arersistema multilateral de
negociacion espafiol o en el de cualquier otro Bstasigmbro de la Unién Europea o del
Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercaddagg de cualquier pais o territorio
con el que exista efectivo intercambio de informadributaria, de forma ininterrumpida
durante todo el periodo impositivo.

(i)  Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objedi#das acciones de la Sociedad.
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1.6.

(i)  Aumentar la notoriedad, diferenciar y posicionaimlagen y transparencia de la Sociedad
frente a terceros (clientes, proveedores, entiddeesédito, etc.).

(iv)  Habilitar un mecanismo que llegado el momentoifeci la Sociedad captar recursos que
podrian financiar su futuro crecimiento, si asideeide por parte de sus érganos de
gobierno.

(v)  Posibilidad de facilitar la incorporacion de acésters nuevos al capital de la Sociedad, al
situarse en disposicion de atraer nuevos inverspregonsideren atractivo el negocio.

Descripcién general del negocio del Emisor, con pécular referencia a las actividades que
desarrolla, en las caracteristicas de sus productos servicios y a su posicion en los
mercados en los que opera

1.6.1. Descripcién de los activos inmobiliarios, situaciéy estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion

La Sociedad fue constituida en septiembre 2013 sdeleentonces ha realizado distintas
adquisiciones que le han permitido formar su carnter patrimonio inmobiliario.

A fecha del presente Documento la Sociedad eseqteofa de los siguientes activos:
1. Local Comercial en Palma de Mallorca

Local comercial adquirido el 20 de junio de 2014ityado en la calle General Riera n° 125,
Palma de Mallorca, dentro del Parque ComercialateCapiscol.

Edificio aislado de una sola planta de forma regtizar formando una unidad comercial, con una
superficie construida de 1.750°ndistribuido en diversas dependencias. La partesalar no
ocupada por la edificacion se destina a zonas desacajardinada y de ensanche del edificio, y
a cincuenta plazas de aparcamiento publico enfatiper

El edificio esta construido sobre una porcién decedencia de la finca Ca I'Ardiaca, en el
término de esta ciudad, con una superficie de 6n0gue linda con la calle del General Riera,
el camino de Ca I'Ardiaca y con unos terrenos déusovia. No existe ningin activo similar en
esta zona.

El inmueble no cuenta con ningln defecto estructéa 2016, se ha comprometido llevar a
cabo una serie de reparaciones por valor de 7% médesuros (ver apartado 1.10.2 del presente
Documento Informativo).

La Sociedad amortiza sus inmuebles siguiendo undoéde amortizacion lineal, distribuyendo
el coste de los activos entre los afios de vidaestimados. En este caso se estima una vida util
de cincuenta (50) afios.
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Desde marzo de 2016 el local esta alquilado a Maido Monde (el inquilino anterior, Worten,
rescindio el contrato antes de su vencimiento eremibre de 2016), compafiia dedicada a la
venta al publico de productos de decoracion. Earede ocupaciéon a fecha del presente
Documento Informativo es del 100%.

La duracion del contrato de arrendamiento es decqu{l5) afios a contar desde la firma del
contrato en marzo de 2016. El citado plazo tendrs afios de obligado cumplimiento (hasta
2019) para la parte arrendataria.

2. Local Comercial y de Almacén en La Laguna (Sateuz de Tenerife)

Dos locales adquiridos el 20 de junio de 2014, spiencuentran en el complejo inmobiliario
“La Laguna Retail Park”, en el parque comerciaLed aguna, en la localidad de San Cristébal
de la Laguna, Santa Cruz de Tenerife.

Los dos locales se encuentran en un edificio imdilistin actividad especifica definida, cuya
dimension es de 6 plantas (3 de ellas bajo rasdatedificio colinda con un Decathlon y las
vias de servicio de la Tf-2, Avenida La LibertalayRambla de las Chumberas, y esta ubicado
en una zona con bastante actividad inmobiliaria.

Los locales se encuentran ambos bajo rasantes eniveles -1 y -2, y cuentan con una superficie
de 5.893 r(local comercial) y 5.366 f{local de almacén).

El inmueble no cuenta con ningin defecto estrukctura

La Sociedad amortiza sus inmuebles siguiendo undoéde amortizacién lineal, distribuyendo
el coste de los activos entre los afios de vidasgtimados. En este caso se estima una vida util
de cincuenta (50) afios.

A fecha del presente Documento Informativo ambasleEs estdn arrendados a Conforama
Espafa, compafiia especializada en la venta deysofdshones, y tienen un grado de ocupacion
del 100%.

La duracién de obligado cumplimiento para ambasepattel contrato de arrendamiento es de
cinco (5) afios a contar desde la firma del contestenero de 2012. Transcurrido este plazo
inicial, éste se prorrogara tacita y automaticameatr tres (3) sucesivos periodos de cinco (5)
afios (que serian de obligado cumplimiento solo mdrarrendador) hasta un méaximo de
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duracion total del arrendamiento de veinte (20)safitn el caso de que la parte arrendataria
quisiera resolver el contrato, debera manifestddomanera fehaciente y por escrito, con al
menos seis (6) meses de antelacién a la finalimadéb periodo inicial obligatorio o cualquiera
de los vencimientos posteriores.

3. Local comercial en Pamplona

Local comercial adquirido el 20 de junio de 201dityado en la Plaza Merindades ndmero 1,
planta baja, Pamplona.

Se trata de un local con una superficie constrd&l&89 My ubicado en el eje principal de la

ciudad (uno de los puntos de mayor afluencia peatpnodada). El activo se encuentra en una
zona con muy baja disponibilidad de comercios de ¢ipo y donde existe una elevada
demanda.

A fecha del presente Documento Informativo se emtaearrendado a Megacalzado, compafiia
especializada en la venta de calzado, y tieneantogile ocupacién del 100%.

El inmueble no cuenta con ninglin defecto estrukt8ia embargo, hay elementos en la fachada
y en la cobertura que necesitan algunas obras deitereion pero que no influyen con el
general funcionamiento del inmueble.

La Sociedad amortiza sus inmuebles siguiendo undoéde amortizacién lineal, distribuyendo
el coste de los activos entre los afios de vidasgtimados. En este caso se estima una vida util
de cincuenta (50) afios.

La duracion de obligado cumplimiento para ambatepatel contrato de arrendamiento es de 4
afios desde su firma, el 1 de julio de 2010. Una atemplido este plazo se podran hacer

prérrogas automaticas por parte del inquilino hastanaximo de 15 afios, que seran de obligado
cumplimiento para la parte arrendadora y potestatpara la arrendataria. La parte arrendataria
podra abandonar el local una vez pasados los 4dafiobligado cumplimiento siempre que esté

al corriente de pagos y avise con 12 meses deaaittel
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4. Derecho de superficie en Vallecas (Calle Embalde “El Vell6n” 2-16)

Derecho de superficie adquirido el 28 de noviendler@014 sobre las parcelas A, B, Cy D en la
Unidad de Ejecucion 6, Manzana 6.27 del Plan Patisanche de Vallecas (Madrid). Registro
de la propiedad namero 20 de Madrid.

Dicho derecho real, atribuye a su titular la feadltle realizar construcciones o edificaciones en
la rasante y en el vuelo y el subsuelo de una fajeaa, manteniendo la propiedad temporal de
las construcciones o edificaciones realizadas. T@mpuede constituirse dicho derecho sobre
construcciones o edificaciones ya realizadas cesabiendas, locales o elementos privativos de
construcciones o edificaciones, atribuyendo al digpezrio la propiedad temporal de las mismas,

sin perjuicio de la propiedad separada del titdédrsuelo.

En este caso concreto, se trata de un derechopeefisie oneroso concedido al Instituto de la
Vivienda de Madrid (“IVIMA") sobre las citadas patas. La Sociedad alquila al IVIMA los
inmuebles destinados a la vivienda que la Sociealdguiri6 en régimen de derecho de
superficie, habiéndose reconocido una cuenta acpbr el valor actual de los pagos minimos a
recibir por el arrendatario, descontados al tipintkrés implicito del proyecto.

El periodo de duracion de este derecho de supediside veinte afios (20) desde el 16 de
septiembre de 2003, es decir, hasta el 16 de ectiédP023. Destacar que sobre esta parcela se
encuentra un edificio, construido por un terceno aoterioridad a la adquisicién realizada por la
Sociedad, dedicado a viviendas con una superfitié de 24.720 fn

Este activo cuenta con varios bloques de viviewdasun total de 245 viviendas, 4 locales y 248
garajes. En 2016, se ha comprometido llevar a caloserie de reparaciones (en el techo, la
estructura y las instalaciones, entre otros) parargizar la seguridad del edificio por valor de
288.215 euros (ver apartado 1.10.2 del presentaurDeto Informativo). Resaltar que las
viviendas ubicadas en este derecho de superfgienicaracter de vivienda protegida.

La distribucién de las viviendas es la siguiente:

N° de habitacionep __N° de apartamen
1 16

2 124
3 79
4 22
5 4
| Total 24 |

Actualmente se encuentra integramente arrendatfohaA.
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5. Derecho de superficie Ventilla (Calle Nador, 1)

Derecho de superficie adquirido el 28 de noviemiwe2014 sobre la parcela V.5 del P.E.R.I.
(Plan Especial de Reforma Interior) 6.8 de VentNMadrid. Registro de la propiedad numero 34
de Madrid.

Dicho derecho real, atribuye a su titular la feadltle realizar construcciones o edificaciones en
la rasante y en el vuelo y el subsuelo de una fajeaa, manteniendo la propiedad temporal de
las construcciones o edificaciones realizadas. T@ampuede constituirse dicho derecho sobre
construcciones o edificaciones ya realizadas cesabiendas, locales o elementos privativos de
construcciones o edificaciones, atribuyendo al digpazrio la propiedad temporal de las mismas,

sin perjuicio de la propiedad separada del titdédrsuelo.

Se trata de un derecho de superficie oneroso tancbiécedido por el IVIMA sobre las citadas
parcelas. La Sociedad alquila al IVIMA los inmuebttestinados a la vivienda que la Sociedad
adquirio en régimen de derecho de superficie, hdbige reconocido una cuenta a cobrar por el
valor actual de los pagos minimos a recibir poareéndatario, descontados al tipo de interés
implicito del proyecto.

El periodo de duracion de este derecho de supediide veinte afios (20) desde el 4 de febrero
de 2002, es decir, hasta el 29 de abril de 202BreSesta parcela se encuentra un edificio,
construido con anterioridad por un tercero, dedicadviviendas con una superficie total de
14.580 M. Con anterioridad a la compra del derecho de fiojgepor parte de Hadley, el
beneficiario del mismo era Fercaber Construccio8es,

Este activo cuenta con varios bloques de viviewdasun total de 110 viviendas, 2 locales y 110

garajes. En 2016 se ha comprometido llevar a caboserie de reparaciones (en el techo, entre
otros) para garantizar la seguridad del edificioyador de 9.977 euros (ver apartado 1.10.2 del
presente Documento Informativo). Resaltar que l@gendas ubicadas en este derecho de
superficie tienen caracter de vivienda protegida.

La distribucion de las viviendas es la siguiente:

N° de habitacioneg  N° de apartamen

1 5
2 50
3 39
4 13
5 3
[ Total 11C |

Actualmente se encuentra integramente arrenddd/oMA.
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Hadley ha suscrita una poéliza multi-riesgo en iiélacon los 3 locales comerciales en propiedad
con la aseguradora Allianz, Comparfiia de Segurosagéyuros, S.A., renovable el 8 de agosto
de 2016, cuyos riesgos cubiertos principalmente goimcendio, explosién y caida de rayo
i) accion del agua iii) fenémenos atmosféricoseggos complementarios iv) rotura de cristales
V) reparacion estética vi) asistencia de urgengijsasesoramiento y proteccion juridica viii)
fendmenos eléctricos ix) responsabilidad civil itnitiaria.

En relacion con el Inmueble Vallecas y el Inmuebé Ventilla, de conformidad con los

contratos de arrendamiento correspondientes, psnsabilidad del IVIMA contratar el seguro

de incendios del inmueble, por lo que Hadley noetisuscritas pélizas en relacién con los
mismos.

Acuerdo de gestion con Servihabitat

Adicionalmente, y con objeto de detallar la gestiéalizada sobre los activos mencionados, a
continuacion se describe el contrato de prestad@servicios firmado entre Servihabitat y la
Sociedad con fecha 25 de enero de 2016 por elSmrraihabitat presta diversos servicios de
asesoramiento y gestion, entre los que cabe citasibuientes: (1) gestion de la informacion
relativa a las propiedades inmobiliarias gestioead2) control y seguimiento de incidencias
registrales relativas a la inscripcion de los inbe® a nombre de la Sociedad; (3) servicios
generales de gestién y consultoria sobre los inteseft) coordinacién de la valoracion de los
inmuebles; (5) gestion operacional (base de datdod inmuebles y monitorizacion de
alquileres); (6) control y gestién de cobro de Hastas; (7) relacién con arrendatarios; (8)
servicios de mantenimiento y reparaciones; (9)i@este litigios y reclamaciones frente a los
arrendatarios; (10) gestién de los seguros solweptapiedades; (11) asesoramiento legal
relacionado con la gestion de las propiedades; ¢@@)ercializacion (alquileres y venta); (13)
asesoramiento legal a la comercializacion; (14}i@gesadministrativa, contable y financiera;
(15) servicios fiscales y tributarios; (16) coom#fa con consultores y otros asesores
contratados por la propiedad; y (17) gestion deaetds bancarios, informacion fiscal y de
auditoria.

La duracion del contrato es de tres (3) afios armhatt 20 de junio de 2014 (se firma en 2016
con caracter retroactivo). Salvo que una de lagpanvie una notificacién escrita a la otra parte
objetando a la extension de la duracion, el acuseloenovard automaticamente de manera
anual. Dicha notificacién debera ser recibida @nnenos, seis (6) meses de antelacion a la
fecha de expiracion del contrato. Adicionalmenidiadley vendiese sus activos, el contrato se
daria por extinguido.

En el caso de que se rompan ciertos términos derda se podria extinguir el contrato de
manera anticipada, en cuyo caso, se podria in@m@ pago de dafios contractuales.

Los honorarios percibidos por Servihabitat por festacion de sus servicios se calculan de la
siguiente manera:
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e Honorarios de gestién: Una prima fija para el prirafio. Para los afios subsecuentes, el
resultado de aplicar determinados porcentajesuecidn de las rentas estimadas/
satisfechas por el inquilino (distinguiendo unidadacias y unidades arrendadas).

e Honorarios derivados de la comercializacion deikdgs: un Unico pago equivalente a
un porcentaje determinado del pago realizado psritguilinos de aquellos locales
arrendados gracias a los esfuerzos de Servihabitat.

e Honorarios derivados de las ventas: por la ventardactivo o espacio derivado de los
esfuerzos de Servihabitat, este recibirA una gomstacion igual a un porcentaje
determinado del valor de venta.

Los honorarios percibidos por Servihabitat porriesfacion de sus servicios son:

e 87.350 euros el primer afio, y para los afios substes!

- Por las unidades arrendadas: 2% de los alquilesdss de las propiedades pagadero
anualmente.

- Por la unidades vacias: 1,5% de la Gltima rentagaippor un inquilino por el mismo
espacio (0 si no se ha abonado dicha renta, la renpagar en una propiedad
sustancialmente similar) pagadero anualmente.

e Honorarios derivados de los alquileres: un Unicgopdel 8% del importe pagadero por
los inquilinos de aquellos locales arrendados gsagilos esfuerzos de Servihabitat.

Si la comercializacién se hace a través de unrer&ervihabitat pagara a dicha entidad
los honorarios que correspondan utilizando el 8%am@ado. En el caso de que las
comisiones excedan la cantidad recibida por Sebitéta la Sociedad se hara cargo de
dicho coste solo cuando se haya acordado por@saatiériormente.

e Honorarios derivados de las ventas: por la ventardactivo o espacio derivado de los
esfuerzos de Servihabitat, este recibira una qomstacion igual al 2% del valor de
venta.

Si la comercializacién se hace a través de unner&ervihabitat pagara a dicha entidad
los honorarios que correspondan utilizando el 2%am@ado. En el caso de que las
comisiones excedan la cantidad recibida por Sebitdita la Sociedad se hara cargo de
dicho coste solo cuando se haya acordado pore@saciiériormente.

Durante el ejercicio 2015 y tras la formalizaci@ dcuerdo de gestion con Servihabitat
de fecha 25 de enero de 2016, cuya entrada en ségmatrotrajo hasta el 20 de junio de
2014, los honorarios percibidos por Servihabitaeadieron a 135 miles de euros (de los
mismos aproximadamente 43 miles de euros se hateisangado en el ejercicio 2014).
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El contrato asegura que el nimero y la experietheiampleados de Servihabitat que ofrecen el
servicio de gestion de los activos se adecuarcanlejidad y cantidad de activos en la cartera
de Hadley.

Resaltar que a fecha del presente Documento infmmaHadley cuenta con un accionista
Unico, Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l. {f8tg Investments”), cuyo accionista Gnico a su
vez es Stirling Adjacent Holdco, S.a.r.l. (“Stiditdoldco”), y cuyo accionista Unico a su vez es
TAO Finance 3, L.L.C. (“TAQ"), que esta en manodatedos de inversién privadosHndos)

y la gestion la lleva a cabo TSSP Adjacent OppdrasnManagement LLC. Adicionalmente,
unos fondos gestionados por TPG Opportunities hag@ment, LLC ostentan una participacion
del 51% en Servihabitat, gestor de los activos déléy. A pesar de que los servicios prestados
estan contractualmente definidos, dado que tan®PTAdjacent Opportunities Management,
LLC como TPG Opportunities Il Management, LLC esbéjo el control de TPG Opportunities
Advisers, LLC (ambos son asesores financieros radiss en la SEC (U.S. Securities and
Exchange Comission)), en determinadas circunstanp@ria manifestarse un conflicto de
intereses como consecuencia de ello.

1.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por canabde arrendatario

Cuando uno de los inmuebles propiedad de la Compiarrendado a un nuevo inquilino, con

caracter general, el inquilino anterior, antesidalizar su arrendamiento debe dejar el inmueble
en las condiciones originales. Adicionalmente nguilino nuevo asumird los gastos derivados
de adaptar el inmueble a sus intereses. Consecummie, la Compafiia no incurre en gastos
derivados de la puesta en funcionamiento por camiarrendatario. Desde la adquisicion de
los activos inmobiliarios, resaltar que Unicamesgtdha producido un cambio de arrendatario (en
marzo de 2016), habiendo asumido en dicho casoteliar inquilino los costes necesarios para
dejar el inmueble en las condiciones originalesepgionalmente, la Compafiia ha aprovechado
este cambio de arrendamiento para incurrir en stecxtraordinario de 79.432 euros, derivado
de la reparacion de la cubierta, totalmente inddipate de los costes de puesta en
funcionamiento (al ser una reparacion de la estraatel edificio, corre a cargo del arrendador).

Asimismo, podrian existir costes de comercializacasociados a la blusqueda de nuevos
inquilinos, los cuales estan estipulados dentrocdetrato de firmado con Servihabitat, cuyas
principales condiciones se describen en el apatté&&l del presente Documento Informativo.

Adicionalmente, la Compafia también es propietdgados contratos de arrendamiento de
viviendas residenciales a largo plazo en desarrdtinde el arrendatario exclusivo es el IVIMA,
no contemplandose cambio de arrendatario.

1.6.3. Informacion fiscal

Con fecha 16 de junio de 2014, la Sociedad comumilkdAdministracion Tributaria su opcion

por la aplicacién del régimen fiscal especial pa@CIMIs previsto en la Ley de SOCIMIs.
Dicha aplicacién no tuvo registro de entrada hakth? de junio de 2014. En consecuencia, el
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régimen fiscal especial de las SOCIMIs resultacaplie a la Sociedad con efectos desde el 1 de
enero de 2014 en adelante.

Adicionalmente, de conformidad con el articulo 4laléey de SOCIMIs, GUnicamente se exige
respecto de las SOCIMIs reguladas en el articdl@Pde la Ley de SOCIMIs, la obligacion de
negociacion en un mercado regulado o en un sistenitdlateral de negociacién espafiol o en el
de cualquier otro Estado miembro de la Unién Eurapdel Espacio Econdmico Europeo.

El presente apartado contiene una descripcion gedel régimen fiscal aplicable en Espafia a
las SOCIMIs, asi como las implicaciones que, desdpunto de vista de la fiscalidad espafiola,
se derivarian para los inversores residentes yesmlentes en Espafia, tanto personas fisicas
como juridicas, en cuanto a la adquisicién, tiidia y, en su caso, posible transmision de las
acciones de la Sociedad.

La descripcién contenida en el presente apartadhase en la normativa fiscal aplicable en este
momento y que fue aprobado a partir de 1 de eref5.

El presente apartado no pretende ser una deseripoiprensiva de todas las consideraciones
de orden tributario que pudieran ser relevantesuamto a una decision de adquisicién de las
acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende ablasaonsecuencias fiscales aplicables a
todas las categorias de inversores, algunos deuaks pueden estar sujetos a normas
especiales.

Es recomendable que los inversores interesadas aquisicion de las acciones de la Sociedad
consulten con sus abogados o asesores fiscaleneguies podran prestar un asesoramiento
personalizado.

a) Fiscalidad de las SOCIMIs

0] Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMIgldmpuesto sobre Sociedades

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOBIMas SOCIMIs que cumplan los
requisitos previstos en dicha ley podran optarl@@plicacion en el Impuesto sobre Sociedades
(en adelantelS") del régimen fiscal especial en ella reguladanibiggn podran optar por dicho
régimen aquellas sociedades que, aun no siendedsadlEis andnimas cotizadas, residan en
territorio espafiol y se encuentren dentro de laslates referidas en la letra ¢) del apartado 1
del articulo 2 de la Ley de SOCIMI. No se detaksmel presente Documento Informativo los
requisitos necesarios para la aplicacion del régire@ el apartado 1.23.5.3 de este Documento
Informativo se sefialan las causas principales psrque la Sociedad perderia el régimen
especial, asi como las consecuencias legales s#ltaldes de una eventual pérdida del mismo.

A continuacion se resumen las caracteristicas ipates del régimen fiscal especial aplicable a
las SOCIMIs en el IS (en todo lo demas, las SOCRKéIsigen por el régimen general):

(@) Las SOCIMIs tributan a un tipo de gravamen del 0%.
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(b) De generarse bases imponibles negativas, a lasMI®@b les resulta de aplicacion el
articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembed,Impuesto sobre Sociedades (en
adelante LIS”). No obstante, la renta generada por la SOCIMg tribute al tipo
general (del 25% en el ejercicio 2016 y siguientas)os términos que se exponen a
continuacion, si que puede ser objeto de compeénsaon bases imponibles negativas
generadas antes de optar por el régimen espec@MIOen su caso.

(c) Alas SOCIMIs no les resulta de aplicacién el réginde deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, lll y IV del TétwI de la LIS.

(d) El incumplimiento del requisito de permanenciapgedo en el articulo 3.3 de la Ley de
SOCIMIs, en el supuesto de los bienes inmueblesrmjegren el activo de la sociedad,
supone la obligacion de tributar por todas lasasgeneradas por dichos inmuebles en
todos los periodos impositivos en los que hubiesaltado de aplicacién el régimen
fiscal especial. Dicha tributacion se producirdadeerdo con el régimen general y el
tipo general de gravamen del IS, en los términtabeidos en el articulo 125.3 de la
LIS.

(e) Elincumplimiento del requisito de permanencia lezaso de acciones o participaciones
supone la tributacion de la renta generada corid@tds la transmisién de acuerdo con
el régimen general y el tipo general del IS, entéominos establecidos en el articulo
125.3 de la LIS.

() En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fueseasisa; pase a tributar por otro
régimen distinto en el IS antes de que se cumpleefefido plazo de tres afios,
procedera la regulacion referida en los puntosy(dg) anteriores, en los términos
establecidos en el articulo 125.3 de la LIS, eaciéh con la totalidad de las rentas de
la SOCIMI en los afios en los que se aplicé el régim

(g) Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estara stideea un gravamen especial del 19%
sobre el importe integro de los dividendos o paditiones en beneficios distribuidos a
los socios cuya participacién en el capital soaéala entidad sea igual o superior al 5%
(en adelante Socios Cualificado), cuando dichos dividendos, en sede de dichos
socios, estén exentos o tributen a un tipo de gramanferior al 10% (siempre que el
socio que percibe el dividendo no sea una entidadgae resulte de aplicacion la Ley
de SOCIMIs). Dicho gravamen tiene la consideradiéruota del IS y se devengara, en
su caso, el dia del acuerdo de distribucién de flwéo®e por la junta general de
accionistas u érgano equivalente, y debera setmbg autoliquidacion e ingreso en el
plazo de 2 meses desde la fecha de devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacion cuéwsl dividendos o participaciones

en beneficios sean percibidos por entidades naleets en territorio espafol que
tengan el mismo objeto social que las SOCIMIs y gst&n sometidas a un régimen
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similar en cuanto a la politica obligatoria, legalestatutaria, de distribucién de
beneficios, respecto de aquellos socios que paseaparticipacion igual o superior al
5% en el capital social de aquéllas y tributendichos dividendos o participaciones en
beneficios, al menos, a un tipo de gravamen del. 10%

En relacién con el referido gravamen especial 8éb,1los Estatutos Sociales prevén

que los accionistas que causen el devengo de didaogo (es decir, aquellos Socios

Cualificados que no soporten una tributacion denahos 10% sobre los dividendos

percibidos), vendran obligados a indemnizar a lei€siad en la cuantia necesaria para
situar a la misma en la posicién en que estarfal gravamen especial no se hubiera
devengado.

(h) El régimen fiscal especial es incompatible con féicacion de cualquiera de los
regimenes especiales previstos en el Titulo ViladelS, excepto el de las fusiones,
escisiones, aportaciones de activos, canje deegmlpicambio de domicilio social de
una Sociedad Europea o una Sociedad Cooperatiagp@&airde un Estado miembro a
otro de la Unidn Europea, el de transparencialfistarnacional y el de determinados
contratos de arrendamiento financiero.

A los efectos de lo establecido en el articulo 8%2la LIS, se presume que las
operaciones de fusiones, escisiones, aportacioresictivos y canjes de valores
acogidas al régimen especial establecido en et@ap/ll del Titulo VII de la LIS, se
efectdian con un motivo econémico valido cuanddinkitlad de dichas operaciones sea
la creacién de una o varias sociedades susceptilleacogerse al régimen fiscal
especial de las SOCIMIs, o bien la adaptacion,laamisma finalidad, de sociedades
previamente existentes.

(i) Existen reglas especiales para sociedades que pptdéa aplicacion del régimen fiscal
especial de las SOCIMIs y que estuviesen tributgraatro régimen distinto (régimen
de entrada) y también para las SOCIMIs que padebudar por otro régimen del IS
distinto, que no detallamos en el presente Documri@fdrmativo.

(i) Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMIs enngbuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (eteate 1TP-AJD ")

Las operaciones de constitucién y aumento de d¢aj@tias SOCIMIs, asi como las aportaciones
no dinerarias a dichas sociedades, estan exentasnesdalidad de Operaciones Societarias del
ITP-AJD (esto no supone ninguna diferencia respaiatégimen general vigente).

Por otro lado, existe una bonificacién del 95% aeuota del ITP-AJD por la adquisicion de
viviendas destinadas al arrendamiento y por la iathitn de terrenos para la promocion de
viviendas destinadas al arrendamiento, siempre gueambos casos, cumplan el requisito de
mantenimiento (articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs).
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b) Fiscalidad de los inversores en acciones de las SIDIGs

0] Imposicion directa sobre los rendimientos genergmoda tenencia de las acciones de
las SOCIMIs

(a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Rdatlas Personas Fisicas (en adelante
“IRPF”)

Los dividendos, primas de asistencia a juntas fjqizaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendréolssideracion de rendimientos integros
del capital mobiliario (articulo 25 de la Ley 35080 de 28 de noviembre, del IRPF (en
adelante LIRPF "), en su redaccién dada por la Ley 26/2014, ddeioviembre).

Para el calculo del rendimiento neto, el sujetoivpapodra deducir los gastos de
administracion y depdésito, siempre que no suporganiraprestacion a una gestion
discrecional e individualizada de carteras de siger El rendimiento neto se integra
en la base imponible del ahorro en el ejerciciaqea sean exigibles, aplicandose los
tipos impositivos vigentes en cada momento. Losstigel ahorro aplicables en 2016
son iguales al 19% (hasta 6.000 euros), 21% (f&@s@00 euros) y 23% (50.001 euros
en adelante).

Finalmente, cabe sefialar que los rendimientosiargerestan sujetos a una retencién a
cuenta del IRPF del inversor, aplicando el tipoewmig en cada momento, que sera
deducible de la cuota liquida del IRPF segun lamae generales.

(b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sdardkenta de no Residentes (en
adelante IRNR") con establecimiento permanente (en adelaBiY.

Finalmente, cabe sefialar que los dividendos ameeitte referidos estan sujetos a una
obligacién de retencién a cuenta del IS o IRNRihdrsor al tipo de retencién vigente en cada
momento (19% en el ejercicio 2016 en adelante) sgué deducible de la cuota integra segun las
normas generales.

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP irgefgr en su base imponible el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficesvedos de la titularidad de las acciones de
las SOCIMIs, asi como los gastos inherentes aricipacion, en la forma prevista en la LIS,
tributando al tipo de gravamen general (25% efeetieio 2016 en adelante).

Respecto de los dividendos distribuidos con cargereficios o reservas respecto de los que se
haya aplicado el régimen fiscal especial de SOCRMIinversor no le sera de aplicacion la
exencion por doble imposicion establecida en &wd 21 de la LIS.
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(c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto esbién aplicable a los inversores personas
fisicas contribuyentes del IRPF a los que les seapdicacién el régimen fiscal especial para
trabajadores desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

Con caracter general, los dividendos y demas paatimnes en beneficios obtenidos por
contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidosbatécion por dicho impuesto al tipo de
gravamen vigente en cada momento y sobre el impatiggro percibido (19% en el ejercicio
2016 en adelante).

Los dividendos anteriormente referidos estan ssjetaina retencidon a cuenta del IRNR del
inversor al tipo vigente en cada momento (ver ajribalvo en el caso de que el inversor sea una
entidad cuyo objeto social principal sea analogdella SOCIMI y esté sometida al mismo
régimen en cuanto a politica de distribucion desheios e inversion (ver articulo 9.4 de la Ley
de SOCIMIs por remisiéon al 9.3 y al 2.1.b) de Igmm).

El régimen fiscal anteriormente previsto sera d&apon, siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en la nornaaiinterna espafiola (en particular, la exenciéon
prevista en el articulo 14.1.h) del Texto Refundidola Ley del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes, aprobado por el Real Decreto Legisldii2004, de 5 de marzo (en adelante
“LIRNR ") para residentes en la Unién Europea) o en vidiidin Convenio para evitar la Doble
Imposicion (en adelanteCDI ") suscrito por Espafia con el pais de residendiandersor.

(ii) Imposicion directa sobre las rentas generadasaptrasmision de las acciones de las
SOCIMIs

(a) Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacién con las rentas obtenidas en la tram@mide la participacion en el capital de las
SOCIMIs, la ganancia o pérdida patrimonial se aeiesra como la diferencia entre su valor de
adquisicién y el valor de transmision, determinpdosu cotizacién en la fecha de transmisién o
por el valor pactado cuando sea superior a laamn (ver articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusion de todas las gananciagérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generaciongdaancias patrimoniales derivadas de la
transmision de las acciones de las SOCIMIs no esstdretidas a retencion a cuenta del IRPF.

(b) Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

El beneficio o la pérdida derivada de la transmiglé las acciones en las SOCIMIs se integrara
en la base imponible del IS o IRNR en la forma taven la LIS o LIRNR, respectivamente,
tributando al tipo de gravamen general (25% enjaicieio 2016 en adelante, con algunas
excepciones).
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Respecto de las rentas obtenidas en la transnosiéembolso de la participacion en el capital
de las SOCIMIs que se correspondan con reservasgentes de beneficios respecto de los que
haya sido de aplicacion el régimen fiscal esped&al SOCIMI, al inversor no le serd de
aplicacion la exencién por doble imposicion (attc2d de la LIS).

Finalmente, la renta derivada de la transmisiétagecciones de las SOCIMIs no esta sujeta a
retencion a cuenta del IS o IRNR con EP.

(c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto esbién aplicable a los inversores personas
fisicas contribuyentes del IRPF a los que les seapdicacién el régimen fiscal especial para
trabajadores desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

Como norma general, las ganancias patrimonialesnadzs por inversores no residentes en
Espafia sin EP estan sometidas a tributacion gBNER, cuantificandose de conformidad con lo
establecido en la LIRNR vy tributando separadameatka transmisiéon al tipo aplicable en cada
momento (19% en el ejercicio 2016 en adelante).

En relacién con las rentas obtenidas en la tram@mide la participacion en el capital de las
SOCIMIs, no les sera de aplicacion la exencion iptevcon caracter general para rentas
derivadas de las transmisiones de valores realizadaalguno de los mercados secundarios
oficiales de valores espafioles y obtenidas porsaves que sean residentes en un estado que
tenga suscrito con Espafia un CDI con clausula wecambio de informacion (ver articulo
14.1.i) de la LIRNR).

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiestacasion de la transmision de las acciones
de las SOCIMIs no estan sujetas a retencion a@uehiRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera dicagién siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en virtud @eGDI suscrito por Espafia con el pais de
residencia del inversor.

(iii) Imposicion sobre el patrimoniolP”)

La actual regulacién del IP se establecid por lg 18/1991, de 6 de junio, resultando
materialmente exigible hasta la entrada en vigdadey 4/2008, de 23 de diciembre por la que
se suprime el gravamen del IP a través del estabtato de una bonificacion del 100% sobre
la cuota del impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo intipos2011, se ha restablecido la exigencia del
impuesto, a través de la eliminacién de la citadaifltacion, resultando exigible para los
periodos impositivos desde 2011 hasta la actuglidach las especialidades legislativas
especificas aplicables en cada Comunidad Autbnoma.
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En consecuencia, para el periodo impositivo 20L& eesultara exigible, debiéndose tributar,
en su caso, por el mismo con sujecion a la normaspecifica de cada Comunidad Autonoma.
Como ha venido sucediendo en los Ultimos afios, da 48/2015, de 29 de octubre, de
Presupuestos Generales del Estado para 2016, \aekstablecer, con efectos desde el 1 de
enero de 2017, la bonificacién del 100% sobre latacalel impuesto para sujetos pasivos por
obligacién personal o real de contribuir. A es&peeto, no es posible descartar que el legislador
mantenga la exigencia del IP igualmente duranégeeticio 2017, retrasando al aplicacion de la
mencionada bonificacion, tal y como se ha llevadal® desde el ejercicio 2011.

No se detalla en el presente Documento Informagivoégimen de este impuesto, siendo por

tanto recomendable que los potenciales inversorexceiones de la Sociedad consulten a este
respecto con sus abogados o0 asesores fiscalesnasiprestar especial atencion a las novedades
aplicables a esta imposicion y, en su caso, lascedplades legislativas especificas de cada
Comunidad Autbnoma

(iv) Imposicion indirecta en la adquisicién y transmisite las acciones de las SOCIMIs

Con caréacter general, la adquisicion y, en su calserior transmision de las acciones de las
SOCIMIs estara exenta del ITP-AJD y del Impuestores@! Valor Afiadido (ver articulo 314 del
Real Decreto Legislativo 4/2015, por el que se elpawel texto refundido de la Ley de Mercado
de Valores).

1.6.4. Descripcién de la politica de inversion y de repasibn de activos. Descripcion de
otras actividades distintas de las inmobiliarias

La politica de Hadley se basa en la gestion adievéas inversiones inmobiliarias en propiedad,
asi como la incorporacion gradual de nuevos actimo®biliarios localizados en Espafia que
representen oportunidades de mejora de la cartéstergte y posean un perfil similar al de los
activos que ya posee la Sociedad.

Los locales que serian potencial objetivo de Hadlenjan aquellos locales comerciales para
grandes comercios, que tengan alta demanda y coohamafluencia de personas.

Adicionalmente, se considera que dichos localedrtem que aportar una rentabilidad similar a
la de los inmuebles que se encuentran en la caderala Compafia actualmente,

aproximadamente un 8% (calculado como el EBITDAecat valor de mercado de los activos).
Por otra parte, Hadley también estaria interesadestudiar la adquisicion de derechos de
superficie de viviendas protegidas que cuentenamniratos de arrendamiento firmados con
entidades con elevada solvencia como es el IVIMA.

Todas las decisiones de inversion se llevan a pabéa Junta Directiva de la Sociedad, la cual
esta formada por Andrew Nigel Fellows Homer, Darielis Wanek y Stefano Questa.
Actualmente, las decisiones se toman por consetiawés de un sistema de votacion.

La sociedad no tiene una politica activa de rotadiginmuebles.
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La Comparfia no desarrolla actividades que no esé@cionadas con el sector inmobiliario
(propiedad y gestion).

1.6.5. Informe de valoracién realizado por un experto indpendiente de acuerdo con
criterios internacionalmente aceptados

En cumplimiento de lo previsto en la Circular dedrigbdo Alternativo Burséatil 6/2016, del 5 de
febrero de 2016, en el que se establece el régmpénable a las Sociedades Anodnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliatigas valores se incorporen al MAB, Hadley
ha encargado estimar el valor de mercado a 31aiendire de 2015 de sus acciones a Gesvalt
Sociedad de Tasacion, S.A. (en adelante “Gesvai acuerdo con criterios internacionalmente
aceptados. En aras de dicho encargo, con fecha Ifadzo de 2016 Gesvalt ha emitido un
informe de valoracién de las acciones de Hadletri(panio ajustado -NAV-, que en este caso
equivale también al triple NAV) a 31 de diciembme 2015. Una copia de dicho informe se
adjunta como Anexo IV al presente Documento Infdivoa EI MAB no ha verificado ni
comprobado las hipétesis y proyecciones realizad& resultado de la valoracion del citado
informe.

Para la emisién de esta valoracion, Gesvalt seakado, principalmente, en: i) un informe de
valoracion realizado por el propio Gesvalt sobeederechos de superficie propiedad de Hadley
a fecha 31 de diciembre de 2015, ii) un informealeracién realizado por Savills sobre el resto
de los activos inmobiliarios propiedad de Hadlejeeha 31 de diciembre de 2015, iii) los
estados financieros abreviados individuales notadds de Hadley a 31 de diciembre de 2015,
iv) informacién publica de entidades oficiales: IngtitiNacional de Estadisticas, Banco de
Espafia, Ministerio de Economia y Hacienda, etc.

El citado informe de valoracién se ha realizadadeerdo con las directrices marcadas por la
NIIF 13 “Medicion del Valor Razonable” asi como Igstandares de Valoracién RICS, en base
a la edicion del Red Book publicada en enero de42@ICS Valuation — Professional
Standards”.

A la fecha de la valoracion, la Sociedad tiene erbalance tres activos inmobiliarios y dos
derechos de superficie. Los ingresos y gastos d€odpafiia proceden por tanto de la
explotacion de dichos activos, por lo que el vdielrinmueble es el que justifica el valor de las
acciones de la Compafiia, una vez descontadasligaaitnes o pasivos.

Para el calculo del valor de mercado de las acsideeHadley se ha aplicado la metodologia del
neto patrimonial ajustado por el valor de las isi@res inmobiliarias que posee, a través de una

valoracion independiente de cada activo (neta easo de efecto fiscal).

El procedimiento realizado para la valoracién deflmdos propios de la Sociedad ha sido el
siguiente:
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1. Estimacion del valor de mercado de los derechosugerficie, y determinacion de la
plusvalia con respecto al valor contable. Dichanaadién ha sido realizada por Gesvalt.

2. Estimacion del valor de mercado del resto de agtimmobiliarios, y determinacién de
las plusvalias brutas correspondientes a la dié&emtre el valor de mercado y el valor
contable de dichos activos. Dicha valoracion ha sédlizada por Savills.

3. Estimacion del ajuste fiscal derivado de la plusval

4. Resultado de la valoracién del Patrimonio Neto ddlgly.

A continuacién se resumen las principales hipétdsivaloracién empleadas en cada
uno de los pasos anteriormente mencionados:

1. Valoracién de los derechos de superficie

Gesvalt ha empleado un modelo de descuento de flig@aja para realizar la valoracion. Se
ha basado en el potencial econdmico futuro devactd que requiere la estimacion de los
futuros ingresos y flujos de caja que dicho acfivede generar en el resto de su vida util. En
este caso concreto, al tratarse de un derecho miafisie, se valoran los flujos de caja
generados por el contrato existente con el Inetitiet la Vivienda de Madrid (en adelante
“IVIMA”) y no el potencial del activo.

Los flujos de efectivo futuros se han descontatibofacha de valoracién aplicando una tasa
de descuento que refleja la tasa que un compramoexperiencia requeriria, teniendo en

cuenta la percepcién del riesgo, condiciones dméiiacion, y otros factores relevantes.

A continuacién se resumen las principales hipétesipleadas para la valoracion de los

contratos:
Derecho de
Concepto superficie Embals Derecho de
de "El Vellbn" | superficie Nador

Periodo de proyeccion (afios) 7,8 6,3
Tasa de descuento 5,44% 5,44%
Ingresos netos (anuales) 1.378.012 902.481
Tasa libre de riesgo 1,95% 1,95%
Tasa libre de riesgo deflactada 0,94% 0,94%
Tasa de inflacion 1,00% 1,00%
Prima de riesgo 4,50% 4,50%
Multiplicador (valoracién/ingresos) 6,2x 5,2x

Para la tasa libre de riesgo se ha utilizado |asiémide obligaciones del Estado a 10 afios
realizada con fecha 18 de febrero de 2016.
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Se ha utilizado la tasa libre de riesgo deflactgla@ue el resto de parametros del modelo
financiero se expresan en términos reales.

Los periodos de proyeccién utilizados para el ddlson iguales al plazo restante hasta la
finalizacion de cada derecho de superficie.

Para un caso estandar, teniendo en cuenta la lezturdel inmueble, su ubicacion y su
caracter de vivienda de proteccion publica, la tesalescuento a utilizar si se valorara el
inmueble, estaria en el entorno del 6,5%. La tasalascuento utilizada de 5,4%, se ha
calculado en base al perfil del arrendador (IVIMASu capacidad de pago. En el caso de que
los mencionados inmuebles hubieran estado alquiladmquilinos de menor solvencia y
calidad que el IVIMA, se hubiera utilizado una tdsadescuento mas elevada.

La cifra de ingresos utilizada corresponde a la it ingresos generada por cada uno de los
derechos en el ejercicio 2015.

Teniendo en cuenta las hipotesis anteriormente iowedas, el valor de los derechos de
superficie asciende a un total de 13.297 milesulese(8.570 miles de euros el derecho de
superficie de “El Vellon” y 4.727 miles de eurosderecho de superficie Nador). Este valor
de mercado en comparaciéon con el valor contable2§®1miles de euros) aflora una
plusvalia de 2.029 miles de euros.

2. Valoracion de los activos inmobiliarios

Savills ha empleado el método de flujos de cajaateados, que consiste en la estimacion de
los flujos de efectivo operativos futuros a seregados por el activo durante un periodo de
tiempo determinado, transcurrido el mismo, se estimvalor terminal.

A continuacién se resumen las principales hipdtesipleadas para la valoracion de cada
activo inmobiliario:

Periodo de proyeccién (afios) 10 10 10

Tasa de descuento 8,75% 6,25% 10,00%

Bxit yield 6,98% 4,46% 7,49%
Costes de adquisicion 2,35% 1,35% 1,85%
Costes de comercializacién - - 2% cada 5 afios

La tasa de descuento para el local de Mallorcaasestimado atendiendo a la ubicacion y

situacién del mercado, considerado un 8,75% coms® de descuento de los flujos de caja

proyectados. Se ha determinado esta tasa tenienduemta que en caso de desocupacion
existiria una demanda de inversores por el inmudatia la escasez de oferta de espacios
comerciales modernos en Palma de Mallorca.
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La tasa de descuento del inmueble de Pamplonaafign un 6,25%, se ha estimado
basandose en la demanda de inversores en el mdocadiy los pocos locales que existen
con las caracteristicas de este local.

Por ultimo, la tasa de descuento establecida pananeeble de Tenerife se sitla por encima
del resto de activos (10%) debido a que el merainversion en las Islas Canarias es
menos dinamico que el del espacio continental espgior lo que en general las
rentabilidades demandadas por los inversores serata.

La “exit yield” aplicada para el activo de Mallorba sido de un 6,98%. Las rentabilidades
para comercios de tamafio mediano en zonas primedtado en los ultimos 10 afios entre 5
y 7%. Esas rentabilidades serian aplicables patham@s comercios bien ubicados, en los
mercados con mas demanda inversora (Madrid, Ba@elBais Vasco), con inquilinos
financieramente solidos. Para los comercios medi@m mercados fuera de los principales
mercados de inversion las rentabilidades han estati@ 6 y 8%. De acuerdo con el
inquilino actual, la ubicacion y la experiencia $avills se ha estimado que en un mercado
estabilizado la rentabilidad estaria en 6,98%. ®entabilidad de salida supone un 54% de
la valoracion total del activo.

Para el activo de Pamplona, la exit yield se stuan 4,46%. Las rentabilidades para locales
comerciales de calles prime han estado en los agtiff® afios entre 3,75 y 6,25%. Esas
rentabilidades serian aplicables para locales bi®oados, en las principales capitales de
provincia. El mercado de locales comerciales enpham es un mercado con demanda
fuerte, sobretodo basado en la demanda de invergwieados que buscan locales con
ubicaciones céntricas. Por lo que de acuerdo comggiilino actual, la ubicacion y la
experiencia de Savills se ha estimado que en unauerestabilizado la rentabilidad estaria
en 4,46%. Dicha rentabilidad de salida supone @f d8 |a valoracion total del activo.

Por ultimo, la exit yield para el activo de Tenerifa sido de 7,49%. La explicacion seria
muy similar al del activo de Mallorca. Adicionalntenel mercado de las Islas Canarias ha
sido histéricamente un mercado menos liquido losyp®ne una prima en las rentabilidades
aplicadas. Dicha rentabilidad de salida suponeGdf e la valoracion total del activo.

Cada uno de los inmuebles cuenta con un solo ingui por tanto con un solo contrato de
arrendamiento. Los vencimientos de los contratoMdiorca, Pamplona y Tenerife tienen
fecha en marzo 2031 (obligado cumplimiento hasteeona019), junio 2025 y enero 2017
respectivamente.

Los contratos de arrendamiento reflejan las sigegoondiciones:
- Mallorca: La duracion del contrato de arrendamiento esudiecq (15) afios a contar

desde la firma del contrato en marzo de 2016. t&doi plazo tiene tres afios de
obligado cumplimiento (hasta 2019) para la panenatataria.
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Las rentas se incrementan durante los 3 primeros @é acuerdo a unas cantidades ya
pactadas (oscilando entre 270 y 300 miles de euros)

Adicionalmente, la arrendadora concedid a la aatmé una carencia de pago desde la
fecha del contrato hasta el 19 de junio de 2016, Ilpoque la renta empezara a
devengarse efectivamente el 20 de junio de 2016.

- Pamplona La duracion del contrato de arrendamiento esuilecq (15) afios a contar
desde el 1 de julio de 2010. El citado plazo teng&tro afios de obligado cumplimiento
para la parte arrendataria. Pasado dicho periadoarte arrendataria puede resolver el
contrato notificandolo a la arrendadora, de foretatiente y por escrito, con al menos
doce (12) meses de preaviso.

La renta actual asciende, aproximadamente, a 34 oh¢ euros. Anualmente, la renta
se actualiza en funcién del IPC. Por otra partparir de 2021, adicionalmente a la
actualizacion de la renta por el IPC, la renta deb&rementarse en un 5%.

- Tenerife: La duracion de obligado cumplimiento del contrdeoarrendamiento es de
cinco (5) afios a contar desde la firma del coneatenero de 2012. Transcurrido este
plazo inicial, éste se prorrogara tacita y autoraatiente por tres (3) sucesivos periodos
de cinco (5) afios hasta un maximo de duracion tiahrrendamiento de veinte (20)
afios. En el caso de que la parte arrendatariaecmisesolver el contrato, debera
manifestarlo de manera fehaciente y por escritm, @b menos seis (6) meses de
antelacion a la finalizacion del periodo inicial ligatorio o cualquiera de los
vencimientos posteriores.

Dentro de este activo se identifican 2 localegjdada y el almacén. La renta actual
asciende, aproximadamente, a un total de 656 ohiesiros.

A partir del cuarto afio, el inquilino tendra quegaauna parte variable de alquiler,
correspondiente al 5% de las ventas brutas anuaBisionalmente, las rentas se
incrementan durante los 3 primeros afios de acumdainas cantidades pactadas. A

partir del tercer afio dicha renta se actualizagarséPC para ambos locales.

Adicionalmente, de cara al célculo de la evoluaénlas rentas, Savills ha contemplado las
siguientes hipotesis:

- Mallorca: A partir del afio 4 dicha renta se actualiza segluiPC. A esta variacion
habra que afiadir un 3% adicional el afio 6.

- Pamplona A partir del afio 6 la renta incrementa en un 586 el IPC correspondiente
de cada afio.

- Tenerife: A partir del afio 3 se actualiza segun el IPC.
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Resaltar que para determinar la renta de mercadmdie inmueble, se han tomado como
referencia otros alquileres en locales comparat#ésector.

Se ha estimado una ocupacion del 100% en los Boadtiurante el periodo de proyeccion,
asi como en el calculo del valor terminal.

Teniendo en cuenta las hipotesis anteriormente iomentas, el valor de los activos
inmobiliarios asciende a un total de 19.150 milegdros (3.980 miles de euros del activo de
Mallorca, 6.770 miles de euros del activo de Panghp 8.400 miles de euros del activo de
Tenerife). Este valor de mercado en comparacionetoralor contable (15.907 miles de
euros) aflora una plusvalia de 3.242 miles de euros

3. Ajuste fiscal derivado de la plusvalia

La Sociedad esta acogida al régimen fiscal espemgallado en la Ley 11/2009, modificada
por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por la gueegulan las SOCIMIs. Con caracter
general el tipo de tributacion bajo este régimerd&ls0% siempre y cuando la Sociedad
cumpla con los requisitos establecidos en dicha Asymiendo que cumple con los mismos,
principalmente que los activos permanezcan arrexdaldirante al menos 3 afios se ha
asumido un tipo impositivo aplicable sobre las pdliss asociadas a los activos del 0%.

4. Lavaloracién del Patrimonio Neto

En funcién de las valoraciones realizadas y el ggoale valoracion descrito anteriormente
llevado a cabo por Gesvalt, el valor de los forglopios de la Compafia asciende a 32.798
miles de euros.

€ miles

Patrimonio neto previo (dic. 2015) 27.527
Plusvalias 5.271

Impuestos sobre impuestos (0%) 0
Patrimonio ajustado (NAV) 32.798

En este caso, el calculo patrimonio ajustado (NA§{ivaldria al triple NAV dado que no se
han identificado ajustes a la deuda ni a partighactivo y pasivo existentes.

Con posterioridad a dicho informe de valoraciéhytaomo se ha resaltado en el apartado
1.4.2 del presente Documento Informativo, se hptdio el siguiente acuerdo: con fecha 1
de abril de 2016 el accionista Unico decidié reépart dividendo con cargo al resultado del
ejercicio 2015 por un importe total de 2.025.81%iros. Este dividendo se abond el 27 de
abril de 2016.
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1.7.

Consecuentemente, la valoracion de los fondos gsaje Hadley a 31 de diciembre de 2015,
ajustada por el efecto del dividendo repartido ynalo hasta la fecha del presente
Documento Informativo, a efectos de la fijacion plecio de Incorporacién al MAB es:

€ miles

Patrimonio neto previo (dic. 2015) 27.527
Plusvalias 5.271
Ajuste por dividendo pagado (abril “16) -2.026
Impuestos sobre impuestos (0%) 0
|Patrimonio ajustado (NAV) 30.772 |
|Precio por accion 6,15 |

Tomando en consideracion el informe de valoraanglependiente realizado por Gesvalt de
las acciones de la Compaiiia, con fecha marzo 20li@&lacion a los datos a 31 de diciembre
de 2015, el Consejo de Administracion celebradofeoha 8 de junio de 2016, ha fijado un
valor de referencia de cada una de las accionesS@CIMI en 6,15 euros, lo que supone un
valor total de la Compafiia de 30.750.000 euros.

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

Hadley compra inmuebles en base a los flujos detiefeque generan. La estrategia principal
consiste en maximizar la rentabilidad a medio gdaplazo a través del crecimiento de los
ingresos y las plusvalias.

Con el fin de alcanzar los objetivos indicados,Clampafiia se centra en la satisfaccion y
consiguiente retencion de sus inquilinos, que permsegurar contratos de arrendamiento a
largo plazo. La Compaiiia ha contratado a Serviliabitmo su gestor responsable de la gestion,
control, seguimiento, evaluacién y mantenimientdodeactivos de su cartera. De todas formas,
las decisiones finales relacionadas con la esteak&@gtoma la Junta Directiva de Hadley.

El objetivo de la gestién activa y la estrategiand@rketing desarrollada, es la busqueda de
clientes con contratos a largo plazo y con nivel#ficientes de solvencia, que aseguren unos
determinados niveles de ingresos por alquiler yalta nivel ocupacional. Actualmente, la
cartera se encuentra totalmente alquilada y laefladi considera que esta diversificada
geograficamente, con tres locales comerciales ycdogratos de arrendamiento de viviendas
residenciales:

- Tres de los activos son locales comercialesub@ados en importantes parques comerciales
de Santa Cruz de Tenerife y Palma de Mallorca, yeutero en el centro de la ciudad de
Pamplona.
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1.8.

Dos contratos de concesion sobre dos derechasuplerficie localizados en Vallecas y
Ventilla (ambos en la Comunidad de Madrid).

Resaltar que la Compafiia efectia un seguimientolaregle los niveles de alquiler y las
tendencias relevantes que afectan a la valora@ola c¢tartera, a través de ldse diligence
realizadas internamente y las tasaciones llevadasatm por proveedores de servicios
inmobiliarios.

Las ventajas competitivas de la Sociedad son dasesites:

Diversificacién geografica de los activodps activos de la Compafiia se encuentran
localizados en distintas ciudades de Espafia, damceate en Madrid, Pamplona,
Mallorca y Tenerife.

Dicha diversificacion geogréafica reduce el potendiesgo derivado de condiciones
econdmicas particulares que presente una regionodifimaciones urbanisticas
especificas en una comunidad autbnoma, que podeictan negativamente la
situacion financiera, resultados o valoracion deédaiedad.

Nivel de ocupacidn:actualmente la Compafiia cuenta con una ocupaciddde de
todas sus inversiones inmobiliarias.

Las zonas en las que se encuentran ubicados kledamomerciales presentan una alta
actividad comercial, entendiendo la Sociedad queidademanda en caso de tener
gue sustituir a alguno de los inquilinos.

En relacién con los derechos de superficie, losnmgsestan arrendados al IVIMA
hasta su vencimiento.

Margen de mejora alguno de los activos en cartera ofrecen la jdmkd de mejorar
las rentas en el corto y medio plazo gracias eftama de los mismos.

La Sociedad persigue el incremento de la rentatilide parte de los activos con
objeto de estar por encima de mercado, como yaersifguno de ellos.

En su caso, dependencia con respecto a patentesgticias o similares

La compafiia no depende de ninguna marca, pated&recho de propiedad intelectual que
afecte a su negocio. Podria darse el caso de gekfeturo requiriese alguna licencia, como se
refleja en el punto 1.23.2 del presente Documenrftrmativo.
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1.9. Nivel de diversificacion (contratos relevantes coproveedores o clientes, informacion sobre
posible concentracion en determinados productos...)

A 31 de diciembre de 2015, los activos inmobiliarimntaban con 4 arrendatarios, presentando
un nivel de ocupacion del 100% de la Superficig@Alquilable (SBA).

Desde el punto de vista de diversificacion de lentes, el 60% de los ingresos de 2015 fueron
generados por un solo cliente (46% en 2014), naengue el 92% de los ingresos de 2015
fueron generados por los tres principales clief®8% en 2014).

] Facturacion 201 % s/facturacion | Facturacion 201p % s/facturacion | Vencimientos del
N° de clientes . .
(€ miles) total 2014 (€ miles) total 2015 contrato

IMIMA 1.180 46% 1.942 60% 2022 y 2023
Conforama 689 27% 640 20% 2017
worten ) 488 19% 381 12% 2016
Megacalzado 193 8% 274 8% 2025

| Total 2.550 100% 3.238 100% - |

© Worten rescindié anticipadamente su contrato emzmale 2016 (vencia en diciembre de 2016). El
nuevo arrendatario del inmueble, Maisons du Momdefirmado un arrendamiento con vencimiento en

2031 (obligado cumplimiento hasta marzo de 2019).

En relacion con el vencimiento de los contratosstekies, resaltar que los dos contratos
firmados con el IVIMA vencen en 2022 y 2023, y pr#sn la particularidad que al tratarse de
derechos de superficie llegada dicha fecha la 8adieleja de ser duefia del vuelo de dicho
derecho sin recibir ningun tipo de contraprestacion

El resto de los tres contratos existentes vencée és ejercicios 2017 y 2025. Resaltar que
Worten rescindié su contrato anticipadamente erzonde 2016, habiendo sido reemplazado con
un nuevo arrendatario, Maisons du Monde, en diche de 2016 cuyo contrato cuenta con un
periodo de obligado cumplimiento hasta 2019. Adialmente, resaltar que Megacalzado solo
cuenta con obligado cumplimiento hasta el 30 dmjda 2017.

Respecto de los contratos con proveedores a feehardsente Documento Informativo, la
Sociedad no cuenta con ningin contrato relevadieioaalmente a los suministros de agua, luz
y gas requeridos para la operativa de los inqulii@al y como se describe en el apartado 1.6 del
presente Documento Informativo, destacan los sesvicelacionados con la gestion de los
activos prestados por la sociedad Servihabitatsgpesieron, aproximadamente, un 15% de los
gastos de explotacion de 2015.
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1.10. Principales inversiones del Emisor en cada uno ded tres Ultimos ejercicios y ejercicio en
curso cubierto por la informacion financiera aportada (ver puntos 1.13 y 1.19) y
principales inversiones futuras ya comprometidas & fecha del Documento

1.10.1. Principales inversiones del Emisor en los ejercicisocomprendidos entre el 1 de

enero de 2014 y el 31 de diciembre de 2015 y elrejeio en curso

Ejercicio 2014

Durante el ejercicio 2014 la Compafiia realizé igsisntes inversiones:

La Laguna Retail Park: con fecha 20 de junio @8&42la Sociedad procedi6 a la
adquisicién del inmueble situado en el Poligonoustdal Los Majuelos, La

Laguna, Santa Cruz de Tenerife, por importe de O/0D® euros (no incluye

impuestos ni gastos asociados).

Local comercial Pamplona: con fecha 20 de juei@@l14 la Sociedad procedio a la
adquisicion del inmueble situado en la Plaza Merites$, namero 1, planta baja,
Pamplona, por importe de 4.800.000 euros (no ieclimpuestos ni gastos
asociados).

Finca Palma de Mallorca: con fecha 20 de juni@@#®4 la Sociedad procedio a la
adquisicién del inmueble situado en la calle Gdrigrara, nimero 125, Palma de
Mallorca, por importe de 3.500.000 (no incluye imgtos ni gastos asociados).

Los gastos asociados a la adquisicion de estoadt®®s y que han sido registrados
como mayor valor de las inversiones inmobiliariasieare de 31 de diciembre de
2014 ascienden a 189.000 euros.

Derecho de superficie Vallecas: con fecha 28 a@éembre de 2014 la Sociedad
procedio a la adquisicién del derecho de superficize las parcelas A, B, Cy D en
la Unidad de Ejecucién 6, Manzana 6.27, Plan Plasiizado en el Ensanche de
Vallecas, Madrid, por importe de 8.100.000 euras ifrtluye impuestos ni gastos
asociados).

Derecho de superficie Ventilla: con fecha 28 deiembre de 2014 la Sociedad
procedi6 a la adquisicién del derecho de superficlere la parcela V.5 del P.E.R.I.
(Plan Especial de Reforma Interior) 6.8 de VentilMadrid, por importe de
4.500.000 euros (no incluye impuestos ni gastosiados).

El importe desembolsado por los 2 derechos de fitipaarriba descritos asciende a
12.600.000 euros. No obstante, el importe registead contabilidad a cierre de 31
de diciembre de 2014 asciende a 11.037.000 eumddiferencia entre ambos

importes se debe a que de acuerdo con lo estableciél contrato de compraventa,
sin perjuicio de la subrogacién arrendaticia aipdd la fecha escritura, las partes
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acordaron que dicha subrogacién tendria lugar,edescbunto de vista econdémico,
con fecha 1 de abril de 2014, fecha desde la giestims beneficios econdmicos de
los inmuebles han correspondido a la Sociedad. reatas correspondientes al
periodo abril-noviembre de 2014, abonadas por etledor ascienden a 1.563.000
euros.

De esta manera el importe registrado en contadil{da.037.000 euros) junto con
las rentas correspondientes al periodo abril-noviem2014 abonadas por el
vendedor (1.563.000 euros) suman los 12.600.000sedesembolsados por la
Compaiiia.

Para financiar la compra de los activos y dereacwsuperficie Hadley realizé una
ampliacion de capital con fecha 20 de junio de 2&l4alor total de dicha ampliacién
fue de 26.710 miles de euros. Los detalles de $anmivienen reflejados en el apartado
1.4.2. del presente Documento Informativos. Adialorente, la Sociedad recibié un
préstamo el 19 de junio de 2014 por parte del aste Unico por importe de 6.745
miles de euros con vencimiento fijado en un Gniagagpel 19 de junio de 2021 y con un
interés del 6%.

Al respecto de las citadas adquisiciones, los estbe encontraban alquilados a la fecha
de adquisicion, habiéndose subrogado la Sociedalbseritados contratos bajo las
condiciones pre-existentes.

b) Ejercicio 2015
Durante el ejercicio de 2015 no se realiz6 ningamarsion.

C) Ejercicio 2016 (en curso)

Durante el ejercicio de 2016, y hasta la fechapdetente Documento Informativo, no
se ha realizado ninguna inversion.

1.10.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas da fecha del Documento
Informativo

A la fecha del presente Documento Informativo lgi&tad tiene comprometidas las siguientes
inversiones para el afio 2016:

- Mejoras en el inmueble del Embalse del Vellon @dovde 288 miles de euros. El objetivo
de esta inversién es la reparacién de unas fugagu@ en el patio central asi como en
alguno de los &ticos, reparacion de algunas judehtejado que se encuentran oxidadas y
reparaciones en la fachada.
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1.11.

1.12.

1.13.

- Mejoras en el inmueble de Mallorca por valor demifes de euros. El objetivo de esta
inversion es restaurar la cubierta del inmueble.

- Mejoras en el inmueble de Nador por valor de 1Gesnille euros. El objetivo de esta
inversion es reparar unas fugas de agua que afatigaraje, corregir un desnivel en el
acceso para evitar que entre agua en el gara@ntaealgunas areas del mismo.

Breve descripcion del grupo de sociedades del Emis@escripcién de las caracteristicas y
actividad de las filiales con efecto significativen la valoracién o situacién del Emisor

A fecha del presente Documento Informativo, Hadlleyes sociedad dominante de un grupo de
sociedades y por tanto no cuenta con filiales.eRta razon, no se presentan estados financieros
consolidados de la Sociedad.

Referencia a los aspectos medioambientales que paadafectar a la actividad del Emisor

La Sociedad no ha realizado inversiones signifiaatien instalaciones o sistemas relacionadas
con el medio ambiente ni se han recibido subveesiaon fines medioambientales. La Sociedad
no cuenta con gastos ni derechos derivados decgrassite gases de efecto invernadero.

A la fecha del presente Documento Informativo, sotls inmuebles arrendados disponen de
certificado de eficiencia energética.

Informacién sobre tendencias significativas en cuda a produccion, ventas y costes del
Emisor desde el cierre del ultimo ejercicio hastaalfecha del Documento

En el apartado 1.19 y en los anexos Il y lll, laci8dad detalla los estados financieros
abreviados individuales auditados a 31 de diciemiee 2015 y 2014, respectivamente.
Adicionalmente, a continuacion se detalla la cueetaesultados a 31 de marzo de 2016 que no
ha sido objeto de auditoria ni de revision limitpda parte de Deloitte:

€ miles mar-16 mar-15 Var. (%)

Importe neto de la cifra de negocios 933 829 12,5%
Otros gastos de explotacion -164 -57 184,7%
Amortizacion del Inmovilizado -45 -45 -1,1%
|Resu|tadode explotacion 724 726 | | -0,2%|
Resultado financiero -50 =77 -34,5%
|Resu|tado antes de impuestos 674 649 | | 3,8%|
|Resu|tado del ejercicio 674 649 | | 3,8% |
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0] Importe neto de la cifra de negocios

A 31 de marzo de 2016, los ingresos registradosabarentado un 12,5% en comparacién con
los tres primeros meses del ejercicio de 2015. Bstalebe, principalmente, a un ingresos
extraordinario generado en marzo de 2016 por irapaet 152 miles de euros, por la rescisién
anticipada del contrato de alquiler del inmueblé&atio en Palma de Mallorca (ver apartado
1.9).

(i)  Otros gastos de explotacion

A 31 de marzo de 2016, el aumento de otros gasteesxplotacion de un 184,5% respecto al
ejercicio anterior es consecuencia, principalmetedps gastos por asesoramiento incurridos en
relacién con el proceso de incorporacién al MAB.

(i) Resultado de explotacién

El resultado de explotacion para el primer trimedgl ejercicio 2016 se mantiene practicamente
en linea con el mismo periodo del ejercicio antdidisminucion de 0,3%).

(iv)  Resultado financiero

A 31 de marzo de 2016 el resultado financiero ndejor 34,5% respecto al 31 de marzo de
2015, como consecuencia de los menores interas@scieros devengados tras la cancelacién
anticipada de parte del préstamo existente cora@bmista Unico en febrero y septiembre de
2015 (ver apartado 1.19).

(V) Resultado después de impuestos

El resultado después de impuestos del primer ttim@915 aumenté un 10,6%, principalmente,
como consecuencia de la evolucién del resultadméiiero mencionada anteriormente.

Adicionalmente, cabe resaltar que con fecha 1 di @b 2016 el accionista Unico decidi6
repartir un dividendo con cargo al resultado deraigio 2015 por un importe total de
2.025.819,77 euros. Este dividendo se abond ekZbdl de 2016.

1.14. Previsiones o estimaciones de caracter numérico selingresos y costes futuros

No se han incluido estimaciones de caracter numédbre ingresos y costes futuros.
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1.15. Informacién relativa a los administradores y altosdirectivos del Emisor

1.15.1Caracteristicas del 6rgano de administracién (estrtura, composicién, duracion
del mandato de los administradores), que habra dener caracter plural

Los articulos 14 a 17 de los Estatutos Socialeslaagel érgano de administraciéon de la
Sociedad. Sus principales caracteristicas sondaiates:

a) Estructura del 6rgano de administracién

Desde el 4 de mayo de 2016, la administracion @®pt@edad se encuentra confiada a un
consejo de administracion formado por tres (3) rbiers

b) Duracion del cargo

De acuerdo con el articulo 16 de los EstatutosaBiel plazo de duracion de los cargos
de los administradores sera de seis (6) afios epgratodos ellos.

Vencido el plazo, el nombramiento caducara cuamrdbaya celebrado la siguiente junta
general o haya transcurrido el término legal paradlebracion de la junta que deba
resolver sobre la aprobacion de cuentas del ejeriterior.

c) Composicién

Conforme a lo dispuesto en el articulo 14 de lotatE®s Sociales, el consejo de
administracion estard compuesto por un minimo e (8) y un maximo de doce (12)
miembros. De acuerdo con lo previsto en el artiédlale los Estatutos Sociales, no sera
necesaria la condicidn de accionista para ser ose

Pueden ser consejeros tanto personas fisicas eofdas, si bien en este Ultimo caso
debera determinarse la persona fisica que aquesigrie como representante suyo para el
ejercicio del cargo.

El Consejo de Administracion de la Sociedad estéiahnente compuesto por los
siguientes tres miembros:

Nombre Cargo Fecha nombramiento  Caracter

D. Andrew Nigel Fellows . -
Presidente 4 de mayo de 2016 Dominical

Homer

D. Daniel Louis Wanek Vocal 4 de mayo de 2016 Dacain

D. Stefano Questa Vocal 4 de mayo de 2016 Dominical
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El secretario no consejero es D. Samuel Rosas Rgmmmbrado en el Consejo de
Administracion celebrado el 4 de mayo de 2016)i&#-secretario no consejero es D. Victor
Mella Lépez (nombrado en el Consejo de Administradelebrado el 4 de mayo de 2016).

1.15.2Trayectoria y perfil profesional de los administracbres y, en el caso, de que el
principal o los principales directivos no ostenteta condicion de administrador, del
principal o los principales directivos

La trayectoria y perfil profesional de los actualeasejeros se describe a continuacion:

a) D. Andrew Nigel Fellows Homer

Desde enero de 2015 responsable de finanzas ycapera de todas las empresas de
TPG Special Situations Partners (en adelat®SP) en Luxemburgo. Antes de
unirse a TSSP en 2010, Andrew pasé varios afios gammte de finanzas en Reino
Unido de MAB Limited, la subsidiaria inglesa de MABoep BV y luego como socio
en Cleere Accounting. TSSP es una plataforma d#torg situaciones especiales de
TPG de 18.000 millones de dolares, compuesta puodof® gestionados por TSSP
Adjacent Opportunities Management, LLC. TPG esemtidad de capital riesgo lider
en el mercado, con mas de 70.000 millones de ddlareactivos bajo gestion.
Durante los primeros cuatro afios de Andrew en TS8Rencargd de gestionar una
compafiia del grupo en Luxemburgo. Graduado en riistp politica por la
Universidad de Durham en Inglaterra, y con titdacide Chartered Institute of
Management Accountants (CIMA).

D. Daniel Wanek

Director de Contabilidad y Finanzas de TSSP. Lapawesabilidades de Daniel
incluyen el liderazgo de las operaciones del fondperaciones de la firma y
contabilidad y otros proyectos especiales. Adidioeate, tiene cargos en mdltiples
juntas directivas para vehiculos en distintas giicsones. Con anterioridad, trabajo
como director contable para TPG, siendo responsddbléos informes contables y
financieros de la empresa matriz de TPG. Asimiganapién trabajé como director de
los informes dé&ecurities and Exchange Commiss({8&C) de los Estados Unidos en
TPG Specialty Lending, Inc. (NYSE:TSLX) desde seiacién hasta 2014. Previo a su
incorporacion a TPG, fue auditor en Deloitte LLRynde realiz6 informes de
multinacionales cotizadas en las industrias matwfa@s y de consumo. Grado en
contabilidad por la Universidad de Wisconsin — Madi y Certified Public
Accountant.

D. Stefano Questa

Director General de TSSP en Londres. Previo a @uroracion a TPG, Stefano fue
director ejecutivo en Goldman Sachkabiendo trabajado mas de diez afios,
principalmente en la division de banca de negogiog€nfocado en servicios
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1.16.

1.17.

financieros y real estate. Grado en filosofia, tmaliy econémicas por la Universidad
de Oxford.

A fecha del presente Documento Informativo, la &d&il no tiene suscrito ningdn contrato de
alta direccion.

1.15.3Régimen de retribucion de los administradores y delos altos directivos
(descripcién general que incluird informacion relaiva a la existencia de posibles
sistemas de retribucién basados en la entrega decamnes, en opciones sobre
acciones o referenciados a la cotizacion de las metes). Existencia o no de
clausulas de garantia o "blindaje" de administradoes o altos directivos para casos
de extincion de sus contratos, despido o cambio dentrol

Como se ha indicado en el punto anterior, a feaiapresente Documento Informativo la
Sociedad no tiene suscrito ningln contrato dedaiéecion.

Asimismo, de acuerdo con lo dispuesto en el adtit6lde los Estatutos Sociales, la condicion y
el ejercicio del cargo de administrador no sendorgtio.

Por tanto, no existe ningun sistema de retribupgna los administradores ni para los directivos
basado en la entrega de acciones, en opciones auhiomes o referenciado a la cotizacion de
las acciones ni existen tampoco cladusulas de daranblindaje de ningln tipo con ningln

administrador ni directivo para casos de extindérsus contratos, despido o cambio de control.

Empleados. Nimero total (categorias y distribuciégeografica)

La Sociedad no tiene personal propio. Tal y comdaeadetallado en el apartado 1.6.1 del
presente Documento Informativo, la gestion adnmalista de la Sociedad, asi como la
realizacion del soporte técnico en el desarrollesdeactividad es efectuado por Servihabitat
Servicios Inmobiliarios, S.L., sociedad cuyo acistanmayoritario esta vinculado a uno de los
accionistas ultimos de la Compaiiia.

Numero de accionistas y, en particular, detalle daccionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacion igual superior al 5% del capital, incluyendo
namero de acciones y porcentaje sobre el capital

A fecha del presente Documento Informativo, Hadlegnta con un accionista Unico, Stirling

Adjacent Investments, S.a.r.l. (“Stirling Investrt&jy cuyo accionista Unico a su vez es Stirling
Adjacent Holdco, S.a.r.l. (“Stirling Holdco”), y ga accionista Unico a su vez es TAO Finance
3, L.L.C. (“TAO").

El 100% de las acciones de TAO esta en manos dedahe inversion privados (“Fondos”) y la
gestion la lleva a cabo TSSP Adjacent Opportuniasagement, LLC, (“Compaiiia gestora”),
asesor de inversiones registrado enSeturities and Exchange Comissi(i$EC”) de los

Estados Unidos. Los Fondos son agrupaciones deweside inversion compuestos por
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multiples inversores que han adquirido utiosted partnership interesten los Fondos. Dichos
limited partnership interestson pasivos y por lo tanto ningun inversor, cuenteo con una
participacidon en los Fondos superior al 5%, pugdecer control directo o indirecto sobre la
Compafiia. Adicionalmente, no existe ninguna perdtsiea beneficiariade la Compafiia que
directa o indirectamente posea mas del 25% dectasres de la Compaiiia, Stirling Investments,
Stirling Holdco o TAO. Por lo tanto, la Compafiisimea tiene el control y ninguno de los Fondos
0 de sus inversores, sin importar su participactiame derecho a votar o influenciar sobre
ninguna de las decisiones llevadas a cabo porigp@ia.

Los gestores de Stirling Investments cuentan cquliaspoderes legales. Dichos poderes no han
sido revocados y han sido aprobados por el Codgefadministracién de Stirling Investments de
acuerdo con la Ley luxemburguesa, por lo tantoosssidera que el control de la Compaifiia lo
ejercen los gestores de Stirling Investments; Andigel Fellows Homer, Pedro Fernandes das
Neves y Vanessa Zampiga.

A continuacion se muestra un diagrama de flujoigdea la estructura accionarial actual entre
Stirling Investments y TAO.

TAO
Finance

Stirling Adjacm

Holdco Sarl
(Lux)

\

100%

mlingAdjacent

Investments Sarl
(Lux)

)/

100%

Hadley
Investments SOCIMI,
S.A.U.
(Espafia)
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1.18.

La estructura societaria existente, se correspaatela habitual en operaciones en las que
intervienen fondos de inversion, respondiendo lanmi a motivos operativos y de gestion y
eficiencia econdmica en aras de conseguir losigbgeperseguidos con la inversion.

Stirling Adjacent Investments S.a.r.l., como aci€taninico de la Sociedad, ha decidido poner a
disposicion del proveedor de liquidez las acciomexesarias para hacer frente a los
compromisos adquiridos en virtud del contrato deitlez (ver apartado 2.9), y las acciones
necesarias para cumplir con los requisitos de idiflusstablecidos en la normativa del MAB,
Circular 6/2016 sobre SOCIMI (ver apartado 2.2).

Informacién relativa a operaciones vinculadas

1.18.1. Informacién sobre las operaciones vinculadas sigmifativas segun la definicion

contenida en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septibre, realizadas durante el
ejercicio en curso y los dos ejercicios anteriorea la fecha del Documento
Informativo de Incorporacion y el ejercicio en cur.

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/21#045 de septiembre, una parte
se considera vinculada a otra cuando una de ellas, grupo que actla en concierto,
ejerce o tiene la posibilidad de ejercer directadirectamente, o en virtud de pactos o
acuerdos entre accionistas, el control sobre otn@adnfluencia significativa en la toma
de decisiones financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la cit&itden EHA/3050/2004, se
consideran operaciones vinculadas:

“(...)

Toda transferencia de recursos, servicios u obligiaes entre las partes vinculadas con
independencia de que exista 0 no contrapresta&antodo caso debera informarse de
los siguientes tipos de operaciones vinculadas: @amo ventas de bienes, terminados
0 no; compras o ventas de inmovilizado, ya sea nahténtangible o financiero;
prestacion o recepcion de servicios; contratos daalworacién; contratos de
arrendamiento financiero; transferencias de invgstion y desarrollo; acuerdos sobre
licencias; acuerdos de financiacion, incluyendostaénos y aportaciones de capital, ya
sean en efectivo 0 en especie; intereses abonadasgados; o aquellos devengados
pero no pagados o cobrados; dividendos y otros tigos distribuidos; garantias y
avales; contratos de gestion; remuneraciones enmdeaciones; aportaciones a planes
de pensiones y seguros de vida; prestaciones a@usap con instrumentos financieros
propios (planes de derechos de opcion, obligaciarmssertibles, etc.); compromisos
por opciones de compra o de venta u otros instrioseque puedan implicar una
transmision de recursos o de obligaciones entisoleiedad y la parte vinculada;

C.).

A continuacién se ha considerado operacion sigtiifia toda aquella cuya cuantia que
supere el 1% de los ingresos o fondos propios deotaedad, en base a los estados
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financieros abreviados individuales correspondiatés ejercicios finalizados a 31 de
diciembre de 2014 y 2015 y a cierre de marzo 2016:

€ miles mar-16 2015 2014
Ingresos 933 3.238 2.550
Fondos propios 28.201 27.527 28.276
1% Ingresos 9 32 26
1% Fondos Propios 282 275 283

()  Operaciones realizadas con los accionistas sigatifilos

El importe de las operaciones a 31 de marzo de,Zll16fe diciembre de 2015y 31 de
diciembre de 2014 es el siguiente:

Cierre a 31 de marzo 2016

€ miles mar-16
Stirling Adjacent Investment, S.a.r.l. 3.354 102

Ejercicio 2015

Préstamos [CIENES

Stirling Adjacent Investment, S.a.r.l. 3.354 52

Ejercicio 2014

Préstamos Intereses

Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l. 6.745 216

El 19 de junio de 2014, el accionista Unico, $tyliAdjacent Investments, S.a.r.l.,
concedio a la Sociedad un préstamo por importe denBlones de euros, que devenga
un tipo de interés 6% y tiene vencimiento el 19udé de 2021.

En 2015, la Sociedad cancel6 anticipadamente 3Jénmmes de euros, ascendiendo el
importe pendiente de pago a 3,3 millones de euros

Los gastos financieros corresponden a los interdsgengados durante el ejercicio

2015 y 2014 por dicho préstamo ascendieron a 2321§ miles de euros,
respectivamente. A cierre de marzo dicha cifraratieea 50 miles de euros.
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(i)  Operaciones realizadas con administradores y divest

No aplica

(i)  Operaciones realizadas entre personas, socieda@egidades del grupo

El importe de los saldos a cierre de marzo de 303& de diciembre de 2015 es el
siguiente:

Cierre a 31 de marzo 2016

. mar-16

€ miles
Cuenta por pagar
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. 7
Ejercicio 2015
€ miles A0S
Cuenta por pagar

Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. 135

Importe en ese momento pendiente de pago a Seiteihadnciedad cuyo accionista
mayoritario estd vinculado a uno de los accionisiismos de la Compafiia, como
consecuencia de los servicios de asesoramientprgséa a la Sociedad (ver apartado
1.6.1 del presente Documento Informativo).

1.19. Informacioén financiera

1.19.1. Informacién financiera correspondiente a los Ultims tres ejercicios (o al periodo
mas corto de actividad del Emisor), con el informele auditoria correspondiente a
cada afo. Las cuentas anuales deberan estar formdks con sujecion a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), estandar contable nacional o
US GAAP, segun el caso, de acuerdo con la Circulade Requisitos y
Procedimientos de Incorporacién. Deberan incluir, f balance, b) cuenta de
resultados, ¢) cambios en el neto patrimonial; d)stéado de flujos de tesoreria y €)
politicas contables utilizadas y notas explicativas

La informacion financiera del ejercicio 2015 y 20hdluida en este apartado, ha sido

elaborada partiendo de los estados financieros leswugbreviados auditados por
Deloitte.
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Las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad @gelwicio 2015 y 2014, junto con
sus correspondientes informes de auditoria se ppcan como Anexo Il y I,
respectivamente a este Documento Informativo.

A continuacién se detalla el balance de situaciime\aado y la cuenta de resultados
abreviada del Grupo, describiendo las variacion&s significativas:

Balance
Activo
€ miles 201% 201¢
Inversiones inmobiliarias 15.90% 16.08¢
Terrenos 7.083 7.083
Construcciones 8.824 9.006
Inversiones finanacieras a LI 10.53! 11.10¢
Acuerdo de concesion, derecho de cobro 10.439 11.008
Otros activos financieros a LP 92 92
ACTIVO NO CORRIENTE 26.43¢ 27.18¢
Existencias 0 1
Anticipos a proveedores 0 1
Deudores a comerciales y otras cuentas a cob 184 3.911
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 118 22 7
Clientes, empresas del Grupo y asociadas 0 4
Otros créditos con las Administraciones Publicas 66 .183
Inversiones financieras a corto plaz 83C 86C
Acuerdo de concesion, derecho de cobro 830 860
Efectivo y otros activos liquidos equivalente 4.04¢ 6.53(
Tesoreria 4.048 6.530
ACTIVO CORRIENTE 5.062 11.30:
TOTAL ACTIVO 31.50( 38.491

() Inversiones inmobiliarias

Este epigrafe recoge los valores de terrenos,cidifiy otras construcciones que se
mantiene bien, para explotarlos en régimen de lalguo bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de losrmrtos que se produzcan en el
futuro en sus respectivos precios de mercado. Eatdivos se encuentran en
condiciones de uso y funcionamiento y estan aldofaa través de uno o mas
arrendamientos operativos.

Estos activos se reconocen por su coste de adquisienos, la amortizacion y

pérdidas por deterioro acumuladas correspondieAtel de diciembre de 2015, las
inversiones inmobiliarias no presentan pérdidagipterioro.

Ejercicio 2014

Con fecha 20 de junio de 2014 la Sociedad formdéizadquisicion de tres inmuebles
ubicados en las localidades de Tenerife, PampldP@ma de Mallorca, por un importe
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total conjunto de 16 millones de euros. Dichosvastise encontraban alquilados a la
fecha de adquisicién, habiéndose subrogado a ledsat con efectos desde el 1 de
abril de 2014, en los citados contratos bajo laadiciones pre-existentes. En

consecuencia, durante el ejercicio 2014 los ingrésoivados de rentas provenientes de
las inversiones inmobiliarias propiedad de la Stmieascendieron a 1,5 millones de

euros.

€ miles 2014 Adiciones 2015

Coste 16.180 0 16.180
Terrenos 7.083 0 7.083
Construcciones 9.097 0 9.097

Amortizaciéon -91 -182 =273
Construcciones 91 -182 =273

Neto 16.089 -182 15.907
Terrenos 7.083 0 7.083
Construcciones 9.006 -182 8.824

TOTAL NETO 16.089 -182 15.907

Ejercicio 2015
Durante el ejercicio de 2015 no hubo ningln camabitas inversiones inmobiliarias.

A continuacién se detalla la superficie de losvastiadquiridos asi como de uso:

m?2 Superficie  Superficie
total arrendada
Locales y Naves industriales

Peninsula 589 589
Islas Baleares 1.750 1.750
Islas Canarias 11.259 11.259
Total 13.598 13.598

(i) Inversiones financieras a largo y corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversionean€ieras a largo plazo” e
“Inversiones financieras a corto plazo” a cierrelo® ejercicios 2015 y 2014 es el

siguiente:
Acuerdo de Acuerdo de Depo6sitos y
concesion, derecho | concesion, derecho | fianzas a largo | Total no corriente
de cobro de cobro plazo
Préstamos y partidas a cobrar 830 10.439 92 10.531
Saldo a 31 de diciembre 2015 830 10.439 92 10.531

€ miles Acuerdo de conces| Acugrdo i Total no
concesion, derechp -
derecho de cobro corriente
de cobro
Préstamos y partidas a cobrar 860 11.008 92 11.100
Saldo a 31 de diciembre 20: 86C 11.00¢ 92 11.10(
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A 31 de diciembre de 2014 la Sociedad calific6doserdos firmados con el IVIMA
mediante los que se alquilaban al citado organisaitdico los edificios destinados a la
vivienda que la Sociedad adquiri6 en régimen deater de superficie con fecha 28 de
noviembre de 2014, en la partida “Acuerdo de caddoesderecho de cobro”.
Consecuentemente, la Sociedad se reconocié unéacai@obrar por el valor actual de
los pagos minimo a recibir por el arrendamientoscdetados al tipo de interés
implicito.

En este sentido los importes incluidos en estadaade! activo corriente y no corriente
del balance de situacién abreviado correspondextafo financiero reconocido por la
contraprestacion recibida por la Sociedad a cambita infraestructura, cuyo tipo de
descuento corresponde al tipo de interés calcidadancion de los cobros garantizados
en el contrato concesional por la Administraciome &ta manera, la valoracion del
activo financiero, afio tras afio, debe realizagpgesndo los siguientes criterios:

. Incrementandose por los servicios prestados deaciger y mantenimiento
realizados durante el ejercicio, por la capitaiizaclel interés implicito asociado
al derecho de cobro a largo plazo y, finalmente,lp® costes de obra, en caso
de producirse.

. Reduciéndose, por otro lado, por la renta que tae8ad recibe del IVIMA por
la explotacion de aquellas infraestructuras sugtasntrato de concesion.

El movimiento del acuerdo de concesidn, derechootieo desde su adquisicién ha sido

el siguiente:
€ miles 31/12/2015 31/12/2014
Acuerdo de concesion, derechos de cobro 11.868 11.037
(+) Inversion realizada en la infraestrutura 30 15
(+) Ingreso por mantenimiento 182 306
(+) Ingreso por aplicacién del tipo de interescéfe 1.508 705
(-) Cobros por parte de la Entidad Concedente 92.31 -195
Acuerdo de concesion, derechos de cobro 11.269 11.868

La tasa de rendimiento se calcula con el valoiahitel activo financiero y los flujos
generados después de descontar de los cobrosdoecibs ingresos imputados a los
servicios de operacién y mantenimiento. La valdnacal cierre del ejercicio 2015
ascendio a 11.269 miles de euros (11.868 milesides al cierre de ejercicio 2014), de
los cuales, 830 miles de euros se clasificaronl @oréo plazo (860 miles de euros al
cierre del ejercicio 2014).

La Sociedad, de acuerdo con el contrato de contes® tiene previsto adquirir o
construir durante la duracién de la concesion, fectaar reposiciones por importes
significativos. De acuerdo con los contratos foinaalos, las concesiones tienen fecha
de vencimiento prevista para el 29 de abril de 3028 de octubre de 2023.
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A 31 de diciembre de 2014, el epigrafe “Deudas eocplazo — otros pasivos
financieros” incluia el importe pendiente de pago la adquisicién de los derechos de
superficie anteriormente descritos, por importe2d16 miles de euro, cuyo pago se
realizé el 30 de agosto de 2015.

Finalmente, la partida “Depésitos y fianzas a lgqugzo” al cierre del ejercicio 2015 y
2014 recoge los importes recibidos en conceptoatieds exigidas a los arrendatarios,
las cuales han sido depositadas en los organismodadvivienda pertinentes
dependiendo de la Comunidad Auténoma donde se eileigactivo.

(iii) Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

A cierre de 2015 el saldo recogido en este epigrafes significativo, mientras que a

cierre de 2014 se correspondia principalmente amuénta a cobrar por el Impuesto
del Valor Afiadido, cuyo importe ascendia a 3.1598&sni

(iv) Efectivoy otros activos liquidos equivalentes
En este epigrafe se recoge la caja, cuyo valor de3diciembre de 2015 asciende a

4.048 miles de euros (6.530 miles de euros a ciEr2014). Este nivel de caja viene
dado por la acumulacién de los ingresos por reptate no realizar repartos de

dividendos.
Pasivo
€ miles 201F 201¢
Capital 5.00( 5.00(
Caital escriturado 5.000 5.000
(Capital no exigido) 0 0
Prima de emisi6n 20.132 21.770
Reserva: 144 -7
Reserva legal 151 0
Otras reservas -7 -7
Resultados negativos de ejercicios anterior 0 -1
Resultado del ejercicit 2.251 1.51¢
PATRIMONIO NETO 27.527 28.27¢
Deudas a largo plaz 207 207
Otros pasivos financieros 207 207
Deudas con empresas del Grupo y asociadas a 3.35¢ 6.74¢
PASIVO NO CORRIENTE 3.561 6.952
Deudas a corto plaz 0 2.64¢
Otros pasivos financieros 0 2.646
Deudas a corto plazo con empresas del Grupo 52 216
Deudas con empresas del Grupo y asociadas a CP 52 216
Acreedores comerciales y otras cuentas a pa( 36C 401
Proveedores 193 398
Proveedores empresas del Grupo y asociadas 135 0
Otras deudas con las Administraciones Publicas 32 3
PASIVO CORRIENTE 412 3.26%
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31.50( 38.49:
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() Patrimonio neto

A cierre de los ejercicios 2015 y 2014 el capitatial de la Sociedad estaba
representado por 5.000.000 de acciones nominatieasn euro de valor nominal,
totalmente suscritas y desembolsadas.

Durante el ejercicio 2015 se realizaron las sige®nperaciones:

 Con fecha 30 de junio de 2015, el accionista Urdeola Sociedad decidio
distribuir a su favor una parte de la prima de @migor importe de 1.638 miles
de euros.

Durante el ejercicio 2014 se realizaron las sige®nperaciones:

e Con fecha 16 de junio de 2014, Afiens Legal, Sdrm@lizé la venta de la
totalidad de sus acciones en la sociedad a Stifuljgcent Investment, S.a.r.l.,
convirtiéndose este Ultimo de este modo en acd¢@aisco de la Sociedad.

e Con fecha 20 de junio de 2014 se formalizé una iaciph de capital social por
importe de 4.940 miles de euros junto con una pdm&mision de 21.770 miles
de euros, mediante la emision de 4.940 miles deasuacciones de 1 euros de
valor nominal cada una de ellas, junto con unagaproximada de 4,40688 euros
por accién. Dichas acciones fueron integramenteritas y desembolsadas
mediante la aportacién dineraria de Stirling Adj@davestment, S.a.r.l.

e Adicionalmente, en la misma fecha y con caractevipra la ampliacion de capital
descrita, Stirling Adjacent llevé a cabo el deselsthade la totalidad de los
dividendos pasivos pendientes (45.000 euros) dedanio de 2014.

(i) Deudas financieras a largo y corto plazo

A continuacién se desglosa el detalla de la deumndadiera a largo y corto plazo de los
ejercicios 2015 y 2014:

€ miles 31/12/2015 31/12/2014

Deudas a largo plazo 207 207
Otros pasivos financieros 207 207

Deudas a corto plazo 0 2.646
Otros pasivos financieros 0 2.646

Total 207 2.853

A 31 de diciembre de 2014 el epigrafe “Deudas tquazo-Otros pasivos financieros”
incluia el importe pendiente de pago por la adqgidiside los derechos de superficie
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descritos en el apartado “1.19 Activo- Inversioffi@ancieras” por importe de 2,6
millones de euros, cuyo pago se efectué el 30 dstagle 2015.

El epigrafe “Deudas a largo plazo-Otros pasivosrfoieros” incluye las fianzas
cobradas a los arrendatarios de inmuebles.

(iii) Deudas con empresas del Grupo y asociadas a lamgmwty plazo

A continuacién se desglosa el detalla de las decola&mpresas del Grupo y asociadas
a largo y corto plazo de los ejercicios 2015y 2014

€ miles 31/12/2015 31/12/2014

Deudas con empresas del Grupo y asoc. a largo plazo 3.354 6.745

Deudas con empresas del Grupo y asoc. a corto plazo 52 216

A largo plazo se recoge un préstamo concedido ding el 19 de junio de 2014 por
importe de 6.745 miles de euros y vencimiento fijed un Unico pago el 19 de junio de
2021. Dicho préstamo devenga un interés del 6%dyapger cancelado anticipadamente
por la Sociedad sin penalizacion alguna. A 31 deéendlibre de 2014, los intereses
devengados y no liquidados ascendian a 216 milesudss, y se registraron en este
epigrafe a corto plazo.

Durante el ejercicio de 2015 la Sociedad formal&éancelacion anticipada de 3.391

miles de euros del mencionado préstamo, mediasgagos efectuados con fecha 19
de febrero de 2015 y 29 de septiembre de 2015moortes de 3.377 y 13 miles de

euros respectivamente. En ambos casos las camewacie deuda formalizadas han
supuesto también la liquidacién de los intereseemgados y no pagados acumulados
hasta las respectivas fechas.

A 31 de diciembre de 2015, los intereses devenggadus liguidados ascienden a 52
miles de euros (216 miles de euros al cierre dakcigjo 2014), y se registran en el
epigrafe “Deudas con empresas del Grupo y asoceadado plazo”.

(iv)Proveedores

La partida de proveedores asciende a 398 mileuudss en 2014 principalmente por

incluir 371 miles de euros correspondientes a gadtoservicios legales. En 2015 esta
partida disminuye considerablemente debido a quseniéeva a cabo ninguna compra
de activos.

Adicionalmente, en 2015 se contabilizan 135 milesedros en concepto de gastos
derivados de la gestidn de los activos llevadabe qor Servihabitat. Esta cuantia se
corresponde a los honorarios fijados para el priafier de prestacion de servicios por
parte de Servihabitat (cuyo inicio se establec2Celde junio de 2014) asi como al
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porcentaje sobre los alquileres reales para ladades arrendadas para el periodo
restante (ver apartado 1.6.1 del presente Docunhefotonativo).

Cuenta de Resultados

€ miles 2015 2014
Importe neto de la cifra de negocios 3.238 2.550
Prestacion de servicios 1.730 1.845
Ingreso financiero, acuerdo de concesion 1.508 705
Otros gastos de explotacion -584 -749
Servicios exteriores -377 -548
Tributos -207 -201
Amortizacién del Inmovilizado -182 -91
Resultado de explotacion 2.472 1.710
Ingresos financieros 10 20
Gastos financieros -231 -216
Por deudas con empresas de Grupo y asociadas -231 6 -21
Resultado financiero -221 -196
Resultado antes de impuestos 2.251 1514
Impuestos sobre beneficios 0 0
Resultado del ejercicio 2.251 1.514

(i) Importe neto de la cifra de negocios

Ingresos generados principalmente por el arrendamie los inmuebles en propiedad
y por concesion derivada de los derechos de sajgerfi

La distribucion del importe neto de la cifra de o&igs se centra basicamente en
Madrid, Navarra, Islas Baleares e Islas Canariesds su distribucion por actividad la

siguiente:
IES 201¢ 201¢
Arrendamiento de inmuebles 1.548 1.539
Ingresqs: de créditos a largo plazo, acuerd 1508 705
concesion
Ingresos por operapfones de mantenimie 182 306
acuerdo de concesion
Total 3.23¢ 2.55(

(i) Otros gastos de explotacion

El desglose de la partida “otros gastos de exptotapara los ejercicios 2015 y 2014
es el siguiente:

€ miles 2015 2014
Tributos 207 201
Servicios de profesionales independientes 203 367
Primas de seguros 12 13
Servicios bancarios y similares 1 1
Otros servicios 161 167
Total 584 749
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Los gastos registrados en este epigrafe principdaémeorresponden a: i) tributos:
Impuesto sobre Bienes Inmuebles que en 2015 y 26d@ndié a 207 miles de euros y
185,9 miles de euros, respectivamente, el cual efactura a los arrendadores,
adicionalmente, en 2014 la Compafiia hizo frentenasugastos de 15,1 miles
correspondientes a otros tributos ii) serviciosfgsionales independientes: honorarios
de Servihabitat (sociedad cuyo accionista mayaitasta vinculado a uno de los
accionistas ultimos de la Compafiia) por los sarsicie asesoramiento prestados a la
Sociedad (ver apartado 1.6.1 del presente Docunheftionativo) que en 2015 y 2014
ascendi6 a 47,8 miles de euros y 87,4 miles desetgspectivamente.

Como se explica en el apartado 1.6.1 del preseateidento Informativo, el acuerdo
de gestion de los activos firmado con ServihaBiabrmaliz6 con fecha 25 de enero de
2016 y con efectos retroactivos al 20 de junio @&42 En consecuencia, durante el
ejercicio 2015 la Compafiia contabilizé el gastawiado al citado contrato, desde su
fecha de entrada en vigor.

(i) Resultado de explotacion

En el ejercicio 2015, el resultado de explotaciderementd un 44,56% respecto al
ejercicio anterior, principalmente, como resultatkd aumento experimentado por el
importe neto de la cifra de negocios en 2015. baalés comerciales propiedad de la
Sociedad fueron adquiridos el 20 de junio de 20lek\yderechos de superficie el 28 de
noviembre de 2014, por lo que el ejercicio 2015ida el primer afio en que se han
registrado ingresos correspondientes a 12 meses.

(iv) Resultado antes de impuestos

En el ejercicio 2015, el resultado neto incrememt 48,7% respecto al ejercicio
anterior, en linea con la evolucién del resultad® ekplotacién anteriormente
mencionada.

1.19.2. En el caso de existir opiniones adversas, negacisnde opinion, salvedades o
limitaciones de alcance por parte de los auditorese informara de los motivos,
actuaciones conducentes a su subsanacion y plazeyisto para ello

Las cuentas anuales abreviadas correspondientes gjercicios finalizados el 31 de
diciembre de 2014 y 31 de diciembre de 2015 fuenaditadas por Deloitte, el cual
emitié los correspondientes informes de auditooiafecha 30 de diciembre de 2015 y
18 de marzo de 2016, respectivamente, en los quesxsendas opiniones favorables.

1.19.3. Descripcion de la politica de dividendos
La Sociedad se encuentra obligada a distribuirddivios iguales, al menos, a los

previstos en la Ley de SOCIMIs, en los términosogpdiciones contenidos en dicha
norma. De conformidad con la Ley de SOCIMIs, tadtrtbucion debera acordarse
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1.20.

1.21.

1.22.

1.19.4.

dentro de los seis meses posteriores a la conolul®6cada ejercicio. Asimismo, la
Sociedad se compromete a realizar el pago de didividendos de acuerdo con la
normativa vigente.

La obligacion de distribuir dividendos descritaetparrafo anterior sélo se activara en
el supuesto en que la Sociedad registre beneficios.

Asimismo, y tal y como se encuentra recogido enHstatutos Sociales, el pago de
dividendos podra realizarse en especie, siemptaydo los bienes o valores objeto de
distribuciéon sean homogéneos, estén incorporadhegaciacion en un mercado oficial

o sistema multilateral de negociacién en el momeletda efectividad del acuerdo o

quede debidamente garantizada por la Sociedadtémabn de liquidez en el plazo

maximo de un afio y no se distribuyan por un val@rior al que tienen en el balance
de la Sociedad.

Resaltar que con fecha 1 de abril de 2016 el ast@éninico decidié repartir un
dividendo con cargo al resultado del ejercicio 2p@bun importe total de 2.025.819,77
euros. Este dividendo se abono el 27 de abril d6.20

Informacién sobre litigios que puedan tener un efeo significativo sobre el Emisor

A fecha del presente Documento Informativo no exiditigios en curso que puedan
tener un efecto significativo sobre la Sociedad.

Informe del Consejo sobre la suficiencia del capitairculante

El consejo de administracién de la Sociedad, enideucelebrada el dia 8 de junio de 2016,
emitié un informe en el que confirmaba que, desplgésfectuado el analisis necesario con la
diligencia debida, la Sociedad dispone del capitaulante {vorking capita) suficiente para
llevar a cabo su actividad durante los 12 mesesiesites a la fecha de solicitud de
incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil.

Informe del Consejo sobre la estructura organizatia de la Compafiia

El Consejo de Administracion de la Sociedad, dactare la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno d@flermacién financiera que le permite cumplir
con las obligaciones informativas impuestas pdCitaular del MAB 7/2016, de 5 de febrero,
sobre informacién a suministrar por empresas enaresipn y SOCIMI incorporadas a
negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil

Reglamento Interno de Conducta

El consejo de administracion de la Sociedad, enidaucelebrada el dia 8 de junio de 2016,
aprobo el reglamento interno de conducta de lae8adi en materias relativas a los mercados de
valores (el Reglamento Interno de Conductd).
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1.23.

Tal y como se indica en el articulo 1 del Reglamdnterno de Conducta, el mismo ha sido
dictado para fijar reglas en relacion con:

a) la gestion y control de la informacidn privilegiada
b) la comunicacion de la informacidn relevante;

c) la ejecucion y comunicacion por las personas alestale operaciones sobre valores
de la Sociedad y, en su caso, su grupo; y

d) larealizacion de operaciones de autocartera.

Dicho Reglamento Interno de Conducta esta dispendn la pagina web de la Compaiiia
(http://www.hadleysocimi.cojn

A la vista de lo anterior, se puede concluir queauienido se ajusta a lo previsto en el articulo
225.2 de la Ley del Mercado de Valores.

Factores de riesgo

La inversion en Hadley entrafia riesgos potenciedéscionados con el negocio, el sector, la
financiacion y los valores emitidos.

Por ello, ademas de toda la informacion expuesil presente Documento Informativo y antes
de adoptar la decision de invertir adquiriendo @ues de la Sociedad, deben tenerse en cuenta,
entre otros, los riesgos que se enumeran en eat@adp, los cuales podrian afectar de manera
adversa al negocio, los resultados, las perspsctivda situacién financiera, econémica o
patrimonial de la Sociedad y, en dltima instangiay valoracion.

Adicionalmente a los riesgos expuestos en estdagiarpodria ocurrir que futuros riesgos, que
actualmente no estan siendo considerados como $ahaodesconocidos, pudieran afectar de
manera adversa al negocio de Hadley.

1.23.1. Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedgdsu exposicion al tipo de interés

1.23.1.1Nivel de endeudamiento con Accionista Unico

A 31 de diciembre de 2015, la Sociedad tiene unaladinanciera de, aproximadamente, 3,3
millones de euros que vence el 19 de junio de 2DRha deuda devenga unos intereses anuales
del 6%, y podria ser cancelado anticipadamentdgp8ociedad sin penalizacion alguna (en el
ejercicio 2015 la Sociedad ha formalizado la cawéh anticipada de 3,4 millones de euros del
mencionado préstamo). El incumplimiento en el pd@éa deuda podria tener un efecto negativo
en las operaciones, situacién financiera, proy@esp resultados y en la valoracion de la
Sociedad.
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1.23.2. Riesgos operativos y de valoracion

1.23.2.1Potencial conflicto de interés como consecuencigweuno de los accionistas ultimos
de la Sociedad es una sociedad vinculada al acstamnayoritario de la compafiia
encargada de la gestion de los activos

La Sociedad firm6 con Servihabitat (ver apartadiolldel presente Documento Informativo) un
contrato para la gestion de los activos. A fechapdesente Documento Informativo, Hadley
cuenta con un accionista unico, Stirling Adjacantestments, S.a.r.l. (“Stirling Investments”),
cuyo accionista Unico a su vez es Stirling Adjadéoldco, S.a.r.l. (“Stirling Holdco”), y cuyo
accionista Unico a su vez es TAO Finance 3, L.I(:TAQO”") que esta en manos de fondos de
inversion privados (“Fondos”) y la gestién la llemacabo por TSSP Adjacent Opportunities
Management, LLC. Adicionalmente, unos fondos gesiims por TPG Opportunities Il
Management, LLC ostentan una participacion del Bt¥&ervihabitat, gestor de los activos de
Hadley. A pesar de que los servicios prestados estidtractualmente definidos, dado que tanto
TSSP Adjacent Opportunities Management, LLC com@ T¥portunities || Management, LLC
estan bajo el control de TPG Opportunities AdvisélsC (ambos son asesores financieros
registrados en la SEC (U.S. Securities and Excha@genission)), en determinadas
circunstancias podria manifestarse un conflictotbgeses como consecuencia de ello.

1.23.2.2Riesgo posible no renovacién de un contrato derataeniento

Uno de los contratos de arrendamiento tiene veecitmien menos de 1 afio desde la fecha de
emisién de este Documento Informativo. Dicho cdotrse renovard automaticamente por un

periodo de cinco afios salvo que la arrendataridfieste a la arrendadora su voluntad de no

prorrogar el mismo, fehacientemente y por esccbm al menos seis meses de antelacion a la
finalizaciéon del mismo. En el caso de que estosratms llegaran a término, la Sociedad podria

verse afectada negativamente. Los ingresos pravesiele dicho contrato suponen un 20% del

total de ingresos de 2015.

1.23.2.3Riesgos de cambios normativos

Las actividades de la Sociedad estan sometidaspaditiones legales y reglamentarias de orden
técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asincoa requisitos urbanisticos, de seguridad,
técnicos y de proteccién al consumidor, entre otras administraciones locales, autonémicas y
nacionales pueden imponer sanciones por el incurigiio de estas normas y requisitos. Las
sanciones podrian incluir, entre otras medidag;ce®nes que podrian limitar la realizacion de
determinadas operaciones por parte de la Societlddmas, si el incumplimiento fuese
significativo, las multas o sanciones podran afewtgativamente al negocio, los resultados y la
situacion financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposies legales y reglamentarias (en especial al
régimen fiscal de las SOCIMI), o un cambio que t&fexla forma en que estas disposiciones
legales y reglamentarias se aplican, interpretdaaen cumplir, podria forzar a la Sociedad a
modificar sus planes, proyecciones o incluso infaselp, por tanto, asumir costes adicionales,
lo que afectaria negativamente a la situacion fireaa, resultados o valoracion de la Sociedad.
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Por otra parte, el sistema de planificacion urkiiais sobre todo a nivel local, puede sufrir

retrasos o desviaciones. Por este motivo, la Sadiewb puede garantizar que, en el caso de
nuevos proyectos que requieran la concesion denciiee por parte de las autoridades

urbanisticas locales, estas se concedan a su diimgmo. Ademas, si surgiera la necesidad de
buscar nuevas autorizaciones o de modificar lagxstentes, existe el riesgo de que tales
autorizaciones no puedan conseguirse 0 se obtarmgaondiciones mas onerosas y/o con la
imposicién de determinadas obligaciones impuestaslgs autoridades urbanisticas locales
encargadas de conceder tales autorizaciones.

1.23.2.4Riesgo término contrato IVIMA

Al término de los contratos de los derechos derfioecon fecha 29 de abril de 2022 y 16 de
octubre de 2023, el IVIMA pasara a ser duefio delorde dicho derecho sin que la Sociedad
reciba ningun tipo de contraprestacion. A cierre2845, el ingreso proveniente de dicho
inmueble asciende a un 60% del total, por lo quikeghr al término del derecho la Sociedad
podria verse afectada negativamente.

1.23.2.5Riesgo de potenciales reparaciones requeridas enidmuebles localizados en los
derechos de superficie

Durante la vigencia del contrato del derecho dedigie, la Sociedad esta obligada a realizar
para el IVIMA las reparaciones necesarias paraergas el inmueble arrendado por parte de
ésta a terceros, en las condiciones de habitathiidsa servir al uso convenido. En caso de que
fuera necesario que la Sociedad realizara repaexioelevantes, esto podria afectar a su
situacién financiera, resultados, flujos de efextito valoracion.

1.23.2.6Concentracion de los ingresos por inquilino

Actualmente Hadley cuenta con 4 inquilinos dissnfeara sus 5 inmuebles. De estos 4
inquilinos, solamente 3 de ellos generan un ingiediwidual superior al 10% de la facturacion
total, llegando, en el caso del IVIMA, hasta el 6@ total (remitirse al apartado 1.9 del
Documento). Si los inquilinos de cada local atsavan circunstancias financieras desfavorables
que les impidieran atender a sus compromisos de pagidamente, podria verse afectada
negativamente la situacion financiera de la Sodeda

1.23.2.7Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudicale

La Sociedad podria verse afectada por reclamacjod&sales o extrajudiciales derivadas de la
actividad que desarrolla. En caso de que se pnaujga resolucién de dichas reclamaciones
negativa para los intereses de la Sociedad, estviap@fectar a su situacion financiera,

resultados, flujos de efectivo y/o valoracion.

1.23.2.8Riesgos asociados a la valoracion

La Sociedad, por medio de expertos independiergakzara valoraciones sobre la totalidad de
sus activos. Para realizar las valoraciones dadtsos, estos expertos independientes tendran
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en cuenta determinada informacién y estimacion@slopque cualquier variacién en las mismas,
ya sea como consecuencia del transcurso el tiepgrazambios en la operativa de los activos,
por cambios en las circunstancias de mercado oyadquier otro factor, implicaria la necesidad
de reconsiderar dichas valoraciones.

Por otra parte, el valor de mercado de los inmueehiarenos, suelos en desarrollo y bienes
inmuebles de cualquier clase que se analizan emflmsnes de dichos expertos, podria sufrir

descensos por causas no controlables por la Sdgiedeno por ejemplo, la variacion de la

rentabilidad esperada debida a un incremento diplos de interés o los cambios normativos.

A la hora de valorar los activos inmobiliarios, Bavha sumido hipétesis relativas al grado de
ocupacion de los locales comerciales. También sedasiderados hipétesis relativas a la futura
actualizacion de rentas, a la rentabilidad de aalid la tasa de descuento empleada, con los que
un potencial inversor puede no estar de acuerdaaBo de que dichos elementos subjetivos
asociados a la interpretacion del mercado inmohilijue hace Savills evolucionaran
negativamente, la valoracién de los activos seréamam y consecuentemente podria verse
afectada la situacion financiera, resultados oraalon de la Sociedad.

1.23.2.9Riesgos derivados de la posible oscilacién en lmateda para los inmuebles y su
consecuente disminucién en los precios de alquiler

Los inquilinos podrian no renovar sus contratosyeaicimiento y la Sociedad podria tener
dificultades para encontrar nuevos inquilinos, distyendo el nivel de ocupacion y o las rentas
de los inmuebles, lo que conllevaria una reducd&inmargen del negocio, flujos operativos y
valoracion de la Sociedad.

1.23.2.10Riesgo derivado de la potencial revision de lasofidades Fiscales

Segun la legislacion vigente, los impuestos no enezbnsiderarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones hayan sido inspece@snpdr las autoridades fiscales o haya
transcurrido un plazo de prescripcion de cuatrosaf® fecha del presente Documento
Informativo la Sociedad tiene abiertos a inspectd@ios los impuestos que le son de aplicacién
correspondientes a los Ultimos cuatro ejercicasafes.

1.23.2.11Riesgo derivado de las licencias de los inmuebles

En relacion con los locales comerciales adquirittb§ociedad no tiene los datos concretos de
algunas las licencias que debieron ser otorgadaslacion con los mismos ni tampoco tiene

constancia de que las mismas no hayan sido otgadanismo, sefalar que la obtencion de

las licencias que conciernen a la explotaciéon d@dadi inmuebles es responsabilidad de los
arrendatarios correspondientes. La falta de otogagmde las licencias pertinentes podria dar
lugar, llegado el caso, a sanciones y/o, en casgsexiremos, a la ordenacién por parte de la
Administracion del cierre de la actividad llevadeado en los inmuebles lo que podria tener un
efecto negativo en las operaciones, situacion (ieas, proyecciones, resultados y en la

valoracion de la Sociedad.
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1.23.2.12Riesgo de dependencia de la gestora

Hadley no cuenta con ningin empleado, por lo qde ta responsabilidad de la gestién de los
activos recae en Servihabitat. En el caso de queernesdesempefiase de manera correcta sus
labores como gestor de los activos Hadley podriafexztado de manera adversa su negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacién firmaciecondmica o patrimonial de la Sociedad v,
en ultima instancia, su valoracion.

1.23.2.13Riesgo de dependencia de personal clave

Hadley esta gestionado por un nimero reducido tde directivos clave, cuya pérdida podria
tener un efecto negativo sustancial en las operesiale la Sociedad. El éxito de Hadley
dependera en gran medida de su capacidad parargedth Compaiiia. La pérdida de personal
clave o el desempefio inadecuado de sus laboresapaener un efecto adverso sustancial en el
negocio de la Compaiiia.

1.23.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario
1.23.3.1 Caracter ciclico del sector

El sector inmobiliario espafiol es altamente cortigety muy sensible al entorno econémico-
financiero y politico existente en Espafia. Losasgs de la Sociedad asi como la valoracién de
los activos, dependen en gran medida, de la ofedademanda de inmuebles, la inflacién, los
tipos de interés, el consumo, la tasa de crecimiectnomico, o la legislacion.

La Sociedad realiza anualmente una valoracion ewnttipnte de sus activos, debiendo registrar
un deterioro de valor, en caso de que se produjesesu consiguiente impacto en el resultado,
la situacién financiera, o valoracién de la Socieda

1.23.3.2Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan poingas iliquidas que las de caracter mobiliario.
Por ello, en caso de que la Sociedad quisiera\d®sinuna porcién de su inmueble, podria ver
limitada su capacidad para vender en el corto plazo

1.23.4. Riesgos ligados a las acciones

1.23.4.1Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido objetmedjociacion en ningin mercado

multilateral por lo que no existen garantias regpatvolumen de contratacion que alcanzaran

las acciones ni de su nivel de liquidez. Los patdes inversores deben tener en cuenta que el
valor de su inversion en la Sociedad puede aumerdaminuir.
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1.23.4.2Evolucién de la cotizaciéon

Los mercados de valores presentan en el momentta ddaboracion de este Documento
Informativo una elevada volatilidad fruto de la aotura que atraviesa la economia, lo que
podria tener un impacto negativo en el precio satziones de la Sociedad.

1.23.4.3Free-float limitado

A fecha de la incorporacion de la Sociedad al MABIp tiene un accionista. Con objeto de
cumplir con los requisitos de difusion y liquideyistos en la Circular del MAB 6/2016, el
accionista ha decidido poner a disposicion del &der de Liquidez (ver apartados 2.2 'y 2.9 de
este Documento Informativo), 349.595 acciones dé&daiedad, con un valor estimado de
mercado de 2.150.009,25 euros considerando elopdecreferencia por accién de 6,15 euros.
Dado que dichas acciones representan un 6,99%agihicsocial de la Sociedad, se estima que
las acciones de la Sociedad tendran una redugjgiaéiz.

1.23.4.4Influencia del accionista Unico

La Sociedad se encuentra controlada por un Uniciorasta, cuyos intereses pudieran resultar
distintos de los potenciales nuevos accionistasngpretendran una participacion minoritaria, ya
que no podran influir significativamente en la aciép de acuerdos en la Junta General de
Accionistas ni en el nombramiento de los miembeisbnsejo de Administracion.

1.23.5. Riesgos fiscales

1.23.5.1Cualquier cambio en la legislacion fiscal (inclugencambios en el régimen fiscal de
SOCIMIs) podria afectar de manera negativa a lai&tad - aplicacion del gravamen
especial

La Sociedad opt6 por el régimen fiscal especids@€IMIs el 16 de junio de 2014 a través del
correspondiente acuerdo llevado a cabo por el At Unico y notifico dicha opcion a las
autoridades tributarias el 17 de junio del mismo, & consonancia tributard en el IS al 0% por
los ingresos derivados de su actividad en los té@sndetallados en el apartado fiscal siempre
que cumpla los requisitos de dicho régimen. Asimiska adquisicién de viviendas (a titulo de
propiedad o mediante la adquisicion de los deredeosuperficie sobre dichas viviendas) estara
bonificada al 95% a efectos del ITP-AJD. Por efloalquier cambio (incluidos cambios de
interpretacion) en la Ley de SOCIMIs o en relacoam la legislacion fiscal en general, en
Espafia o en cualquier otro pais en el que la Satipdeda operar en el futuro o en el cual los
accionistas de la Sociedad sean residentes, imdoypero no limitado a (i) la creacion de
nuevos impuestos o (ii) al incremento de los tipgositivos en Espafia o en cualquier otro pais
de los ya existentes, podrian tener un efecto adveara las actividades de la Sociedad, sus
condiciones financieras, sus previsiones o resudtae operaciones.
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1.23.5.2Aplicacion del gravamen especial

La Sociedad podré llegar a estar sujeta a un gavaspecial del 19% sobre el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficigiduidos a los accionistas significativos si
éstos no cumplen con el requisito de tributaciomimeé.

En particular, respecto a esta cuestion de lat&ddn minima del socio, existe una reciente
doctrina emitida por la Direccidon General de Tridsusegun la cual debera tenerse en cuenta la
tributacion efectiva del dividendo aisladamente sidgrado, teniendo en cuenta los gastos
directamente asociados a dicho dividendo, comoepadiser los correspondientes a la gestién
de la participacion o los gastos financieros deidgade su adquisicion y sin tener en cuenta otro
tipo de rentas que pudieran alterar dicha tribdtaccomo pudiera resultar, por ejemplo, la
compensacion de bases imponibles negativas erdsédecionista.

Finalmente, a la hora de valorar esa tributaciommd, tratandose de accionistas no residentes
fiscales en Espafa debe tomarse en consideracitinghtipo de retencién en fuente que, en su
caso, grave tales dividendos con ocasion de sibdision en Espafia, como el tipo impositivo al
que esté sometido el accionista no residente fistal pais de residencia, minorado, en su caso,
en las deducciones o exenciones para eliminardke dmposicion internacional que les pudieran
resultar de aplicacion como consecuencia de lepei@n de los mencionados dividendos.

No obstante cuanto antecede, los Estatutos SociatgEnen obligaciones de indemnizacion de
los Socios Cualificados a favor de la Sociedadaldin de evitar que el potencial devengo del
gravamen especial del 19% previsto en la Ley delBIBtenga un impacto negativo en los
resultados de la Sociedad. Este mecanismo de ing&eion podria desincentivar la entrada de
Socios Cualificados. En concreto, de acuerdo cenBstatutos Sociales, la Sociedad tendra
derecho a deducir una cantidad equivalente a Iste€discales incurridos por el pago realizado
a los Socios Cualificados que, como consecuencia pesicion fiscal, den lugar al devengo del
gravamen especial.

Los accionistas estarian obligados a asumir logesd$scales asociados a la percepcion del
dividendo y, en su caso, a asumir el pago de kanimizacion prevista en los Estatutos Sociales
(gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesgbido cantidad liquida alguna por parte
de la Sociedad.

1.23.5.3Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMIs

La Sociedad podria dejar de beneficiarse del régifiseal especial establecido en la Ley de
SOCIMIs, pasando a tributar por el régimen gergealS, en el propio periodo impositivo en el
que se manifieste alguna de las circunstanciasesigs:

a) La exclusion de negociacion en mercados regulades an sistema multilateral de
negociacion.
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b) EIl incumplimiento sustancial de las obligacionesimfermacion a que se refiere el
articulo 11 de la Ley de SOCIMIs, excepto que emdanoria del ejercicio inmediato
siguiente se subsane ese incumplimiento.

c) La falta de acuerdo de distribucion o pago totgdaccial, de los dividendos en los
términos y plazos a los que se refiere el artiéulle la Ley de SOCIMIs. En este caso,
la tributacion por el régimen general tendra lugar el periodo impositivo
correspondiente al ejercicio de cuyos beneficidsdaen procedido tales dividendos.

d) Larenuncia a la aplicacion del régimen fiscal egerevisto en la Ley de SOCIMls.

e) El incumplimiento de cualquier otro de los requisiexigidos en la Ley de SOCIMIs
para que la Sociedad pueda aplicar el régimenl &speecial, excepto que se reponga la
causa del incumplimiento dentro del ejercicio infatm siguiente. No obstante, el
incumplimiento del plazo de mantenimiento de lagigiones en las Inversiones Aptas
(bienes inmuebles o acciones o participaciones alermdinadas entidades) a que se
refiere el articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs noaugra la pérdida del régimen fiscal
especial.

La pérdida del régimen fiscal especial estableeidda Ley de SOCIMIs implicara que no se
pueda optar de nuevo por su aplicacién duranteeabsitres afios desde la conclusion del Gltimo
periodo impositivo en que fue de aplicacion dicgkgimen.

La pérdida del régimen fiscal y la consiguientbutacion por el régimen general del IS en el

ejercicio en que se produzca dicha pérdida, detamiai que la Sociedad quedase obligada a
ingresar, en su caso, la diferencia entre la cgoéapor dicho impuesto resultase de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resulapliear el régimen fiscal especial en periodos

impositivos anteriores al incumplimiento, sin péaio de los intereses de demora, recargos y
sanciones que, en su caso, resultasen procedentes.

1.23.6. Otros Riesgos

1.23.6.1Falta de liquidez para la satisfaccion de dividesdo

Todos los dividendos y otras distribuciones pagslgsor la Sociedad dependeran de la
existencia de beneficios disponibles para la thistidon y de caja suficiente. Ademas, existe un
riesgo de que la Sociedad genere beneficios perdenga suficiente caja para cumplir,
dinerariamente, con los requisitos de distribucd® dividendos previstos en el régimen
SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente ctgaSociedad podria verse obligada a satisfacer
dividendos en especie o0 a implementar algun sistimrainversion de los dividendos en nuevas
acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar rftiaciéon ajena, lo que generaria costes
financieros, reduciria su capacidad para pedim@i@ion para el acometimiento de nuevas
inversiones y ello podria tener un efecto matexikerso en el negocio, condiciones financieras,
resultado de las operaciones y expectativas deotée@d. Para mas informacion sobre la
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posicion financiera de la Sociedad y su politicaigelendos, ver el apartado 1.19.3 del presente
Documento Informativo.

Los Estatutos Sociales contienen obligaciones denimmizacion de los Socios Cualificados a
favor de la Sociedad con el fin de evitar que ¢tpcial devengo del gravamen especial del 19%
previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto nggagn los resultados de la Sociedad. Este
mecanismo de indemnizaciéon podria desincentivaeritada de Socios Cualificados. En

concreto, de acuerdo con los Estatutos SocialeSotaedad tendrd derecho a deducir una
cantidad equivalente a los costes fiscales inasrigor el pago realizado a los Socios

Cualificados que, como consecuencia de la posiisgal, den lugar al devengo del gravamen
especial.

Los accionistas estarian obligados a asumir logesd$scales asociados a la percepcion del
dividendo y, en su caso, a asumir el pago de lenimizacion prevista en los Estatutos Sociales
(gravamen especial), incluso aln cuando no hubiesgbido cantidad liquida alguna por parte
de la Sociedad. Asimismo, el pago de dividendossgrecie (o la implementacion de sistemas
equivalentes como la reinversion del derecho atldndo en nuevas acciones) podria dar lugar a
la dilucion de la participacion de aquellos acctas que percibieran el dividendo de manera
monetaria.
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2 INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

2.1 Numero de acciones cuya incorporacion se solicitaalor nominal de las mismas. Capital
social, indicacion de si existen otras clases o igsrde acciones y de si se han emitido valores
gue den derecho a suscribir o adquirir acciones. Aerdos adoptados para la incorporacion

A fecha 19 de febrero de 2016, mediante decisidradeonista Unico, se acordd solicitar la
incorporacion a negociacion de la totalidad deatzsones de la Sociedad representativas de su
capital social en el MAB segmento para SOCIMI (MABCIMI). Dicha decisién ha sido
confirmada por el Consejo de Administracion enesinion mantenida el 8 de junio de 2016.

A la fecha del presente Documento Informativo, abi@l social de Hadley esta totalmente
suscrito y desembolsado. El importe del mismo asdeiea 5.000.000 euros, representado por
5.000.000 acciones de 1 euro de valor nominal desofa clase y serie, y con iguales derechos
politicos y econdmicos, numeradas correlativametda 1 a la 5.000.000 ambas inclusive,
representadas mediante anotaciones en cuenta.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las netisisntes a fecha del presente Documento
Informativo en relacion con el segmento MAB-SOCIMI,a cualesquiera otras que puedan

dictarse en materia del MAB-SOCIMI, y especialmestgbre la incorporacion, permanencia y

exclusion de dicho mercado.

2.2 Grado de difusion de los valores. Descripcion, enusaso, de la posible oferta previa a la
incorporacion que se haya realizado y de su resulla

El Consejo de Administracion celebrado con fechde§unio de 2016, ha fijado un valor de
referencia de cada una de las acciones de la SO€iM|15 euros, lo que supone un valor total
de la Compafiia de 30.750.000 euros.

Como ya se ha mencionado en el apartado 1.17.ha f#&l presente Documento Informativo
s6lo hay un Unico accionista. El accionista UniedadSociedad ha decidido poner a disposicién
del Proveedor de Liquidez 325.204 acciones de éit8s por accion representativas del 6,99%
de su capital social, con un valor estimado de atkrale 2.000.004,6 euros considerando el
precio de referencia por accion de 6,15 euros poida, para cumplir con el requisito de
difusion y liquidez exigible en la regulacién delAR, Circular 6/2016 sobre SOCIMI. La
efectiva difusion de dichas acciones debera prosti@n el plazo maximo de un afio desde su
incorporacion.

2.3 Caracteristicas principales de las acciones y losekchos que incorporan. Incluyendo
mencién a posibles limitaciones del derecho de asiscia, voto y nombramiento de
administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de lae8lad es el previsto en la legislacion espafiola
y, en concreto, en las disposiciones incluidasadrely 11/2009, de 26 de octubre (cuyo régimen
ha quedado descrito en el apartado 1.6.3 anteebReal Decreto 1/2010, de 2 de julio, por el
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que se aprueba el Texto Refundido de la Ley deefladies de Capital y el Texto Refundido de
la Ley del Mercado de Valores, aprobado mediantd Recreto Legislativo 4/2015, de 23 de
octubre, asi como en sus respectivas normativdesiarollo que sean de aplicacion.

Las acciones de la Sociedad estan representadasqudo de anotaciones en cuenta y estan
inscritas en los correspondientes registros cosgahlcargo de la Sociedad de Gestion de los
Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion Mddores, S.A.U. (en adelante,
"Iberclear™), con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad nimery He sus entidades participantes
autorizadas (en adelante, l&ntidades Participantes).

Las acciones de la Sociedad son nominativas y dstdminadas en euros (€).

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarcasfyeren a sus titulares idénticos derechos.
En particular, cabe citar los siguientes derechegigtos en los vigentes Estatutos Sociales o en
la normativa aplicable:

a) Derecho al dividendo:

Todas las acciones de la Sociedad tienen derecharticipar en el reparto de las
ganancias sociales y en el patrimonio resultanteladdiquidacion en las mismas
condiciones.

La Sociedad esta sometida al régimen previstaearitmativa de SOCIMIS en todo lo
relativo al reparto de dividendos, tal y como hadpdo descrito en el apartado 1.6.3
anterior.

b) Derecho de asistencia y voto:

Todas las acciones de la Sociedad confieren ttslases el derecho de asistir y votar en
la Junta General de accionistas y de impugnar dasrdos sociales de acuerdo con el
régimen general establecido en la Ley de Socied#el€apital y en los Estatutos Sociales
de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho g@lstemcia a las juntas generales de
accionistas, el articulo 11 de los Estatutos Seside la Sociedad establece que podran
asistir a la junta general de accionistas losaties de acciones, cualquiera que sea su
namero, que se hallen inscritos como tales en réspondiente registro de anotaciones

en cuenta de alguna de las Entidades Participantesinco (5) dias de antelacion a la

fecha sefialada para la celebracion de la juntargleshe accionistas.

Los asistentes deberdn estar provistos de la spameiente tarjeta de asistencia
nominativa o el documento que, conforme a Derdelscacredite como accionistas.

Los Estatutos prevén la posibilidad de asistirrpedios a distancia a las Juntas Generales,
por los medios y en las condiciones previstas giptlopios Estatutos Sociales.
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Se permite el fraccionamiento del voto a fin de dps intermediarios financieros que
aparezcan legitimados como accionistas pero agh@encuenta de clientes distintos
puedan emitir sus votos conforme a las instruccialeeéstos.

c) Cada accidn confiere el derecho a emitir un voto

Todo accionista que tenga derecho de asistendid facerse representar en la Junta por
otra persona, aunque ésta no sea accionista.

d) Derecho de suscripcién preferente:

Todas las acciones de la Sociedad confieren igutarten los términos establecidos en la
Ley de Sociedades de Capital, el derecho de sogmipreferente en los aumentos de
capital con emisién de nuevas acciones y en lai@mde obligaciones convertibles en
acciones, salvo exclusion del derecho de suscrippiteferente de acuerdo con los
articulos 308 y 417 de la Ley de Sociedades det&api

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad cenfi@ sus titulares el derecho de
asignacion gratuita reconocido en la propia Lepdeiedades de Capital en los supuestos
de aumento de capital con cargo a reservas.

e) Derecho de informacion:

Las acciones representativas del capital socid d@ociedad confieren a sus titulares el
derecho de informacién recogido en el articulo P8edla Ley de Sociedades de Capital y,
con caracter particular, en el articulo 197 delnmistexto legal, asi como aquellos
derechos que, como manifestaciones especialeedslto de informacion, son recogidos
en el articulado de la Ley de Sociedades de Capital

2.4 En caso de existir, descripcion de cualquier condim a la libre transmisibilidad de la
acciones estatutaria compatible con la negociaci@m el MAB-SOCIMI

Los Estatutos Sociales prevén 2 situaciones ermuasla transmision de las acciones esta
sometida a condiciones o restricciones compatitesla negociacién en el MAB-SOCIMI: (i)
acciones emitidas en virtud de un aumento de dgpitediente de inscripcion en el Registro
Mercantil; y (ii) ofertas de adquisicién de accismpie puedan suponer un cambio de control. El
texto integro del articulo 5 Bis de los Estatutaxid@es, en el que se contienen ambas
limitaciones, se transcribe integramente a contidna

"ARTICULO 5° BIS. TRANSMISION DE ACCIONES.
a) Libre transmision de las acciones

Las acciones y los derechos econdémicos que seadat® ellas, incluidos los de suscripcion
preferente y de asignacion gratuita, son libremetresmisibles por todos los medios
admitidos en derecho. Las acciones nuevas no poth@msmitirse hasta que se haya
practicado la inscripcién del aumento de capitaletiRegistro Mercantil.
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b) Transmisién en caso de cambio de control

No obstante lo anterior, el accionista que quiemgairir una participacién accionarial
superior al 50% del capital social, o que con lagaicién que plantee alcance una
participacion superior al 50% del capital socialgloera realizar, al mismo tiempo, una
oferta de compra dirigida, en las mismas condicigna la totalidad de los restantes
accionistas.

El accionista que reciba, de otro accionista o aetercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacidnaci@risticas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablementiiale que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superiol 0% del capital social, s6lo podra
transmitir acciones que determinen que el adquéesupere el indicado porcentaje si el
potencial adquirente le acredita que ha ofrecidtadotalidad de los accionistas la compra
de sus acciones en las mismas condiciénes.

El articulo 5 bis de los Estatutos Sociales dedeie®lad se incorporé mediante decision del
accionista Unico adoptada el dia 4 de manyo de, 2016l marco de los acuerdos aprobados con
el fin de adaptar el texto de los Estatutos Sceidéla Sociedad a las exigencias requeridas por
la regulacién del MAB vy, en particular, por la Riegidn del MAB relativa a las SOCIMI.

Por otro lado, tal y como se detalla en mayor needid el apartado 2.6 de este Documento
Informativo, el accionista Unico (Stirling Adjacentvestments, S.a r.l.) tiene el compromiso de
no vender las acciones de la Sociedad y de nazaealperaciones equivalentes a ventas de
acciones dentro del afio siguiente a la incorponad@la misma al Mercado, salvo aquellas que
se pongan a disposicion del Proveedor de Liquiglesu caso.

2.5 Pactos parasociales entre accionistas o entre la cBmlad y accionistas que limiten la
transmision de acciones o que afecten al derecho ad&o

La Sociedad no es parte de ningln pacto o acuereldirgite la transmision de acciones o que
afecte al derecho de voto, y tampoco es conoceddrgue alguno de sus accionistas haya
suscrito ningun acuerdo o pacto que regule dichestiones.

2.6 Compromisos de no venta o transmisién, o de no endis, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasién de la incorporacion a negodiat en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el apartado Segundo de la Gircdél MAB 6/2016, Stirling Adjacent
Investments, S.a r.l. como Unico accionista de éladl la fecha del presente Documento
Informativo, se ha comprometido a no vender lasoaes de la Sociedad y no realizar
operaciones equivalentes a ventas de accionesoddgitafio siguiente a la incorporacion de la
Sociedad al Mercado, salvo aquellas acciones qumsgan a disposicion del Proveedor de
Liquidez.
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2.7 Las previsiones estatutarias requeridas por la redacién del Mercado Alternativo Bursatil
relativas a la obligacion de comunicar participacioes significativas y los pactos
parasociales y los requisitos exigibles a la sotieil de exclusién de negociacién en el MAB y
a los cambios de control de la Sociedad

Con fecha 4 de mayo de 2016, el accionista Unicolad&ociedad (Stirling Adjacent
Investments, S.a r.l.) adopto las decisiones neesspara adaptar los estatutos sociales de la
Sociedad a las exigencias requeridas por la norandél MAB en lo relativo a:

a) La introduccién de las obligaciones derivadas daesimisiones que impliquen un cambio
de control en la Sociedad (conforme a la redacd®ma letra b del articulo 5 bis de los
Estatutos Sociales).

“ARTICULO 5° BIS. TRANSMISION DE ACCIONES.

(...)
b) Transmisién en caso de cambio de control

No obstante lo anterior, el accionista que quie@gairir una participacion accionarial
superior al 50% del capital social, o que con lagagicion que plantee alcance una
participacion superior al 50% del capital socialeliera realizar, al mismo tiempo, una
oferta de compra dirigida, en las mismas condicgna la totalidad de los restantes
accionistas.

El accionista que reciba, de otro accionista o thetercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulaciénaciristicas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemendeide que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior 30% del capital social, s6lo podra
transmitir acciones que determinen que el adquéesupere el indicado porcentaje si el
potencial adquirente le acredita que ha ofrecidia éotalidad de los accionistas la compra
de sus acciones en las mismas condiciones."

b) Las obligaciones de comunicacion de participaciaigsificativas y pactos parasociales,
conforme a lo dispuesto en el articulo 5 ter lastEss Sociales vigentes de la Sociedad,
cuya redaccion literal es la siguiente:

"ARTICULO 5 TER — COMUNICACION DE PARTICIPACIONESMIFICATIVAS Y
PACTOS PARASOCIALES

a) Comunicacion de participaciones significativas

Los accionistas estaran obligados a comunicar aSteciedad cualquier adquisiciéon o
transmision de acciones, por cualquier titulo yedia o indirectamente, que determine que
su participacion total alcance, supere o descieddb5% del capital social 0 sus sucesivos
multiplos.
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Si el accionista fuera administrador o directivo d& Sociedad, la obligacion de
comunicacion se referird al porcentaje del 1% dadital social y sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rganoessgna que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo e dfas habiles siguientes a aquél en que
se hubiera producido el hecho determinante de labién de comunicar.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciatesonformidad con lo dispuesto en
la normativa del Mercado Alternativo Bursatil.

b) Comunicacién de pactos parasociales

Los accionistas de la Sociedad estaran obligadosraunicar a la Sociedad la suscripcién,
modificacion, prorroga o extincion de cualquier pacque restrinja o grave la
transmisibilidad de las acciones de su propiedafexte a los derechos de voto inherentes
a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan realizarse al érganoeosgna que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo d¢rcudias habiles a contar desde aquél
en que se hubiera producido el hecho determina@tia dbligacién de comunicar.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciatesonformidad con lo dispuesto en
la normativa del Mercado Alternativo Bursatil.

Lo dispuesto en los apartados a) y b) anterioregrs@nde sin perjuicio de las restantes
obligaciones de comunicacion que pueda imponeofaenativa aplicablé'

¢) Laregulacién del régimen aplicable a la exclusiémegociacion en el MAB, conforme al
articulo 5 quéter de los Estatutos Sociales vigettda Sociedad, cuya redaccion literal es
la siguiente:

"ARTICULO 5 QUATER — EXCLUSION DE NEGOCIACION ENVIAB

En caso de que, estando las acciones de la Sociadadtidas a negociacion en el
Mercado Alternativo Bursatil, la Junta General decfnistas adoptara un acuerdo de
exclusiébn de negociacién de las acciones en el atlercAlternativo Bursatil que no

estuviese respaldado por la totalidad de los adstas, la Sociedad estara obligada a
ofrecer, a los accionistas que no hubieran votadavar, la adquisicién de sus acciones al
precio que resulte de la regulacion aplicable a lafertas publicas de adquisiciéon de
valores para los supuestos de exclusidn de negdaiac

La Sociedad no estara sujeta a la obligacion indieen el parrafo anterior cuando
acuerde la admision a negociacion de sus acciomesire mercado secundario oficial
espafiol con caracter simultaneo a su exclusién etpoaiacién del Mercado Alternativo
Bursatil."

2.8 Descripcién del funcionamiento de la Junta General

La junta general de accionistas de la Sociedayseoor lo dispuesto en la Ley de Sociedades
de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sadied
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a) Convocatoria

El organo de administracién debera convocar laajgeneral ordinaria para su
celebracion dentro de los 6 primeros meses deeajadzicio. Asimismo, convocara
la junta general siempre que lo considere convénigara los intereses sociales vy,
en todo caso, cuando lo soliciten uno o varioscaisias que sean titulares de, al
menos, un 5% del capital social, expresando ealizitad los asuntos a tratar en la
junta. En este caso, la junta general debera sencada para su celebracién dentro
de los 2 meses siguientes a la fecha en que seraubiguerido notarialmente a los
administradores para convocarla, debiendo incluiesgeesariamente en el orden del
dia los asuntos que hubiesen sido objeto de smlicit

Las juntas generales se convocaran mediante anpnbl@ado en la pagina web
corporativa de la Sociedad, celebrandose en el Igga especifique el anuncio
dentro del término municipal donde la sociedad d@esg domicilio. Si en la
convocatoria no figurase el lugar de celebraciénerstendera que la junta ha sido
convocada para su celebracion en el domicilio ocia

El anuncio expresara el nombre de la sociedadygalr] la fecha y hora de la
reunién en primera convocatoria, asi como el od#drdia, en el que figuraran los
asuntos a tratar; podra, asimismo, hacerse cdastacha, hora y lugar en que, si
procediere, se reunira la junta en segunda corwaaat

Entre la primera y la segunda convocatoria debedian por lo menos, un plazo
de 24 horas.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de la contada judicial de la junta, en los
casos y con los requisitos legalmente previstos.

b) Qudérums de constitucion

La junta general quedara validamente constituidgramera convocatoria, cuando
los accionistas presentes o representados poseaanas, el 25% del capital social
con derecho a voto. En segunda convocatoria séda Va constitucion de la junta,
cualquiera que sea el capital concurrente a la anism

No obstante lo anterior, para que la junta gerendiharia o extraordinaria pueda
acordar validamente el aumento o la reduccién daglital y cualquier otra
modificacion de los Estatutos Sociales, la emisi@mbligaciones, la supresion o la
limitacién del derecho de adquisicién preferentendevas acciones, asi como la
transformacion, la fusion, la escision o la cesgiobal de activo y pasivo y el
traslado de domicilio al extranjero, sera necesaia primera convocatoria, la
concurrencia de accionistas presentes o represasnt@g posean, al menos, el 50%
del capital suscrito con derecho de voto. En segendvocatoria, sera suficiente la
concurrencia del 25% de dicho capital.
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c) Derecho de asistencia

Podran asistir a la junta general de accionistaditolares de acciones, cualquiera
que sea su numero, que se hallen inscritos com® ¢al el correspondiente registro
de anotaciones en cuenta de alguna de las Enti@ad#sipantes con cinco dias de
antelacion a la fecha sefialada para la celebraeida junta general de accionistas.
Los asistentes deberan estar provistos de la pomdigente tarjeta de asistencia
nominativa o el documento que, conforme a Derdelscacredite como accionistas.

La asistencia a la junta también podra ser por osegilematicos, siempre que se
garantice debidamente la identidad del sujeto ¢ éksponga de los medios
necesarios para ello. En todo caso, la convocatigrila junta debera establecer y
describir los plazos, formas y modo de ejercicidadederechos de los accionistas
previstos por el rgano de administracidn para ftiereh ordenado desarrollo de la
junta. En particular, el d6rgano de administraciéodra determinar que las
intervenciones o propuestas de acuerdos que, coafarla Ley de Sociedades de
Capital, tengan intencion de formular quienes vayanasistir por medios
teleméticos, se remitan a la Sociedad con antdadrial momento de la
constitucién de la junta.

d) Derecho de representacion

Todo accionista que tenga derecho de asistencieagwterse representar en la
junta general por medio de otra persona, aunque ®stsea accionista. La

representacién deberd conferirse por escrito o rpedios de comunicacion a

distancia que cumplan con los requisitos estabbsceh la Ley de Sociedades de
Capital para el ejercido del derecho de voto aadet y deberd ser con caracter
especial para cada Junta. Los poderes especialEradeentregarse para su
incorporacion a la documentacion social, salvoosistaren en documento publico.
Quedan a salvo los supuestos especificamente degupeor la Ley de Sociedades
de Capital respecto a representacion familiar opoater general.

El representante podra tener la representacién ds de un accionista sin
limitacion en cuanto al nimero de accionistas mpEados. Cuando un
representante tenga representaciones de variosnetas, podra emitir votos de
signo distinto en funcién de las instrucciones dagar cada accionista. En todo
caso, el numero de acciones representadas se @@para la valida constitucién
de la Junta.

Las entidades que aparezcan legitimadas como #teigren virtud del registro
contable de las acciones pero que actlen por cderdiversas personas, podran en
todo caso fraccionar el voto y ejercitarlo en skntlivergente en cumplimiento de
instrucciones de voto diferentes, si asi las hahieecibido. Dichas entidades
intermediarias podran delegar el voto a cada undoslditulares indirectos o a
terceros designados por éstos.
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La representacion es siempre revocable. La asiatpacsonal del representado a la
junta tendra el valor de revocacion.

e) Mesa de la Junta General

En las juntas generales actuaran como presideséengtario los que lo sean del
consejo de administracion o, en caso de ausencéstds, los que la propia junta
acuerde al comienzo de la reunion.

f) Adopcion de acuerdos

El presidente dirigirdA el debate, dara la palaboa prden de peticién y las
votaciones se haran a mano alzada, o por media deganismo similar o analogo
para aquellos casos en que la asistencia a lagantsalice por medios telematicos,
salvo cuando la votacion deba ser secreta porideals| presidente o a peticion de
la mayoria del capital presente o representado.

Los acuerdos se adoptaran por mayoria simple devdtis de los accionistas
presentes o representados en la junta, entendeérdimptado un acuerdo cuando
obtenga mas votos a favor que en contra del capitaknte o representado.

Para la adopcion de los acuerdos de aumento oaiédudel capital y cualquier
otra modificacion de los estatutos sociales, lssEmide obligaciones, la supresion
o la limitacion del derecho de adquisicién prefeézetie nuevas acciones, asi como
la transformacion, la fusién, la escisién o la @egjylobal de activo y pasivo y el
traslado de domicilio al extranjero, si el cappa¢sente o representado supera el
50% bastara con que el acuerdo se adopte por raagiesbluta. Sin embargo, se
requerira el voto favorable de los dos tercioscagital presente o representado en
la junta cuando en segunda convocatoria concugeiorastas que representen el
25% 0 mas del capital suscrito con derecho desiatalcanzar el 50%.

g) Actas de la Junta

De las reuniones de la junta general se extend¢adea el libro llevado al efecto.
El acta podra ser aprobada por la propia juntargémecontinuacion de haberse
celebrado ésta y, en su defecto, y dentro del ptbzauince (15) dias, por el
presidente de la junta general y 2 interventones,an representacion de la mayoria
y otro por la minoria.

2.9 Proveedor de liquidez con quien se haya firmado ebrrespondiente contrato de liquidez y
breve descripcion de su funcion

Con fecha 8 de junio de 2016, Stirling Adjacentelstiments, S.a r.l., el Unico accionista de la
Sociedad, ha formalizado un contrato de liquidek “@ontrato de Liquidez”) con el
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intermediario financiero, miembro del mercado, RehtSociedad de Valores, S.A. (en adelante,
el “Proveedor de Liquide?).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Ligaide compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad medianteeleueion de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el MAB de acuerdo camginen previsto al respecto por la
Circular 7/2010, de 4 de enero, sobre normas dératanion de acciones de Empresas en
Expansién a través del Mercado Alternativo Bursgfllircular 7/2010") y su normativa de
desarrollo.

El Proveedor de Liquidez dard contrapartida a lasicipnes vendedoras y compradoras

existentes en el MAB de acuerdo con sus normasodgatacion y dentro de los horarios de

negociacion previstos para esta Sociedad atendanuonero de accionistas que compongan su
accionariado, no pudiendo dicha entidad llevartmdas operaciones de compraventa previstas
en el Contrato de Liquidez a través de las modddisade contratacion de bloques ni de

operaciones especiales tal y como éstas se defimknCircular 7/2010.

Stirling Adjacent Investments, S.a r.l. se compr@re poner a disposicion del Proveedor de
Liquidez una combinacién de 150.000 euros en efegtiuna cantidad de 24.391 acciones de la
Sociedad (equivalentes a 150.004,65 euros a uiopieceferencia de 6,15 euros por accion),
con la exclusiva finalidad de permitir al ProveederLiquidez hacer frente a los compromisos
adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

El Proveedor de Liquidez deberd mantener una ésteuorganizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados enlcergde gestionar el presente Contrato
respecto a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no safictrecibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccion alguna sobre el momento, preaiemas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en suidadd de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar milsi informacion relevante de la Sociedad
gue no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregadosxeBisivamente la de permitir al Proveedor
de Liquidez hacer frente a sus compromisos de ajpattida, por lo que Stirling Adjacent
Investments, S.a r.l. no podra disponer de ellb®sen caso de que excediesen las necesidades
establecidas por la normativa del Mercado AlteuoaBursatil.

El contrato de liquidez tendra una duracién indeééin entrando en vigor en la fecha de

incorporacion a negociacion de las acciones ded&8ad en el Mercado Alternativo Bursatil y

pudiendo ser resuelto por cualquiera de las partesaso de incumplimiento de las obligaciones
asumidas en virtud del mismo por la otra parteprodecision unilateral de alguna de las partes,
siempre y cuando asi lo comunique a la otra panteegcrito con una antelacién minima de 60
dias. La resolucion del contrato de liquidez seraunicada por la Sociedad al MAB.
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Adicionalmente, el accionista Unico de la Socie(fiifling Adjacent Investments, S.a r.l.) ha

decidido poner a disposicién del Proveedor de diggi325.204 acciones de 6,15 euros por
accion con valor estimado de mercado de 2.000.084r@s, para cumplir con el requisito de

difusion exigible en la regulacién del MAB. La eiga difusion de dichas acciones debera
producirse en el plazo maximo de un afio desdecsugaracion.

Consecuentemente, el accionista Gnico ha puesispasicion del Proveedor de Liquidez un
total de 349.595 acciones de Hadley representati®#b6,99% de su capital social, con un valor
estimado de mercado de alrededor de 2.150.009/25 eonsiderando el precio de referencia
por accion de 6,15 euros, para cumplir con el suide difusién y liquidez exigible en la
Circular del MAB 6/2016.
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3 OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica
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4

4.1

4.2

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacién relativa al Asesor Registrado, incluyedo posibles relaciones y vinculos con el
emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Tarcdel MAB 6/2016 (que consolida el texto
de la Circular del MAB 5/2010 tal y como fue modifda por la Circular del MAB 1/2014) que
obliga a la contratacion de dicha figura para eteso de incorporacién al MAB, segmento de
SOCIMI, y al mantenimiento de la misma mientrasStaciedad cotice en dicho mercado, la
Sociedad contraté con fecha 3 de diciembre@t5 a Renta 4 Corporate, S.A. como asesor
registrado.

Como consecuencia de esta designacién, desde fdicteg, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en cumplimiento de la relacion de oblmaes que les corresponde en funcién de la
Circula 8/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Jorde Administracion del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segun se esitdeda Circular del MAB 6/2016, figurando
entre los primeros trece asesores registrados agwslpor dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Re®ando, S.A. constituida como Renta 4
Terrasa, S.A. mediante escritura publica otorgad# ele mayo de 2001, por tiempo indefinido,
y actualmente esta inscrita en el Registro MercdetiMadrid en el Tomo 21.918, Folio 11,
seccion B, Hoja M-390614, con C.I.F. n°® A6258584%omicilio social en Paseo de la Habana,
74 de Madrid. ElI 21 de junio de 2005 se le camhiédenominacién social a Renta 4
Planificacién Empresarial, S.A., volviendo a pradse esta circunstancia el 1 de junio de 2007
y denominandola tal y como se la conoce actualmente

Renta 4 Corporate, S.A. actia en todo momento,l eiesarrollo de su funcién como asesor
registrado siguiendo las pautas establecidas @ddigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Sociedad de Valores, $iérteneciente al mismo Grupo que Renta 4
Corporate, S.A., actia como Proveedor de Liquidéntidad Agente.

En caso de que el Documento incluya alguna declafén o informe de tercero emitido en
calidad de experto se deberd hacer constar, incluydo cualificaciones y, en su caso,
cualquier interés relevante que el tercero tenga ezl Emisor

Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A., ha emitidonforme de valoracién independiente de las
acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de Ditho informe de valoracién se adjunta
como Anexo |V del presente Documento Informativo.

Savills Consultores Inmobiliarios, S.A., ha prestagrvicios como valorador independiente de
los locales comerciales (ver apartados 0 y 1.@Bpresente Documento Informativo).
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4.3 Informacién relativa a otros asesores que hayan aiborado en el proceso de incorporacion
al MAB-SOCIMI

Ademas de los asesores mencionados en otros agadat presente Documento Informativo,
las siguientes entidades han prestado serviciese®ramiento a la Sociedad en relacion con la
incorporacion a negociacion de sus acciones enAd&:M

0] Clifford Chance LLP, ha prestado servicios de asgsiento legal y fiscal, al mismo
tiempo que ha emitido un informe de due diligeregal sobre aspectos societarios e
inmobiliarios/urbanisticos relativos a los actiwasiobiliarios propiedad de Hadley.
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ANEXO I Comunicacion a la Agencia tributaria de la opcién para aplicar el
régimen de SOCIMIs
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COPIA
A LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA

ADMINISTRACION DE MARIA DE MOLINA, DELEGACION DE MADRID

COMUNICACION DE LA OPCION POR EL REGIMEN FISCAL ESPECIAL DE LAS
SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO
INMOBILIARIO (SOCIMD)

HADLEY INVESTMENTS, S.A. con NIF A-86810603 y domicilio fiscal en Madrid Claudio
Coello, 124, Piso 6, puerta Dcha. 28006 Madrid (en lo sucesivo, la "Sociedad"), y en su
nombre y representacion, Don Carlos Portocarrero de las Heras, con DNI 51371616-N en su
calidad de apoderada de la Sociedad por el Administrador tinico de la misma, AFIENS
LEGAL, S.L.P. con NIF niimero B86605102.

Dicho apoderamiento queda debidamente acreditado en virtud de escritura publica autorizada
por el Notario de Madrid, Don Fernando Fernindez Medina, el dia 16 de junio de 2014 con el
nmimero 1518 de orden de protocolo, cuya copia de adjunta como Documento Nimero 1

En virtud de lo expuesto anteriormente, como mejor proceda en Derecho,
EXPONE

PRIMERO.- Cumplimiento de los requisitos previstos por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (en adelante, "Ley de SOCIMI") para el acogimiento al régimen
fiscal especial

Que, en el momento de realizar la presente comunicacién, y de conformidad con el criterio
emitido por la Direccion General de Tributos ("DGT") en particular, mediante consulta
vinculante V1125-14, de 22 de abril de 2014, la Sociedad cumple con los elementos esenciales
del régimen SOCIMI a los efectos de optar por su aplicacion:

(a) Objeto Social
El objeto social de 1a Sociedad es el siguiente:

1. La adquisicidén y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

2. Latenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes
en territorio espaiiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén

| E Registro General ¢ de | Documentos ey
RGTO DEL. ESP, MADRID '
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TMENTS, 8
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sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios

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

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

{b) Acciones
Las acciones de la Sociedad son nominativas, existiendo una tnica clase de acciones.
(¢} Distribucion obligatoria de dividendos

De conformidad con el articulo 20 de sus estatutos sociales, la Sociedad esta obligada a
distribuir en forma de dividendos a sus socios, el beneficio obtenido en el ejercicio social
de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley de SOCIML

(d} Forma juridica: Sociedad Anonima

La Sociedad estd vilidamente constituida de conformidad con las leyes de Espaiia, bajo
la forma juridica de Sociedad Anénima.

La Sociedad se encuentra debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Hoja
M-566386, Tomo 31467, folio 1.

A los efectos oportunos, se adjunta, como Documento Niimero 2, copia de la escritura de
constitucion asi como copia de la escritura en la que modifica el objeto social de la Sociedad y
se incluye la obligacion de distribuir dividendos con el objeto de acreditar el cumplimiento de
los aspectos anteriormente sefialados.

Por iltimo, se sefiala que la totalidad de los requisitos exigidos por el régimen SOCIMI se
cumplirdn de conformidad con el criterio de la DGT y tal y como establece la disposicién
transitoria primera de la Ley de SOCIMI, en los dos afios siguientes a la fecha del ejercicio de la
opcion.

22461-5-16098-v0.1 -2. ES-0050



SEGUNDO.- Acuerdo por el que la Sociedad ha optade por el régimen especial

Que, con fecha 16 de junio de 2014, el socio unico de la Sociedad ha adoptado el
correspondiente acuerdo de acogimiento de la Sociedad al régimen fiscal especial de las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 8 de la Ley de SOCIML

A los efectos oportunos, se adjunta comoe Documento Niimero 3, copia del citado acuerdo.
TERCERQ.- Momento temporal de la presente comunicacién

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, tanto el acuerdo
citado en el punto Segundo anterior, como la presente comunicacién se realizan con
anterioridad a los tres ltimos meses previos a la conclusién del primer periodo impositivo en
el que le serd de aplicacion el régimen fiscal especial (1 de enero de 2014 — 31 de diciembre
de 2014).

Y en virtud de todo lo antenior,

SOLICITA

Que tenga por presentado el presente escrito, junto con los documentos que le acompafian,
por hechas las anteriores manifestaciones y por comunicado en tiempo y forma el acuerdo de
acogimiento al régimen fiscal especial de las SOCIMI para el ejercicio fiscal 2014 y
siguientes, todo ello en virtud de lo regulado en el articulo 8 de la Ley de SOCIMI,

Madrid, a 16 de junio de 2014

. %vlvz@rﬁm

Fdo.: Don Carlos Portocarrero de las Heras

22461.5-16098-v0.1 s ES-0050



ANEXO 11 Estados Financieros Anuales abreviados individuales e informe del
auditor para el ejercicio 2015
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Hadley Investments, S.A.
(Sociedad Unipersonal)

Cuentas Anuales Abreviadas
gjercicio terminado el

31 de diciembre de 2015, junto con el
Informe de Auditoria Independiente



Deloitte, S.L.

Avda. Diagonal, 654
08034 Barcelona
Espafia

Tel.: +34 832 80 40 40
Fax: 434 932 80 28 10
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Al Accionista Unico de
Hadley Investments, S.A. (Sociedad Unipersonal):

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de la sociedad Hadley Investments, S.A.U. (en
adelante, “la Sociedad”) que comprenden el balance de situacion abreviado a 31 de diciembre de 2015
y la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, e} estado abreviado de cambios en el patrimonio neto y
la memoria abreviada correspondientes al ejércicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad del Administrador Unico en relacion con las cuentas anuales abreviadas

El Administrador Unico es responsable de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de Hadley
Investments, S.A.U., de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la
entidad en Espafia, que se identifica en la Nota 2.a de la memoria abreviada adjunta, y del control interno
que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorreccion material,
debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las cuentas anuales abreviadas adjuntas basada
en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa
reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumplamos los
requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la auditoria con ¢l fin de obtener una
seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas estin libres de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas. Los procedimientos seleccionados
dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreccion material en las
cuentas anuales abreviadas, debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor
tiene en cuenta el control interno relevante para la formulacion por parte de la entidad de las cuentas
anuales abreviadas, con el fin de disefiar los procedimicntos de auditoria que sean adecuados en funcién
de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno
de Ia entidid. Una auditorfa también incluye la evaluacién de la adecuacioén de las politicas contables
aplicadas'y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direccién, asi como la
evaluacidn de la presentacién de las cuentas anuales abreviadas tomadas en su conjunto. '

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

Deloftte, 5.1 tnscrite an el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13 650, seccidn 82 folio 188, hoja M-54414, inscrincidn 9582, C LE: B-79104465.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Opinién

En_nuestra- opinién, las cuentas anuales abréviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la.imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la sociedad Hadley
Investments, S.A.U. a 31 de diciembre de 2015, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que
resulta de aplicacion v, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

DELOITTE, S.1.
Inscrita en el R.O.A.C n® 80692

E ;" ; - /
Lon y/; e
Fra ef.c/ anyet DELOITTE, S.L.
8 de marzo de 2016 :";;mzﬁu;:m’;:':" 20/16/03447
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Hadley Investments, S.A.
(Sociedad Unipersonal)
Cuentas Anuales Abreviadas

ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2015
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GLASE 82 Eur
R i

HADLEY INVESTMENTS, S.A.

(Sociedad Unipersonal)

0M0200880

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

(Miles de Euros)

Notas de la Eercicio Ejercicio
Memoria 2015 2014

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de la cifra de negocios Nota 11 3.238 2.550
Prestacion de servicios 1.730 1.845
Ingreso financiero, acuerdo de concesion 1.508 705

Otros gastos de explotacion- (584) (749)
Senicios extericres (377) {548}
Tributos {207} {201)

Amortizacion del inmovilizado Nota 5 (182) {91)

Resultado de explotacion - Beneficio 2.472 1.710

Ingresos financieros 10 20

Gastos financieros Notas 9y 12 {231) (216)

Por deudas con empresas de Grupo yascciadas {231) (218}

Resultado financiero - {Pérdida) (221} {196}

Resultado antes de impuestos - Beneficio 2.251 1.514

Impuestos sobre beneficios MNota 10 - -

Resultado del ejercicio procedente de operaciones continuadas - Beneficio 2251 1.514
Resultado del ejercicio - Beneficio 2.251 1.514

Las Notas 1 a 13 descritas en la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas v

ganancias abreviada correspondiente al ejercicic anuzal terminadoe el 31 de diclembre de 2015.



GLASE 82
IR

HADLEY INVESTMENTS, S.A.
(Sociedad Unipersonal)

OM0200861

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE

AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2015

A) ESTADO ABREVIADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

{Miles de Euros}

Periodo Pericdo
2015 2014
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) 2.251 1.514
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL. PATRIMONIO NETO (11} - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA GUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (Il) - -
TOTAL INGRESQOS Y GASTOS RECONOCIDGCS (+11+11} 2.251 1.514

Las Notas 1 a 13 descritas en la memeria abreviada adjunta forman parte integrante del estado

abreviado de ingresos ygastos reconocidos del ejercicio anualierminade el 31 de diciembre de 2015.
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CM0200363

CLASE 87
LG e

Hadley Investments, S.A.
(Sociedad Unipersonal)

Memoria abreviada correspondiente
al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2015

. Actividad de la Sociedad

Hadley Investments, S.A. (en adelante la “Sociedad” o “Hadley”} se constituyd como Sociedad Anénima
Unipersonal el dia 5 de septiembre de 2013 por tiempo indefinido, situAndose su domicilio social en la calle
Claudio Coello, 124 de Madrid.

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

- La adquisicidn y promoecion de bienes inmuebles de naturales urbanos para su arrendamiento.

« La tenencia de participaciones en capital de otras Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado
inmobiliario (*“SQCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tenga el mismo
objetivo social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para fas SOCIMI en
cuanto a la politica, legal o estatutaria, de distribucién de dividendos.

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

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

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

Desde la fecha de su constitucion y hasta el 31 de diciembre de 2015, la Sociedad llevd a cabo las siguientes
operacicnes soctetarias:

- Con fecha 5 de septiembre de 2013 la sociedad Afiens l.egal, S.1.. constituyd la Sociedad con un capital
social de 60 miles de euras, siendo desembolsado Gnicamente el 25% del mismo.

- Con fecha 16 de junio de 2014 Afiens Legal, S.L. formalizd la venta de la totalidad de sus acciones enla
Sociedad a la sociedad Stirling Adjacent Investment, S.a.rl. conviriéndose de este modo la misma en
accionista Gnico de la Sociedad (el "Accionista Unico”).

- Con la misma fecha, 16 de junio de 2014, se elevarcen a publico los acuerdos sociales relativos al cese y
nombramiento de cargos otorgados por [a Sociedad, resultando de los mismos Don Anthony Michael
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Muscolino como administrador tnico de la Sociedad (el “Administrador Unica”), carge que ostenta
actualmente.

- Con fecha 20 de junio de 2014 se elevo a publico una ampliacion de capital social de la Sociedad por
importe de 4,940 miles de euros junto con una prima de emision de 21.770 miles de euros, mediante la
emision de 4.940.000 nuevas accicnes de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, junto con una
prima de 4,40688 euros, aproximadamente, por accién. Dichas acciones fueron integramente suscritas
y desembolsadas mediante la aportacién dineraria de Stirling Adjacent Investment, S.a.rl. La citada
operacion de ampliacion de capital fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 3 de julio
de 2014. :

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

- Asimismo, con fecha 20 de junio de 2014 y 28 de noviembre de 2014, se formalizaron respectivamente
operaciones de adquisicion de cuatro inmuebles sitos en Pamplena, Tenerife y Palma de Mallorca (Nota
5) y de dos derechos de superficie sobre inmuebles ubicados en la localidad de Madrid (Nota 7}, con el
objetivo de explotarlos en régimen de alquiler.

- Con fecha 30 de junio de 2015 el Accionista Unico de la Sociedad decidié distribuir a su favor una parte
de la prima de emision por importe de 1.638 miles de euros (Nota 8.b).

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

Régimen de SOCIMI

Con fecha 16 de junio de 2014 el Accionista Unico de la Sociedad adopié el correspondiente acuerdo de
acogimiento al régimen especial fiscal regulado por fa Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012 de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversidén en el
Mercado Inmobiliario (“SOCIMI"), con efectos a partir de 1 de enero de 2014, derivado de la sclicitud de
acogimiento al régimen especial presentado por la Sociedad ante la Agencia Esfatal de la Administracion
Tributaria con fecha 17 de junio de 2014. En consecuencia, Hadley se encuentra acogida a un régimen fiscal
especial por el que se deben cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Obligacion de objeto social: Deben tenetr como objeto social principal [a tenencia de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento, asi como ferrenos para la promocién de bienes
inmuebles que vayan a destinarse al arrendamiento, siempre que la promocién se inicie dentro de los
tfres afios siguientes a la adquisicion y la tenencia de participaciones en otras SOCIMI o sociedades
con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones
de Inversidn Colectiva.

2. Obligacic’mlde Inversion:

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

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

- Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el cdmputo, se
tendra en cuenta el periodo de un afic en el que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el active al menos fres afios.

3. Obligacion de Negociacion en mercado regulado: Las SOCIMI deberan estar admitidas a cotizacién en
un mercado de negociacion regulado espafiol o en cualquier ofro pais que exista intercambio de
informacidn tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

4, Obligacion de Distribucién del resultado: la Sociedad debera distribuir como dividendos:

- El100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

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

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

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

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

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de [a Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por [a
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan fas Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en
el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando ne se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que
tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.

Si bien al cierre del gjercicio 2015 no se cumplen la totalidad de los requisitos anteriormente descritos, el
Administrador Unico de la Sociedad considera que la misma cumplird con todos los requisitos establecidos por
la citada Ley en los plazos legalmente permitidos.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad pase a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste
dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas. la Sociedad estard obligada a
ingresar, junto con la cuota de diche periodo impositive, [a diferencia entre la cuota que por dicho impuesto



GM02003966

GLASE 87
TR

resulte de aplicar el regimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los
pericdos impositivos anteriores, sin perjuicio de [os intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso,
resulten procedentes.

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

. Bases de presentacién de [as cuentas anuales abreviadas

a) Marco normativo de inforrnacion financiera aplicable a Ia Sociedad

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

a) Cbdigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, asi como por el Real Decreto
1159/2010, de 17 de septiembre, por el gue se introducian algunas modificaciones al Plan General de
Contabilidad y sus Adaptaciones Sectoriales y, en particular, la Adaptacion Sectorial al Plan General
de Contabilidad de [as Empresas Inmobiliarias aprobado segin Orden del 28 de diciembre de 1984 y
la Adaptacion del Plan General de Contabilidad en l[as empresas concesionarias de infraestructuras
ptblicas aprobada mediante Crden EHA/3362/2010 de 23 de diciembre.

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

d) lLey 11/2009 de 26 de octubre, por [a que se regulan las Scciedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (en adelante, “LSOCIMI)

e) Elresto de la normativa contable espafiola gue resulte de aplicacion.
b} Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el marco normative de informacion financiera que le resulta de aplicacién y, en
particular, los principios vy criterios contables en &l contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad habidos durante el correspondiente
ejercicio. Fstas cuentas anuales abreviadas, que han sido formuladas por el Administrador Unico de la
Sociedad, se someteran a la aprobacién por el Accionista Unico, estimandose que seran aprobadas sin
modificacion alguna.

Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio 2014 fueron aprobadas por el Accionista Unico el 22 de
diciembre de 2015.

¢) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Administrador Unico ha
formulado estas cuentas anuales abreviadas teniendo en consideracion la totalidad de los principios y
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normas contables de aplicacién obligatoria que fienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales
abreviadas. No existe ningan principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de fa incertidumbre
En la elaboracién de las cuentas anuales abreviadas adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por

el Administrador de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en elias. Las estimaciones y juicios criticos se refieren a:

- La vida util de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.a).

- Las pérdidas por detericro de determinados activos inmobiliarios que se derivan de la no recuperacion
del valor contable registrado de dichos activos (Nota 4.a).

- Las magnitudes incluidas en los Planes Econodmicos-Financieros de la concesiones de las que es titular
la Sociedad, gque han servido de base para el célculo del activo financiero registrado (Notas 4.cy 7).

- Estimacién de las provisiones oporiunas por insolvencias de cuentas a cobrar (Nota 4.¢ y 4.g).
- Evaluacidn de litigios, compromisos, activos y pasivos contingentes al cierre (Nota 4.g y 4.h).

- La estimacién del gasfo por Impuesto sobre Sodiedades de acuerdo a la normativa aplicable a las
sociedades del régimen SOCIMI (Nota 4.h. y 9.b).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de [a mejor informacion disponible al
cierre del ejercicio 2015, es posible que acontecimientos gue puedan tener lugar en el futuro obliguen a
maodificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria de forma prospectiva,
reconociendo los efectos del cambio de estimacion en la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias,

Agrupacién de partidas

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

f) Comparacion de la informacién

La informacién contenida en la memoria abreviada referida al 31 de diciembre de 2014, se presenta, a
efectos comparativos, con la informacién referida al 31 de diciembre de 2015.
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3. Distribucion del resultado

La propuesta de distribucién del resultado del gjercicio formulada por el Administrador Unico de la Sociedad y
gue se someterd a la aprobacion del Accionista Unico es la siguiente:

Miles
de Euros
Base de reparto:
Beneficio del ejercicio 2.251
2.251
Distribucion:
A Reserva legal 225
A Dividendo 2.026
2.251

4. Normas de reqgistro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por fa Sociedad en la elaboracién de sus cuentas
anuales de los ejercicios 2015 y 2014, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad y sus
adaptaciones sectoriales, han sido las siguientes:

a) Inversiones inmobiliarias

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

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

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

En relacion con los proyectos en curso, Unicamente se capitalizan los costes de ejecucion y los gastos
financieros, siempre que tales gastos se hayan devengado antes de la puesia en condiciones de
explotacion del activo v que la duracion de las obras sea superior a un afio. No existe coste financiero
capitalizado al cierre del ejercicio.

El traspaso de las inversiones inmobiliarias en curse a inversiones inmobiliarias se realiza cuando los
activos estan dispenibles para su enfrada en funcionamiento

10
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La Sociedad amortiza sus inversiocnes inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de los
activos enfre los afos de vida Otil estimada, segln el siguiente detalle:

Ajfios de vida
util estimada

Inmuebles:
Construcciones 50

Al 31 de diciembre de 2015, de acuerdo con las estimaciones realizadas por Administrador Unico de la
Sociedad sobre la base de la rentabilidad por alquiler obtenida, ia valoracion de las inversiones inmobiliarias

no presenta indicios de deterioro.

Los ingresos devengados durante los ejercicios 2015 y 2014 derivados del alquiler de dichos inmuebles de
inversion han ascendido a 1.548 y 1.539 miles de euros, respectivamente (Nota 11.a), y figuran registrados
en el epigrafe “Impore neto de la cifra de negocios™ de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada

adjunta.

Asimismo, la mayor parte de los costes de reparaciones y mantenimiento incurridos por la Scciedad, como
consecuencia de la explotacion de sus activos son repercutidos a los correspondientes arrendatarios de los

inmuebles (Nota 4.k).
Los beneficios o pérdidas surgidos de la venta o retiro de un activo se determinan como la diferencia entre

su valor neto contable y su precio de venta, reconociéndose en el epigrafe de “Detericro y resultados por
enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

Arrendamientos
Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que, de las condiciones de los

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

operativos.
Arrendamiento operativo

lL.os ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operative se imputan a la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada en el ejercicio en que se devengan.

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

Instrumentos financieros

Los activos y pasivoes financieros se reconocen en el balance de situacién cuando la Sociedad se convierte
en una de las partes de las disposiciones contractuales del instrumento financiero.

En los ejercicios 2015 y 2014, la Sociedad ha aplicado a sus instrumentos financieros las normas de
valoracion que se indican a continuacion:

11
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Activos financieros -
Clasificacion -
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

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

negocian en un mercado activo.

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

Valoracion inicial -

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

Valoracién posterior -

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

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

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y ofras cuentas
a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si
las hubiera, se realiza a partir de un analisis especifico para cada deudor en funcién de la solvencia del
mismo. A 31 de diciembre de 2015 no existen saldos deudores con riesgo de mora no provisionados.

Acuerdo de concesion, derecho de cobro -

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

Posteriormente, este activo se valora por su coste amortizado calculado en base a las mejores estimaciones

de la Sociedad de los flujos a percibir en la vida de la concesion, imputando en la cuenta de pérdidas y
ganancias los intereses devengados.

12
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Todas las actuaciones que se realizan sobre la infraestructura objeto del acuerdo de concesion
{conservacion de la obra, actuaciones de reposicién y gran reparacion) originan un registro de un ingreso de
servicios de construccion y el reconocimiento del correspondiente activo financiero. Los gastos en gue
incurre la Sociedad para llevarlos a cabo se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se

devengan.

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

Pasivos financieros -

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

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

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

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

efectivo que todavia resten del pasivo financiero original.

Efectivo y medios equivalentes

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

Corriente / no corriente

En el balance de siuacion abreviade adjunto se clasifican come corrientes los actives y deudas con
vencimiento igual o inferior al afio, y no corrientes si su vencimiento supera dicho periodo. Asimismo, [as
deudas con entidades de crédito se clasifican como “largo plazo” si la Sociedad dispone de la facultad
irrevocable de atender a las mismas en un plazo superior a doce meses a partir del cierre del ejercicio; no
obstante, la parte de aguéllas relacicnadas con préstamos promotor con garantia real que, conforme a las
eniregas previsia se cancelaran en un plazo inferior a doce meses han sido clasificadas como deudas a corto

plazo.

13
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Moneda funcional

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

Provisiones y confingencias
El Administrador Unico de la Sociedad, en [a formulacion de las cuentas anuales abreviadas diferencia entre;

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

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

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

L.as provisiones se valcran por el valor aciual de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenia la informacidon disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacidn de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un
vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté
obligada a responder; en esta situacion, la compensacion se téndra en cuenta para estimar el importe per €l
gue, en su caso, figurara la correspondiente provisién.

Impuesto sobre beneficios

El impuesto sobre sociedades comprende la parte relativa al gasto o ingrese 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 comoe las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del
impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aguellos importes gue 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 negafivas pendientes de
compensacién y los créditos por deducciones no aplicadas fiscalmente, Dichos importes se registran
aplicando a la diferencia temporaria ¢ crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperarlos o liguidarlos.
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Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacion de negocios.

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

efectivos.

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

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

En virtud de la LSOCIM|, las entidades que opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en
dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impueste de Sociedades. En el caso de generarse
bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo 26 de [a Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto de Sociedades (°LIS"). Asimismo, no resultard 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
LSOCIMI, sera de aplicacidon supletoriamente lo establecido en la LIS.

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

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuara duranfe los ejercicios 2014 y 2015
sin petjuicio de que, durante los mismos, la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del
régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcidn por la
aplicacion del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma. El Administrador
Unico de la Sociedad estima que la misma cumplird con sus compromises antes de [a finalizacion del periodo

de 2 afios.
Ingresos y gastos
Criterio general -

Los ingresos y gastos se imputan en funcidn del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca
la corrente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de [a
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

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

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, €stos se reconocen considerando el grado de

realizacion de Ia prestacion a [a fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser
estimado con fiabilidad.
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Contrafos de concesion, derecho de cobro-

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

Transacciones con vinculadas

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

Costes repercutidos a arrendatarios

Los gastos directos de operaciones relacionados con propiedades de inversidn que generaron ingresos por
rentas durante el sjercicic 2014, incluidos dentro del epigrafe “Resultado de explotacion® de la cuenta de
pérdidas v ganancias abreviada adjunta, asciende a 360 miles de eurcs. Por su parte, durante el ejercicio
2015 los citados gastos han ascendido a 208 miles de euros.
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5. Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacién abreviado en los ejercicios 2015 y 2014, asi
como [a informacion mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2015

Ejercicio 2014

Miles de Euros

31/12/2014 Adiciones | 31/12/2015
Coste:
Terrenos 7.083 - 7.083
Construcciones 9.097 - 0.097
16.180 - 16.180
Amortizacion acumulada:
Construcciones on (182} 273)
91) (182) (273)
Neto:
Terrenos 7.083 - 7.083
Construcciones 9.006 (182) 8.824
Total neto 16.089 (182) 15.967
Miles de Euros
31/12/2013 Adiciones 131/12/2014
Coste:
Terrenos - 7.083 7.083
Construcciones - 9.0977 9.097
- 16.180 16.180
Amortizacion acumulada:
Construcciones - 90 28]
- (o1) 1)
Neto:
Terrenos - 7.083 7.083
Construcciones - 9.006 9.006
Total neto - 16.089 16.089

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

Sin perjuicio de la subrogacioén arrendaticia a partir de la formalizacion de la escritura anteriormente mencionada,
tas partes acordaron que dicha subrogacion tendria lugar, desde un punto de vista econémico, con fecha 1 de
abri! de 2014, fecha desde la que todos los beneficios econdmicos de los inmuebles correspondieron a la
Sociedad. Los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de la
Sociedad han ascendido a 1.548 v 1.539 miles de euros, respectivamente, al cierre los ejercicios 2015 y 2014.

Al 31 de diciembre de 2015, de acuerdo con las estimaciones realizadas por Administrador Unico de la Sociedad
sobre la base de la rentabilidad por alquiler obtenida, la valoracidn de [as inversiones inmobiliarias no presenta
indicios de deterioro.

Tipo de inversiones y destino de las mismas

La Scciedad tiene inversiones inmabiliarias en alquiler al cierre de los ejercicios 2015 y 2014, En cuante al uso y
ubicacion geografica de dichas inversiones, se distribuye al cierre de los ejercicios 2015 y 2014 de la siguiente
manera:

Metros
cuadrados
Metros cuadrados arrendados
Locales y Naves industriales 13.598 13.598
Total 13.598 13.598
Metros
Metros cuadrados
Cuadrados arrendados
Peninsula 589 589
Islas Baleares 1.750 1.750
Islas Canarias 11259 11.259
Total 13.598 13.598

La politica de la Sociedad es formalizar pblizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a los gue estan sujetos
los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre de los ejercicios 2015 y 2014 no exisiia déficit

de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.
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6. Arrendamientos

Al cierre de los gjercicios 2015 y 2014 la Sociedad fiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas
de arrendamiento minimas anuales, de acuerdo con los actuales coniratos en vigor, sin tener en cuenta
repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de renfas pactadas
contractualmente:

Arrendamiento operativo Miles de Euros
Cuotas minimas 2015 2014
Menos de 1 afio 3.919 3.952
Entre 1 y cinco afios 11.891 13.478
Mis de cinco afios 2.825 5.157
Total (¥) 18.635 22.587

(Y Incluye las rentas asociadas a las infraestructuras arrendadas al Instituto Municipal
de la Vivienda de Madrid (IVIMA), regisiradas como “Acuerdo de concesidn,
derecho de cobro” de acuerdo con sus términos contractuales {Nota 7).

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

7. Inversiones financieras {largo y corto plazo)

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” e “Inversiones financieras a corto
plazo” al cierre de los ejercicios 2015 y 2014 es el siguiente:

Ejercicio 2015

Miles de Euros
Corriente No Corriente
Acuerdo de Acuerdo de Depésitos y
. ; Total no
concesion, concesidn, fianzas a largo corriente
derecho de cobro | derecho de cobro plazo
Préstamos y partidas a cobrar 830 10.439 92 10.531
Saldo a 31 de diciembre de 2015 836 10.439 92 10.531
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Miles de Buros
Corrienie No Corriente
Acuerdf)’ de Acuerdf)’ de Depbsitos v Total 5o
concesion, concesion, fianzas a largo cormiente
derecho de cobro | derecho de cobro plazo
Préstamos y partidas a cobrar 860 11.603 92 11.100
Saldo a 31 de diciembre de 2014 860 11.008 92 11.100

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014 la Sociedad ha calificado los acuerdos firmados con el Insfituto de la Vivienda
de Madrid (IVIMA™} mediante los que se alquilan al citado organismo publico los edificios destinados a la
vivienda que la Sociedad adquirid en régimen de derecho de superficie con fecha 28 de noviembre de 2014, en
la partida “Acuerdo de concesién, derecho de cobro”, por lo que ha reconocido una cuenta a cobrar por el valor
actual de los pagos minimos a recibir por el arrendamiento, descontados al tipo de interés implicito del proyecto.

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

- Incrementandose por los servicios prestados de operacién y mantenimiente realizados durante los
ejercicios 2015 y 2014, por la capitalizacién del interés implicito asociado al derecho de cobro a large
plazo y, finalmente, por los costes de obra, en caso de producirse.

- Reduciéndose, por otro lado, por la renta que ia Sociedad recibe del IVIMA por la explotacion de aguellas
infraestructuras sujetas al conirato de concesion.

El movimiento del acuerdo de concesion, derecho de cobro para el gjercicio 2015 y 2014 ha sido el siguiente:

Ejercicio 2015

Miles de
Euros
Acuerdo de concesion, derechos de cobro 11.868
+ Inversion realizada en 1a infraestructura 30
+ Ingreso por mantenimiento (Nota 11) 182
+ Ingreso por aplicacién del tipo de interés efectivo (Nota 11) 1.508
- Cobros por parte de la Entidad Concedente (2.319)
Acuerdoe de concesion, derechos de cobro con fecha 31 de diciembre de 2015 11.269
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Ejercicio 2014

Miles de
FEuros
Acuerdo de concesién, derechos de cobro (*) 11.037
+ Inversidn realizada en la infraestructura 15
+ Ingreso por mantenimiento (Nota 11) 306
+ Ingrese por aplicacién del tipo de interés efectivo (Nota 11) 705
- Cobros por parte de la Entidad Concedente (*) {195)
Acuerdo de concesion, derechos de cobro con fecha 31 de diciembre de 2014 11.868

(*y De acuerdo con lo establecido en el contrato de compraventa, sin perjuicio de la subrogacion amendaticia a partir de ia fecha
escritura, las partes han acordado que dicha subrogacién tendré lugar, desde un punto de vista econdmico, con fecha 1 de abril
de 2014, fecha desde la que todos los beneficios econdémicos de los inmuebies han comrespondido a la Sociedad. Las rentas
correspendientes al periodo abxil-noviembre de 2014, abonadas por el vendedor ascienden a 1.563 miles de euros.

La tasa de rendimiento se ha calculado con el valor inicial del activoe financiero y los flujos generados después de
descontar de los cobros recibidos [os ingresos imputados a los servicios de operacién y mantenimiento. La
valoracidn al cierre del 2015 es de 11.269 miles de euros (11.868 miles de euros al cierre del gjercicio 2014), de
los cuales, 830 miles de euros se clasifican en el corto plazo (860 miles de euros al 31 de diciembre de 2014).

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

Al 31 de diciembre de 2014, el epigrafe “Deudas a corfo plazo — otros pasivos financieros” incluia el importe
pendiente de pago por la adquisicion de los derechos de superficie anteriormente descritos, por importe de 2.646
miles de euros, cuyo pago se ha realizado el 30 de agosto de 2015.

Finalmente, [a partida “Depositos y fianzas a largo plazo” al cierre de los ejercicios 2015 y 2014 recoge los
importes recibidos en concepto de fianzas exigidas a los arendatarios, las cuales han sido depositadas en los
organismos de la Vivienda pertinentes dependiendo de la Comunidad Autonoma donde se ubique el activo.

8. Patrimonio Neto vy fondos propios
a) Capital social

Al 31 de diciembre de 2013, ef capital de la Sociedad estaba representado por 60.000 acciones nominativas
de un euro de valor nominal cada una, totalmente suscritas que se encontraban parcialmente
desembolsadas. En este sentido, a dicha fecha quedaban pendientes de desembolso 0,75 euros por accion
sumando un total de 45 miles de euros. El Accionista Unico de la Sociedad era Afiens Legal, S.L.

De acuerdo a lo descrito en la Nota 1 de la presente memoria abreviada, durante el ejercicio 2014 la
Sociedad realizd las siguientes operaciones con su capital social:

- Con fecha 18 de junio de 2014 Afiens Legal, S.L. formalizo la venta de la totalidad de sus acciones en la
Sociedad a la sociedad Stirling Adjacent Investment, S.a.rl. convirtiendose de este modo la misma en
Accionista Unico de la Sociedad.

- Con fecha 20 de junio de 2014 se elevd a publico una ampliaciéon de capital social de la Sociedad por
importe de 4.940 miles de euros junto con una prima de emisién de 21.770 miles de euros, mediante la
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emision de 4.940.000 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, junto con una
prima de 440688 euros, aproximadamente, por accidén. Dichas acciones fueron sido integramente
suscritas y desembolsadas mediante la aportacion dineraria de Sfiring Adjacent Investment, S.ar.l La
citada operacion de ampliacién de capital fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 3 de
julio de 2014.

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

Al cierre de los ejercicios 2015 y 2014, el capital social de la Sociedad esta representado por 5.000.000 de
acciones nominativas de un euro de valor nominal, totalmente suscritas y desembolsadas.

L.as acciones de la Sociedad ne cotizan en bolsa. Sin embargo, y al objeto de cumplir con los requerimientos
legales de las SOCIMI, la Sociedad tiene intencidn de solicitar la admisidn a negociacion de sus acciones en
el mercado regulado espafiol en los plazos legalmente permitidos.

Prima de emision

El saldo de la “Prima de emisién” se origing integramente durante el ejercicio 2014 por importe de 21.770
miles de euros como consecuencia del aumento de capital social mencionado anteriormente.

Con fecha 30 de junio de 2015 el Accionista Unico de la Sociedad decidié distribuir a su favor una parte de la
prima de emisién por importe de 1.638 miles de euros. En consecuencia, al 31 de diciembre de 2015 el saldo
de la *Prima de emision” asciende a 20.132 miles de euros.

Reserva legal

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

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

Al cierre del ejercicio 2015, [a reserva legal no se encontraba completamente constituida.

Contratos con el Accionista Unico

Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, la Sociedad mantiene con su Accionista Unico fos contratos de
financiacion descritos en las Notas 9y 12.

Limitaciones a la distribucién de dividendos

Dada su condicidon de SOCIMI, y tal v como esta recogido en el articulo 20 de sus estatutos sociales, la
Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles gue correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo
previsto en el articulo 6 de la Ley 1172009, de 26 de octubre, por [a que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado inmobiliario (SOCIMI).
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Una vez cubierias las atenciones previstas por la Ley o los estafutos, solo 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 efecios, los beneficios imputados
directamente al patrimeonio neto no podran ser objefo 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 compensacién de estas pérdidas.

9. Deudas a largo y corto plazo

a) Deudas con empresas del grupo y otros pasivos financieros

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas no corrientes” al cierre de los ejercicios 2015 y 2014 es el

siguiente:
Ejercicio 2015
Cat N Miles de Euros
ategorias 31/12/2015 | 31/12/2014
Otros pasivos financieros 207 207
Préstamos con empresas del grupo 3.354 6.745
Total 3.561 6.952
Ejercicio 2014
Cat A Miles de Euros
ategorias 31/12/2014 | 31/12/2013
Otros pasivos financieros 207 -
Préstamos con empresas del grupo 6.745 -
Total 6.952 -

El epigrafe del balance abreviado adjunio “Deudas con empresas del Grupo y asociadas” no corrientes,
recoge un préstamo concedido por el Accionista Unico el 19 de junio de 2014 por importe de 6.745 miles de
euros y vencimiento fijado en un dnico pago el 19 de junio de 2021. El préstamo descrito devenga un interés
de mercado y podra ser cancelado anticipadamente por fa Sociedad sin penalizacion alguna. En este sentido,
durante el ejercicio 2015 la Sociedad ha formalizado la cancelacién aniicipada del citado préstamo por
importe de 3.391 miles de euros mediante dos pagoes efectuados con fecha 19 de febrero de 2015 y 29 de
septiembre de 2015 por importes de 3.377 y 13 miles de euros, respectivamente. En ambos casos las
cancelaciones de deuda formalizadas han supuesto también la liquidacion de los intereses devengados y no
pagados acumuladas hasta las respectivas fechas.

Al 31 de diciembre de 2015, los intereses devengados y no liquidados ascienden a 52 miles de euros (216
miles de euros al cierre del gjercicio 2014), y se registran en el epigrafe “Deudas con empresas del Grupo y
asociadas” del pasivo corriente (Nota 12).

El epigrafe “Otros pasivos financieros” del balance de situacion abreviado adjunto incluye las fianzas a largo

plazo cobradas a los arrendatarios de inmuebles.
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b) Objetivo de Ia politica de gestién de riesgos
La politica de gestion de riesgos de Hadley [nvestments, S.A. esta enfocada a los siguienfes aspectos:

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

Un vez adquirido el active se lleva a cabo un seguimiento de las variables de mercado (grado de
ocupacion, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando [as decisiones oporiunas de forma

continua.

- Riesgo de tipo de inferés: Al 31 de diciembre de 2015 y 2014, la Sociedad mantiene préstamos
recibidos por su Accionista Unico a tipo de interés fijo.

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

- Riesgo de crédito: Con cardcter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liguidos
equivalentes en entidades financieras de elevado nivel crediticic. Adicicnalmente, la mayor parte de sus
cuentas a cobrar a clientes estdn garantizadas mediante seguros de crédito. Adicionalmente, no existe
una concentracidn significativa en el volumen de operaciones con clientes, estando parte de las cuentas
a cobrar de la Sociedad garantizadas mediante los contratos con el Institute Municipal de la Vivienda de
Madrid (IVIMA,).

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

Es preciso indicar gue durante el ejercicic 2015, la Sociedad se encontraba dentro del pericdo
transitorio de 2 afios establecido en la Disposidn Transitoria 1% de [a LSOCIMI, en virtud de la cual el
incumplimiento de ciertos requisitos no daria lugar a la pérdida del régimen especial. Entre dichos
requisitos, pueden citarse, entre otros (i} la denominacién social obligatoria — que ha de incluir el
término SOCIMI; (i) la obligacion de gue las acciones se negocien en un mercadoe oficial o alternativo;
{fii) que el activo de la Sociedad esté compuesto, en almenos un 80%, por los activos aptos (e.g. bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento); (iv) que al menos el 80% de los ingresos
anuales procedan de actividades aptas (e.g. arrendamiento a terceros de inmuebles de naturaleza

urbana).

La Sociedad estima que los anteriores requisitos serén cumplidos en el gjercicio 2018, de modo gue el
régimen especial de SOCIMI resultara de plena aplicacion para todos los ejercicios disfrutados hasta
ese momento. No obstante, es preciso destacar que, en caso de incumplimiento en el gjercicio 2018, la
Sociedad tendrfa la posibilidad de subsanar dicho incumplimiento en el gjercicio inmediato siguiente,
(2017), en cuyo caso, y en virtud de lo dispuesto en el articulo 13 de la LSOCIMI, no se producira la
pérdida de régimen SCCIMI (no siendo por ello necesario tributar por el régimen general del [S).
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Respecto a la obligacion de repartir dividendos, el Administrador Unico ha propuesto distribuir el
resultado del ejercicio siguiendo, para su célculo, los requisitos expuestos en la citada Ley (Nota 1).
En el caso de que el Accionista Unico no aprobase dicha propuesta de distribucion la Sociedad
incumpliria los requisitos exigidos por la LSOCIMI, debiendo pasar a tributar por el régimen general del
IS.

¢) Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion final segunda de fa Ley
31/2014, de 3 de diciembre

A continuacion se detalla la informacion requerida por la disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre, por la que se modifica la Ley de Scciedades de Capital para la mejora del gobiernoc corporativo, y
que modifica la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacidén de la Ley
3/2004, de 29 de diciembre por la que se establecen medidas de lucha contra ia morosidad en las
operaciones comerciales, tode ello de acuerdo con lo establecido en la resolucion de 28 de enero de 2016
del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) sobre la informacion a incorporar en la memcria
de las cuentas anuales en relacidén con el periodo medio de pago a proveederes en operaciones comerciales.

2015
Dias

Periodo medio de pago a proveedores (*) 36
("} Para el calculo del pericde medic de pago a proveedores no se han fenido en cuenta aguelles saldos de acreedores
comerciales correspondientes a provisiones por facturas pendientes de recibir v que, al 31 de diciembre de 2015,
asclenden a 276 miles de euros.

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por
su naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministros de bienes y servicios, de modo que
incluyen los datos relativos a las partidas "Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- Proveedores” y
“Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- Proveedores, empresas del grupo y asociadas” del
pasivo del batance de situacién abreviado adjunto. Adicionalmente, conforme a lo permitido en Ia
Resolucion del 28 de enero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, para este primer
ejercicio de aplicacion de la Resolucidn, no se presenta informacién comparativa, calificdndose estas
cuentas anuales abreviadas como iniciales a los exclusivos efectos en los que se refiere a la aplicacion del
principio de uniformidad y del requisito de comparabilidad.

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” la expresién del tiempo de pago o retraso en el
pago de la deuda comercial. Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el coeficienie
formado en el numerador por el saldo medic de acreedores comerciales del ejercicio, en el denominador,
por el total de compras netas y gastos por servicios exteriores del ejercicio y multiplicando dicha divisién por

365.

Con fecha 26 de julio de 2013 entrd en vigor la Ley 11/2013 de medidas de apoye al emprendedor, de
estimulo del crecimiento y de la creacién de empleo, que medifica la Ley de morosidad (Ley 3/2004, de 29
de diciembre). Esta modificacidn establece gue el periodo maximo de pago a proveedores, a partir del 29 de
julio de 2013 sera de 30 dias, @ menos que exista un contrato enire 1as paries que lo eleve como maximo a

60 dias.
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10. Administraciones piblicas v situacion fiscal

a) Saldos con las Administraciones Piblicas

Miles de Euros
31/12/2015 31/12/2014
Hacienda Publica, dendora por IRPF 65 30
Hacienda Pablica, deudora por Impuesto del Valor Afiadido - 3.155
Hacienda Puablica, deudora 1 -
Total deudores 66 3.185
Hacienda Pablica, acreedora - 3
Hacienda Publica, acreedora por Impuesto del Valor Afiadido 32 -
Total acreedores 32 3

b) Conciliacién entre Resulfado contable y gasto por impuesio sobre sociedades

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2015y
2014 es la siguiente:

Miles de Euros
2015 2014
Resultado contable antes de impuestos 2.251 1.514
Cuota al 0% - 30% - -
Cuota ajustada - -

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

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

Ejercicios pendientes de comprobacion y actiaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos ne pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2015 la Sociedad tiene abiertos a
inspeccion fodos los impuestos que le son aplicables desde su constitucion. Sin embargo, en relacidén con el
Impuesto sobre el Valor Afiadido correspondiente al ejercicio 2014, se llevé a cabo por parte de la
Administracion Tributaria una comprobacion relativa a la devolucion del impuesto soportado por Hadely en la
adquisicién de los derechos de superficie, no habiéndose detectado por parte de ja Administracién ninguna
discrepancia al respecto. El Administrador Unico de la Sociedad considera que se han practicado
adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, alin en caso de que surgieran
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discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas
anuales abreviadas adjuntas.

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

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

a}

b)

d)

e)

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

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la incorporacion de la Sociedad al Régimen
SOCIMI. Unicamente se registra al 31 de diciembre de 2014 en la partida "Resultados negativos de
ejercicios anteriores” del Patrimonio Neto del balance abreviado adjunto, las pérdidas obtenidas en el
ejercicio 2013 por importe de 1 miles de euros los cuales han sido compensades con el resultado del
ejercicio 2014 asi como los costes asociadas a la ampliacién de capital descrita en la Nota 8.

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

No aplica, habida cuenia que todas las rentas han tributado al 0%.

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

La totalidad del resultado distribuido durante el ejercicio 2015 y comespondiente a los resultados
obtenidos por la Sociedad durante el ejercicic 2014 procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del

cero por ciento.

En concreto, el dividendo distribuido se corresponde con el 90% de beneficic contable correspondiente al
ejercicio 2014, superandose de ese modo los umbrales minimos establecidos en la LSOCIMI (80%).

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

En el ejercicio 2015 no se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

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

Durante el ejercicio 2015 no se han realizado acuerdos de distribucion de dividendos correspondientes al

beneficio del citado ejercicio. Con fecha 30 de junio de 2015 el Accionista Unico ha acordado la
distribucién de un dividendo a cuenta del ejercicio 2014 por importe de 1.362 miles de euros.
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f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital
de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley asi como identificacion de los
activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartade 1 dei articulo 3 de esta Ley.

Fecha de adquisicion de los inmuebles Identificacién del activo

20 de junio de 2014 Inmueble en Pamplona

20 de junio de 2014 Inmueble en Palma de Mallorca

20 de junio de 2014 Inmueble en Tenerife

28 de noviembre de 2014 Derecho de superficie en Vallecas (Madrid)
28 de noviembre de 2014 Derecho de superficie en La Ventilla (Madrid)

g) Reservas procedentes de efercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido
en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o para
compensar pérdidas, identificando et ejercicio del que proceden dichas reservas.

En el ejercicio 2015 no se han dispuesto reservas para uso distinto de su distribucion o de la
compensacion de pérdidas.

11. Ingresos v gastos

a) Importe neto de Ja cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios comrespondiente a la actividad ordinaria de la
Sociedad se centra, basicamente, en Madrid, Navarra, [slas Baleares e Islas Canarias siendo su distribucion
por actividades la que se relaciona a continuacion:

. - Miles de Euros
Tipo de actividad 2015 2014

Arrendamiento de inmuebles (Notas 4.ay 5) 1.548 1.539
Ingresos de créditos a largo plazo, acuerdo de

concesidn (Nota 7) 1.508 705
Ingresos por operaciones de mantenimiento, acuerdo

de concesién (Nota 7) 182 306
Total 3.238 2.550

b} Gastos de personal
La Sociedad no tiene personal propio. La gestion administrativa de Ia Sociedad, asi como la realizacion del

soporte técnico en el desarrollo de su actividad, es efectuada por Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L,
sociedad dependiente dei grupo al que perienece el Accionista Unico.
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QOperaciones y saldos con vinculadas

a) Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas durante los ejercicios 2015 y 2014 es el

siguiente:
Ejercicio 2015
Miles de Euros
Transacciones Gastos
Intereses por Servicios Total
créditos recibidos
Stirling Adjacent Investment, S.3.x.1 231 - 231
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.I.. - 135 135
Total 231 135 366
Ejercicio 2014
Miles de Furos
. Gastos
Transacciones
Intereses por
créditos
Stirling Adjacent Investiment, S.a.r.1 216
Total 216

Los gastos financieros anteriormente descritos se corresponden a los intereses devengados durante el
ejercicio 2015 y 2014 por el préstamo concedido por el Accionista Unico descrito en la Nota 9. Dichos
intereses seran liquidados en la fecha previsia para el desembolso del principal del préstamo, y se
calcularan aplicando al principal pendiente de amortizar un tipo de interés fijo de mercado.

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

Adicionalmente a las citadas operaciones financieras, la Sociedad ha realizado con su Accionista Unico
durante los ejercicios 2015 y 2014 las operaciones societarias y de cancelacion de deuda descritas en las
Notas 1, 8 y 9 de las cuentas anuales abreviadas adjuntas. Asimismo, ha formalizado la distribucién de un
dividendo, correspondiente al resultado obtenido por la Sociedad durante el ejercicio 2014, por importe de
1.362 miles de euros (Neta 10.d).
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b) Saldos con vinculadas

El importe de los saldes en balance de situacion abreviado con vinculadas al 31 de diciembre de 2015 y a 31
de diciembre 2014 es el siguiente:

Ejercicio 2015
Miles de Euros
Saldos Saldo acreedor
Préstamos Intereses Cuentas por
(Nota 9} {(Nota 9) pagar
Stirling Adjacent Investment, S.a.r. 3354 52 -
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L - - 135
Total 3.354 52 135
Ejercicio 2014
Miles de Euros
Saldo deudor Saldo acreedor
Saldos Deudores
empresas del Préstamos Intereses
grpo (Nota 9) (Nota 9)
Stirling Adjacent Investment, S.a.r.| - 6.745 216
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L 4 - -
Total 4 6.745 216

c) Retribuciones al Administrador Unico

E| Administrador Unico no ha percibido retribucion alguna durante los ejercicios 2015 y 2014 y tampoco se le
ha concedido anticipos ni créditos al cierre de los ejercicios 2015 y 2014,

d) Informacién en relacion con situaciones de confiicto de intereses por parte del Administrador Unico

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 de la Ley de sociedades de capital, el Administrador
Unico ha comunicado gue no existe ninguna situacién de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas
vinculadas a ellos pudieran tener con el interés de la Sociedad.

13, Otra informacién

a} Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2015 y 2014, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros
servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor por
cortrol, propiedad coman o gestidn han ascendido a 9 miles de euros. No se han prestado servicios distintos

de la auditoria de cuentas.
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b) Hechos posteriores

En relacion con los hechos posteriores al cierre, [a Sociedad se encuentra preparando la solicitud de admisién de
sus acciones a negociacion en el Mercado Alternative Bursdtil, para dar asi cumplimiento a los requisitos
esfablecidos en la LSOCIMI.

A fecha de formulacién de las presentes cuenta anuales abreviadas no existen hechos posteriores relevantes.

Madrid, a 17 de marzo de 2016
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DILIGENCIA para hacer constar que las presentes Cuentas Anuales Abreviadas de Hadley
Investments, S.A. correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de
2015, formuladas y firmadas por el Administrador Unico el dia 17 de marzo de 2016 v
comprenden 32 hojas de papel de Timbre del Estado de clase 82 del n? OM0200863 al n¢
0MO0200893 y OM(O200990 en primera copia, del n? OM0200895 al n® OMO200925 vy
0MO0200981 en segunda copia, del n® OMO0200927 al n? OMOQ200957 y OM0200992 en
tercera copia y del n2 OM0200959 al n2 0M0200989 y OM0200993 en cuarta copia.

D. Anthany Michael Muscolino
Administrador Unico
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Hadley Investments, S.A.
(Sociedad Unipersonal)

Cuentas Anuales Abreviadas del
ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2014, junto con el
Informe de Auditoria Independiente



Deloitte, S.L.

Avda. Diagonal, 654
08034 Barcelona
Espafia

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

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Al Accionista Unico de
Hadley Investments, S.A. (Sociedad Unipersonal):

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de la sociedad Hadley Investments, S.A.U.
(en adelante, “la Sociedad”) que comprenden el balance de situacion abreviado a 31 de diciembre de
2014 y la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios en el patrimonio
neto y la memoria abreviada correspondientes al gjercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad del Administrador Unico en relacion con las cuentas anuales abreviadas

El Administrador Unico es responsable de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de Hadley
Investments, S.A.U., de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la
entidad en Espafia, que se identifica en la Nota 2.a de la memoria abreviada adjunta, y del control
interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorreccion
material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las cuentas anuales abreviadas adjuntas basada
en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa
reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige que cumplamos los
requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la auditorfa con el fin de obtener
una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas estan libres de incorrecciones

materiales.

Una auditoria requiere la aplicacidén de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacion revelada en las cuentas anuales abreviadas. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de incorreccion
material en las cuentas anuales abreviadas, debida a fraude o error. Al efectuar dichas valoraciones del
riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la formulacién por parte de la
entidad de las cuentas anuales abreviadas, con el fin de disefiar los procedimientos de auditoria que
sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la
eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria también incluye la evaluacion de la adecuacion
de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por
la direccion, asi como la evaluacion de la presentacion de las cuentas anuales abreviadas tomadas en

su conjunto.

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

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13,650, seccion 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcion 96*. C.1.F.: B-79104469,
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Opinicn

En nuestra opinidén, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la sociedad Hadley
Investments, S.A.U, a 31 de diciembre de 2014, asi como de sus resultados correspondientes al
ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién
financiera que resulta de aplicacion y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos
en el mismo,

Pdrrafo de otras cuestiones

Este es el primer ¢jercicio en el que la Sociedad somete a auditoria sus cuentas anuales abreviadas, por
lo que la informacién sobre el gjercicio 2013, incluida en estas cuentas anuales abreviadas del ejercicio
2014 a efectos comparativos, no ha sido auditada.

DELOITTE, S.L.

M [s]
Inscrita en el R.O.A.C n° S0692 coLita
“DE CENSORS JURATS
DECOMPTES

/ DE CATALUNYA
dM 7/4 06 Membre exercent

DELOlTTE S.k.
rar/ JGanyet ;

. Any 01511337
30 de diciembre de 2015 IMPORT COLLEGIAL: g6 00 EUR

0606000060000000000008 05090
informe subjecte a {a taxa ¢stablerta:
a l'article 44 del text refésde fa
Liel d'auditoria de comptes,-aprovat:per
Reial decret legislatiu 172011, d!1 de'juliol.
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HADLEY INVESTMENTS, S.A.

(Sociedad Unipersonal)
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

ANUAL TERMINADO EL. 31 DE DICIEMBRE DE 2014

(Miles de Euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2014 2013 (%)

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de la cifra de negocios Nota 11 2.550 -
Prestacion de senvicios 1.845 -
Ingreso financiero, acuerdo de concesion 705 -

Otros gastos de explotacién- (749) (1)
Servicios exteriores (548) (1)
Tributos (201) -

Amortizacién del inmovilizado Nota 6 (91) -

Resultado de explotacion - Beneficio/(Pérdida) 1.710 (1)

Ingresos financieros 20 -

Gastos financieros Notas 8y 12 (2186) -

Por deudas con empresas de Grupo y asociadas (216) -

Resultado financiero - (Pérdida) (196) -

Resultado antes de impuestos - Beneficio/(Pérdida) 1.514 (1)

Impuestos sobre beneficios Nota 10 - -

Resultado del ejercicio procedente de operaciones continuadas - Beneficio/(Pérdida) 1.514 (1)

Resultado del ejercicio - Beneficio/(Pérdida) 1.514 (1)

(* Importes no auditados

Las Notas 1 a 13 descritas en la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y

ganancias abreviada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2014.
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HADLEY INVESTMENTS, S.A.
(Sociedad Unipersonal)

OM3027543

ESTADO ABREVIADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE

AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2014

A) ESTADO ABREVIADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Miles de Euros)

Periodo Ejercicio
2014 2013 (%)
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) 1.514 (1)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (II) - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (ill) - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+1+111) 1.514 (1)

(¥ Importes no auditados

Las Notas 1 a 13 descritas en la memoria abreviada adjunta forman parte integrante del estado

abreviado de ingresos y gastos reconocidos del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2014.
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Hadley Investments, S.A.
(Sociedad Unipersonal)

Memoria abreviada correspondiente
al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2014

. _Actividad de la Sociedad

Hadley Investments, S.A. (en adelante la “Sociedad”) se constituyé como Sociedad Anénima Unipersonal el dia 5
de septiembre de 2013 por tiempo indefinido, situandose su domicilio social en la calle Claudio Coello, 124 de

Madrid.

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con el acta decisiones del Accionista Unico de fecha 4 de junio de
2014 es el siguiente:

- La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturales urbanos para su arrendamiento.

- lLa tenencia de participaciones en capital de ofras Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (*SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol que tenga el mismo
objetivo social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en
cuanto a la politica, legal o estatutaria, de distribucion de dividendos.

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

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

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

Desde la fecha de su constitucion y hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales abreviadas,
la Sociedad ha llevado a cabo las siguientes operaciones societarias:

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

- Con fecha 16 de junio de 2014 Afiens Legal, S.L. ha formalizado la venta de la totalidad de sus
acciones en la Sociedad a la sociedad Stirling Adjacent Investment, S.a.r.l. convirtiéndose de este modo
la misma en Accionista Unico de la Sociedad.

- Con fecha 20 de junio de 2014 se ha formalizado una ampliacidén de capital social de la Sociedad por
importe de 4.940 miles de euros junto con una prima de emision de 21.770 miles de euros, mediante la
emision de 4.940.000 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, junto con una



prima de 4,40688 euros, aproximadamente, por acciéon. Dichas acciones han sido integramente
asumidas y desembolsadas mediante la aportacion dineraria de Stirling Adjacent investment, S.a.r.l. La
citada operacion de ampliacién de capital ha sido inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 3
de julio de 2014.

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

- Asimismo, con fecha 20 de junio de 2014 y 28 de noviembre de 2014, se han formalizado sendas
operaciones de adquisicién de inmuebles (Nota 5) y de dos derechos de superficie sobre inmuebles
ubicados en la localidad de Madrid (Nota 7), con el objetivo de explotarlos en régimen de alquiler.

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

Régimen de SOCIMI

Con fecha 16 de junio de 2014 el Accionista Unico de la Sociedad ha adoptado el correspondiente acuerdo de
acogimiento al régimen especial fiscal regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012 de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos a partir de 1 de enero de 2014. En consecuencia, Hadley
Investments, S.A. cuenta con un régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes
obligaciones:

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

2. Obligacion de Inversion:

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

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

- Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el computo, se
podra afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres afios.
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3. Obligacion de Negociacion en mercado regulado: Las SOCIMI deberan estar admitidas a cotizacion en
un mercado de negociacion regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de
informacidn tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

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

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

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

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

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

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

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la L.ey 11/2008, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, podré optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en
el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que
tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.

Si bien al cierre del ejercicio 2014 no se cumplen la totalidad de los requisitos anteriormente descritos, el
Administrador Unico de la Sociedad considera que la misma cumplird con todos los requisitos establecidos por
la citada Ley en los plazos legalmente permitidos.

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

resulten procedentes.

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



[rou—.
2
"3

1302754

0

)

CLASE 87

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales abreviadas

a)

b)

d)

Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales abreviadas se han formulado por el Administrador Unico de acuerdo con el marco
normativo de informacioén financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a) Codigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

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

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

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

Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacién y, en
particular, los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad habidos durante el correspondiente
gjercicio. Estas cuentas anuales abreviadas, que han sido formuladas por el Administrador Unico de la
Sociedad, se someteran a la aprobacion por el Accionista Unico, estimandose que seran aprobadas sin

modificacidn alguna.

Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio 2013 fueron aprobadas por el Accionista Unico el 1 de abril
de 2014.

Principios contables no obligatorios aplicados

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

Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

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

L.a vida til de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.a).

- Las pérdidas por deterioro de determinados activos inmobiliarios que se derivan de la no recuperacion
del valor contable registrado de dichos activos (Nota 4.a).

o
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- Las magnitudes incluidas en los Planes Econdmicos-Financieros de la concesiones de fas que es titular
la Sociedad, que han servido de base para el célculo del activo financiero registrado (Notas 4.cy 7)

- Estimacién de las provisiones oportunas por insolvencias de cuentas a cobrar (Nota 4.c).

- Evaluacion de litigios, compromisos, activos y pasivos contingentes al cierre (Nota 4.h).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al
cierre del ejercicio 2014, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a

modificarlas (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria de forma prospectiva,
reconociendo los efectos del cambio de estimacion en la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias.

e) Agrupacion de partidas
Determinadas partidas del balance abreviado, de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y del estado

abreviado de cambios en el patrimonio neto se presentan de forma agrupada para facilitar su comprension,
si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las

correspondientes notas de la memoria.

f) Comparacidn de la informacién

La informacion contenida en la memoria abreviada referida al 31 de diciembre de 2013, se presenta, a
efectos comparativos, con la informacién referida al 31 de diciembre de 2014.

Distribucion del resultado

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio formulada por el Administrador Unico de la Sociedad vy
que se sometera a la aprobacion del Accionista Unico es la siguiente:

Miles
de Euros
Base de reparto:
Beneficio del ejercicio 1.514
1.514
Distribucion:
A Reserva legal 151
A Dividendo a cuenta (ya distribuido) 1.362
A Resultados negativos ejercicios anteriores 1
1.514

Con fecha 30 de junio de 2015, previa propuesta del Organo de Administracion de la Sociedad, el Accionista
Unico acordo la distribucion de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2014 por importe de 1.362 miles
de euros, que fue liquidado con anterioridad a la formulacién de las presentes cuentas anuales abreviadas.
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El estado contable de la Sociedad a dicha fecha formulado por el Administrador Unico de acuerdo con los
requisitos legales establecidos en el articulo 277 de la Ley de Sociedades de Capital, ponia de manifiesto la
existencia de liquidez suficiente para la distribucion del dividendo a cuenta, de acuerdo con el siguiente detalle:

Miles de
Euros
Deudores y otras cuentas a cobrar 4.627
Tesorerfa 3.694
Pasivos a corto plazo (2.848)
Fondo de maniobra 5.473

Adicionalmente, la cantidad distribuida de 1.362 miles de euros no excedia la cuantia resultante de minorar los
resultados obtenidos desde el fin del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2015 en tres partidas: las pérdidas
de ejercicios anteriores, las cantidades que deban destinarse a dotacion de reservas legales o estatutarias
obligatorias y una estimacion del impuesto de sociedades a pagar sobre tales resultados. En este sentido:

Miles de Euros

Beneficio al 31 de diciembre de 2014 1.514
Menos:
Reserva legal (151)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1)

Impuesto sobre Sociedades estimado

1.362

4. Normas de registro y valoracién

lLas principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas
anuales de los gjercicios 2014 y 2013, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad y sus
adaptaciones sectoriales, han sido las siguientes:

a)

Inversiones inmobiliarias

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

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

10
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Los costes de ampliacién, modernizacién o mejora que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de ia vida Util de los bienes, se capitalizan como mayor coste de
los correspondientes bienes, mientras que los gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del ejercicio en que se incurren.

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

capitalizado al cierre del gjercicio.

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

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

Afios de vida
util estimada

Inmuebles:
Construcciones 50

La Sociedad compara, periédicamente, y como minimo, al final del ejercicio, el valor neto contable de los
distintos elementos del inmovilizado con el valor de mercado obtenido a través de valoraciones de expertos
independientes, o mediante estudios internos utilizando metodologias similares y se dotan las oportunas
provisiones por depreciacién de inmovilizado cuando el valor de mercado es inferior al valor neto contable.
El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias, determinado por las citadas valoraciones, es superior

a su valor neto contable.

Los ingresos devengados durante el ejercicio 2014 derivados del alqguiler de dichos inmuebles de inversion
han ascendido a 1.539 miles de euros, (Nota 11.a), y figuran registrados en el epigrafe “Importe neto de la
cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada adjunta. En el ejercicio 2013 no se

registraron ingresos por este concepto.

Asimismo, la mayor parte de los costes de reparaciones y mantenimiento incurridos por la Sociedad, como
consecuencia de la explotacion de sus activos son repercutidos a los correspondientes arrendatarios de los

inmuebles (Nota 4 k).

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

b) Arrendamientos

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

operativos.
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Arrendamiento operativo

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

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

Instrumentos financieros

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

En los ejercicios 2014 y 2013, la Sociedad ha aplicado a sus instrumentos financieros las normas de
valoracién que se indican a continuacion:

Activos financieros -
Clasificacion -
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

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

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

tiene un derecho incondicional de cobro.
Valoracion inicial -

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

Valoracion posterior -

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

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

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si
las hubiera, se realiza a partir de un analisis especifico para cada deudor en funcién de la solvencia del
mismo. A 31 de diciembre de 2014 no existen saldos deudores con riesgo de mora no provisionados.

12
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Acuerdo de concesion, derecho de cobro ~

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

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

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

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

Pasivos financieros -

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

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

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

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

f)

g)

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

Corriente / no corriente

En el balance de situacion abreviado adjunto se clasifican como corrientes los activos y deudas con
vencimiento igual o inferior al afio, y no corrientes si su vencimiento supera dicho periodo. Asimismo, las
deudas con entidades de crédito se clasifican como “largo plazo” si la Sociedad dispone de la facultad
irrevocable de atender a las mismas en un plazo superior a doce meses a partir del cierre del ejercicio; no
obstante, la parte de aquélias relacionadas con préstamos promotor con garantia real que, conforme a las
entregas prevista se cancelarén en un plazo inferior a doce meses han sido clasificadas como deudas a corto

plazo.
Moneda funcional

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

Provisiones y contingencias

El Administrador Unico de la Sociedad, en la formulacion de las cuentas anuales abreviadas diferencia entre:

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

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

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

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

L.a compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un
vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual [a Sociedad no esté
obligada a responder; en esta situacion, la compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el
que, en su caso, figurara la correspondiente provision.
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h) Impuesto sobre beneficios

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

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

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

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

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

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

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

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

Sociedades.
La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuara durante los ejercicios 2014 y 2015

sin perjuicio de que, durante los mismos, la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del
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régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcién por la
aplicacion del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma. Los
Administradores de la Sociedad estiman que la misma cumpliréa con sus compromisos antes de la finalizacion
del periodo de 2 afios.

Ingresos y gastos
Criterio general -

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca
la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

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

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de
realizaciéon de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser

estimado con fiabilidad.
Contratos de concesion, derecho de cobro-

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

Transacciones con vinculadas

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

Costes repercutidos a arrendatarios

Los gastos directos de operaciones relacionados con propiedades de inversion que generaron ingresos por

rentas durante el ejercicio 2014, incluidos dentro del epigrafe “Resultado de explotacion” de la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada adjunta, asciende a 360 miles de euros.
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El movimiento habido en este capitulo del balance de situacion abreviado en los ejercicios 2014 y 2013, asi
como la informacién mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Miles de Euros
31/12/2013 Adiciones | 31/12/2014

Coste:
Terrenos - 7.083 7.083
Construcciones - 9.097 9.097

- 16.180 16.180
Amortizacion acumulada:
Construcciones - 9 9n

- 1 (€2))
Neto:
Terrenos - 7.083 7.083
Construcciones - 9.006 9.006
Total neto - 16.089 16.089

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

Sin perjuicio de la subrogacion arrendaticia a partir de la formalizacion de la escritura anteriormente mencionada,
las partes han acordado que dicha subrogacion tendra lugar, desde un punto de vista economico, con fecha 1 de
abril de 2014, fecha desde la que todos los beneficios econdmicos de los inmuebles han correspondido a la
Sociedad. En consecuencia, durante el ejercicio 2014 los ingresos derivados de rentas provenientes de las
inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad han ascendido a 1.539 miles de euros.

La Sociedad realiza periédicamente valoraciones por parte de terceros experios independientes o estudios
internos utilizando metodologias similares de los inmuebles mantenidos en régimen de alquiler. Al 31 de
diciembre de 2014 la valoracion de dichas inversiones inmobiliarias no presenta indicios de deterioro.
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Tipo de inversiones y destino de las mismas

La Sociedad tiene inversiones inmobiliarias en alquiler al cierre del ejercicio 2014. En cuanto al uso y ubicacion

geografica de dichas inversiones, se distribuye al cierre del ejercicio 2014 de Ia siguiente manera:

Metros
cuadrados
Metros cuadrados arrendados
Locales y Naves industriales 13.598 13.598
Total 13.598 13.598
Metros
Metros cuadrados
Cuadrados arrendados
Peninsula 589 589
Islas Baleares 1.750 1.750
Islas Canarias 11.259 11.259
Total 13.598 13.598

La politica de la Sociedad es formalizar pdlizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a los que estan sujetos
los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre del ejercicio 2014 no existia déficit de cobertura
alguno relacionado con dichos riesgos.

Arrendamientos

Al cierre del ejercicio 2014 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas anuales, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion

de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente:
Arrendamiento operativo Miles de Euros
Cuotas minimas 2014 2013

Menos de 1 afio 3.952 -

Entre 1 y cinco afios 13.478 -

Mas de cinco afios 5.157 -

Total (*) 22.587 -

("incluye las rentas asociadas a las infraestructuras arrendadas al Instituto Municipal
de la Vivienda de Madrid (IVIMA), registradas como "Acuerdo de concesidn,
derecho de cobro” de acuerdo con sus términos contractuales (Nota 7).

En su posicion de arrendador, los contratos de arrendamiento operativo mas significativos corresponden a los
locales y activos descritos en la Nota 5 de las cuentas anuales abreviadas adjuntas.
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El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” e “Inversiones financieras a corto
plazo” al cierre de los ejercicios 2014 y 2013 es el siguiente:

Miles de Euros

Corriente No Corriente
Acuerdo de Acuerdo de Depositos y
. y Total no
concesion, concesion, fianzas a largo corriente
derecho de cobro | derecho de cobro plazo
Préstamos y partidas a cobrar 860 11.008 92 11.100
Saldo a 31 de diciembre de 2014 860 11.008 92 11.100

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

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

- Incrementandose por los servicios prestados de operacion y mantenimiento realizados durante el ejercicio
2014, por la capitalizacion del interés implicito asociado al derecho de cobro a largo plazo y, finalmente,
por los costes de obra, en caso de producirse.

- Reduciéndose, por otro lado, por la renta que la Sociedad recibe de Instituto de la Vivienda de Madrid
(“IVIMA”) por la explotacion de aquellas infraestructuras sujetas al contrato de concesion.

El movimiento del acuerdo de concesion, derecho de cobro desde su adquisicion ha sido el siguiente:

Miles de
Euros
Acuerdo de concesion, derechos de cobro (*) 11.037
+ Inversion realizada en la infraestructura 15
+ Ingreso por mantenimiento (Nota 11) 306
+ Ingreso por aplicacion del tipo de interés efectivo (Nota 11) 705
- Cobros por parte de la Entidad Concedente (*) (195)
Acuerdo de concesion, derechos de cobro con fecha 31 de diciembre de 2014 11.868

(*) De acuerdo con lo establecido en el contrato de compraventa, sin perjuicio de la subrogacién arrendaticia a partir de la fecha
escritura, las partes han acordado que dicha subrogacién tendra lugar, desde un punto de vista econémico, con fecha 1 de abril
de 2014, fecha desde la que todos los beneficios econdmicos de los inmuebles han correspondido a la Sociedad. Las rentas
correspondientes al periodo abril-noviembre de 2014, abonadas por el vendedor ascienden a 1.563 miles de euros.
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La tasa de rendimiento se ha calculado con el valor inicial del activo financiero y los flujos generados después de
descontar de los cobros recibidos los ingresos imputados a los servicios de operacidon y mantenimiento. La
valoracién al cierre del ejercicio 2014 es de 11.868 miles de euros, de los cuales, 860 miles de euros, se
clasifican en el corto plazo.

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

Al 31 de diciembre de 2014, el epigrafe “Deudas a corto plazo — otros pasivos financieros” incluye el importe
pendiente de pago por la adquisicion de los derechos de superficie anteriormente descritos, por importe de 2.646
miles de euros, cuyo pago esta previsto para el 30 de agosto de 2015.

Finalmente, la partida “Depositos y fianzas a largo plazo” al cierre del ejercicio 2014 recoge los importes
recibidos en concepto de fianzas exigidas a los arrendatarios, las cuales han sido depositadas en los organismos
de la Vivienda pertinentes dependiendo de la Comunidad Auténoma donde se ubique el activo.

. Patrimonio Neto y fondos propios

a) Capital social

Al 31 de diciembre de 2013, el capital de la Sociedad estaba representado por 60.000 acciones nominativas
de un euro de valor nominal cada una, totalmente suscritas que se encontraban parcialmente
desembolsadas. En este sentido, a dicha fecha quedaban pendientes de desembolso 0,75 euros por accion
sumando un total de 45 miles de euros. El Accionista Unico de la Sociedad era Afiens Legal, S.L.

De acuerdo a lo descrito en la Nota 1 de la memoria abreviada adjunta, durante el ejercicio 2014 la Sociedad
ha realizado las siguientes operaciones con su capital social:

- Con fecha 16 de junio de 2014 Afiens Legal, S.L. ha formalizado la venta de la totalidad de sus
acciones en la Sociedad a la sociedad Stirling Adjacent Investment, S.a.r.l. convirtiéndose de este modo
la misma en Accionista Unico de la Sociedad.

- Con fecha 20 de junio de 2014 se ha formalizado una ampliacién de capital social de la Sociedad por
importe de 4.940 miles de euros junto con una prima de emisidn de 21.770 miles de euros, mediante la
emision de 4.940.000 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, junto con una
prima de 4,40688 euros, aproximadamente, por accion. Dichas acciones han sido integramente
suscritas y desembolsadas mediante la aportacidon dineraria de Stirling Adjacent Investment, S.a.rl La
citada operacién de ampliacidon de capital ha sido inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 3

de julio de 2014.

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

En consecuencia, al 31 de diciembre de 2014, el capital social de la Sociedad estd representado por
5.000.000 de acciones nominativas de un euro de valor nominal, totalmente suscritas y desembolsadas.

Las acciones de la Sociedad no cotizan en bolsa. Sin embargo, y al objeto de cumplir con los requerimientos

legales de las SOCIMI, la Sociedad tiene intencion de solicitar la admision a negociacion de sus acciones en
el mercado regulado espafiol en los plazos legalmente permitidos.
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b) Reserva legal

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

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

Al cierre del ejercicio 2014, |la reserva legal no se encontraba completamente constituida.

¢) Contratos con el Accionista Unico

Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad mantiene los contratos de financiacion descritos en las Notas 9 y 12.

d) Limitaciones a la distribuciéon de dividendos

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

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.

9. Deudas a largo y corto plazo

a) Deudas con empresas del grupo y otros pasivos financieros

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas no corrientes” al cierre de los ejercicios 2014 y 2013 es el

siguiente:
Catecorias Miles de Euros
& 31/12/2014 31/12/2013
Otros pasivos financieros 207 -
Préstamos con empresas del grupo 6.745 -
Total 6.952 -

El epigrafe del balance abreviado adjunto “Deudas con empresas del Grupo y asociadas” no corrientes,
recoge un préstamo concedido por el Accionista Unico el 19 de junio de 2014 por importe de 6.745 miles de
euros y vencimiento fijado en un Gnico pago el 19 de junio de 2021. El préstamo descrito devenga un interés
de mercado y podra ser cancelado anticipadamente por la Sociedad sin penalizacion alguna.
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Al 31 de diciembre de 2014, los intereses devengados y no liquidados ascienden a 216 miles de euros, y se
registran en el epigrafe “Deudas con empresas del Grupo y asociadas” del pasivo corriente (Nota 12).

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

b) Objefivo de la politica de gestion de riesgos
La politica de gestion de riesgos de Hadley Investments, S.A. estd enfocada a los siguientes aspectos:

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

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

~  Riesgo de tipo de interés: Al 31 de diciembre de 2014, la Sociedad mantiene préstamos recibidos por su
Accionista Unico a tipo de interes fijo.

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

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

- Riesgo fiscal: La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segln lo establecido en el articulo 6 de la
Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, las
sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a cumplir con las obligaciones legales y
fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo la de distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio,
debiéndose acordar su distribucidon dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el
régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al
incumplimiento. En este sentido, en caso de que el Accionista Unico no aprobase la propuesta de
distribucion del resultado propuesta por el Administrador Unico, que ha sido calculada siguiendo los
requisitos expuestos en la citada Ley (Nota 1), no estarian cumpliendo con la misma, y por tanto
deberan tributar bajo el régimen general y no el aplicable a las SOCIMI.
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¢) Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicidén adicional
tercera. “Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

A continuacion se detalla la informacion requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5

de julio:
31/12/2014 31/12/2013
Importe Importe
(Miles de % (Miles de %o
Euros) Euros)

Pagos dentro del plazo maximo legal 27.747 100% 1 100%
Resto de pagos - 0% - 0%
Total pagos del ejercicio 27.747 100% 1 100%
E\i/;];’)pagos fuera del plazo maximo legal 30 dias 30 dias
PMPE (dias) 0 dias 0 dias
Aplazamientos que a la fecha de cierre ) )
sobrepasaban el plazo maximo legal

La Sociedad ha realizado pagos por importe de 27.747 miles de euros en el gjercicio 2014, la totalidad de los
cuales se han realizado dentro del plazo legal establecido.

El plazo medio ponderado excedido (PMPE) de pagos se ha calculado como el cociente formado en el
numerador por el sumatorio de los productos de cada uno de los pagos a proveedores realizados en el
ejercicio con un aplazamiento superior al respectivo plazo legal de pago y el numero de dias de aplazamiento
excedido del respectivo plazo, y en el denominador por el importe total de los pagos realizados en el ejercicio
con un aplazamiento superior al plazo legal de pago.

10. Administraciones publicas y situacién fiscal

a) Saldos con las Administraciones Publicas

Miles de Euros
31/12/2014 31/12/2013
Hacienda Publica, deudora por IRPF 30
Hacienda Publica, deudora por Impuesto del Valor Afiadido 3.155 -
Total deudores 3.185 -
Hacienda Puablica, acreedora 3 -
Total acreedores 3 -
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b) Conciliacion entre Resultado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

c)

d)

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2014 y
2013 es la siguiente:

Miles de Euros
2014 2013

Resultado contable antes de impuestos 1.514 Q)
Cuota al 0% - 30% - -
Cuota ajustada - -
Total (gasto) / ingreso por impuesto reconocido en la cuenta
de pérdidas y ganancias

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

Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del gjercicio 2014 |la Sociedad tiene abiertos a
inspeccién todos los impuestos que le son aplicables desde su constitucién. El Administrador Unico de la
Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos,
por lo que, aun en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el
tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse,
no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales abreviadas adjuntas.

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

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades Anonimas cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”), se detalla a continuacién la siguiente informacion:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la incorporaciéon de la Sociedad al Régimen
SOCIMI. Unicamente se registra al 31 de diciembre de 2014 en la partida “Resultados negativos de
ejercicios anteriores” del Patrimonio Neto del balance abreviado adjunto, las pérdidas obtenidas en el
gjercicio 2013 por importe de 1 miles de euros para su compensacion futura asi como los costes
asociadas a la ampliacién de capital descrita en la Nota 8.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en esta Ley,
diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, o del 19 por
ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

No aplica, habida cuenta que no hay rentas que tributen en régimen general.
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Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen
del cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan fributado al tipo

general de gravamen.

En el ejercicio 2014 no se han distribuido dividendos con cargo a beneficios del presente en ejercicio. En
la Nota 3 de las cuentas anuales abreviadas adjuntas se incluye mencién al dividendo a cuenta aprobado
con fecha 30 de junio de 2015, asi como a la propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2014
que se sometera a la aprobacién del Accionista Unico dentro de los plazos legalmente establecidos.

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

ciento o al tipo general.

En el ejercicio 2014 no se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

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

En el gjercicio 2014 no se han realizado acuerdos de distribucién de dividendos.

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital

de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley asi como identificacién de los
activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.

Fecha de adquisicion de los inmuebles Identificacion del activo

20 de junio de 2014 Inmueble en Pamplona

20 de junio de 2014 Inmueble en Palma de Mallorca

20 de junio de 2014 Inmueble en Tenerife

28 de noviembre de 2014 Derecho de superficie en Vallecas (Madrid)
28 de noviembre de 2014 Derecho de superficie en La Ventilla (Madrid)

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido
en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para
compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

En el ejercicio 2014 no se han dispuesto reservas.
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11. Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria de la
Sociedad se centra, basicamente, en Madrid, Navarra, Islas Baleares e Islas Canarias siendo su distribucion

por actividades la que se relaciona a continuacion:

. - Miles de Euros
Tipo de actividad 2014 2013

Arrendamiento de inmuebles (Notas 4.ay 5) 1.539 -
Ingresos de créditos a largo plazo, acuerdo de
concesion (Nota 7) 705 -
Ingresos por operaciones de mantenimiento, acuerdo
de concesiéon (Nota 7) 306 -
Total 2.550 -

b) Gastos de personal

La Sociedad no tiene personal propio. La gestion administrativa de la Sociedad, asi como la realizacion del
soporte técnico en el desarrollo de su actividad, es efectuada por Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L.,
sociedad dependiente del grupo al que pertenece el Accionista Unico.

12. Operaciones y saldos con vinculadas

a) Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas durante los ejercicios 2014 y 2013 es el

siguiente:

Miles de Euros

. Gastos
Transacciones
Intereses por
créditos
Stirling Adjacent Investment, S.a.r.l 216
Total 216
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Los gastos financieros anteriormente descritos se corresponden a los intereses devengados durante el
gjercicio 2014 por el préstamo concedido por el Accionista Unico por importe de 6.745 miles de euros.
Dichos intereses serén liquidados en la fecha prevista para el desembolso del principal del préstamo, y se
calcularan aplicando al principal pendiente de amortizar un tipo de interés fijo de mercado.

Adicionalmente a las citadas operaciones financieras, la Sociedad ha realizado con su Accionista Unico las
operaciones de ampliacion de capital descritas en las Notas 1 y 8 de las cuentas anuales abreviadas
adjuntas.

Por su parte, durante el ejercicio 2013 no se produjeron transacciones con vinculadas.

b) Saldos con vinculadas

El importe de los saldos en balance de situacién abreviado con vinculadas al 31 de diciembre de 2014 y a 31
de diciembre 2013 es el siguiente:

Miles de euros
Saldo deudor Saldo acreedor
Saldos Deudores
empresas del Préstamos Intereses
grupo (Nota 9) (Nota 9)

Stirling Adjacent Investment, S.a.r.l 6.745 216
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L 4 - -
Total 4 6.745 216

Por su parte, al cierre del ejercicio 2013 la Sociedad no mantenia saldos con empresas vinculadas.
¢) Retribuciones al Administrador Unico

El Administrador Unico no ha percibido retribucion alguna durante los ejercicios 2014 y 2013 y tampoco se le
ha concedido anticipos ni créditos al cierre de los ejercicios 2014y 2013.

d) Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte del Administrador Unico

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 de la Ley de sociedades de capital, el Administrador
Unico ha comunicado que no existe ninguna situacion de conflicto, directo o indirecto, que elios o personas
vinculadas a ellos pudieran tener con el interés de la Sociedad.

Otra informacion

a) Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio 2014, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros servicios
prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor por control,
propiedad comun o gestion han ascendido a 9 miles de euros. No se han prestado servicios distintos de la

auditoria de cuentas.
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b) Hechos posteriores
Con fecha 30 de junio de 2015, el Accionista Unico de la Sociedad ha aprobado, de manera adicional a la

distribuciéon del dividendo a cuenta descrito en la Nota 3 de las presentes cuentas anuales abreviadas,
distribuir a su favor una parte de la prima de emisién de la Sociedad equivalente a la cantidad de 1.638 miles

de euros.

Madrid, a 30 de noviembre de 2015
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DILIGENCIA para hacer constar que las presentes Cuentas Anuales Abreviadas de Hadley
Investments, S.A. correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de
2014, formuladas y firmadas por el Administrador Unico el dia 30 de noviembre de 2015y
comprenden 29 hojas de papel de Timbre del Estado de clase 82 del n2 0M3027511 al n2
0M3027540 y 0M3027627 en primera copia, del n® 0M3027541 al n? OM3027568 vy
0M3027628 en segunda copia, del n? OM3027569 al n® 0M3027596 y OM3027629 en
tercera copia y del n2 0M3027599 al n2 0M3027626 y 0M3027630 en cuarta copia

D. Anthony Michael Muscolino
Administrador Unico
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Madrid, 16 de Marzo de 2016

Siguiendo sus instrucciones, acordadas a través de la propuesta realizada con fecha 09 de febrero
de 2016, GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. (gesvalt) ha procedido al analisis del valor
razonable de la sociedad HADLEY INVESTMENTS, S.A.U., de acuerdo al contexto de integracion que

la propia sociedad esta desarrollando para su integracion en el Mercado Alternativo Bursatil.

En base a ello, la finalidad del presente informe es la de la aportacion de nuestra opinion como
experto independiente de acuerdo al requisito exigido por parte de Bolsas y Mercados Espanoles,
Sistemas de Negociacion, S.A., en su circular 2/2013, en su apartado 2.6.5.

El presente informe se trata de la version 02, que anula y sustituye a la version 01.

A continuacion les presentamos el resultado del estudio y analisis que hemos realizado.

gesvalt.es inscrita en el Banco de Espania Entidad Tasadora N° 4455 Insc Reg Mercantil de Mad
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HADLEY INVESTMENTS, S.A.U. - Opinion de valor para integracion en MAB Pag. 1

1. OBJETO Y ALCANCE

1.1. Objeto

El objeto del presente informe es aportar un informe como experto independiente relativo al
valor razonable de la sociedad HADLEY INVESTMENTS, S.A.U., en relacion con su situacion

actual, y asumiendo la informacion contable mas reciente con la que se cuenta.

A su vez, el presente escrito intenta servir como herramienta de opinion de valor externa e
independiente que cumpla el requisito exigido por la Circular 2/2013, relativa al régimen
aplicable a las sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI)

cuyos valores se incorporen al mercado alternativo bursatil, en su apartado 2.6.5.

De esta manera, el presente informe incorpora una valoracion que se considera realizada de
acuerdo a criterios internacionalmente reconocidos, entendiendo como fin Gltimo la
determinacion del valor razonable de la sociedad, entendiendo por este “el precio que seria
recibido por vender un activo o pagado por transferir un pasivo en una transaccion ordenada

entre participantes de mercado en la fecha de la medicion'”.

En base a lo anterior, para la valoracion de la citada explotacion han sido analizadas la
informacién contable y patrimonial aportada directamente por el peticionario, y se tienen en
cuenta las directrices marcadas por la NIIF 13 de Medicion del Valor Razonable, asi como
aquellas que dentro del Red Book de RICS® (Royal Institution of Chartered Surveyors) le son de

aplicacion?.

Por tanto, el valor razonable es una medicion basada en el mercado, no una medicion especifica
de la entidad. Para algunos activos y pasivos, pueden estar disponibles transacciones de mercado
observables o informacion de mercado, pero para otros no. Sin embargo, el objetivo de una
medicion del valor razonable en ambos casos es el mismo, estimar el precio al que tendria lugar
una transaccion ordenada para vender el activo o transferir el pasivo entre participantes de
mercado, en la fecha de la medicion en condiciones de mercado presentes (es decir, un precio
de salida en la fecha de la medicion desde la perspectiva de un participante de mercado que

mantiene el activo o debe el pasivo).

A su vez, es necesario destacar que una valoracion de empresa es un procedimiento
fundamentado en una metodologia y un proceso objetivos y generalmente aceptados, con el

conocimiento de que se trata de un valor tedrico, aproximado al precio de mercado, que no

T NIIF 13 Medicién del valor razonable
2 En base al cumplimiento de las NP1'Y NP2 asi como a la OBPVA3 y sus extensiones sobre las Normas internacionales
de valoracion (NIV).
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considera los componentes subjetivos, de sinergia, logisticos, de oportunidad o especulativos que

intervienen en la composicion del precio de cierre de cualquier operacion de compraventa.

El valor es explicitamente “estimado” o posible, obtenido bajo el principio de independencia y
mediante el empleo de asunciones y calculos libres de influencias, con la finalidad de ayuda a la

toma de decisiones, y con este objeto se pretendera aportar nuestras conclusiones al respecto.

1.2. Alcance - Informacion dispuesta

En el transcurso del estudio hemos tenido acceso a la siguiente informacion:
Informacion aportada por el peticionario:

e Justificante de pago del Impuesto de Bienes Inmuebles de la sociedad, correspondiente
al ejercicio 2015.

e Justificante de pago del Impuesto de Paso de Vehiculos de la sociedad, correspondiente
al ejercicio 2015.

e Cuentas anuales de la sociedad HADLEY INVESTMENTS, S.A.U., correspondientes a los
ejercicios 2014 y 2015, abreviadas.

e Contrato de compraventa de derecho de superficie sobre las parcelas A, B, Cy D en la
Unidad de Ejecucion 6, manzana 6.27, Plan Parcial del Ensanche de Vallecas en Madrid,
con fecha 28 de noviembre de 2014, entre el peticionario del presente informe como
parte compradora y Buldingcenter, S.A.U., como vendedora.

e (Contrato de compraventa de derecho de superficie sobre la parcela V.5 del P.E.R.I. 6.8
de Ventilla en Madrid, con fecha 28 de noviembre de 2014, entre el peticionario del
presente informe como parte compradora y Buldingcenter, S.A.U., como vendedora.

e Listado de los principales activos inmobiliarios e inversiones financieras que posee la
sociedad.

e Informacion complementaria de los activos propiedad de la sociedad, tal como la
direccion superficies, datos catastrales y registrales de los distintos elementos.

e Informacion verbal sobre el soporte de los saldos contables de la sociedad.

Otra informacion:

¢ Informes de valoracion realizados por Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. con nimero de
expediente 2016-005609-99 y 2016-005621-99-01, sobre dos derechos sobre edificios
residenciales propiedad de la compaiia en Madrid.

e Informes de valoracion en formato borrador, realizados por Savills Consultores
Inmobiliarios S.A., sobre Local Maison du Monde en Calle General Riera 125 (Palma de
Mallorca), Local Megacalzado en Plaza de Las Merindades 1 (Pamplona) y Local
Conforama en Avenida de la Libertad - Las Chumberas (San Cristobal de La Laguna).

gesvalt’
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e Bases de datos e informes recientes de valoracion de GESVALT SOCIEDAD DE TASACION,
S.A.
e Informaciones publicas de entidades oficiales: Instituto Nacional de Estadistica, Banco de

Espafa, Ministerio de Economia y Hacienda, etc.

La informacion utilizada procede de las fuentes indicadas y la consideramos como fiable,

empleandola para realizar nuestra opinion de valor.

A su vez, vemos necesario destacar que la labor del presente informe no es fiscalizar el origen de
las partidas recogidas en la contabilidad aportada, las cuales son asumidas como dato para el
presente trabajo. Por esta razon, las conclusiones adoptadas se encuentran intimamente ligadas

a la veracidad de la informacién aportada.

1.3. Normativa

Para su valoracion se tiene en cuenta fundamentalmente la siguiente normativa:
e Circular 2/2013, relativa al régimen aplicable a las sociedades anonimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI)
e NIIF 13 de Medicion de Valor Razonable
e IVS (Normas Internacionales de Valoracion) emitidas por el IVSC.

o Red Book emitido por RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors).

A su vez, cabe destacar las siguientes disposiciones:

e Jerarquia de valor: En base a la NIIF 13. Y para incrementar la coherencia y
comparabilidad de las mediciones del valor razonable realizadas, se han tenido en
cuenta las disposiciones de la norma relativas a la aplicacion de variables de niveles 1, 2

0 3 segln el caso.

e Metodologia de valoracion: Se recogen los métodos ubicados en los siguientes apartados
de la norma;
o NIIF 13: Técnicas de valoracion recogidas en los parrafos 61 a 66 de la norma.
o IVS 200: Métodos de aproximacion recogidos en los apartados C13 - C30
o Red Book (RICS): OBPVA 3, sobre valoraciones de empresas e intereses de empresas,

apartado 7.

e Acogimiento de la sociedad al régimen especial de las SOCIMI: Se asume la regulacion de
la sociedad a través de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de

Inversion en el Mercado Inmobiliario, gracias a la cual se entiende que el funcionamiento

gesvalt’
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actual y futuro de la sociedad cumplira con la obligaciones requeridas por dicha ley en

materia de:

o Objeto Social

o Obligacion de inversion

o Obligacion de negociacion en mercado regulado

o Obligacion de distribucion de resultado

o Obligacion de informacion

o Capital minimo

2. INFORMACION DE LA SOCIEDAD “HADLEY INVESTMENTS, S.A.U.”

2.1. Informacién general

Nombre:

Datos principales:

Objeto social:

gesvalt’

HADLEY INVESTMENTS, S.A.U.

CIF: A-86810603
Calle Claudio Coello, 124 de Madrid

Se concreta en los siguientes apartados:

La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturales urbanos

para su arrendamiento.

La tenencia de participaciones en capital de otras Sociedades Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras
entidades no residentes en territorio espanol que tenga el mismo
objetivo social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar
al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica, legal o estatutaria,

de distribucion de dividendos.

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

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

de Instituciones de Inversion Colectiva.

Con fecha 16 de junio de 2014 el Accionista Unico de la Sociedad Hadley Investments, S.A.U.,
adopto el correspondiente acuerdo de acogimiento al régimen especial fiscal regulado por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por la que se
regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”),
con efectos a partir de 1 de enero de 2014, derivado de la solicitud de acogimiento al régimen
especial presentado por la Sociedad ante la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria con
fecha 17 de junio de 2014. En consecuencia, Hadley se encuentra acogida a un régimen fiscal

especial por el que se deben cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

2.2. Informacion general Régimen SOCIMI

La Sociedad valorada bajo consolidacion (y por tanto, también sus sociedades dependientes) se
encuentran reguladas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario. El articulo 3 de dicha Ley, modificado por la nueva Ley, establece los

requisitos de inversion de este tipo de Sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en

bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la
promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la
promocion se inicie dentro de los tres afos siguientes a su adquisicion.
El valor del activo se determinara segin la media de los balances individuales
trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor por
sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se
computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la transmision de
dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion
a que se refiere el articulo 6 de esta Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo
correspondientes a cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las
participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto
social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el
apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de

dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.
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Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad
sea dominante de un grupo segln los criterios establecidos en el articulo 42 del Cddigo
de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas
anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el
resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer
arrendados durante al menos tres afos. A efectos del computo se sumara el tiempo que

los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un ano.
El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes
del momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,
siempre que a dicha fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en
arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la
sociedad, desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento

por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
2 de la Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres anos desde su
adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el

régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades
Anoénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del
régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no
se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan

dentro de los dos afos siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

Al cierre del ejercicio 2014 los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el

Grupo cumple con todos los requisitos establecidos por la citada Ley.

El incumplimiento de tal condicion supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen
general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la

Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia
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entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada
que resulto de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin
perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten

procedentes.

Adicionalmente a lo anterior, la modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, con

la16/2012, de 27 de diciembre de 2012 establece las siguientes modificaciones especificas:

a) Flexibilizacion de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite
inferior en cuanto a nimero de inmuebles a aportar en la constitucion de la SOCIMI salvo
en el caso de viviendas, cuya aportacion minima seran 8. Los inmuebles ya no deberan
permanecer en balance de la sociedad durante 7 afos, sino s6lo un minimo de 3.

b) Disminucion de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital minimo
exigido se reduce de 15 a 5 millones de euros, eliminandose la restriccion en cuanto al
endeudamiento maximo del vehiculo de inversion inmobiliaria.

c) Disminucion de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la
distribucion del beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligacion desde el
1 de enero de 2013 al 80%.

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

distribucion del dividendo.

2.3. Informacion financiera

El balance actual consolidado, sobre el que se establece la base de la valoracion (a diciembre de

2015), recoge las siguientes partidas:

ge Svalt Expte. n® 2016-005622-99-02



HADLEY INVESTMENTS, S.A.U. - Opinion de valor para integracion en MAB

Pag. 8

HADLEY INVESTMENTS, S.A. (miles de €)
ACTIVO NO CORRIENTE

Inversiones inmobiliarias

Terrenos

Construcciones

Inversiones financieras a largo plazo
Acuerdo de concesidn, derecho de cobro
Otros activos financieros a largo plazo

ACTIVO CORRIENTE

Existencias

Anticipos a proveedores

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Clientes, empresas de grupo y asociadas
Otros créditos con Administraciones Publicas
Inversiones financieras a corto plazo

Acuerdo de concesién, derecho de cobro
Efectivo y otros activos liquidos equivalente
Tesoreria

TOTAL ACTIVO

2015
26.438 miles €
15.907 miles €

7.083 miles €
8.824 miles €
10.531 miles €
10.439 miles €
92 miles €

5.062 miles €
0 miles €

0 miles €

184 miles €
118 miles €

0 miles €

66 miles €
830 miles €
830 miles €
4.048 miles €
4.048 miles €
31.500 miles €

2014
27.189 miles €
16.089 miles €

7.083 miles €
9.006 miles €
11.100 miles €
11.008 miles €
92 miles €

11.302 miles €
1 miles €

1 miles €
3.911 miles €
722 miles €

4 miles €
3.185 miles €
860 miles €
860 miles €
6.530 miles €
6.530 miles €
38.491 miles €

Como puede comprobarse en el balance de referencia, el peso predominante del activo se

corresponde con las inversiones inmobiliarias, aunque complementariamente, existan partidas

destacables de inversiones financieras a largo, partidas en efectivo y el saldo de existencias.

HADLEY INVESTMENTS, S.A. (miles de €)
PATRIMONIO NETO

FONDOS PROPIOS

Capital

Capital escriturado

Capital no exigido

Prima de emision

Reservas

Reserva legal

Otras reservas

Resultados negativos de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicio

PASIVO NO CORRIENTE
Deudas a lago plazo
Otros pasivos financieros

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo

PASIVO CORRIENTE
Deudas a corto plazo
Otros pasivos financieros

Deudas a corto plazo con empresas del grupo y asociadas a

corto plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores

Proveedores empresas del grupo y asociadas
Otras deudas con las Administraciones Publicas
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

gesvalt’

2015

27.527 miles €
5.000 miles €
5.000 miles €

0 miles €
20.132 miles €
144 miles €
151 miles €

-7 miles €

0 miles €
2.251 miles €

3.561 miles €
207 miles €
207 miles €

3.354 miles €

412 miles €
0 miles €

52 miles €
360 miles €
193 miles €
135 miles €

32 miles €

31.500 miles €
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28.276 miles €
5.000 miles €
5.000 miles €

0 miles €
21.770 miles €
-7 miles €

0 miles €

-7 miles €

-1 miles €
1.514 miles €

6.952 miles €
207 miles €
207 miles €

6.745 miles €

3.263 miles €
2.646 miles €
2.646 miles €

216 miles €
401 miles €
398 miles €

0 miles €

3 miles €
38.491 miles €
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A su vez, la estructura se soporta en un pasivo financiado en su mayor parte por fondos propios

(87%) y complementariamente por deudas con empresas de grupo y asociadas a largo plazo

(11%).

HADLEY INVESTMENTS, S.A. (miles de €) 2015 2014
OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 3.238 miles € 2.550 miles €
Prestacién de servicios 1.730 miles € 1.845 miles €
Ingreso financiero, acuerdo de concesion 1.508 miles € 705 miles €
Otros gastos de explotacion -584 miles € -749 miles €
Servicios exteriores -377 miles €  -548 miles €
Tributos -207 miles €  -201 miles €
Amortizacion del inmovilizado -182 miles € -91 miles €
RESULTADO DE EXPLOTACION 2.472 miles € 1.710 miles €
Ingresos financieros 10 miles € 20 miles €
Gastos financieros -231 miles€ -216 miles €
Por deudas con empresas del grupo y asociadas -231 miles €  -216 miles €
RESULTADO DFINANCIERO -221 miles€ -196 miles €
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 2.251 miles € 1.514 miles €
Impuestos sobre beneficios 0 miles € 0 miles €
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS 2.251 miles € 1.514 miles €
RESULTADO DEL EJERCICIO 2.251 miles € 1.514 miles €

Analizando la actividad del consolidado a través de la cuenta de pérdidas y ganancias, la
estructura de la explotacion parece claramente definida, destacando la explotacion de sus

inversiones a través de su arrendamiento y la falta de gastos de personal.

Se trata por tanto de una sociedad en la que destaca la potencial generacion de utilidad a través
de sus inversiones inmobiliarias, y, visto desde el punto de vista de la sociedad individual, desde
el aprovechamiento de su participacion en sociedades filiales cuya utilidad radica en la

explotacion a través del alquiler de las inversiones inmobiliarias.

2.4. Analisis de la gestion de la sociedad

Hadley Investments, S.A. se constituyd como Sociedad Andnima Unipersonal el dia 5 de
septiembre de 2013, definiendo como estrategia la adquisicién y promocién de bienes inmuebles

de naturales urbanos, para su arrendamiento.

Desde la fecha de su constitucion y hasta el 31 de diciembre de 2015, la Sociedad llevo a cabo

las siguientes operaciones societarias:

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

mismo.

gesvalt’
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- Con fecha 16 de junio de 2014 Afiens Legal, S.L. formalizo la venta de la totalidad de sus
acciones en la Sociedad a la sociedad Stirling Adjacent Investment, S.a.r.l.
convirtiéndose de este modo la misma en accionista Unico de la Sociedad (el “Accionista

Unico”).

- Con la misma fecha, 16 de junio de 2014, se elevaron a publico los acuerdos sociales
relativos al cese y nombramiento de cargos otorgados por la Sociedad, resultando de los
mismos, Don Anthony Michael Muscolino como administrador Unico de la Sociedad, cargo

que ostenta actualmente.

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

En la misma fecha y con caracter previo a la ampliacion de capital anteriormente
descrita, se llevo a cabo el desembolso de la totalidad de los dividendos pasivos

pendientes al 31 de diciembre de 2013 por importe de 45 miles de euros.

- Asimismo, con fecha 20 de junio de 2014 y 28 de noviembre de 2014, se formalizaron
respectivamente operaciones de adquisicion de cuatro inmuebles sitos en Pamplona,
Tenerife y Palma de Mallorca y de dos derechos de superficie sobre inmuebles ubicados

en la localidad de Madrid, con el objetivo de explotarlos en régimen de alquiler.

- Con fecha 30 de junio de 2015 el Accionista Unico de la Sociedad decidié distribuir a su

favor una parte de la prima de emision por importe de 1.638 miles de euros.

- Con fecha 16 de junio de 2014 el Accionista Unico de la Sociedad adoptd el
correspondiente acuerdo de acogimiento al régimen especial fiscal regulado por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre, por la
que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (“SOCIMI”’), con efectos a partir de 1 de enero de 2014, derivado de la
solicitud de acogimiento al régimen especial presentado por la Sociedad ante la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria con fecha 17 de junio de 2014. En consecuencia,

Hadley se encuentra acogida a un régimen fiscal especial.
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Funcionamiento

Las inversiones realizadas durante el ejercicio 2014 son las siguientes:

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

subrogado la Sociedad en los citados contratos bajo las condiciones pre-existentes.

e Sin perjuicio de la subrogacién arrendaticia, a partir de la formalizacion de la escritura
anteriormente mencionada, las partes acordaron que dicha subrogacién tendria lugar,
desde un punto de vista economico, con fecha 1 de abril de 2014, fecha desde la que
todos los beneficios economicos de los inmuebles correspondieron a la Sociedad. Los
ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de
la Sociedad han ascendido a 1.548 y 1.539 miles de euros, respectivamente, al cierre los
ejercicios 2015 y 2014.

Datos de actividad

Tras la adquisicidn realizada por el grupo hasta la fecha, resulta apropiado resaltar las siguientes

cifras:

e La Sociedad tiene inversiones inmobiliarias en alquiler al cierre de los ejercicios 2015 y
2014. En cuanto al uso y ubicacion geografica de dichas inversiones, se distribuye al

cierre de los ejercicios 2015 y 2014 de la siguiente manera:

Metros
Metros
cuadrados
cuadrados
arrendados
Locales y Naves 13.598 13.598
industriales
Total 13.598 13.598
Metros Metros
cuadrados
Cuadrados
arrendados
Peninsula 589 589
Islas Baleares 1.750 1.750
Islas Canarias 11.259 11.259
Total 13.598 13.598
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e El valor neto contable de los activos inmobiliarios adquiridos asciende al 31 de diciembre
de 2015 a 15.907 miles de euros.

e El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” e “Inversiones

financieras a corto plazo” al cierre de los ejercicios 2015 y 2014 es el siguiente:

Miles de Euros

Corriente No Corriente
Acuerdo de | Acuerdo de .
. . Depositos y
concesion, concesion, Total no
fianzas a largo
derecho de | derecho de corriente
plazo
cobro cobro
Préstamos y partidas a cobrar 830 10.439 92 10.531
Saldo a 31 de diciembre de 2015 | 830 10.439 92 10.531

3. TEORIA SOBRE VALORACION DE EMPRESAS

3.1. Introduccion

Segun la NIIF 13 de Medicidon de valor razonable las principales técnicas de valoracion de todo

activo parten de tres enfoques generales, coste, mercado e ingresos (apéndices B5 a B30), la

cuales estan en sintonia con las Normas Internacionales de Valoracion emitidas por el IVSC

(International Valuation Standards Committee). En su traslacion sobre valoraciones de empresa,

estos enfoques se concretan en la practica en varios métodos de valoracion, destacando como

generalmente utilizados los siguientes:

— Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow) (enfoque ingresos)

— Analisis de multiplos de compaiiias similares (enfoque mercado)

— Analisis de multiplos de transacciones similares (enfoque mercado)

—  Valor neto patrimonial ajustado por plusvalias latentes (enfoque mercado y coste)

A continuacion se describe brevemente cada uno de estos métodos.

3.1.1. Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow)

Se trata sin duda del método mas utilizado para la valoracion de empresas por su rigor y

capacidad analitica.

gesvalt’
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Desde este enfoque, el valor de la empresa se corresponde con la actualizacion de los flujos de
caja netos de los que la explotacion puede disponer para retribuir a los capitales propios y
ajenos, una vez pagados los impuestos y efectuadas las inversiones de capital que se requieren
para el mantenimiento de la explotacion. Sus principales ventajas son posibilitar el examen de
los factores que crean valor para la explotacion y reconocer de forma explicita el valor temporal

del flujo de fondos que genera el negocio.

3.1.2. Anélisis de multiplos de negocios similares

Esta técnica de valoracion resulta atractiva por su aparente sencillez y facilidad de aplicacion.
Parte del supuesto de que los mercados de valores son, de alguna forma, eficientes y recogen en

sus precios de mercado toda la informacion disponible sobre los negocios.

Por lo tanto, la mayor parte del trabajo de valoracion ya ha sido efectuada por el mercado y el
Unico problema es seleccionar un grupo de companias comparables a la que se pretende valorar

y que, ademas, coticen en bolsa.

3.1.3. Andlisis de multiplos de transacciones similares

El analisis de los precios a los que se hayan cerrado operaciones de compraventa de negocios
pertenecientes a la misma industria o sector, puede proporcionar informacion sobre el rango de

valores en el cual se establecera la valoracion del negocio.

3.1.4. Valor neto patrimonial ajustado por plusvalias latentes

Se considera el valor que un comprador estaria dispuesto a pagar por todos los activos que la
sociedad posee a valor de mercado, o que el comprador obtendria vendiendo los activos de la

empresa también a valor de mercado.

Este valor de mercado de los activos, junto con los ajustes contables realizables ante el
patrimonio real de la empresa, nos daria el valor economico de la sociedad. Dicho método se
utiliza frecuentemente en sociedades con importantes activos fijos (carteras de valores o bienes
inmobiliarios) de las que la prevision de flujos futuros se hace bastante menos previsible y

ajustable en tiempo.

3.2. Metodologia utilizada

La sociedad objeto de analisis es una SOCIMI, y como tal concreta su actividad en el
aprovechamiento de la rentabilidad de su activos inmobiliarios. En base a ello, resulta como
procedimiento mas adecuado la aplicacion del neto patrimonial ajustado por el valor de

mercado de las inversiones que se posee, en su mayoria identificable a través de una valoracion
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independiente de cada elemento (neta en su caso de su efecto fiscal), ya que la elaboracion de
un plan de desarrollo global, con enajenaciones y reinversiones sobre elementos no conocidos en
la actualidad no parece realizable, al menos en el corto plazo y la incertidumbre de cara a un
calendario de desarrollo posterior puede incorporar mas incertidumbre al calculo.

Asi, podemos determinar el valor de la empresa como el valor del conjunto de activos
pertenecientes a la misma menos las deudas ajenas contraidas para su consecucion. Mas
concretamente, su calculo viene dado por diferencia entre el Activo Total Real (ATr) de la
empresa y el pasivo exigible o recursos ajenos (RA) existentes en el momento de la valoracion,

de acuerdo con principios de contabilidad generalmente aceptados, o sea:

VNC =AT,.— RA
Tal valor coincide con el patrimonio neto ajustado (PN') y, por tanto, puede ser calculado
directamente por suma de los distintos componentes que constituyen los fondos propios segln
balance, ajustados por ingresos diferidos, acciones propias de activo, dividendos aprobados y
desembolsos pendientes sobre acciones, asi como detrayendo todo tipo de activos ficticios y la
asuncion de determinados costes como los de estructura de mantenimiento, siempre que éstos

no se encuentren vinculados en las valoraciones intrinsecas de cada uno de los inmuebles.

4. VALORACION

La valoracion se determina en base a la siguiente secuencia:

¢ Identificacion de los elementos susceptibles de tener valoracion distinta a la contable.

e Ajustes a valores de mercado en base a informacion directa

e Otros elementos (idoneidad sobre la aplicacion de costes de estructura).

e Determinacion de las plusvalias tacitas detectadas, junto con el posible efecto fiscal
derivado de ellas.

e Analisis de los hechos posteriores y su repercusion sobre el patrimonio de la sociedad.

e Aplicacion de la valoracion, balance resultante.

4.1. ldentificacién de los activos relevantes

Dentro del activo de la sociedad destacan los siguientes elementos:

A. Inmovilizado intangible y material (no inmobiliario)

No existen partidas en la sociedad cuya naturaleza obedezca a tal epigrafe.

B. Inmovilizado material (inmobiliario) e inversiones inmobiliarias
Se trata de un apartado donde se encuentran activos susceptibles de valoracion
independiente, los cuales seran analizados en un apartado mas especifico (enlazado con

los informes de valoracion de cada elemento).

®
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C. Inversiones financieras
Se trata de un apartado donde se encuentran activos susceptibles de valoracion
independiente, los cuales seran analizados en un apartado mas especifico (enlazado con

los informes de valoracion de cada elemento).

D. Resto de partidas del activo.
Aparte de las partidas comentadas anteriormente, existen saldos en existencias,
deudores y efectivo, todas ellas en el circulante, las cuales tanto por su naturaleza como
por la informacién aportada, pueden contar con un valor de mercado semejante al valor

contable en el momento de la valoracion.

E. Partidas del pasivo.
Se considera como la medida mejor aproximada a su valor razonable la determinacion
del saldo en el balance consolidado. De esta manera, partidas como las deudas con
entidades financieras, otros pasivos financieros y las partidas corrientes derivadas de la

realizacion de la actividad, se mantendran por su valor contable.

Con todo ello, proponemos analizar la valoracion de los elementos recogidos en inversiones
inmobiliarias e inversiones financieras y, complementariamente, el analisis de su teorico impacto

fiscal, para determinar el valor de compaiia.

4.2. Ajustes a valor de mercado

Como se ha dicho anteriormente, solo se procede a analizar la valoracion de los elementos
recogidos en inversiones inmobiliarias e inversiones financieras. Atendiendo a la NIIF 13 de
medicion de Valor razonable, se pretende la maximizacion de variables observables relevantes,
intentando asi cumplir con el objetivo de una medicion del valor razonable, que es estimar el
precio al que tendria lugar una transaccion ordenada para transferir el pasivo o instrumento de
patrimonio entre participantes de mercado en la fecha de la medicion en condiciones de

mercado presentes.
A este respecto, se han realizado valoraciones independientes, las cuales determinan el valor de
mercado a considerar para el analisis. Estas valoraciones se ha realizado de acuerdo con el Red

Book “Valoracion RICS - Estandares Profesionales” 92 Edicion, publicado en enero de 2014.

El objeto de estos informes de valoracion, es la obtencion del Valor de Mercado de los inmuebles

y de las inversiones financieras, incluidos en el perimetro de este informe de valoracion.

La definicion de esta base de valoracion se establece en la VPS 4 Valuation Practice Statement:

gesvalt’
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Valor de Mercado “El importe estimado por la que un activo u obligacion deberia intercambiarse
en la fecha de valoracién, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una
transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con

conocimiento, prudencia y sin coaccion.” (IVS 2013).

4.2.1. Cartera de activos

Para aplicar el procedimiento del neto patrimonial ajustado por el valor de mercado de las
inversiones que se posee, es importante aislar aquellos activos que poseen un valor en el

mercado distinto del que aparece en el balance (valor nominal).

Dentro del activo de la sociedad destacan los siguientes elementos:

NAVE INDUSTRIAL

Tipo de activo Direccion Referencia impositiva prIciﬁJc::to

A(I'\EEIEZ\II:II-DR:;ICI{:I\?'FO C/EMBALSE, 2-16, EL VELLON (MADRID) C.P. 28031 9382418VK4698C0001YY  I.P.R.C.

A(égg:ll'm%ﬁ_lﬁo %(l)\l&DOR, 1-PADRE RUBIO, 74, MADRID (MADRID) C.P. 1105311VK4810E0001IMR  1.P.R.C.
LOCAL %éh’é;?;“?ﬁj gé%s'-"s CHUMBERAS (SANTA CRUZDE  »89705C57428N0002XW  RETAIL
LOCAL PL/ MERINDADES, 1, PAMPLONA (NAVARRA) C.P. 31002  02-0398-01-010/11/12 RETAIL
LOCAL AV/ LA LIBERTAD, S/N, LAS CHUMBERAS (SANTA CRUZ DE 2289205CS7428N0003ME  RETAIL

TENERIFE) C.P. 38108

C/GENERAL RIERA, 125, PALMA DE MALLORCA (ISLAS
BALEARES) C.P. 070010

4.2.2. Ajustes a valor de mercado

Como se ha dicho anteriormente, solo se procede a analizar la valoracion de los elementos
recogidos en inversiones inmobiliarias y financieras. Atendiendo a la NIIF 13 de medicion de Valor
razonable, se pretende la maximizacion de variables observables relevantes, intentando asi

cumplir con el objetivo de una medicion del valor razonable.
A este respecto, se ha aportado como dato las valoraciones independientes realizadas, tanto por

un tercero independiente (Savills Consultores Inmobiliarios S.A.), como por Gesvalt Sociedad de

Tasacion, S.A., las cuales son consideradas como dato para el analisis. Tomamos éstas
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comprobaciones como un dato objetivo para nuestra opinion, y asumimos que tanto los
procedimientos como los resultados han sido los adecuados para el requerimiento que se realizd

sobre ellas.

A su vez es posible afirmar que por parte de Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A, se ha realizado

el siguiente proceso de analisis:

e Comprobacion del método de aplicacion.
e Comprobacion de la ubicacion y descripcion de cada elemento.
e Identificacion de las variables aplicadas.

e Comprension de los calculos obtenidos.

Con ello, a continuacion se muestra el resumen de las valoraciones aportadas:

4.2.3. Valoracion inversiones inmobiliarias

A continuacion se muestra el resumen de la valoracion inmobiliaria que Savills Consultores

Inmobiliarios S.A. ha realizado, afirmando complementariamente las siguientes consideraciones:

e La opinion de valor ha sido realizada de acuerdo con la edicion del Red Book publicada
en enero de 2014 “RICS Valuation - Professional Standards. Incorporating the
International Valuation Standards”.

e El Estandar de Valoracion 1 del Red Book reconoce las bases de valoracion posibles, y de
acuerdo con las instrucciones recibidas, la base de opinion de valor es Valor de

Mercado?.

Si analizamos mas en detalle la distribucion de los activos a valorar, podemos observar lo

siguiente:

LOCAL CONFORAMA El activo analizado se ubica en San Cristobal de la Laguna, en la
isla de Tenerife y en la provincia Santa Cruz de Tenerife. Dentro de
la Comunidad Autonoma de las Islas Canarias, concretamente en la
zona comercial de La Laguna, la mayor de la isla de Tenerife, junto

a la autovia TF-2 que conecta a su vez las autovias TF-1y TF-5.

3 “El importe estimado por la que un activo u obligacion podria intercambiarse en la fecha de valoracién, entre un
comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las

partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion.”

®
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LOCAL MEGACALZADO El local analizado se encuentra en la Plaza de las Merindades 1, al
comienzo del tramo peatonal de la calle Carlos lll, considerada la
calle comercial principal de Pamplona y donde se encuentran los

principales operadores de moda.

LOCAL MAISON DU MONDE La propiedad se encuentra en el Parque Comercial de Cas Capiscol
, situado al norte de la ciudad de Palma de Mallorca a 4,5 km del
centro de la ciudad y limitado por los barrios de Es Secar de la
Real, Amanecer, S.Indioteria y Camp Redd, asi como por la Ma-20
“Via de Cintura”, ronda de circunvalacion de Palma de Mallorca al
norte, que enlaza con la Ma-19 y la Ma -1 en direccion a Andrach y

Portopi, que incorpora una salida para entrar en Cala Major.

A continuacién se muestran las inversiones inmobiliarias junto con sus valores contables y de
mercado, asi como la diferencia bruta (plusvalias/minusvalias) que se derivan de ellos. El valor
de mercado de los inmuebles se ha obtenido a través de valoraciones realizadas por Savills

Consultores Inmobiliarios S.A.

Concepto Situacion del bien Valor de mercado Valor contable

LOCAL C/LA HORNERA, LAS CHUMBERAS
CONFORAMA  (SANTA CRUZ DE TENERIFE)

8.400.000,00 €

LOCAL AV/ LA LIBERTAD, LAS CHUMBERAS

CONFORAMA  (SANTA CRUZ DE TENERIFE)
15.908.256,19 €

NAVE MAISON C/GENERAL RIERA, 125, PALMA DE
DU MONDE  MALLORCA (ISLAS BALEARES) 3.980.000,00 €

LOCAL PL/ MERINDADES, 1, PAMPLONA

MEGACALZADO (NAVARRA) 6.770.000,00 €

TOTAL 19.150.000,00 € 15.908.256,19 €
VALOR DE MERCADO DE LA PLUSVALIA 3.241.256,19 €

4.2.3. Valoracion inversiones financieras

A continuacion se muestra el resumen de la valoracion de los derechos sobre edificios
residenciales que Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A. ha realizado, afirmando

complementariamente las siguientes consideraciones:

gesvalt’
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e La opinidn de valor ha sido realizada de acuerdo con la edicion del Red Book publicada
en enero de 2014 “RICS Valuation - Professional Standards. Incorporating the
International Valuation Standards”.

e El Estandar de Valoracion 1 del Red Book reconoce las bases de valoracion posibles, y de
acuerdo con las instrucciones recibidas, la base de opinion de valor es Valor de

Mercado®.

Si analizamos mas en detalle la distribucion de los activos a valorar, podemos observar lo

siguiente:

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO El edificio de viviendas se ubica en el Ensanche de Vallecas,
SOBRE EDIFICIO RESIDENCIAL EN dentro del distrito de Vallecas, situado al sureste de la ciudad
EL VELLON de Madrid.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO La promocion de viviendas se encuentra en el distrito de Tetuan,
SOBRE EDIFICIO RESIDENCIAL EN en el barrio de Almenara en Madrid.
PADRE RUBIO

A continuacion se muestran las inversiones financieras junto con sus valores contables y de
mercado, asi como la diferencia bruta (plusvalias/minusvalias) que se derivan de ellos. El valor
de mercado de los inmuebles se ha obtenido a través de valoraciones realizadas por Gesvalt,

Sociedad de Tasacion, S.A.

Concepto Situacion del bien Valor de mercado Valor contable

CONTRATO DE  C/EMBALSE, 2-16, EL VELLON
’ ’ .570. 7.619.575,09 €
ARRENDAMIENTO (MADRID) 8.570.000,00 €
CONTRATO DE  C/NADOR, 1-PADRE RUBIO
' ’ 727. 3.648.613,51 €
ARRENDAMIENTO 74, MADRID (MADRID) 4.727.000,00 €
TOTAL 13.297.000,00 € 11.268.188,60 €
VALOR DE MERCADO DE LA PLUSVALIA 2.028.811,40 €

4.3. Ajuste fiscal derivado de la plusvalia

La consideracion de toda plusvalia tacita en una operacion comercial, debe de acarrear

consecuentemente una tasa fiscal u obligacion tributaria por parte del titular de la operacion. En

4 “El importe estimado por la que un activo u obligacién podria intercambiarse en la fecha de valoracion, entre un
comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una transaccion libre tras una comercializacién adecuada en la que las

partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion.”
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este sentido, no deberia de tenerse en cuenta una plusvalia sin analizar su efecto en el impuesto
vinculado a la sociedad que la posee. No obstante, y como se ha descrito en el apartado 2.2. del
presente informe, el tipo de tributacion del régimen en el que se encuentra la sociedad da lugar

a diferentes interpretaciones, a saber:

e Con caracter general el tipo del impuesto de sociedades sera del 0% siempre y cuando
cumplan los siguientes requisitos:

1) Capital social minimo de 5 millones de euros

2) Al menos el 80% de valor de mercado consolidado de los activos deben de ser aptos
3) No existencia de restricciones sobre su endeudamiento
4) Al menos el 80% de los rendimientos deben de derivarse de los activos considerados

como aptos.
5) Obligacion de reparto de dividendos

e Con caracter adicional, el tipo a aplicar sera del 19% sobre los dividendos y participaciones
en beneficios distribuidos a accionistas con una participacion significativa (mayor o igual al
5%) cuya tributacion sea a un tipo inferior al 10%, excepto si es otra sociedad acogida al
régimen o REIT.

e Con caracter excepcional, existe el régimen transitorio descrito por la Administracion
General de Tributos, en el que se especifica que es posible la adaptacion de los requisitos
no esenciales (como los descritos para determinados tipos de tributacion) en un plazo de 2

anos.

Con ello, y asumiendo que el grupo cumple los requisitos establecidos en el tipo del 0%, y que en
todo caso la politica de tributacion de las plusvalias deberia de llevarse desde el punto de vista
de los dividendos y no desde el impuesto de la sociedad, se ha optado por la plusvalia con un

efecto fiscal nulo.

En cualquier caso y como se comenta anteriormente, se entiende que esta labor por un lado
debe de ser objeto de analisis por parte del inversor y, por otra parte, tiene mas vinculacion con
la derivacion de las rentas en caso de la enajenacion que con las propias rentas a generar por la
sociedad que por su naturaleza cuenta con un régimen fiscal especial. A su vez, la no aplicacion
de un tipo fiscal en estos casos se trata de una practica que, comprobados los requisitos del
acogimiento al régimen de la sociedad, se emplea frecuentemente en analisis de mercado

similares.

4.4, Resultado de la valoracion

En funcion de la informacién aportada, las valoraciones realizadas, y el proceso de valoracion
descrito en los apartados anteriores, podemos concluir, que el valor de la compafia HADLEY

INVESTMENTS, S.A.U. se determinaria de la siguiente manera:
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VALOR DE EMPRESA

Patrimonio neto previo (diciembre 2015) 27.526.592,18 €

Plusvalias 5.270.555,21 €
Impuestos sobre plusvalias (0%) 0,00 €
Plusvalia neta de impuestos 5.270.555,21 €
Patrimonio ajustado (NAV) 32.797.147,39 €
PBV 1,19 x
VALOR DE MERCADO FFPP 32.797.147,39 €

(TREINTA'Y DOS MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL CIENTO CUARENTA Y SIETE
EUROS Y TREINTA Y NUEVE CENTIMOS)

Ante la conclusion obtenida, se hace necesario resaltar las siguientes observaciones;

Observaciones:

— Nuestra conclusion debe interpretarse en el contexto alcance y procedimientos
empleados en nuestro trabajo, sin que de la misma pueda derivarse ninguna
responsabilidad adicional a la relacionada con la razonabilidad de los procedimientos de
valoracion analizados y de los resultados obtenidos.

— Nuestro trabajo es de naturaleza independiente y externa, por tanto, el resultado del
mismo se encuentra libre de vinculaciones con las opiniones de agentes ligados a la
sociedad u otros.

— El resultado del presente trabajo esta vinculado significativamente tanto a la veracidad
de la informacion aportada como en la aportada para las valoraciones independientes de
los activos inmobiliarios. En este sentido tanto el balance aportado como la informacion
proveniente por parte del peticionario se considera como intimamente vinculada a los
resultados obtenidos, hecho que condiciona el resultado a su concordancia con la
realidad contable de la sociedad valorada.

— No se han realizado tareas de comprobacion de las cifras recogidas en el balance con
documentacion soporte, tales como escrituras, certificados de depdsito o comprobacion
de asientos, ya que no se comprende en el alcance del trabajo solicitado tal ejercicio de
comprobacion.

— En lo que respecta a las partidas sobre las que se aplica el valor contable como mejor
aproximacion, se adopta el criterio en base a la naturaleza del elemento que se recoge
en cada partida.

— Para la determinacion del efecto fiscal sobre la plusvalia analizada, se ha estimado una
tasa general en base a un procedimiento razonado. A su vez, las consecuencias de la tasa
empleada deben de ser tenidas en cuenta por parte de los posibles accionistas, asi como

las implicaciones fiscales que de ellos se deriven.
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5. CONCLUSION

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. (gesvalt), inscrita con el n° 4.455 en el registro de
entidades especializadas en tasacion del Banco de Espaina en fecha 27 de mayo de 1994, ha
realizado el presente informe sobre la estimacion del valor razonable de la sociedad HADLEY
INVESTMENTS, S.A.U., a fecha actual, de acuerdo al contexto de integracion que la propia

sociedad esta desarrollando para su integracion en el Mercado Alternativo Bursatil.

El presente informe se trata de la version 02, que anula y sustituye a la version 01.

Nuestra opinion se fundamenta en una metodologia objetiva y generalmente aceptada,

utilizando la informacion proporcionada por el peticionario.

VALOR DE MERCADO FFPP 32.797.147,39 €

(TREINTA Y DOS MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL CIENTO CUARENTA Y SIETE
EUROS Y TREINTA Y NUEVE CENTIMOS)

Condicionantes y Advertencias:

- Nuestro analisis se ha basado sustancialmente en la informacion recogida en la valoracion aportada por
el peticionario, por lo cual queda condicionada a que no hayan existido variaciones econémico-
patrimoniales o de la actividad no recogidas en esta informacion.

- Las conclusiones de valor vertidas en el presente informe se encuentran intimamente vinculadas a las
observaciones recogidas en el apartado 4.4 del presente informe, las cuales complementan y limitan el
alcance del trabajo desarrollado.

- Asimismo, nuestra opinién no considera un interés particular, se trata de la adopcion de un valor como
razonable, aproximado al precio de mercado, que no considera los componentes subjetivos, por
sinergias, ventajas competitivas, logisticas, de oportunidad o especulativas, que intervienen en la
composicion del precio de cierre de cualquier operacion de compraventa.

- El planteamiento de la valoracion analizada sigue en todo caso el principio de empresa en
funcionamiento o gestion continuada, sin entrar a valorar posibles cambios en la politica de gestion de
la actividad. En este sentido el valor final se obtiene desde la vision actual de la inversion en la
sociedad y del sector en el que se encuentra, apoyandose en hipotesis razonadas y justificables.

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. no asume obligacion alguna por la titularidad o responsabilidad
derivada de la propiedad valorada, ni tampoco existen intereses especificos en la misma. La compensacion
economica percibida por la realizacién de este informe no es contingente de las conclusiones de valor
alcanzadas.

En Madrid, a 16 de marzo de dos mil dieciséis.

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.

<l
} !

Aoflale— -
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e O Z
Victoria Garcia Sanchez Sergio Espadero Colmenar
Graduado Contabilidad y Finanzas Director Advisory Services
Advisory Services Representante de la Sociedad

®
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13 de Abril de 2016

Savills Consultores Inmobiliarios
S.A.
José Abascal 45 - 12 Planta

Hadley Investments, S.A.U.
28003 Madrid

&

Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l;
Tel: + 34 (91) 310.10.16

Stirling Adjacent Holdco, S.a.r.l.; and
Fax: + 34 (91) 310.10.24

TPG Special Situations Partners, LLC,

A la atencioén del Sr. D. Michael Muscolino

Estimado Michael,

CLIENTE: Hadley Investments, S.A.U.
PROPIEDADES: 3 Inmuebles comerciales en Palma de Mallorca, San Cristobal de la Laguna y Pamplona.

De acuerdo a los términos y condiciones contenidas en nuestra propuesta de valoracién con fecha 16 de Febrero de
2016, os hemos presentado nuestro informe completo de opinidon de valor en relacion a las propiedades arriba
reflejadas, el cual ha sido requerido para uso interno y para presentacion a la admision al MaB (Mercado Alternativo
Bursatil). La fecha de valoracion es el 31 de Diciembre de 2015.

Para estimar el valor teérico de mercado del activo, nos hemos basado en estandares de valoracion RICS. Es por eso
que dentro del informe se incluyen las Supuestos Generales y Condiciones sobre las cuales se ha preparado nuestra
opinion de valor. Dichos supuestos y condiciones se encuentra incluidos en el informe.

De acuerdo con lo que hemos acordado, os presentamos un resumen del informe de valoracion.

Atentamente,

Para y en nombre de Savills Consultores Inmobiliarios S.A.

Jesus D. Mateo MRICS Eduardo Martins Pimenta MRICS
RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer
Director Associate Director

savills.es
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Mediana Comercial

La propiedad se encuentra en el Parque Comercial de Cas Capiscol , situado al norte
de la ciudad de Palma de Mallorca a 4,5 km del centro de la ciudad y limitado por los
barrios de Es Secar de la Real, Amanecer, S.Indioteria y Camp Redo6, asi como por
la Ma-20 “Via de Cintura”, ronda de circunvalacion de Palma de Mallorca al norte, que
enlaza con la Ma-19 y la Ma -1 en direccion a Andrach y Portopi, que incorpora una
salida para entrar en Cala Major.

El activo a valorar es un local comercial que se esta preparando para ser ocupado por
la empresa de decoracion y mobiliario Maisons du Monde. El activo se encuentra en
un edificio aislado con parking exterior y anexo a la autovia de circunvalacion Ma-20.
Durante la inspeccién el local estaba ocupado por la empresa Worten que ha
terminado su alquiler.

Se trata de una nave contenedor, cuya distribucion interior consta de:
- Espacio expositivo abierto
- Almacén: consta de planta baja y altillo para almacenaje de mercancia.
- Zona de trabajadores; consta de un despacho y sala de descanso/comedor.
- Aseos: Accesibles Unicamente desde la parte abierta al publico
- Cuarto técnico.

1.780 m?

Propiedad Plena

e Situado en el Parque Comercial de Cas Capiscol, muy consolidado y el de
mayor tamano de la isla de Mallorca.

e La oferta del parque comercial incluye a importantes inquilinos como

Carrefour, Leroy Merlin, Media Markt o Cines Ocimax.

Edificio muy bien ubicado, con muy buenos accesos por la Ma-20.

Muy poca oferta de locales similares caracteristicas en la zona.

La oferta comercial en Mallorca es muy limitada.

Se ha conseguido contratar un inquilino en un periodo corte de tiempo y de

confianza como Maisons du Monde.

e Necesidad de invertir en CapEx por deficiencias en la cubierta.
e El activo se encuentra en la periferia de la zona comercial, en una zona con
menos visibilidad y menos trafico.

Hadley Investments Diciembre 2015
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1.1. Principales Consideraciones de Valoracion

Para estimar el Valor de Mercado de la propiedad, hemos tomado como correctas las superficies construidas aportadas por
nuestro cliente, adoptando una metodologia de Descuento de Flujos de Caja (DFC), que consideramos que es la que mejor se
ajusta al calculo del valor del activo objeto de valoracion en el presente informe. En la metodologia de valoracion aplicada hemos
analizado un periodo de 10 afios realizando una prevision de los ingresos netos que generara el activo en cada uno de los 10
afios planteados. El escenario planteado en la valoracion es el siguiente:

Nave comercial situada en Palma de Mallorca con inicio de contrato en marzo de 2016 y finalizacién en el afio 2019. Ocupacién
del 100% de la nave por Maisons du Monde S.L. Hemos considerado aumentos de renta a IPC, ademas de los puntos
correspondientes en determinados afos segun estipula el contrato.

Venta del inmueble en rentabilidad al final del afio 10 del flujo de caja planteado.
Las principales hipétesis de la valoracion son:

Ocupacion: Actualmente los locales tiene una ocupacion del 100%, teniendo como inquilino a Maisons du Monde S.L., con un
contrato con inicio en marzo de 2016 hasta marzo de 2019, sin break option en este periodo.

Reletting fee: no se han considerado gastos de comercializacion.

Renta de mercado: dada la ubicacion del activo, su estado y atendiendo a las ofertas de mercado del entorno, estimamos una
renta de mercado para la propiedad de 13,56 €/m?mes.

Para determinar la renta de mercado hemos considerado el actual alquiler a Maisons du Monde ya que es la mejor evidencia que
podemos obtener de rentas de mercado para este inmueble. Sin embargo también hemos tomado como referencia otros
alquileres en locales comparables bien como espacios comerciales actualmente disponibles en el mercado. La informacion en el
mercado inmobiliario espafiol es muy poco transparente y en muchos casos confidencial, sin embargo presentamos los siguientes
datos por forma a soportar nuestra estimacion de renta de mercado:

Ubicacion SBA (m?) Renta/m?/mes € | Comentarios
Paima de Mallorca — 3316 12,40 Local alquilado
Son Fuster

Rentabilidad de salida: El horizonte temporal del DFC es de 10 afios. Para determinar el valor del inmueble en el afio 10, hemos
capitalizado la renta neta de ese ultimo afio al 6,98% de rentabilidad.

Tasa de descuento: atendiendo a la ubicacion y situacion actual del mercado, hemos considerado un 8,75% como tasa de
descuento de los flujos de caja proyectados. Creemos que existiria demanda de inversores por el inmueble dada la escasez de
oferta de espacios comerciales modernos en Palma de Mallorca. En la seccion 3.4.3. hemos incluido algunos comparables de
transacciones de locales de mediana superficie en el mercado espanol.

Hadley Investments Diciembre 2015 5
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1.2. Valoracion
1.2.1. Valor de Mercado Actual

Nuestra opinion de Valor de Mercado a fecha de valoracion, es de:

3.980.000 €
(Tres millones novecientos ochenta mil Euros)

Hemos estimado un coste de compra del 2,35% sobre el valor de mercado.

Hadley Investments Diciembre 2015 6
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Local Comercial

El activo analizado se encuentra en la localidad de San Cristobal de la Laguna, en la
isla de Tenerife y en la provincia Santa Cruz de Tenerife. Dentro de la Comunidad
Autonoma de las Islas Canarias.

La mediana comercial se sitia en la zona comercial de La Laguna, la mayor de la isla
de Tenerife, junto a la autovia TF-2 que conecta a su vez las autovias TF-1y TF-5. A
muy poca distancia del municipio de Santa Cruz y el de La Laguna. Ademas también
tiene sede en la ciudad la primera universidad fundada en Canarias

El activo a valorar es un local comercial ocupado por la empresa de decoraciéon y
mobiliario Conforama. El activo se encuentra en un edificio comercial de 6 plantas de
los que ocupa dos de ellas. El edificio, construido en 2010, se adapta a la acusada
pendiente que lo rodea.

El activo ocupa los niveles -2 y -1. En el inferior se encuentra la sala de ventas y
exposicion, en el superior el almacén y la zona de carga y descargar asi como la
recogida de muebles. La altura libre de ambos es superior a 4 metros. Cuenta con un
pequefio aparcamiento en la entrada asi como uno cubierto en el nivel 0 del edificio
que es comun para todos los usuarios del mismo.

Propiedad Plena (propiedad horizontal)

0,00

% del Area Total ‘ 0,00%

e Situado en el Parque Comercial de La Laguna, muy consolidado, con buena
imagen de marca y el de mayor notoriedad de la isla de Tenerife.
e La oferta del parque comercial incluye a importantes inquilinos como IKEA,
Alcampo, El Corte Inglés, Makro o Decathlon.
Zona comercial con muy buenos accesos por la TF-2 y TF-5.
Baja disponibilidad de locales similares caracteristicas en la zona.
No hay planes de crecimiento de competencia o ampliacion de nuevas zonas
comerciales ya que la mayoria de metros destinados a venta estan acabados.
e Local con buen estado de conservacion.

e La visibilidad del local es limitada al estar en una cota diferente y no dar
directamente a una via principal.

e El hecho de estar ubicado en una isla supone un handicap por temas
comerciales, logisticos y de distribucion.

e El activo esta sobre arrendado actualmente.

e El contracto contiene una opcion de ruptura en breve (Enero 2017).

e Dentro del parque comercial La Laguna se encuentra en el lado méas débil de
la autovia TF-5.

o Dificultad de encontrar un operador para este activo si Conforama decide no
continuar.

Hadley Investments Diciembre 2015 9
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1.3. Principales Consideraciones de Valoracion

Para estimar el Valor de Mercado de la propiedad, hemos tomado como correctas las superficies construidas aportadas por
nuestro cliente, adoptando una metodologia de Descuento de Flujos de Caja (DFC), que consideramos que es la que mejor se
ajusta al calculo del valor del activo objeto de valoracion en el presente informe. En la metodologia de valoracion aplicada hemos
analizado un periodo de 10 afios realizando una prevision de los ingresos netos que generara el activo en cada uno de los 10
afios planteados. El escenario planteado en la valoracion es el siguiente:

Dos plantas de local comercial (sala venta + almacén) con inicio de contrato en enero de 2012 y finalizacion en el aio 2017.
Ocupacion del 100% de la nave por Conforama Espafia S.A. Hemos considerado aumentos de renta a IPC y en los puntos
correspondientes en determinados afos segun estipula el contrato.

Venta del inmueble en rentabilidad al final del afio 10 del flujo de caja planteado.

Las principales hipétesis de la valoracion son:

Ocupacion: Actualmente el inmueble tiene una ocupacion del 100%, teniendo como inquilino a Conforama Espafia S.A., con un
contrato con inicio en enero de 2012 hasta enero de 2017, sin break option en este periodo.

Reletting fee: 2% de la renta anual cada 5 afios, cuando se producen las renegociaciones.

Renta de mercado: dada la ubicacion del activo, su estado y atendiendo a las ofertas de mercado del entorno, estimamos una
renta de mercado para la propiedad de 6,50 €/m?mes para el local de ventas y 2,50 €/ m?*mes para el local utilizado como
almacén.

Para determinar la renta de mercado hemos tomado como referencia otros alquileres en locales comparables bien como espacios
comerciales actualmente disponibles en el mercado. La informacion en el mercado inmobiliario espafiol es muy poco transparente
y en muchos casos confidencial, sin embargo presentamos los siguientes datos por forma a soportar nuestra estimacion de renta

de mercado:
Ubicacion SBA (m?) Renta/m?/mes € Comentarios
San Cristobal de la | 2625 8,00 Local disponible para
Laguna alquiler
San Cristébal de la | 2160 6,00 Local disponible para
Laguna alquiler

Rentabilidad de salida: El horizonte temporal del DFC es de 10 afios. Para determinar el valor del inmueble en el afio 10, hemos
capitalizado la renta neta de ese Ultimo afio al 7,49% de rentabilidad.

Tasa de descuento: atendiendo a la ubicacion y situacion actual del mercado, hemos considerado un 10,00% como tasa de
descuento de los flujos de caja proyectados. El mercado de inversion de las Islas Canarias es menos dinamico que lo del espacio
continental espafol, por lo que en general las rentabilidades demandadas por los inversores son mas altas. En la seccion 3.4.3.
hemos incluido algunos comparables de transacciones de locales de mediana superficie en el mercado espafol.

Hadley Investments Diciembre 2015 10
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1.4. Valoracion
1.4.1. Valor de Mercado Actual

Nuestra opinion de Valor de Mercado a fecha de valoracion, es de:

8.400.000 €
(Ocho millones cuatrocientos mil Euros)

Hemos estimado un coste de compra del 1,85% sobre el valor de mercado.

Hadley Investments Diciembre 2015 11
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Local Comercial

El local analizado se encuentra en la Plaza de las Merindades 1, en el cruce de dos
calles muy importantes como son la calle Carlos Il y la Av. de la Baja Navarra. La
calle Carlos Il esta considerada la calle comercial principal de Pamplona y donde se
encuentran los principales operadores de moda. Frente al activo hay parada de
autobus vy es facilmente accesible a través de vehiculo privado o publico.

Es una zona con reducida oferta de locales disponibles practicamente y fuertemente
demandada por operadores.

El local se encuentra en la planta baja de un edificio residencial de cinco plantas. Tiene
forma de C, y en ambos extremos cuenta con puertas automaticas de acceso. El local
se desarrolla completamente en planta baja y junto con la zona de exposicion cuenta
con un pequefio almacén y bafo.

El local esta bien iluminado por luz natural a las entradas y por un lucernario en la
parte trasera — en esta parte es necesario el apoyo de luz artificial ya que la luz natural
no basta para iluminar por completo la zona.

Esta ocupado por Megacalzado con contracto hasta Junio de 2025 pero con una
opcion de ruptura de contrato en Junio 2017.

586.55 m?

Propledad Plena (propiedad horizontal)

0,00

% del Area Total ‘ 0,00%

Situado en el centro de Pamplona, en zona con fuerte actividad comercial.
Fachada larga y con mucha visibilidad.

Buenas accesibilidades y bien servido por transportes publicos.

Mucha demanda por locales similares en la zona.

El mercado de inversion en Pamplona es fuerte y creemos que habria mucha
demanda por el inmueble caso fuera puesto en el mercado.

o El alquiler permite al inquilino terminar el contracto con un pre-aviso de 12
meses lo que aumenta la inseguridad.
e Larenta actual esté ligeramente sobre los niveles actuales del mercado local.

Hadley Investments Diciembre 2015 14



savills

1.5. Principales Consideraciones de Valoracion

Para estimar el Valor de Mercado de la propiedad, hemos tomado como correctas las superficies construidas aportadas por
nuestro cliente, adoptando una metodologia de Descuento de Flujos de Caja (DFC), que consideramos que es la que mejor se
ajusta al calculo del valor del activo objeto de valoracién en el presente informe. En la metodologia de valoracion aplicada hemos
analizado un periodo de 10 afos realizando una prevision de los ingresos netos que generara el activo en cada uno de los 10
anos planteados. El escenario planteado en la valoracion es el siguiente:

Local comercial situado en zona comercial en la ciudad de Pamplona con opcién de ruptura en Enero 2017 en Junio de 2025.
Ocupacion del 100% por Megacalzado. Hemos considerado que la renta es renegociada a niveles de mercado en la opcion de
ruptura en 2017 y posteriormente aumentos de renta a IPC.

Venta del inmueble en rentabilidad al final del afio 10 del flujo de caja planteado.

Las principales hipétesis de la valoracion son:

Ocupacion: Actualmente el local tiene una ocupacion del 100%, teniendo como inquilino a Megacalzado.

Reletting fee: no se han considerado gastos de comercializacion.

Renta de mercado: dada la ubicacion del activo, su estado y atendiendo a las ofertas de mercado del entorno, estimamos una
renta de mercado para la propiedad de 42,0 €/m?/mes para el local.

Para determinar la renta de mercado hemos tomado como referencia otros alquileres en locales comparables bien como espacios
comerciales actualmente disponibles en el mercado. La informacion en el mercado inmobiliario espafiol es muy poco transparente
y en muchos casos confidencial, sin embargo presentamos los siguientes datos por forma a soportar nuestra estimacion de renta

de mercado:

Ubicacion SBA (m?) Renta/m?/mes € | Comentarios

Pamplona, Carlos 111,51 285 38.5 Local alquilado. Inferior
visibilidad

Pamplona, Carlos 111,71 143 22,0 Local disponible para alquiler.
Ubicacion inferior y peor
configuracién del espacio

Pamplona, Calceteros, 7 125 52,0 Local alquilado. Inferior
visibilidad

Rentabilidad de salida: El horizonte temporal del DFC es de 10 afios. Para determinar el valor del inmueble en el afio 10, hemos
capitalizado la renta neta de ese ultimo afio al 4,46% de rentabilidad.

Tasa de descuento: atendiendo a la ubicacion y situacion actual del mercado logistico, hemos considerado un 6,25% como tasa

de descuento de los flujos de caja proyectados. Hay mucha demanda de inversores en el mercado local de Pamplona y pocos
locales con la cualidad del local ocupado por Megacalzado.

Hadley Investments Diciembre 2015 15
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1.6. Valoracion
1.6.1. Valor de Mercado Actual

Nuestra opinion de Valor de Mercado a fecha de valoracion, es de:

6.770.000 €
(Seis millones setecientos setenta mil Euros)

Hemos estimado un coste de compra del 1,35% sobre el valor de mercado

Hadley Investments Diciembre 2015 16
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02. Instrucciones y Términos de Referencia
2.1. Instrucciones
2.1.1. Instrucciones

Hemos sido instruidos para proporcionar nuestra opinion de valor siguiendo los siguientes condicionantes:

" No existe ningun conflicto de interés, tanto con la propiedad como con el activo, que nos impida proporcionarle una
valoracién independiente del activo conforme a los estandares RICS contenidos en el Red Book.

= Lavaloracion sera realizada por parte de un Valorador Externo, segun la definicion del Red Book.
=  Tenemos un procedimiento de gestion de quejas (“Complaints Handling Procedure”).

. La valoracion ha sido realizada por un valorador debidamente cualificado, y con los conocimientos, técnica y compresion
necesarios para realizar el presente informe de valoracion de manera competente.

= Ni Savills Consultores Inmobiliarios S.A. ni sus valoradores implicados en la presente instruccion, tienen algun interés
material ni obtienen algun beneficio (a excepcién de los honorarios de valoracidon correspondientes) por la realizacion de
esta instruccion.

= Toda la informacién proporcionada con respecto a la presente valoracion se mantendra en confidencialidad y no se dara a
conocer a ninguna tercera parte no autorizada. Sin embargo, de acuerdo con lo estipulado en nuestros términos y
condiciones contenidas en nuestra propuesta de valoracion con fecha 16 de Febrero de 2016, el informe sera incluida en el
prospecto publicado como parte del proceso de admision al MaB.

El presente Informe de Valoracion detalla el alcance de las investigaciones, método de valoracion y otros aspectos que
conciernen a la propiedad.

2.1.2. Base de Valoraciéon

Nuestra opinion de valor ha sido realizada de acuerdo con la edicion del Red Book publicada en enero de 2014 “RICS Valuation
— Professional Standards. Incorporating the International Valuation Standards”.

El Estandar de Valoracion 1 del Red Book reconoce las bases de valoracion posibles, y de acuerdo con las instrucciones
recibidas, la base de opinién de valor de la presente instruccion es Valor de Mercado, cuya definicion se detalla a continuacion:

“El importe estimado por la que un activo u obligacion podria intercambiarse en la fecha de valoracion, entre un comprador y un
vendedor dispuestos a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado
con conocimiento, prudencia y sin coaccion."

2.1.3. Suposiciones Generales y Condiciones

Hadley Investments Diciembre 2015 19
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Todas nuestras valoraciones se han realizado sobre la base de los supuestos y condiciones generales establecidas en este
informe.

2.1.4. Fecha de Valoracion

Nuestras opiniones de valor se establecen a fecha de 31 de diciembre de 2015. La importancia de la fecha de la valoraciéon debe
destacarse ya que los valores pueden cambiar en un corto periodo de tiempo.

2.1.5. Propdsito de Valoracion

Se requiere consultoria de valor para fines internos de la compafia y para presentacion a la admision al MaB (Mercado Alternativo
Bursatil). Es importante que el informe no se utilice fuera de contexto o para fines distintos para los que fue concebido. Savills
rehusara cualquier responsabilidad u obligacion con ninguna de las partes en caso de que se utilice el informe fuera de los fines
para los que fue inicialmente concebido, o fuera de las restricciones de uso.

2.1.6. Conflicto de Interés

No tenemos conocimiento de ninguin conflicto de intereses, que nos impida realizar una consultoria independiente de la propiedad
de acuerdo con las directrices marcadas por el “Red Book”de RICS. Para esta consultoria actuaremos como valoradores
externos, tal y como se define en el “Red Book”.

2.1.7. Detalles de los Valoradores e Inspeccién

Las investigaciones realizadas se enumeran a continuacion y se llevaron a cabo por lvan Lépez MRICS y Eduardo Pimenta
MRICS. Las valoraciones también han sido revisadas por Jesus Mateo MRICS.

La propiedad fue inspeccionada el 23 de Febrero de 2016 por Elena Santos. Hemos sido capaces de inspeccionar la totalidad
de la propiedad, tanto externa como internamente, pero limitado a aquellas areas que eran de facil acceso o visibles. El tiempo
en la fecha de nuestra inspeccion era soleado. El alcance de nuestra inspeccion fue apropiado para el propdsito de esta
valoracion.

2.1.8. Alcance de las Inspecciones y Fuentes de Informacion

La siguiente formacién ha sido recibida para realizar la valoracion:

0 Contracto de Alquiler
I “Informe Técnico y Plan de Mantenimiento” de Diciembre 2015 y “Informe de Due Dilligence técnica” de Junio de 2014
U Escritura de compra-venta

En términos generales la informacion proporcionada es suficiente para los propésitos de la valoracion segun los acuerdos
aceptados en los términos de referencia.
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Si bien hemos revisado toda la documentacién puesta a nuestra disposicion, conforme a lo acordado hemos limitado nuestros
comentarios a los asuntos comerciales que tienen una posible implicacién en el valor del inmueble. Se ha acordado
especificamente que no estamos obligados a revisar todos los contratos de arrendamiento firmados. Del mismo modo, nuestro
informe no hace comentarios sobre asuntos estructurales.

2.1.9. Conformidad RICS

Este informe se ha realizado de acuerdo con el Royal Institution of Chartered Surveyors’ (“RICS”) Valuation — Segun los
procedimientos y estandares de 2014 (the “RICS Red Book”) publicados el 1 de Noviembre de 2013 y efectivos desde el 1 de
Enero de 2014.Nuestro informe de conformidad concuerda con los requisitos que se exponen a continuacion.

2.1.10. Verificacion

Este informe contiene varios supuestos, algunos de caracter general y otros de caracter especifico. Nuestra valoracion/es estan
basadas en informaciéon suministrada a nosotros por terceras partes. Todas estas cuestiones se mencionan en las secciones
pertinentes del presente informe.

Se recomienda la verificacion de los puntos individuales que componen la valoracion. Nuestra valoracion confia en la realizacion
de este proceso de verificacion.

2.1.11.  Confidencialidad y Responsabilidad

Por ultimo, de acuerdo a las recomendaciones RICS, afirmamos que este informe se proporciona Unicamente para el propésito
indicado anteriormente. Es confidencial y para uso exclusivo de la parte a quien se dirige. No se acepta responsabilidad frente a
terceros para la totalidad o parte de su contenido.

Ni la totalidad ni parte de este informe o cualquier referencia que se incluya en este informe se podra incluir ni ahora ni en el
futuro, en ningun documento publico, circular o declaracion sin la aprobacién por escrito de la forma y contexto en el que pueda
aparecer.

Sin embargo, de acuerdo con lo estipulado en nuestros términos y condiciones contenidas en nuestra propuesta de valoracion
con fecha 16 de Febrero de 2016, el informe sera incluido en el prospecto publicado como parte del proceso de admision al MaB.
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Supuestos Generales y Condiciones de Valoracion
Supuestos Generales y Condiciones

3.1.1. Supuestos Generales

Nuestro informe ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos Generales que hemos adoptado a efectos de valoracion:

Que el derecho de plena propiedad no esta sujeto a ninguna restriccion onerosa inusual o especial, cargas o
gravamenes que pudieran estar contenidos en el Titulo de Propiedad. En caso de que hubiera cualquier crédito
hipotecario, gastos, intereses o cualquier otra carga, a efectos de valoracion hemos asumido que la propiedad se
venderia libre de las mismas.

Que se nos ha suministrado toda la informacion que pudiera repercutir en el valor de la propiedad y que la misma,
enumerada en el presente informe, es veraz, completa y correcta.

Que lainformacion urbanistica proporcionada por la Administracion es correcta. Resaltamos que a efectos de valoracion,
se ha confiado en la informacion facilitada sobre el estado de desarrollo urbanistico y no se han realizado en ningun
caso comprobaciones en las correspondientes administraciones municipales. Entendemos asi que la propiedad cuenta
con todas las licencias y permisos urbanisticos necesarios.

Que la informacién proporcionada por ustedes referente a superficies construidas y utiles es correcta.

Que el edificio ha sido construido y se utiliza en cumplimiento de todos los requisitos reglamentarios y legales, y que no
existe incumplimiento urbanistico alguno. Asi mismo, cualquier futura construccién o uso entrara dentro de la legalidad.

Que la propiedad no se encuentra afectada, ni es probable que resulte afectada, por ninguna carretera, planificacion
urbanistica u otros proyectos o propuestas, y que no existen datos adversos que pudieran conocerse a través de un
estudio local o mediante la realizaciéon de las investigaciones habituales o por medio de notificaciones legales, que
pudieran afectar al valor de mercado de la propiedad.

Que el activo se encuentra en buenas condiciones estructurales, que no cuenta con ningun defecto estructural, latente
o cualquier otro defecto material y que el estado de sus servicios es adecuado (tanto en lo referente a las partes del
edificio que hemos inspeccionado, como las que no), de forma que no existe motivo por tener que acometer en la
valoracién una provision para reparaciones. Resaltamos que la inspeccion realizada de la propiedad y el presente
informe no constituyen un estudio estructural de la propiedad ni comprobacion del estado técnico de sus servicios.

Que la propiedad esta conectada o puede estar conectada sin tener que acometer un gasto indebido, a los servicios
publicos de gas, electricidad, agua, teléfono y alcantarillado.

Que el edificio no ha sido construido o reformado con materiales o técnicas perjudiciales (incluyendo, por ejemplo,
hormigén o cemento aluminoso, encofrado permanente de virutas finas de madera, cloruro de calcio o asbestos
fibrosos). Resaltamos que no hemos llevado a cabo estudios estructurales que nos permitan verificar que tales
materiales o técnicas perjudiciales no han sido utilizados.
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10. Que el suelo afecto al activo objeto de valoracion no ha sufrido ningun tipo de contaminaciéon en el pasado, ni es
probable que la sufra en el futuro. En la presente valoracién podemos realizar comentarios generales sobre nuestra
opinién en cuanto a la probabilidad de contaminacién de suelo, pero sin responsabilidad sobre los mismos, por no haber
realizado una auditoria medioambiental que lo confirmaria. No hemos realizado ningun analisis de suelo o cualquier otra
investigacion al respecto que nos permita evaluar la probabilidad de que exista o no tal contaminacion.

11. Que no hay ninguna condicién adversa del suelo, y que el mismo no contiene ningun resto arqueoldgico ni hay ningun
otro motivo que nos obligaria, a efectos de valoracion, a realizar una provision de gastos como consecuencia de tener
que acometer costes extraordinarios.

12. Que los inquilinos, actuales o futuros, se encuentran en una situacion financiera adecuada y son solventes. A efectos
de valoracion se ha supuesto que los arrendatarios podran cumplir sus obligaciones, y que no existiran retrasos en el
pago de la renta o incumplimientos contractuales encubiertos.

3.1.2. Condiciones Generales
Nuestra valoracion se ha realizado en base a las siguientes condiciones generales:

1. No hemos realizado ninguna provision para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad impositiva que
surja con la venta de la propiedad.

2. Nuestra valoracion no incluye el IVA (si fuera aplicable).
3. No se ha realizado ninguna provisién por gastos de realizacion.

4. Nuestra valoracion excluye cualquier valor adicional atribuible al fondo de comercio, o a instalaciones o accesorios que
unicamente tienen valor para el ocupante actual.

5. En todos los casos, nuestro informe de valoracion incluye las instalaciones que normalmente se transfieren con la
propiedad, tales como calderas, calefaccién y aire acondicionado, sistemas de iluminacién y ventilacion, sprinklers, etc.,
mientras que el equipamiento que normalmente se retira antes de la venta ha sido excluido de nuestra opinién de valor.

6. Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, asi como la instalacion de las mismas cumplen la
legislacion pertinente de la CEE.

7. Los precios de salida de los distintos productos son aquellos con los que saldran a la venta en el mercado los distintos

usos en la fecha de entrega. Para el calculo de los mismos, se ha tomado como base los comparables a fecha de
valoracion.
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ANEXO VI  Resumen de los informes de valoracién independientes de los derechos
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RESUMEN EJECUTIVO DE VALORACION

DERECHO SOBRE EDIFICIO RESIDENCIAL
EMBALSE DE EL VELLON, 2-16. 28031 MADRID.
NADOR, 1 - PADRE RUBIO, 74. 28029 MADRID

CONSIDERACIONES PREVIAS

1.1. Introduccion

Objeto: Valor de Mercado de activo intangible (contrato arrendamiento sobre un edificio

residencial)

El objeto de la presente valoracion puede definirse como un activo intangible
plenamente reconocido y de naturaleza contractual. A su vez, se encuentra vinculado a
los rendimientos que pueden asociarse a uno de los firmantes del propio contrato, a
través de la explotacion de los elementos atribuibles al peticionario. Por tanto, se trata
de un activo plenamente reconocido, esto es, esta identificado, separable, controlado
por su titular, susceptible de generar beneficios futuros, y en consecuencia valorable o

medible bajo criterios racionales.

Ubicacion: calle Embalse de El Vellon, 2-16, y calle Nador, 1, Madrid

Finalidad: Uso Interno.

Valor de Mercado: 13.297.000 € (trece millones doscientos noventa y siete mil euros)
La fecha de valoracion: 31 de Diciembre de 2015.

Inspeccion: visita exterior de los inmuebles el 24 y 25 de febrero de 2016. Carmen

Palacios, Arquitecto en Gesvalt.

Elaboracion: D. Sergio Espadero, MRICS.

1.2. Base de Valoracioén

Esta valoracion se ha realizado de acuerdo con el Red Book “Valoracion RICS - Estandares

Profesionales” 92 Edicion, publicado en enero de 2014.

El presente Resumen Ejecutivo debe ser leido en conjuncidon con el Informe de Valoracion y

queda sujeto a las consideraciones y limitaciones expuestas en él. Este informe es confidencial y

solamente debe ser utilizado por el solicitante y para la finalidad indicada. No asumimos

responsabilidad alguna frente a terceras partes.
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EL ACTIVO

2.1. Ubicacion

Calle Embalse de El Vellén, 2-16, Madrid.

La promocion de viviendas se encuentra en Ensanche de Vallecas, al Sureste de la ciudad de

Madrid, en el distrito de Villa de Vallecas.

El Ensanche de Vallecas, es uno de los mayores desarrollos urbanisticos de Madrid de la década de
los 90 para ampliar la ciudad, encontrandose hoy en dia aun en proceso de consolidacion (con
existencia de solares disponibles en el entorno proximo). Tiene previstos un total de 26.000
viviendas y de 7 millones de metros cuadrados, destinadas a primera residencia. Se divide en el
PAU de Vallecas (entre el casco y la M-45) y el PAU de Valdecarros (entre la M-45 y la M-50), por lo
que disfruta de buenas comunicaciones por carretera. La zona esta comunicada mediante varias
lineas de autobuses y a 10 minutos andando de la boca de Metro La Gavia. Destaca el Centro

Comercial y de Ocio de La Gavia, uno de los mas grandes de Madrid.

La tipologia del PAU es de amplias avenidas y edificaciones en manzana cerrada con patio o zona

libre central, contando con un desarrollo comercial medio y un nivel de renta medio.
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Calle Nador, 1, Madrid.

La promocion de viviendas se encuentre en el distrito de Tetuan, en el barrio de Almenara, en la

calle Nador, 1.

Al norte del distrito se localiza el barrio de Almenara, con la antigua Colonia de la Ventilla, que
en los ultimos afos, ha experimentado un importante proceso de transformacion, casi
terminado, donde la creacion de la Avenida de Asturias, el derribo de las infraviviendas de los
viejos asentamientos y su sustitucion por viviendas nuevas, ha supuesto una de las

infraestructuras urbanisticas mas notables en el proceso de modernizacion del distrito. La zona
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esta bien comunicada, con acceso al norte de la Castellana y a la Estacion de Chamartin 'y a 15

minutos andando de Metro Plaza de Castilla, que destaca como centro vertebrador de la zona.

Existen equipamientos como el hospital de La Paz, colegios, la Estacion de Chamartin, etc.,

contando con un desarrollo comercial medio y un nivel de renta medio.
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2.2. Descripcién

Calle Embalse de El Vellén, 2-16, Madrid.
Edificio residencial de planta baja mas 6 alturas sobre rasante y otra mas bajo rasante.

El complejo residencial tiene un total de 245 viviendas, divididas en ocho portales, diferenciadas
en 16 viviendas de 1 dormitorio, 124 viviendas de 2 dormitorios, 79 viviendas de 3 dormitorios, 22
viviendas de 4 dormitorios y 4 viviendas de 5 dormitorios, y cuatro locales comerciales
(actualmente so6lo hay uno en uso). La planta bajo rasante destinada a garaje con un total de 248

plazas de aparcamiento. La zona interior del bloque de edificios se dedica a urbanizacion comun.

Superficie construida de 24.720 m? (19.309 m?2 son sobre rasante y 5.411 m2 son bajo rasante).

Fachada de ladrillo visto y cubierta plana. Las calidades constructivas del edificio son medias.

El edificio se termind de construir en el afo 2006; pero presenta un grado de deterioro
preocupante especialmente por actos incivicos y/o vandalismo (en la actualidad hay un elevado
numero de viviendas ocupadas de manera ilegal en el que se promueven las ocupaciones mafiosas

que han incrementado los delitos, amenazas y mala convivencia dentro del mismo).

Se han instalado camaras de vigilancia para intentar paliar este mal comportamiento de los
vecinos que habitan el inmueble. Sin embargo, no hemos llevado a cabo ninglin estudio sobre el

estado del edificio.
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Calle Nador, 1, Madrid.

Edificio residencial de planta baja mas 5 alturas sobre rasante y 2 mas bajo rasante.

El complejo residencial tiene un total de 110 viviendas, repartidas en seis portales, diferenciadas
en 5 viviendas de 1 dormitorio, 50 viviendas de 2 dormitorios, 39 viviendas de 3 dormitorios, 13
viviendas de 4 dormitorios y 3 viviendas de 5 dormitorios, y dos locales comerciales (actualmente
en bruto, sin uso). Las plantas bajo rasante destinadas a garaje con un total de 110 plazas de

aparcamiento. La zona interior del bloque de edificios se dedica a urbanizacién comin.

Superficie construida de 14.580 m? (10.225 m? son sobre rasante y 4.355 m? son bajo rasante).

Fachada de ladrillo visto y cubierta plana. Las calidades constructivas del edificio son medias.

El edificio se termind de construir en el afio 2004 y presenta un grado de deterioro medio, debido

a humedades y a la falta de un mantenimiento adecuado.

Se han instalado camaras de vigilancia para intentar paliar este mal comportamiento de los
vecinos que habitan el inmueble. Sin embargo, no hemos llevado a cabo ningln estudio sobre el
estado del edificio.

LEGAL

3.1. Urbanismo

Se nos han indicado los expedientes de licencias de obra y actividad:

Calle Embalse de El Vellén, 2-16: 714/2003/006999_19-10-2004.
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Calle Nador, 1, Madrid: 714/2002/002102_04-07-2002.

A los efectos de este informe, se adopta la hipotesis de que el inmueble cumple plenamente con

las determinaciones de las Ordenanzas Municipales de aplicacion.

3.2. Tenencia

De acuerdo con la copia de la Escritura de compraventa de Derecho de Superficie, fecha 28 de
noviembre de 2014 facilitada, Hadley Investments S.A. Unipersonal adquiere el derecho de

superficie cuya descripcion registral original es como sigue:

Calle Embalse de El Vellén, 2-16: Registro de la Propiedad Madrid N° 20

Finca Tomo Libro Folio Descripcién

Derecho de Superficie de caracter oneroso
concedido por el Instituto de la Vivienda de Madrid
("IVIMA") sobre las parcelas A, B, Cy D en la Unidad
19271 1273 281 >4 de Ejecucion 6, Manzana 6.27, Plan Parcial,
Ensanche de Vallecas, Madrid, por un periodo de
veinte (20) anos para la construccion de 245

viviendas, 4 locales y 248 garajes (*)

(*) Beneficiario: Fercaber Construcciones, S.A. escritura publica de fecha 19/09/2003

Al haberse dividido dicha finca en régimen de propiedad horizontal este derecho de superficie
recae sobre las 252 fincas que se detallan en el Anexo 3 del contrato de compraventa del derecho

de superficie. No disponemos del detalle de inscripcion registral por finca.

Calle Nador, 1: Registro de la Propiedad: Madrid N° 34

Finca Tomo Libro Folio Descripcion

Derecho de Superficie de caracter oneroso
concedido por el Instituto de la Vivienda de Madrid
("IVIMA") sobre la parcela V.5 del P.E.R.l. 6.8 de

Ventilla, Madrid, por un periodo de veinte (20) anos

8380 1052 202 102

para la construccion de 110 viviendas, 2 locales y

110 garajes (*)

(*) Beneficiario: Fercaber Construcciones, S.A. escritura publica de fecha 4/02/2002

Al haberse dividido dicha finca en régimen de propiedad horizontal este derecho de superficie
recae sobre las 123 fincas que se detallan en el Anexo 3 del contrato de compraventa del derecho

de superficie. No disponemos del detalle de inscripcion registral por finca.
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No se nos han proporcionado copias de los Pliegos de Adjudicacion u otro documento en el que se
explicite el contenido del derecho de superficie: precio, condiciones de reversion, existencia de
canon, etc. Asumimos que no existe canon a satisfacer, que el precio esta ya satisfecho al inicio, y

que transcurrido el plazo, el inmueble revertira al IVIMA sin indemnizacion alguna.

3.3. Régimen de Proteccion

No se nos ha proporcionado copia de Cédula de Calificacion Definitiva. Se nos ha indicado el

expediente de calificacion:
e Calle Embalse de El Vellén, 2-16: 06-GP-00165.8/2003_15-02-2007.
e Calle Nador, 1: 06-GP-00054.5/2002_15-09-2004.

Los puntos mas destacables que suponemos son los siguientes:

Calle Embalse de El Vellon, 2-16:

e El expediente se inicié al amparo del Real Decreto-Ley 31/78, de 31 de octubre
e Estructura:
o Viviendas: 245
o Garajes vinculados: 245
o Garaje no vinculados: 3
o Locales no vinculados: 4
e Régimen de proteccion: General
¢ Régimen de uso: Alquiler
e Destino: vivienda habitual, superficie Gtil maxima 90 m2
e Plazo de proteccion establecido: 30 afios
e Una vez finalizado el plazo de proteccion, se eliminaran las restricciones de renta y venta

sometidas a maximos legales

Calle Nador, 1:
e El expediente se inici6 al amparo del Real Decreto 11/2001, de 25 de Enero
e Estructura:
o Viviendas: 110
o Garajes vinculados: 110
o Locales no vinculados: 2
e Régimen de proteccion: General
e Régimen de uso: Alquiler
e El importe maximo de la renta anual sera del 7 por 100 del precio legal maximo en el
momento de celebracion del contrato de arrendamiento cuando el plazo de amortizacion

del préstamo sea de diez anos, y del 5 por 100 cuando sea de veinticinco afnos.
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e Destino: vivienda habitual, superficie construida maxima, con caracter general, de 110 m2

e Plazo de proteccion establecido: 25 afos, con independencia del plazo inicial de
amortizacion del préstamo cualificado formalizado por el promotor con caracter previo a
la venta.

e Una vez finalizado el plazo de proteccion, se eliminaran las restricciones de renta y venta

sometidas a maximos legales

3.4. Estado de ocupacion

Los contratos de arrendamiento suscritos a partir del Derecho de Superficie, contiene los

siguientes parametros principales:

e Calle Embalse de El Vellon, 2-16: Fecha inicio de contrato: 14 de junio de 2007.
Fecha fin de contrato: 16 de octubre de 2023

e Calle Nador, 1: Fecha inicio de contrato: 30 de diciembre de 2004 Fecha fin de
contrato: 29 de abril de 2022

e Actualizacion renta: anual por el indice General Nacional del Sistema de indices
de Precios al Consumo al principio de cada ano natural

e  Arrendatario; asume IBI, gastos de comunidad, Impuestos y seguro

e Arrendador; asume gastos y cargas que graven la propiedad del inmueble (a
excepcion del IBl), obras de reparacion, conservacion y mantenimiento

e  Reversion: transcurrido el plazo, el inmueble revertira al IVIMA sin indemnizacion

alguna



HADLEY INVESTMENTS, S.A.U.
Informe de valoracion - Edificio Residencial, Embalse de El Vellon, 2-16
28031 MADRID Pagina 8

VALORACION

4.1. Hipétesis de calculo
Seglin la informacion facilitada por ustedes, a partir del seguimiento del presupuesto de ingresos y
gastos, anualizando estos, la renta neta a ingresar seria de:

e Calle Embalse de El Vellén, 2-16: 1.402.732 euros para el ejercicio 2015.

e Calle Nador, 1: 917.061,24 euros para el ejercicio 2015.

Segun los contrato de arrendamiento, el arrendador esta obligado a sufragar las obras de reparacion,
conservacion y mantenimiento, salvo cuando el deterioro sea imputable al arrendatario. Hemos

estimado un coste de las mismas equivalente a 1 €/m2construido/afo.

Plazo restante del derecho y alquiler:
e Calle Embalse de El Vellén, 2-16: 7,80 anos
e Calle Nador, 1: 6,33 anos
Tasa de descuento:
i = Tasa de libre de riesgo real (no nominal, sin inflacién) + Diferencial

No hemos dispuesto de la situacion actual de contratos (rent roll). Por tanto, desconocemos el

grado de ocupacion del inmueble, asi como el nivel de rentas que genera el mismo.

Para un caso estandar, teniendo que en cuenta la naturaleza del inmueble, su ubicacion y su
caracter de vivienda de proteccion publica, la tasa de descuento a utilizar si se valorara el
inmueble, estaria en el entorno o por debajo del 6,50%. Ahora bien, como se ha mencionado
antes, el riesgo de la inversion no esta representado por el edificio en alquiler, sino por el IVIMA

y su capacidad de pago. Por tanto, este riesgo sera inferior al primero.
Resumen de parametros:

o Tasa libre de riesgo: 1,95% (Obligaciones del estado a 10 afos; 18/02/2016)
o Tasa de inflacion considerada: 1%

o Tasa libre de riesgo deflactada: 0,94%

o Prima de riesgo: 4,50%

o Tasa de descuento: 5,44% < 6,50% (*)



