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El presente Documento de Ampliacion Reducido ha sido redactado de conformidad con el modelo
establecido en el Anexo 2 de la Circular MAB 17/2016 de 26 de julio sobre requisitos y procedimientos
aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociacion al
Mercado Alternativo Bursatil (en adelante el “Mercado” o el “MAB”) y se ha preparado con ocasion
de la incorporacion en el MAB-SOCIMI de las acciones de nueva emision objeto de la ampliacion de

capital.

Los inversores de empresas negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en las Bolsas de Valores. La
inversion en empresas negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el asesoramiento de un

profesional independiente.

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente Documento de
Ampliacion Reducido con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a las acciones de nueva

emision.
Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil ni la Comisiéon Nacional del Mercado de

Valores han aprobado o efectuado ningln tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el
contenido de este Documento de Ampliaciéon Reducido (en adelante el “Documento de Ampliacion”).
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana, 74, Madrid y provista de N.LF.
namero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918,
Foliol 1, seccién B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el MAB, actuando en tal condicion respecto
a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de las acciones de nueva emision objeto de la
ampliacion de capital al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular del MAB 16/2016 sobre el
Asesor Registrado,

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con Hadley Investments SOCIMI, S.A. (en adelante “Hadley”,
la “Sociedad”, la “Compaiiia” o el “Emisor”) en la preparacion del presente Documento de
Ampliacion Reducido exigido por la Circular MAB 17/2016 de 26 de julio sobre requisitos y
procedimientos aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a
negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil (en adelante “Circular MAB 17/2016”).

Segundo. Que ha revisado la informacion que el Emisor ha reunido y publicado.
Tercero. Que el Documento de Ampliacion Reducido cumple con las exigencias de contenido,

precision y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a confusion a los

inversores.
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1. INCORPORACION POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO INFORMATIVO
DE INCORPORACION

1.1. Documento Informativo de Incorporacion.

Hadley Investments SOCIMI, S.A. (en adelante “Hadley”, la “Sociedad”, la “Compaiiia” o el
“Emisor”) prepar6 con ocasion de la incorporacion de sus acciones al MAB-SOCIMI, efectuada
el 15 de junio de 2016, el correspondiente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado
(en adelante “DIIM”), de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular MAB
14/2016 sobre requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado
Alternativo Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

El mencionado DIIM puede consultarse en la pagina web de la Sociedad
(http://www.hadleysocimi.com), asi como en la pagina web del MAB
(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/HADLEY INVESTMENTS_SOCIM
I S A U ES0105126009.aspx), donde ademas se puede encontrar la informacion financiera y

los hechos relevantes publicados relativos a las Sociedad y a su negocio.

1.2. Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador, responsables de la
informacion contenida en el Documento de Ampliacion. Declaracion por su parte de que la
misma, segin su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna

omision relevante.

D. Andrew Nigel Fellows Homer; D. Daniel Louis Wanek y D. Stefano Questa, es decir, los
miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, en nombre y representacion de Hadley,
en ejercicio de la delegacion expresa conferida por el acuerdo del entonces accionista Unico,
Stirling Adjacent Investments, S.a.r.l. (en adelante, "Stirling"), con fecha 7 de junio de 2017,
asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento de Ampliacion, cuyo formato se
ajusta al Anexo 2 de la Circular del MAB 17/2016.

Los citados miembros del Consejo de Administracion de Hadley, como responsables del presente
Documento de Ampliacion, declaran que la informacidén contenida en el mismo es, segin su

conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en ninguna omision relevante.

1.3. Identificaciéon completa de la entidad emisora.

Hadley Investments SOCIMI, S.A. es una Sociedad Anénima Cotizada de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominacion
“Hadley Investments, S.A.”, que tenia el cardcter de unipersonal, en escritura elevada a publico
el dia 5 de septiembre de 2013 ante el Notario de Madrid, D. Fernando Fernandez Medina, bajo
el numero 1.412 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha
24 de septiembre de 2013, al Tomo 31.467, Folio 1, Seccion 8, Hoja M-566.386 ¢ inscripcion 1%,
Tiene su domicilio social en la calle Provengals, 39, Torre Pujades, planta 13, 08019, Barcelona,

que es donde se encuentra también su domicilio fiscal.
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El 16 de junio de 2014 Stirling, como accionista unico de la Sociedad, adoptd el acuerdo por el
que se decidi6 el acogimiento de Hadley al régimen especial de SOCIMI, regulado en la Ley de
SOCIMIs. Adicionalmente, con fecha 17 de junio de 2014 se llevo a cabo la presentacion ante la
Agencia Estatal de la Administracion Tributaria, administracion de Maria de Molina, de la
solicitud para la aplicacion del régimen SOCIMI, determinandose asi la aplicacion del mencionado
régimen SOCIMI desde el 1 de enero de 2014.

El 4 de mayo de 2016 el accionista tinico decidi6 realizar el cambio de denominacion de Hadley
Investments, S.A.U. a Hadley Investments SOCIMI S.A.U., en virtud de la escritura elevada a
publico el dia 5 de mayo de 2016 ante el Notario Maria del Rosario de Miguel Roses, bajo el
numero 1.014 de su protocolo, posteriormente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con
fecha 27 de mayo de 2016 en el Tomo 31467, Folio 216, Seccion 8, Hoja M-566386 e inscripcion
12. Asimismo, el dia 13 de junio de 2016 el entonces accionista tnico decidid trasladar el
domicilio social a su emplazamiento actual, calle Provengals, 39, Torre Pujades, planta 13, 08019,

Barcelona.

Finalmente, con fecha 9 de junio de 2017, tal y como se informé al mercado mediante Hecho
Relevante publicado el 13 de junio de 2017, el entonces accionista Unico de la Sociedad vendid
325.204 acciones de la Sociedad en el MAB. Esta pérdida del caracter de unipersonalidad se
procedera a elevar a publico, tan pronto se inscriba en el Registro Mercantil de Barcelona la

ampliacion de capital descrita en el apartado 2.1 del presente Documento de Ampliacion.

El objeto social de Hadley esta indicado en el articulo segundo de sus estatutos sociales (en
adelante, los “Estatutos Sociales”), el cual se modifico en virtud de la escritura elevada a publico
el dia 4 de junio de 2014 ante el Notario de Madrid, D. Fernando Fernandez Medina, bajo el
nimero 1.364 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 13
de junio de 2014, en el Tomo 31.467 Folio 4, Seccion 8, Hoja M-566386 ¢ inscripcion 2% . Su
tenor literal a la fecha del presente Documento de Ampliacion, en consonancia con lo previsto
en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante la “Ley de SOCIMISs”), es el siguiente:

"ARTICULO SEGUNDO.- La Sociedad tendra como objeto social:

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

arrendamiento.

2.-  La tenencia de participaciones en el capital social de Sociedades Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras entidades no
residentes en territorio espanol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y
que estén 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 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 que al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
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obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan con 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 Anonimas Cotizadas de Inversion en

el Mercado Inmobiliario.

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

Inversion Colectiva."
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2.1

2.2

ACTUALIZACION DE LA INFORMACION DEL DOCUMENTO
INFORMATIVO DE INCORPORACION

Finalidad de la ampliaciéon de capital.

Hadley ha llevado a cabo una ampliacion de capital por compensacion del crédito existente entre
Stirling y la Sociedad, consistente en la emision de un total de 5.606.060 acciones de un valor
nominal de 1 euros cada una de ellas, con una prima de emision de 4,28 euros por accion, siendo
el precio de emision unitario por accion de 5,28 euros y ascendiendo el importe efectivo total de
la ampliacion (incluyendo valor nominal y prima de emision) a 29.599.996,80 euros, sin derecho

de suscripcion preferente al no resultar el mismo de aplicacion.

Dicho crédito nace de la adquisicion el 30 de mayo de 2017 por parte de una entidad filial
integramente participada por la Sociedad denominada Sardes Holdco, S.L.U. de un portfolio de
nueve promociones residenciales (con un total de 391 viviendas, 490 plazas de aparcamiento, 128
trasteros y 5 locales comerciales) propiedad del fondo de inversion inmobiliaria Caixa Catalunya
Propietat, FII (en liquidacion) por un precio total de 37 millones de euros. El precio de los activos
ha sido desembolsado integramente con financiacidén aportada por el entonces accionista Unico de

la Sociedad, Stirling.

Con posterioridad a dicha compra, el 2 de junio de 2017, Stirling cedio6 el 80% del referido derecho
de crédito frente a la filial Sardes Holdco, S.L.U. a Hadley. A cambio, la Sociedad reconocié un
derecho de crédito a favor de su accionista unico por un importe 29,6 millones de euros, que ha
sido posteriormente capitalizado mediante la aprobacion del aumento de capital por compensacion

del referido crédito reconocido por la Sociedad que se ha descrito en este apartado.

Se remite al lector del presente Documento de Ampliacion a leer el Informe Especial sobre
Aumento de Capital por Compensacion de Créditos elaborado por el auditor Deloitte, S.L. (en
adelante “Deloitte”) y el Informe del Consejo de Administracion adjuntos en los Anexos II y 111,

respectivamente, del presente Documento de Ampliacion Reducido.

Factores de riesgo

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM de junio
de 2016, alguno de los cuales han sido actualizados para reflejar la situacion actual de Hadley una
vez incorporada al Mercado.

Ademas de toda la informacion expuesta en el presente Documento de Ampliacion y antes de
adoptar la decision de invertir en acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los
riesgos descritos en el DIIM de junio de 2016, los cuales, de materializarse, podrian afectar de
manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econdomica o

patrimonial del Emisor.

Documento de Ampliacion Reducido de Hadley Investments SOCIMI, S.A. Julio 2017 4



Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos actualmente desconocidos o no considerados
como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las

perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor.

A continuacioén se indican los factores de riesgo mas relevantes:

Nivel de endeudamiento

La Sociedad indirectamente, a través de su filial Sardes Holdco, S.L.U., a raiz de la adquisicion de
los inmuebles, mantiene una deuda de 7,4 millones de euros con Stirling. Dicha deuda devenga a
un tipo de interés anual del 6% y su principal vence integramente en junio de 2024. Adicionalmente
a esta deuda, la Sociedad tiene un préstamo concedido por Stirling por importe de 3,3 millones de

euros a 31 de diciembre de 2016 cuyo principal vence integramente en junio de 2019.

El incumplimiento en el pago de la deuda podria tener un efecto negativo en las operaciones,

situacion financiera, proyecciones, resultados y valoracion de Hadley.
Riesgos de cambios normativos

Las actividades de la Sociedad estan sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de orden
técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad,
técnicos y de proteccion al consumidor, entre otros. Las administraciones locales, autondmicas y
nacionales pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las
sanciones podrian incluir, entre otras medidas, restricciones que podrian limitar la realizacion de
determinadas operaciones por parte de la Sociedad. Ademads, si el incumplimiento fuese
significativo, las multas o sanciones podran afectar negativamente al negocio, los resultados y la

situacion financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias, o un cambio
que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o
hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso
inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la situacion

financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Por otra parte, el sistema de planificacion urbanistica, sobre todo a nivel local, puede sufrir retrasos
o desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede garantizar que, en el caso de nuevos
proyectos que requieran la concesion de licencias por parte de las autoridades urbanisticas locales,
estas se concedan a su debido tiempo. Ademas, si surgiera la necesidad de buscar nuevas
autorizaciones o de modificar las ya existentes, existe el riesgo de que tales autorizaciones no
puedan conseguirse o se obtengan con condiciones mas onerosas y/o con la imposicion de
determinadas obligaciones impuestas por las autoridades urbanisticas locales encargadas de

conceder tales autorizaciones.

Potencial conflicto de interés como consecuencia de que uno de los accionistas ultimos de la
Sociedad es una sociedad vinculada al accionista mayoritario de la compariia encargada de la

gestion de los activos
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La Sociedad firm6 con Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. (en adelante “Servihabitat) (ver
apartado 1.6.1 del Documento Informativo de Incorporacion publicado en el MAB) un contrato
para la gestion de los activos. A fecha del presente Documento de ampliacion, Hadley sigue
contando con un accionista de control, Stirling, cuyo accionista Unico es Stirling Adjacent Holdco,
S.a.r.l. (en adelante “Stirling Holdco”), y cuyo accionista tnico a su vez es TAO Finance 3, L.L.C.
(en adelante “TAO”) que estad en manos de fondos de inversion privados (en adelante “Fondos™)
y la gestion la lleva a cabo TSSP Adjacent Opportunities Management LLC. Adicionalmente, unos
fondos gestionados por TPG Opportunities II Management, LLC ostentan una participacion del
51% en Servihabitat, gestor de los activos de Hadley. A pesar de que los servicios prestados estan
contractualmente definidos, dado que tanto TSSP Adjacent Opportunities Management, LLC
como TPG Opportunities II Management, LLC estan bajo el control de TPG Opportunities
Advisers, LLC (ambos son asesores financieros registrados en la SEC (U.S. Securities and
Exchange Comission)), en determinadas circunstancias podria manifestarse un conflicto de

intereses como consecuencia de ello.
Concentracion de los ingresos de los locales comerciales y derechos de superficie por inquilino

Hadley cuenta con 4 inquilinos distintos para sus 5 locales comerciales y derechos de superficie.
De estos 4 inquilinos, los mas representativos son el IVIMA que represent6 el 59% del importe
neto de la cifra de negocio del ejercicio 2016 y Conforama que represento el 24% del importe neto
de la cifra de negocio de dicho ejercicio. Si dichos inquilinos atravesaran circunstancias financieras
desfavorables que le impidieran atender a sus compromisos de pago debidamente, podria verse

afectada negativamente la situacion financiera de la Sociedad.

2.3 Informacion financiera.

De conformidad con la Circular MAB 15/2016 informacién a suministrar por empresas en
expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el mercado alternativo bursatil (texto
refundido), en fecha 28 de abril de 2017, la Sociedad publicé las cuentas anuales individuales de
la Sociedad a 31 de diciembre de 2016, preparadas de conformidad con los principios contables
espafioles e Informe de Gestion del ejercicio 2016 junto con el correspondiente informe de
auditoria independiente. El informe de auditoria se presentd sin salvedades ni opinion

desfavorable.
Se adjunta como Anexo 1 al presente Documento de Ampliacion las cuentas anuales individuales

del ejercicio 2016, junto con el correspondiente informe de auditoria con opinién favorable
emitido por el auditor de cuentas de la Sociedad, Deloitte.
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Informacion financiera individual correspondiente a los ejercicios 2016 y 2015:

La informacion financiera del ejercicio 2016 y 2015 incluida en este apartado, ha sido elaborada

partiendo de los estados financieros anuales auditados por Deloitte.

Balance de situacion (miles de euros):

Activo:

Activo (miles de euros) 31/12/2016 | 31/12/2015
Activo no corriente:

Inmovilizado intangible 4 0
Aplicaciones informaticas 4 0
Inversiones inmobiliarias 15.726 15.907
Terrenos 7.083 7.083
Construcciones 8.643 8.824
Inversiones financieras a largo plazo 9.676 10.531
Acuerdo de concesion, derecho de cobro 9.519 10.439
Otros activos financieros a largo plazo 157 92
Total activo no corriente 25.406 26.438
Acitvo corriente:

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 740 184
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 645 118
Otros créditos con las Administraciones Publicas 95 66
Inversiones financieras a corto plazo 936 830
Acuerdo de concesion, derecho de cobro 936 830
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.233 4.048
Tesoreria 1.233 4.048
Total activo corriente 2.909 5.062
Total activo 28.315 31.500
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A continuacion se analizan las principales partidas del activo:

Inversiones inmobiliarias: el inico movimiento en 2016 se correspondid con la amortizacion de

las construcciones:

Miles de euros 31/12/2015 Adiciones | 31/12/2016

Coste:

Terrenos 7.083 - 7.083

Construcciones 9.097 - 9.097
16.180 - 16.180

Amortizacion acumulada:

Construcciones (273) (181) (454)

(273) (181) (454)

Neto:

Terrenos 7.083 - 7.083

Construcciones 8.824 (181) 8.643

Total neto 15.907 (181) 15.726

La Sociedad tenia inversiones inmobiliarias en alquiler al cierre de los ejercicios 2016 y 2015. En

cuanto al uso y ubicacion geografica de dichas inversiones, se distribuyd, a cierre del ejercicio

2016, de la siguiente manera:

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

Inversiones financieras (largo v 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 2016

y 2015 fue el siguiente:

Corriente

No Corriente

Miles de euros

Acuerdo de concesion,
derecho de cobro

Acuerdo de concesion,
derecho de cobro

Depdsitos y fianzas
a largo plazo

Total no corriente

Préstamos y partidas a cobrar 936 9.519 157 9.676
Saldo a 31 de diciembre de 2016 936 9.519 157 9.676
Préstamos y partidas a cobrar 830 10.439 92 10.531
Saldo a 31 de diciembre de 2015 830 10.439 92 10.531
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Al 31 de diciembre de 2016 y 2015 la Sociedad califico 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 adquiri6 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 reconoci6 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.

Los importes incluidos en esta partida del activo corriente y no corriente del balance de situacién
adjunto corresponden al activo financiero reconocido por la contraprestacion recibida por la
Sociedad a cambio de la infraestructura, cuyo tipo de descuento corresponde al tipo de interés
calculado en funcion 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 operacion y mantenimiento realizados durante
los ejercicios 2016 y 2015, 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 del IVIMA por la explotacion

de aquellas infraestructuras sujetas al contrato de concesion.

El movimiento del acuerdo de concesion, derecho de cobro para el ejercicio 2016 y 2015 fue el

siguiente:

Miles de euros 31/12/2016 31/12/2015
Acuerdo de concesion, derechos de cobro 11.269 11.868
+ Inversion realizada en la infraestructura - 30
+ Ingreso por mantenimiento 61 182
+ Ingreso por aplicacion del tipo de interés efectivo 1.601 1.508
- Cobros por parte de la entidad concedente (2.476) (2.319)
Acuerdo de concesion, derechos de cobro 10.455 11.269

La tasa de rendimiento se calculo con el valor inicial del activo financiero y los flujos generados
después de descontar de los cobros recibidos los ingresos imputados a los servicios de operacion
y mantenimiento. La valoracion al cierre del 2016 fue de 10.455 miles de euros (11.269 miles de
euros al cierre del ejercicio 2015), de los cuales, 936 miles de euros se clasificaron en el corto
plazo (830 miles de euros al 31 de diciembre de 2015).

La Sociedad, de acuerdo con el contrato de concesion, 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.

Finalmente, la partida “Depdsitos y fianzas a largo plazo™ al cierre de los ejercicios 2016 y 2015

recogia los importes recibidos en concepto de fianzas exigidas a los arrendatarios, las cuales
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fueron depositadas en los organismos de la Vivienda pertinentes dependiendo de la Comunidad

Auténoma donde se ubicase el activo.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes: el saldo al cierre del ejercicio 2016 disminuyo

como consecuencia, principalmente, del pago del dividendo correspondiente al ejercicio 2015 y

el reparto de la prima de emision realizado en 2016, lo que supuso una salida de tesoreria de un

total de 5,1 millones de euros (compensado parcialmente por la generacion de caja del negocio

durante el ejercicio 2016).

Pasivo:
Pasivo (miles de euros) 31/12/2016 | 31/12/2015
Patrimonio neto:
Fondos propios
Capital 5.000 5.000
Capital escriturado 5.000 5.000
Prima de emision 17.785 20.132
Reservas 369 144
Reserva legal 376 151
Otras reservas -7 -7
Resultado del ejercicio 2.248 2.251
(Dividendo a cuenta) -1.053 0
Total patrimonio neto 24.349 27.527
Pasivo no corriente:
Deudas a largo plazo 177 207
Otros pasivos financieros 177 207
Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo 3.354 3.354
Total pasivo no corriente 3.531 3.561
Pasivo corriente:
Deudas a corto plazo con empresas del grupo 254 52
Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo 254 52
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 181 360
Proveedores 56 193
Proveedores, empresas de Grupo y asociadas 8 135
Otras deudas con las Administraciones Publicas 117 32
Total pasivo corriente 435 412
Total Patrimonio neto y pasivo 28.315 31.500
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A continuacion se analizan las principales partidas del patrimonio neto y pasivo:

Patrimonio neto:

a) Capital social

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015, el capital social de la Sociedad estaba representado por
5.000.000 acciones nominativas de un euro de valor nominal, totalmente suscritas y
desembolsadas.

b) Prima de emision

El saldo de la “Prima de emision” se origind integramente durante el ejercicio 2014 por importe
de 21.770 miles de euros como consecuencia del aumento de capital social.

Con fecha 30 de junio de 2015 el accionista tnico de la Sociedad decidio distribuir a su favor una

parte de la prima de emision por importe de 1.638 miles de euros.

Con fecha 21 de octubre de 2016 el accionista tnico de la Sociedad decidid distribuir a su favor

una parte de la prima de emision por importe de 2.347 miles de euros.

En consecuencia, al 31 de diciembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015 el saldo de la “Prima

de emision” ascendio a 17.785 y 20.132 miles de euros, respectivamente.

c) Reserva legal

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015, la reserva legal no se encontraba completamente

constituida.

Deudas a largo y corto plazo:

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas no corrientes” al cierre de los ejercicios 2016 y 2015

fue el siguiente:

Miles de euros
Categorias
31/12/2016 | 31/12/2015
Otros pasivos financieros 177 207
Préstamos con empresas del grupo 3.354 3.354
Total 3.531 3.561

Se recoge un préstamo concedido por el accionista tnico el 19 de junio de 2014 por importe inicial
de 6.745 miles de euros y vencimiento fijado en un tnico pago el 19 de junio de 2021. El préstamo
descrito devenga un interés fijo de mercado y podra ser cancelado anticipadamente por la Sociedad
sin penalizacién alguna. En este sentido, durante el ejercicio 2015 la Sociedad formalizé la

cancelacion anticipada del citado préstamo por importe de 3.391 miles de euros mediante dos
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pagos efectuados con fecha 19 de febrero de 2015 y 29 de septiembre de 2015 por importes de

3.377 y 14 miles de euros, respectivamente. En ambos casos las cancelaciones de deuda

formalizadas supusieron también la liquidacion de los intereses devengados y no pagados

acumulados hasta las respectivas fechas. En consecuencia, al cierre de los ejercicios 2016 y 2015

el importe pendiente ascendi6 a 3.354 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2016, los intereses devengados y no liquidados ascendieron a 254 miles de

euros (52 miles de euros al cierre del ejercicio 2015), y se registraron en el epigrafe “Deudas con

empresas del Grupo y asociadas” del pasivo corriente.

El epigrafe “Otros pasivos financieros” del balance de situacion adjunto incluye las fianzas a largo

plazo cobradas a los arrendatarios de inmuebles.

Cuenta de resultados:

Cuenta de resultados (miles de euros) 31/12/2016 | 31/12/2015
Operaciones continuadas:

Importe neto de la cifra de negocios 3.693 3.238
Prestacion de servicios 2.092 1.730
Ingreso financiero, acuerdo de concesion 1.601 1.508
Otros gastos de explotacion -1.063 -584
Servicios exteriores -531 -377
Tributos -46 -207
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones

comerciales -486 0
Amortizacion del inmovilizado -182 -182
Resultado de explotacién 2.448 2.472
Ingresos financieros 2 10
Gastos financieros -202 -231
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas -202 -231
Resultado financiero -200 -221
Resultado antes de impuestos 2.248 2.251
Impuesto sobre beneficios 0 0
Resultado del periodo 2.248 2.251

A continuacion se analizan las principales partidas de la cuenta de resultados:
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2.4

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 durante los ejercicios 2016 y 2015 la que se relaciona a continuacion:

) L Miles de euros
Tipo de actividad
2016 | 2015
Arrendamiento de inmuebles 2.031| 1.548
Ingresos de créditos a largo plazo, acuerdo de concesion 1.601| 1.508
Ingresos por operaciones de mantenimiento, acuerdo de concesion 61 182
Total 3.693| 3.238

Los ingresos en concepto de arrendamiento de inmuebles del ejercicio incluyeron 322 miles de
euros correspondientes a la facturacion de los gastos comunes de ejercicios anteriores de un
inmueble a uno de los inquilinos. En relacion con el citado inmueble, la facturacion de los costes

comunes correspondientes al ejercicio 2016 ascendid a 164 miles de euros.

Otros gastos de explotacion

Los gastos de explotacion del ejercicio 2016 registrados en la sociedad, variaron respecto a los del
ejercicio 2015 en 478.141,88 euros. Dichas variaciones se derivaron principalmente del aumento
del gasto en honorarios relacionados con auditoria, servicios juridicos y por la contabilizacion de

correcciones valorativas.

El aumento de la partida de servicios exteriores en el ejercicio 2016 se debid a que la Sociedad
incorporo la totalidad de sus acciones en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB). Para llevar a
cabo dicha operacion, se requirio la contratacion adicional de servicios prestados tanto por
auditores, notarios, profesionales juridicos... aumentandose asi los gastos en dicha partida.

La partida de tributos fue menor en 2016 debido a que a partir de junio de 2016 se acordo refacturar

el IBI de los inmuebles a los clientes.

Por otra parte se decidi6 contabilizar una dotacion por deterioro de valores, en relacion con varias
facturas pendientes de cobro de ejercicios anteriores, por un total de 486.456,72 euros, como

prevision del impago de las mismas.

Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros. Informacion
respecto al grado de cumplimiento.

La Sociedad no ha publicado previsiones o estimaciones por lo que esta seccion del Documento

de Ampliacion no aplica.
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2.5 Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a produccién, ventas y costes del

emisor desde la ultima informacioén de caracter periédico puesta a disposicion del Mercado

hasta la fecha del Documento de Ampliacion.

A continuacion se detalla la cuenta de resultados de la Sociedad a 31 de mayo de 2017, la cual no

ha sido sometida a revision limitada ni auditoria. Asimismo, dicha informacion financiera se

compara con la correspondiente al mismo periodo del ejercicio anterior la cual no ha sido sometida

arevision limitada ni auditoria. Resaltar que estas magnitudes financieras comparadas contemplan

el mismo perimetro de inmuebles todos los meses.

Cuenta de resultados:

Cuenta de resultados (miles de euros) 31/05/2017(%) | 31/05/2016(*) | Variacién | % Variacién
Operaciones continuadas:

Importe neto de la cifra de negocios 1.260 1.395 -135 -10%
Prestacion de servicios 1.260 1.395 -135 -10%
Ingreso financiero, acuerdo de concesion 0 0 0 0%
Otros gastos de explotacion -250 -502 252 -50%
Servicios exteriores -126 -337 211 -63%
Tributos 3 -165 162 -98%
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones

por operaciones comerciales -121 0 -121 -100%
Amortizacién del inmovilizado =77 -76 -1 1%
Resultado de explotacién 933 817 116 14%
Ingresos financieros 0 1 -1 -100%
Gastos financieros -84 -83 -1 1%
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas -84 -83 -1 1%
Resultado financiero -84 -82 -2 2%
Resultado antes de impuestos 849 735 114 16%
Impuesto sobre beneficios 0 0 0 0%
Resultado del periodo 849 735 114 16%

(*) Cuenta de resultados no sometida a revision limitada ni auditoria.

A continuacion resaltamos las principales variaciones existentes entre los periodos analizados:

- Prestacion de servicios: en marzo de 2016 la Sociedad registrd un ingreso no recurrente

derivado de la rescision del contrato de arrendamiento con Worten antes de la fecha pactada.

Por dicho incumplimiento de contrato, Worten asumi6 una penalizacion de 152 miles de

curos.

- Servicios exteriores: durante los cinco primeros meses de 2016, la Sociedad incurrid en

gastos no recurrentes como consecuencia de su incorporacioén en junio de 2016 al MAB tales

como la contratacion adicional de profesionales como auditores, notarios y profesionales

juridicos.
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- Tributos: a partir de junio de 2016, se decidio refacturar el IBI de los inmuebles a los clientes

por lo que el saldo en 2017 es significativamente menor.

- Pérdidas, deterioro v variacion de provisiones por operaciones comerciales: se decidid

dotar el cargo extraordinario facturado al cliente Conforama en julio 2016 al seguir pendiente

de cobro.

2.6  Declaracion sobre el capital circulante.

La Sociedad declara que después de efectuar el analisis necesario con la diligencia debida, dispone
del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12

meses siguientes a la fecha de incorporacion de las nuevas acciones.
2.7  Informacion publica disponible.

De conformidad con los dispuesto en la Circular MAB 15/2016 sobre la informaciéon a
suministrar por Empresas en Expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el Mercado
Alternativo Bursatil, se declara que toda la informacion financiera periddica y relevante desde su
incorporacion al MAB, estd disponible en la pagina web de la Sociedad
(http://www.hadleysocimi.com), asi como en la pagina web del MAB
(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/HADLEY INVESTMENTS_SOCI
MI S A U ES0105126009.aspx), donde ademas se puede encontrar la informacion relativa a

la Sociedad y a su negocio.
Ambas paginas web, en cumplimiento de la citada Circular MAB 15/2016, recogen todos los

documentos publicos que se han aportado al Mercado para la incorporacion de las acciones de
Hadley Investments SOCIMI, S.A.

Documento de Ampliacion Reducido de Hadley Investments SOCIMI, S.A. Julio 2017 15



3.1

INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

Nuimero de acciones de nueva emision cuya incorporacion se solicita y valor nominal de las
mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliacién de
capital. Informacion sobre la cifra de capital social tras la ampliacion de capital en caso de
suscripcion completa de la emisién. En caso de que se trate de un aumento de capital con
cargo a aportaciones no dinerarias (incluyendo aumentos de capital por compensacion de
créditos), breve descripcién de la aportacion, incluyendo menciones a la existencia de

informes de valoracion e indicacion de la disponibilidad de los mismos.

Con caracter previo a la aprobacion del aumento de capital objeto del presente Documento de
Ampliacion, el capital social de la Sociedad ascendia a 5.000.000 euros, representado por
5.000.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una. Todas las acciones tenian los mismos

derechos econdmicos y politicos.

Con fecha 7 de junio de 2017 Stirling, entonces accionista tinico de la Sociedad, acordé aumentar
el capital social en 5.606.060 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de 5.606.060
acciones ordinarias de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie que las
acciones anteriormente en circulacion y representadas mediante anotaciones en cuenta. Dicho
acuerdo fue comunicado mediante hecho relevante el dia 8 de junio de 2017. Stirling decidio
emitir las acciones a un tipo de emision por accion de 5,28 euros, de los cuales 1 euro se
corresponde con el valor nominal de las acciones y 4,28 euros con la correspondiente prima de
emision. En consecuencia, el importe efectivo total de la ampliacion de capital (incluyendo su
valor nominal y el importe de la prima de emision) asciende a 29.599.996,80 euros. Dicha
ampliacion de capital no dineraria se corresponde con la compensacion del crédito existente entre
Stirling y la Sociedad de 29.600.000 euros.

Las nuevas acciones emitidas en virtud de la ampliacion de capital gozan de los mismos derechos

politicos y econémicos que las que anteriormente se encontraban en circulacion.

El aumento de capital descrito en el presente apartado ha quedado formalizado en virtud de la
correspondiente escritura publica otorgada el dia 7 de junio de 2017 ante la Notario de Madrid D.*
Maria del Rosario de Miguel Roses, bajo el numero 1.478 de su protocolo. A fecha del presente
Documento de Ampliacion dicha escritura se encuentra pendiente de inscripcion el Registro
Mercantil de Barcelona. Asimismo, se hace constar que una vez tenga lugar la referida inscripcion
la Sociedad procedera a elevar a publico la pérdida de su caracter de unipersonal, que fue

comunicada al mercado mediante Hecho Relevante publicado el 13 de junio de 2017.

El capital social de la Sociedad resultante asciende a 10.606.060 euros, dividido en 10.606.060

acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas de la misma serie y clase.

La Sociedad pone a disposicion del mercado, el Informe del Consejo de Administracion a los
efectos previstos en los articulos 286 y 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de

Capital, asi como el Informe Especial sobre Aumento de Capital por Compensacion de Créditos
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3.2

33

3.4

supuesto previsto en el Articulo 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital
elaborado por los auditores de la Sociedad, en los Anexos II y 111, respectivamente, del presente

Documento de Ampliacion Reducido.

Tal y como acordo el entonces accionista tnico el 7 de junio de 2017, se solicitara la incorporacion
a negociacion de las nuevas acciones emitidas en el MAB estimando que, salvo imprevistos, las
nuevas acciones seran incorporadas a negociacion en el MAB una vez realizada la inscripcion de
las mismas como anotaciones en cuenta en Iberclear y en el menor plazo posible desde la

publicacion del presente Documento de Ampliacion.

Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcion de las acciones de nueva emisién
con detalle, en su caso, de los periodos de suscripcion preferente, adicional y discrecional, asi

como indicacion de la prevision de suscripcion incompleta de la ampliacién de capital.

La ampliacion de capital por compensacion de créditos, al no tener derecho de suscripcion
preferente alguno asociado, ha sido suscrita integramente por Stirling en el momento del

otorgamiento de la correspondiente escritura publica.

Informacion relativa a la intencion de acudir a la ampliaciéon de capital por parte de los

accionistas principales o los miembros del Consejo de Administracion.
No aplica

Caracteristicas principales de las acciones de nueva emision y los derechos que incorporan,

describiendo su tipo y las fechas a partir de las que seran efectivos.

El régimen legal aplicable a las nuevas acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espafiola vy,
en concreto, en las disposiciones incluidas en el RDL 1/2010 de 2 de julio por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y en el RDL 4/2015 de 23 de octubre por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores.

Las acciones son nominativas, estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y se hallan
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con domicilio en Madrid,
Plaza de la Lealtad n° 1 y de sus entidades participantes autorizadas. Las acciones estan

denominadas en euros.

Todas las acciones, incluidas las que se emiten con ocasion de la ampliacion de capital seran
ordinarias y atribuiran los mismos derechos politicos y econdmicos que las acciones actualmente
en circulacion a partir de la fecha en que la ampliacion de capital se declare suscrita y

desembolsada.
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3.5 En caso de existir, descripcion de cualquier restriccion o condicionamiento a la libre
transmisibilidad de las acciones de nueva emision, compatible con la negociacion en el MAB-
SOCIMI.

Las acciones emitidas en virtud de la ampliacion de capital pueden ser transmitidas libremente, sin

estar sometidas a restricciones ni condicionamientos de ningun tipo.
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4 OTRA INFORMACION DE INTERES

No aplica
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5.1

5.2

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones
con el emisor.

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 14/2016, de 26 de julio, sobre los
Requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo
Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anonimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario, modificada por la Circular 20/2016, de 5 de diciembre,
y por la Circular del MAB 1/2017, de 11 de abril, que obliga a la contratacion de dicha figura para
el proceso de incorporacion al MAB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento de la misma
mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la Sociedad contratd con fecha 3 de diciembre de

2015 a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcion de la
Circular del MAB 16/2016, sin que exista entre ellos ninguna relacion mas alla del Asesor
Registrado.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como Asesor
Registrado el 2 de junio de 2008, segun se establece en la Circular del MAB 16/2016, figurando

entre los primeros trece asesores registrados aprobados por dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa,
S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido, y
actualmente esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccion
B, Hoja M-390614, con C.I.F. n® A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de
Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambi6é su denominacion social a Renta 4 Planificacion
Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007 y

denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actiia en todo momento, en el desarrollo de su funciéon como Asesor

Registrado siguiendo las pautas establecidas en su Codigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A.,

actiia como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

Declaraciones e informes de terceros emitidos en calidad de expertos, incluyendo

cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el emisor.

En el Anexo II se ha puesto a disposicion del mercado un Informe Especial sobre Aumento de
Capital por Compensacion de Créditos elaborado por los auditores de la Sociedad a los efectos

previstos en el articulo 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

Documento de Ampliacion Reducido de Hadley Investments SOCIMI, S.A. Julio 2017 20



En el Anexo III se ha puesto a disposicion del mercado un Informe del Consejo de Administracion
a los efectos previstos en los articulos 286 y 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital.

5.3  Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporaciéon
de las acciones de nueva emisién al MAB.

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento de Ampliacion,
el despacho de abogados Uria Menéndez Abogados, S.L.P., con N.L.LF. B-28563963 y domicilio
en la calle Principe de Vergara, 187 de Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal a la
Sociedad.
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ANEXO I Cuentas Anuales individuales e informe de auditoria para el ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2016
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Hadley Investments
SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal)

Cuentas Anuales del

ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2016 e

Informe de Gestidn, 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.delcitte.es

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES

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

Informe sobre las cuentas anuales

Hemos auditado las cuentas anuales adjuntas de la sociedad Hadley Investments SOCIMI, S.A.U. (en
adelante, “la Sociedad”) que comprenden el balance de situacion a 31 de diciembre de 2016 v la cuenta
de pérdidas y ganancias, ei estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la
memgria correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los Administradores en relacion con fas cuentas anuales

Los Administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que expresen
la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de Hadley Investments
SOCIMI, 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 adjunta, y del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude

O error.
Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las cuentas anuales 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 planifiguemos v ejecutemos la auditoria con el fin de obtener una sequridad razonable
de que las cuentas anuales estan libres de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacion de procedimientos para obtener evidencia de auditoria sobre los
importes y la informacion revelada en las cuentas anuales. Los procedimientos seleccionados dependen
del juicio del auditor, incluida la valoracion de los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales,
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, 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 controi interno de la entidad. Una auditoria también incluye
la evaluacion de la adecuacién de las politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las
estimaciones contables realizadas por la direccion, asi como la evaluacion de fa presentacién de las
cuentas anuales tomadas en su conjunto.

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

Opinion

En nuestra opinidon, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la sociedad Hadley Investments SOCIMI, S.A.U.
a 31 de diciembre de 2016, asi como de sus résultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que
resulta de aplicacién vy, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Deloitte, 5.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 8% folio 188, hoja M-54414, inscripcion 96°. C1F.: B-79104469, °
Domicilic social: Pleza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestién adjunto del gjercicio 2016 contiene las explicaciones que los Administradores
consideran oportunas sobre la situacion de la Sociedad, la evolucidén de sus negocios y sobre otros
asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado gque la informacion
contable que contiene el citado informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio
2016. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe de gestién con el alcance
mencionadc en este mismo parrafo y no incluye la revision de informacion distinta de ia obtenida a partir
de los registros contables de Hadley Investments SOCIMI, S.A.U.

DELOITTE, S.L.
Inscrita en el R.O.A.C n® S0692

DELOITTE, S.L.

21 de abril de 2017
Ay gy NOM- 50117105993
HAPORT COLLEGIAL g5 00 EUR
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informe d’auditoria de comptes subjecte
a la normativa d'auditoria de comgtes
espanyola o internacional
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HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
{Sociedad Unipersonal)
BALANCE DE SITUACION A 31 DE DICIEMBRE DE 2018

(Miles de Euros)
ACTVO Notas  [31M2/2016|31H22015 PASNQ HNotas HA272016 |31 212015
AGTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONK> NETO:
Inmovilizado intangible- < - FONDOS PROPIOS-
Aplicacionss informaticas 4 - Capital- 5.000 5000
Irversiones Inmablllarkbs- Nota & 15726 16.807 | Capital escriturada 5000
Temrencs 7.083 7.083 | Prima de emisién 20132
Construcciones 8643 8.824 | Reservas- 144
Inversiones financieras a large plazo- Mota 7 8676 10.531 | Reserva legal 151
Acuerdo de conoesién, derecha de cobra as19 10438 | Ofras roservas (7)
Ctras acliws finanderos a large plazs 157 92 | Resultade deiejercicio 228
Total activo na corrienta 25.406 26,438 | [Dividerslo a cuenta) -
Tatal Pattimenic Neto Nota 8 27527
PASIVG NO CORRIENTE:
Deudas a largo plazo- Hota 8 177 207
Otros pasivas financierss 177 207
Dewdas con empresas del Grupo yasochdas a larga plazo-  |Notas 3y 12 3354 3358
Deudss con empresas del Grupo yasociadas a large plaz 3354 3.364
Total pasho bo sorriente 3534 3561
ACTIVO CORRIENTE:
iales y ol nlas a cobrar- 740 184 | PASIVO CORRIENTE;
Clientes por wntas yprestaciones de servicios 645 118 | Deudas a corto plazo con empra=a del Grupo- Motas 9 y 12 254 52
Ofros créditns con las Administracionss Poblicas  [Nota10a 85 86 | Deudas ¢on empresas del Grupo vasociadas a corio plazy 254 52
Imversiones financieras a corto plazc- Nota7 B8 830 | Acreedares comarchiles ¥ ofras cwentas a pagar- 181 360
Acuarda de coneesiin, defechs de cobro 936 830 | Prowedores 56 103
Efectivo y otros activos liquidos eguivalentes- £233 4048 | P . de grupa ¥ Nota12.b 8 135
Tesoreria 1233 4,043 | Otras deudas con las Adminisiricienes Pablicas Nota 10.a 117 3z
Tolalactive corfients 2308 5.052 Total pasive corrients 435 412
TOTAL ACTVO 28315 31.500 TOTAL PATRIMOMO NETO Y PASIVO 28315 31500

Las Nates 15 13 descritas en las natas expllcalvas adiuntas formsn parts integrants del balance de slfuacten el 31 de diciembre de 2018.




HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.

(Sociedad Unipersonal)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANGIAS DEL ESERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

{Miles de Euros)

Ejercicio Ejercicio
Notas 2016 2015

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de fa cifra de negocios Nota 11 3.693 3.238
Prestacion de servicios 2,092 1.730
Ingreso financiero, acuerdo de concesidn 1.601 1.508

Otros gastos de explotacién- (1.063) (584)
Sercios exieriores (531) (377)
Tribulos (48) (207)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales Nota 4.d (486) -

Amortizacion del inmovilizado Nota § (182) (182)

Resultado de explotacion - Beneficio 24438 2472

Ingresos financieros 2 10

Gastos financieros Notas 9 y12 (202) {231)

Por deudas con empresas de Grupo y asociadas (202} (231)

Resultado financiero - (Pérdida) (200) (221)

Resuiltado antes de impuestos - Beneficio 2.248 2.251

Impuestos sobre beneficios Nota 10 - -

Resultado del periodo procedente de operaciones continuadas - Beneficic 2.248 2251

Resultado del pericdo - Beneficio 2.248 2251

Las Notas 1 a 13 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y

ganandias correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2016,



HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.
{Sociedad Unipersonal)

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO

ANUAL TERMINADO FL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

{Miles de Euros)

Ejercicio Ejercicio
2016 2015
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS {H 2.248 2.251
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (H) - -
TOTAL TRANSFERENCIAS ALA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1Y) - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+1+11I) 2.248 2.251

Las Notas 1 a 13 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado
de ingresos y gastos reconocidos del ejercicio anual terminado ef 31 de diciembre de 2016.



HADLEY INVESTMENTS SOCIM], S.A.

(Sociedad Unipersonal)
ESTABQ DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

B) ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
(Miles de Eures)

Resultados
negativos
Notas de la Prima de de ejercici L a
memoria | Capital Social]  Emisién Reservas anteriores cuenta del ejetcicio Total
| Saldo al 31 de diclembre de 2014 Nata 8 5.006 21.770 {7 1 - 1.514 28276
Ingresos y gastos reconocidos - - - - 2254 2251
Cperaciones con Accicristas:
Reparte prima de emisian Notas Ty & - (1.638)] - - - - 1.538))
Distribucién cel resultado: Notas ty 8

Adividendos - - - - - {1.262) (1.362)

A reserva legal - - 151 - - (451 -

A negativos de - - - - 1 - (] -
Saldo al 31 de diciembre de 2015 Nota & 5.000 20,332 144 - - 2251 20537
Ingreses ¥ gastas reconacides - - - - - 2248 2248
Cpetaciones con Accionistas:

Reparto prima de emisian - {2.347)) - - . - (2.347)
Distribucién del resutlado:

A dividendos - - - - - (2.028) (2.028)

A reserva legal Notas B - - 25 - - (225) -
Disbibucidn de dividendo a cuenta - - - - [1.053] - {1.053)
Saldo al 3 de diciembre de 2046 Nota$ 5000 17.785 369 - 11.053) 2245 | z‘LEA

Las Notas 1 a 13 descritas en fa Memoria adiunta forman parteintegrants del estado

de cambios en el patiimonio nete correspendiente 2l ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2016,



HADLEY INVESTMENTS SOCIMI, S.A.

{Sociedad Unipersonal)
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DIGIEMBRE DE 2016
(Miles de Euros)

Notas de la Hercicio | Ejercicio
Memoria 2016 2015
FALUJOS DE ERECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) (73) 4.100
Resultado del ejercicio antes de impuestos 2.248 2251
Ajustes af resultado: {794) (1.287)

- Amortizacion del inmovilizado Nota & 182 182

- Variacion de provisiones Nota 4.d 486 -

-Ingresos financieros (2) (10)

- Gastos financieros Nota 12.a 202 231

-Ingresos acuerdo de concesion Notas 7y 11 (1.862) (1.690)
Cambios en el capital corriente (1.529) 3521

- Deudores yotras cuentas a cobrar {1.042) 3.698

- Acreedores yotras cuentas a pagar (487) (177}
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion 2 (385)

- Pago de intereses Nota9.ayi2b - (399)

- Cabros de intereses 2 10
FLUIOS DE EFECTIVO DELAS ACTIVIDADES DE INVERSION {II) 2.376 (327}
Pagos por inversiones {220} {2.646)

- Inmovilizado intangible 5) -

- Ohros activos financieros (215) (2.646)
Cobros por desinversiones 2.596 2319

- Otros aclivos financieros 120 -

- Acuerdo de concesion, derecho de cobro Nota 7 2476 2319
FALUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (1If) {5.118) {6.255}
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiere - (3.391)

- Devolucion y amortizacion de deudas con empresas del grupo y asaciadas Nota 8.a - (3.391)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (5.118) (2.864)

- Dividendos Notas 8fy10d {2771} (1.2286)

- Remuneracion de ofros instrumentos de patrimonio Nota 8.b (2.347) (1.638)
ALUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+I+1Il+1V) (2.815) (2.482)
Efectivo 0 equivalentes al comienzo del ejercicio 4.048 8.530
Efectivo 0 equivalenies al final del ejercicio 1.233 4.048

Las Notas 1 a 13 descritas en la Memoria adjunia forman parte infegrante del estado de flujos de efeciivo corres pondiente al

ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2016




Hadley Investments SOCIMI, S.A.
{Sociedad Unipearsonal)

Memoria correspondiente al
ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2016

. _Actividad de |a Sociedad

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

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

- Laadquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arendamiento.

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

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes ¢ no en territorio espafiol, que tengan
como objeto social principal la adguisicidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y
gue 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 Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario.

- Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas en 1a Ley
35/2003, de 4 de noviembre, de |nstituciones de Inversion Colectiva.

Las actividades enumeradas también podran ser desarroliadas 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 el 31 de diciembre de 2016, la Sociedad ha llevado a cabo las siguientes
operaciones societarias:

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

- Con fecha 16 de junio de 2014 Afiens Legal, S.L. formalizo la venta de la totalidad de sus acciones en ia
Sociedad a la sociedad Stirling Adjacent Investments, S.4 rl convirtiéndose de este modo la misma en
accionista tnico de [a Sociedad (el “Accionista Unico”).

- Con la misma fecha, 16 de junio de 2014, se elevaron a publico {os acuerdos sociales refativos at cese y
nombramiento de cargos otorgados por ka Sociedad.

- Con fecha 20 de junio de 2014 se elevo a pulblico una ampliacién 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 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 aportacién dineraria del Accionista Unico. La citada operacién de ampliacion de capital fue inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 3 de julio de 2014.

En ia misma fecha y con caracter previo a la ampliacion de capital anteriormente descrita, se lievé 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 adguisicidn de cuatro inmuebles sitos en Pamplona, Tenerife y Palma de Mallorea (Nota 5) y
de dos derechos de superficie sobre inmuebles ubicados en la localidad de Madrid (Nota 7), con el objetiva

de explotarlos en regimen de alguiler.
7 ‘ g



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

- Durante el efercicio 2016 la Sociedad ha formalizado las siguientes operaciones con el objetivo de cumplir
con los diferentes requerimientos que regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado [nmobiliaric (“SOCIMIY:

o Con fecha 18 de febrero de 2016, mediante acta de decisiones del Accionista Unico, se ha
formalizado la solicitud de incorporacion de Ia totalidad de las acciones representativas del 100% del
capital social de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursafil (MaB).

o Con fecha 4 de mayo de 2018, mediante acta de decisiones del Accionista Unico, se ha aprobado el
cambio de denominacién social de la Sociedad por Hadley Investments SOCIMI, S.A.L., habiéndose
inscrito en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 27 de mayo de 2016.

o Asimismo, en la misma fecha, se ha modificadc el érganc de administracion de la Sociedad,
nombrando a un consejo de administracién formado por fres miembros, y se han modificado los
Estatutos Sociales de la Sodiedad para adaptarlos a la normativa aplicable a las SOCIMI.

o Con fecha 13 de junio de 2016, se ha hecho efectiva la incorporacion de la totalidad de las acciones
representativas del 100% del capital social de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursatil (MaB). A
la fecha de formulacién de las presentes notas explicativas, Stirling Adjacent Investments, S.a r.l,
mantiene una participacion directa del 100% en el capital de Hadley.

o Confecha 21 de octubre de 2016, el Accionista Unico de la Sociedad ha decidido distribuir a su favor
una parte de la prima de emisién por importe de 2.347 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 patrimenio, 1a situacién
financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria
de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones medioambientales

Régimen de SOCIWI

Con fecha 16 de junio de 2014 el Accionista Unico de la Sociedad adopt6 el correspondiente acuerdo de acogimiento
al regimen especial fiscal regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
("SOCIMI"), con efectos a partir de 1 de enero de 2014, derivado de fa solicitud de acogimiento al régimen especial
presentado por ia 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, enire otras, con
las siguientes obligaciones:

1. Obligacién de objeto social: Dében tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, asi como terrenos para la promocién de bienes inmuebles que
vayan a destinarse al arrendamiento, siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes
a la adquisicién 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 Inversién Colectiva.

2. Obligacién 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
percentaje debera cumplirse segin la media trimestral de los balances y en el caso de que la Sociedad
sea dominante de un grupo debera calcularse en base consolidada. Existe la opcidn de sustituir el valor
contable de los activos por su valor de mercado. No se computara la tesoreria/derechos de crédito
procedentes de la transmisién de dichos activos siempre que no se superen los periodos maximos de
reinversidn establecidos.

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



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

3. Obligacion de Negociacidn en mercado regulado: Las SOCIMI deberan estar admitidas a cotizacion en un
mercada de negociacion regutado espafiol 6 en cualquier otro pais que exista intercambio de informacién
tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

4. Obligacién de Distribucion del resultado: la Sociedad debera distribuir come dividendos:

- ElI100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos par
las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/20009.

- Al menos el 50% de los beneficios derivados de [z 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
franscurridos 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 transmisidn.

- Almenos el 80% del resto de ios beneficios obtenides. Cuando 1a distribucion de dividendos se realice
con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen
fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma deserita anteriomente.

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

6. Capital minimo: Ei 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 la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion de! régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de
dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigides en la misma, a condicién de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

Al 31 de diciembre de 2016, se cumplen la totalidad de los requisitos anteriormente descritos.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondria que la Sociedad pase a tributar por el régimen
general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositive 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 diche periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resuite de aplicar el
régimen general y 1a 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 ¢aso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el impuesto sobre Sociedades se fija en ef 0%. No obstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas 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 distribuidoe a dichos
accionistas. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos
meses desde la fecha de distribucién del dividenda.

2. Bases de presentacion de las notas explicativas

a) Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Adminisfradores de acuerda con el marco nemativo de informacion
financiera aplicable a la Sociedad. que es el establecido en;

a) Codigo de Comercio y [a 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 Adaptacién Sectorial al Plan General de
Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobado segin Orden del 28 de diciembre de 1994 y Ia
Adaptacion del Plan General de Contabilidad en las empresas concesionarias de infraestructuras publicas
aprobada mediante Orden EHA/3362/2010 de 23 de diciembre.



b)

c)

e)

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

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

e} Elresto de la normativa contable espafiola que resulie de aplicacion.
Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de 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
situacién financiera y de los resultados de la Sociedad habidos durante el correspondiente ejercicio. Estas cuentas
anuales, que han sido preparadas por los Administradores de la Seciedad, se someteran a la aprobacién por el
Accionista Unico, estimandese que seran aprobadas sin modificacion alguna.

Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio 2015 fueron aprobadas por el Accionista Unico el 15 de abril de
2016.

Principios contables no obligatorios aplicados

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

Aspecios criticos de la valoracidn y estimacion de Ia incertidumbre

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

- La vida (il de los activos intangibles y las inversiones inmobiliarias (Nota 4.a y 4.b).

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

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

- Estimacién de las provisiones oportunas por insolvencias de cuentas a cobrar (Nota 4.d).
- Ewvaluacion de litigios, compromisos, activos y pasivos contingentes al cierre (Nota 4.h).

- Laestimacion del gasto por impuesio sobre Sociedades de acuerdo a la normativa aplicable a las sociedades
del régimen SOCIMI (Nota 4.i. y 10.d).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado scbre la base de fa mejor informacién disponible al cierre del
ejercicio 2016, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro cbliguen a modificarlas (al alza
0 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.

Agrupacion de partidas

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

f) Comparacién de la informacién

La informacion contenida en la memoria referida al 31 de diciembre de 2015, se presenta, a efectos comparativos,
con la informacién referida al 31 de diciembre de 2016.

10



En el mes de diciembre de 2016 se ha aprobade el Real Decreto 602/2018, de 2 de diciembre, por el que se ha
modificado el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre. Las
modificaciones introducidas por el citado Real Decreto, de aplicacion a los ejercicios que se inicien a partir del 1

de enero de 2016, no han tenido efecto significativo sobre las presentes cuentas anuales.

3. Distribucion del resultado

La propuesta de distribucién del resultado del gjercicio formulada por los Administradores de la Sociedad y que se

sometera a la aprobacién del Accionista Unico es la siguiente:;

Miles
de Euros
Base de reparto:
Beneficio del gjercicio 2.248
2.248
Distribucion:
A Reserva legal 225
A Dividendo a cuenta (ya distribuido) 1.053
A Dividendos 970
2.248

Con fecha 21 de octubre de 2016, previa propuesta del consejo de administracion de fa Sociedad, el Accionista Unico
ha acordado la distribucidn de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2016 por importe de 1.053 miles de

euros, que ha sido liguidade con anterioridad a la formulacion de las presentes cuentas anuales.

El estado contable provisional de la Sociedad a dicha fecha (Anexo 1} formulado por los Administradores 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 1181
Inversiones financieras a corto plazo 830
Tesoreria 3499
Pasivos a corto plazo (846)
Fondo de Maniobra

4.664

Adicionalmente, la cantidad distribuida de 1.053 miles de euros no excedia en fecha 21 de octubre de 2016 ia cuantia
resultante de minorar los resultados obtenides en tres partidas: las pérdidas de ejercicios anteriores, las cantidades
que deban destinarse a dotacion de reservas legales o estatuarias obligatorias y una estimacion del impuesto de

sociedades a pagar sobre tales resultados. En este sentido:
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Miles de Euros

Beneficio al 21 de octubre de 2016 1463
Menos:
Reserva legal (146)

Resultados negativos de efercicios anteriores -
Impuesto sobre Sociedades estimado -

1.317

4. Normas de registro y valoracién

Las principales nommas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas anuales
de los ejercicios 2016 y 2015, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad y sus adaptaciones
sectoriales, han sido las siguientes:

a}

b

Inmovilizado Intangible

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

Aplicaciones informaticas

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

Deterioro de valor de activos intangibles

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

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

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

Al 31 de diciembre de 2016 los Administradores no han detectado indicios de deterioro en el valor del inmovilizado
intangible.

Inversiones inmobiliarias

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

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

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

En relacién 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 31 de diciembre de 2016.

El fraspaso de las inversiones inmobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias se realiza cuando ios activos
estan disponibles para su enfrada en funcionamiento.

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

Afios de vida
til estimada

Inmuebles:
Construcciones 50

Al 31 de diciembre de 2016, de acuerdo con los informes de valoracion realizados por expertos independientes,
la valoracion de [as inversiones inmobiliarias no presenta indicios de deterioro.

Los ingresos devengados durante los gjercicios 2016 y 2015 derivados del alquiler de dichos inmuebles de
inversion han ascendido a 2.031 y 1.548 miles de euros, respectivamente (Nota 11.a), y figuran registrados en el
epigrafe “importe neto de ia cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

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

inmuebles (Nota 4.1).

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

Arrendamientos

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

Arrendamiento operativo

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

Cualguier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard como un cobro
0 pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del pericdo del arrendamiento, a medida que se cedan
o reciban los beneficios del active arrendado.

Condiciones de arrendamiento especificas--

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

Asimismo, las indemnizaciones pagadas por los arrendatarios para cancelar sus contratos de arrendamiento antes

de la fecha minima de terminacion de los mismos se& reconocen comoingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias
en la fecha de pago.
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d) Instrumentos financieros

L.os activos y pasivos financieros se recohocen en el balance de situacion cuando la Sociedad se convierte en una
de las partes de las disposiciones contractuales del instrumento financiero.

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

- Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la prestacian de
servicios por operaciones de frafico de la empresa, o los que, no teniendo un origen comerdial, 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 concesidn — 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 aclivos 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 gjercicio la Sociedad realiza un test de deferioro 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.

En particular, y respecto a [as correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar, €l 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 |a solvencia del mismao. Al 31
de diciembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015 no existen saldos deudores con riesgo de mora no
provisionados. A estos efectos, durante el ejercicio 2016, la Sociedad ha registrado una provisién por importe de
486 miles de euros a efectos de cubrir el riesgo identificado relacionado con el cobro de ciertos gastos re-
facturados a uno de sus clientes.

Acuerdo de concesion, derecho de cobro -

Dentro de esta categoria se incluye el reconocimiento inicial que surge del valor de los elementos patrimoniales
de los acuerdos de concesidn para los que, de acuerdo a los términos contractuales de la concesion, la Sociedad
ha considerado que la retribucion de dichos acuerdes consiste en un derecho incondicional a recibir efective por
parie de la entidad concedente, a pesar de que dicho importe puede verse afectado por la existencia de un riesgo
de operacidn o disponibilidad que es asumido por la Sociedad, de modo que ha registrado un aclivo financiero. E}
citado aclivo financiero se ha valorade al valor razonable del servicio prestado, equivalente al valor razonable de
la inversion en la infraestructura en cuestion. Dicho valor razenable de |z infraestructura ha sido determinado a
partir del coste de adquisicion de la misma mas un margen en condiciones de mercado.

Posteriormente, este activo se valora por su coste amortizado calculado en base a las mejores estimaciones de
la Sociedad de los flujos a percibir en fa vida de la concesion, 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, actuacienes de reposicion y gran reparacidn) 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.
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g)

h

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, 1a
Sociedad evala el valor del activo financiero procediende 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 ia vida de la concesién
sea inferior al valor del activo financiero.

Pasivos financieros -

Son pasivos financieros aguellos débitos y partidas a pagar que tiene [a 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 instrumenios 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 pasives se valoran de acuerdo
con su coste amortizado.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se exfinguen las obligaciones que los han generado.
Asimismo, cuando se produce un infercambio de instrumentos de deuda entre la Sociedad y un tercero y, 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 pasive original y la contraprestacién
pagada incluidos los costes de transaccion atribuibles; se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio.

La Sociedad considera gue 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
comisién pagada neta de cualquier 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 corriernte

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

Asimismo, las deudas con entidades de crédito se clasifican como “largo plazo” si la Sociedad dispene 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 relacionadas con prestamos promotor con garantia real que, conforme a las entregas prevista
se cancelaran en un plazo inferior a doce meses han sido clasificadas como deudas a corto plazo.

Moneda funcional

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

Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad, en la formulacion de las cuentas anuales diferencian enfre:

- 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
imparte y/o momento de cancelacidn.

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas come consecuencia de sucesos pasados, cuya

materializacién futura esta condicionada a que ocurran, o 1o, uno o0 mas eventos futuros independientes de
la voluntad de la Sociedad.
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Las cuentas anuales 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
cuertas anuales, sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria, en la medida en que no sean
considerados como remotos.

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

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, 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 tendrd en cuenta para estimar el importe por el que, en su caso, figurara la
correspondiente provision.

Impuesto sobre beneficios

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

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

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

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

Por su parte, los aclivos por impuestos diferidos s6lo 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 Ja Sociedad comunicé a la Delegacién
de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada por su Accionista
Unico de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIML.

En virtud de ja LSOCIMI, las entidades que opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha
Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases
imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto
de Sociedades (“LIS”). Asimismo, ne resultara de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos l, lll y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la LSQCIMI, sera de
aplicacion supletoriamente io 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 a los accionistas cuya participacion en el ¢apital social de la entidad sea
igual o superior al 5%, cuanda dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota de! Impuesto sobre Sociedades.

Al 31 de disiembre de 20186, la Sociedad ha cumplido con la fotalidad de los requisitos exigidos por la norma,
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L)

)

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 def momento en que se produzca la corriente
monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la confraprestacion
recibida, deducidos descuentos e impuestos.

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

Condiciones de arrendamiento especificas -

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a incentivos o periodos de
carencia de renta ofrecidos por la Sociedad a sus clientes (Nota 4.§). La Sociedad reconoce el coste agregado de
los incentivos que ha concedido como una reduccion de los ingresos por cuotas a lo largo del periodo del
arrendamiento ufilizando un sistema lineal. Los efeclos de los periodos de carencia se reconocen durante la
duracién minima del contrato de arrendamiento.

Asimismo, las indemnizaciones pagadas por los arrendatarios para cancelar sus contratos de arrendamiento antes
de la fecha minima de terminacién de los mismos se reconocen como ingreso en el estado de resultado integral
consolidado en la fecha de pago.

Confrafos de concesién, derecho de cobro-

Tal y como indica la adaptacién sectorial a ias empresas concestonarias de infraestructuras pablicas, ai 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
fransferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de la Sociedad consideran
que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracién en el
futuro.

Costes repercutidos a arrendatarios

La mayor parte de los costes de reparaciones y mantenimiento incurridos por la Sociedad, como consecuencia de
la explotacion de sus activos son repercutidos a los correspondientes arrendatarios de los inmuebles. La Sociedad
no considera como ingresos los costes repercutidos a los arrendatarios de sus inversiones inmobiliarias, y se
presentan minorando los correspondientes costes en la cuenta de pérdidas y ganancias, La facturacion por estos
conceptos en el gjercicio 2016 ha ascendido a 351 miles de euros. Por su parte, durante el gjercicio 2015 los citados
gastos ascendian a 208 miles de euros.

m) Estado de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes, entendiendo
por éstos las inversiones comientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

- Actividades de explotacion: actividades tipicas de la explotacion, asi como ofras actividades que no pueden
ser calificadas como de inversion o de financiacion.

- Actividades de inversidn: las de adquisicion, enajenacién o disposicion por ofros medios de aclivas no
corrientes y ofras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

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

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacién en los ejercicios 2016 y 2015, asi como la informacion
mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2016

Miles de Euros
31/12/2015 Adiciones | 31/12/2016
Coste:
Terrenos 7.083 - 7.083
Construcciones 9.097 - 9.097
16.180 - 16.180
Amortizacion acumulada:
Construcciones (273) (181) (454)
(273) (181) (454)
Neto:
Terrenos 7.083 - 7.083
Construcciones 8824 (181) 8.643
Total neto 15.907 (181) 15.726
Ejercicio 2015
Miles de Euros
31/12/2014 Adiciones {31/12/2015
Coste:
Terrenos 7.083 - 7.083
Construcciones 9.097 - 9.097
16.180 - 16.180
Amortizacion acumulada:
Construcciones on (182) (273)
") (182) 273
Neto:
Terrenos 7.083 - 7.083
Construcciones 9.006 (182) 8.824
Total neto 16.089 (182) 15.907

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

Los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad han
ascendido a 2.031 y 1.548 miles de euros, respectivamente {Nota 11.a), al cierre de los efercicios 2016 y 2015. En
este sentido, se incluyen en el epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta, 152 miles de euros correspondientes a la indemnizacion percibida por la Sociedad come consecuencia de la
resolucion anticipada del contrato de amendamiento del inmueble ubicadoe en Palma de Mallorca formalizada con facha
18 de febrero de 2016.

A estos efectos, con fecha 26 de febrero de 2016, se ha formalizado un nuevo contrato de amendamiento del citado
inmueble, con un periodo de ohligado cumpiimiento de 3 afios.
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Al 31 de diciembre de 2016, de acuerdo con los informes de valoracién realizados por expertos independientes, la
valoraeidn de las inversiones inmobiliarias no presenta indicios de deterioro.

Tipo de inversiones y destino de las mismas

La Sociedad tiene inversiones inmobiliarias en alquiler al clerre de los ejercicios 2016 y 2015. En cuanto al uso y
ubicacién geografica de dichas inversiones, se distribuye de la siguiente manera:

Metros
cuadrados
Metros cuadrados arrendados

Locales v Naves industriales 13.598 13.598
Total 13.598 13.598
Metros

Metros cuadrados

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

La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguro para cubrir los posibles riesgos a los que estan sujetos los
diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre de los gjercicios 2016 y 2015 no existia déficit de
cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

6. Arrendamientos

Al cierre de los efercicios 2016 y 2015 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas anuales, de acuerdo con los actuales contratos en vigar, sin tener en cuenta repercusién de
gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente:

Arrendamiento operativo Miles de Euros
Cuotas minimas 2016 2015
Menos de 1 afio 3535 3.919
Entre 1 y cinco afios 10.733 11.891
Mas de cinco afios 5.785 2.825
Total (¥) 20,053 18.635

{*} Incluye las rentas asociadas a las infraestructuras amendadas al Instituto Municipal de la Vivienda
de Madrid (}VIMA), registradas como "Acuerdo de concesidn, derecho de cobro® de acuerdo con
sus términos coniractuales {Nota 7).

En su posicion de arrendador, fos contratos de arrendamiento operativa mas significativos corresponden a los locales
y activos descritos en la Nota 5 de las cuentas anuales adjuntas.
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7. _Inversiones financieras {largo v corto plazo)

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plaze” e “Inversiones financieras a corto plazo” al
cierre de los ejercicios 2016 y 2015 es el siguiente:

Ejercicio 2016

Miles de Euros
Corriente No Corriente
Acuerdo de Acuerdo de Depésitos y Total no
concesion, congesion, fianzas a largo comicnte
derecho de cobro | derecho de cobro plazo
Préstamos y partidas a cobrar 336 9.519 157 9.676
Saldo a 31 de diciembre de 2016 936 9.519 157 9.676
Ejercicio 2015
Miles de Euros
Corriente No Corriente
Acuerdo de Acuerdo de Depésitos y Total no
concesion, congcesion, fianzas a largo corriente
derecho de cobro | derecho de cobro plazo ortien
Préstamos y partidas a cobrar 830 10.439 92 10.531
Saldoe a 31 de diciembre de 2015 830 10.439 92 10.531

Al 31 de diciembre de 2016 y 2015 la Socledad ha calificado los acuerdos firmados con el Instituto de la Vivienda de
Madrid (“IVIMA”) mediante los que se alguilan al citado organismo publice los edificios destinados a la vivienda que la
Sociedad adquirié en régimen de derecho de superficie con fecha 28 de noviembre de 2014, en la partida “Acuerdo de
concesidn, derecho de cobro”, por lo que ha reconecido una cuenta a cobrar por el valor actual de os pagos minimos
a recibir por el arrendamiento, descontados al tipo de interés implicito del proyecto.

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

realizarse siguiendo los siguientes criterios:

- Incrementandose por los servicios prestados de operacién y mantenimiento realizados durante los ejercicios
2016 y 2015, por la capitalizacion del interés implicito asociado al derecho de cobro a largo plazo vy, finalmente,
por los costes de obra, en caso de producirse.

- Reduciéndose, por otro lado, por la renta que la Sociedad recibe del IVIMA por la explotacion de aguellas
infraestructuras sujetas af contrato de concesién.

El movimiento del acuerdo de concesion, derecho de cobro para el gjercicio 2016 y 2015 ha sido el siguiente:



Ejercicio 2016

Miles de
Euros
Acuerdo de concesion, derechos de cobro 11.269
-+ Inversion realizada en la infraestructura -
+ Ingreso por mantenimiento (Nota 11.a) 61
+ Ingreso por aplicacion del tipo de interés efectivo (Nota 11.a) 1.601
- Cobros por parie de la entidad concedente (2.476)
Acuerdo de concesion, derechos de cobro con fecha 31 de diciembre de 2016 10.455
Ejercicio 2015
Miles de
Euros
Acuerdo de concesion, derechos de cobro 11.868
+ Inversion realizada en la infraestructura 30
+ Ingreso por mantenimiento 182
+ Ingreso por aplicacion del tipo de interés efectivo (Nota 11.2) 1.508
- Cobros por parte de la entidad concedente (2.31%9)
Acuerdo de concesion, derechos de cobro con fecha 31 de diciembre de 2015 11.269

La tasa de rendimiento se ha calculado con el valor inicial del activo financiero y los flujos generados después de
descontar de los cobros recibidos los ingresos imputados a los servicios de operacion y mantenimiento. La valoracion
al cierre del 2016 es de 10.455 miles de euros (11.269 miles de euros al cierre del ejercicio 2015), de los cuales, 936
miles de euros se clasifican en el corto plazo (830 miles de euros al 31 de diciembre de 2015).

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

Finalmente, |a partida “Depésitos y fianzas a largo plazo” al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 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.

8. Patrimonio Neto y fondos propios

a) Capital social

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015, el capital social de la Sociedad esta representado por 5.000.000 acciones
nominativas de un euro de valor nominal, totalmente suscritas y desembolsadas.

La totalidad de las acciones de la Sociedad cotizan en el Mercado Alternativo Bursatil. Al 31 de diciembre de 2016,
Stirling Adjacent Investments S.a r.l. mantiene una participacion directa def 100% en el capital social.

De acuerdo con lo establecido en la circular 14/2016 de Bolsas y Mercados Espafioles, Sistemas de Negociacion,
S.A., se exige que un nimero de acciones igual a: (i} un valor estimado de mercado de dos millones de euros; o
(i) el 25% de las emitidas por la Sociedad se encuentren diseminadas entre un minimo de 15 = 20 accionistas que
ostenten un porcentaje de capital social de Hadley inferior al 5%. Este requisito de difusion se debe cumplir dentro
del plazo del primer afio desde la fecha de cotizacién, siendo el plazo aplicable en el caso de Hadley hasta el 13
de junio de 2017.

El consejo de administracion de la Sociedad estima que se cumplira dicho requisito con anterioridad al fin de plazo
establecido (13 de junio de 2017).

b) Prima de emision

El saldo de la “Prima de emisidn” se origind integramente durante el gjercicio 2014 por importe de 21.770 miles de
euros como consecuencia del aumento de capital social descrito en la Nota 1.
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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 21 de octubre de 2016 el Accionista Unico de la Sociedad decidio distribuir a su favor una parte de la
prima de emisidn por importe de 2.347 miles de euros.

En consecuencia, al 31 de diciembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015 el saldo de la “Prima de emision”
asciende a 17.785 y 20.132 miles de euros, respectivamente.

¢) Reservalegal

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

Salvo para [a finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva sélo
podra destinarse a la compensacién de pérdidas v siemipre que no existan otras reservas disponibles suficientes
para este fin.

Al cierre de los ejercicios 2016 y 2015, la reserva legal no se encuentra completamente constituida.
d) Conftratos con el Accionista Unico

Al 31 de diciembre de 2016 y al 31 de diciembre de 2015, la Sociedad mantiene con su Accionista Unico los
contratos de financiacion descritos en las Notas 9y 12.

e) Limitaciones a la distribucion de dividendos

Dada su condicion 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 [as obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo
6 de la LSOCIMI. ’

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, sélo podran repartirse dividendos con cargo
al beneficio del ejercicio, 0 a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia
del repario, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados directamente al
patrimonio neto no pedran ser objeto de distribucién, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios
anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio nete de la Sociedad fuera inferior a la cifra del capital social,
el beneficio se destinara a la compensacion de estas pérdidas.

f) Distribucion de dividendos
Cen fecha 21 de octubre de 2016, el Accionista Unico de la Sociedad ha aprobado una distribucion de dividendos,
a cuenta del resultado del gjercicio 2016, por importe de 1.053 miles de euros (Nota 3). Dicho dividendo se ha

hecho efectivo durante el ejercicio 2016.

Con fecha 15 de abril de 2016, el Accionista Unico de la Sociedad ha aprobado la distribucion de un dividende por
importe de 2.026 miles de euros, con cargo al resultado del ejercicie 2015.

9. Deudas a largo y corio plazo

a) Deudas con empresas del grupo y ofros pasivos financieros

El saldo de las cuentas del epigrafe "Deudas no comentes” al cierre de los ejercicios 2016 y 2015 es el siguiente:

Catesorias Miles de Euros
& 31/1272016 [ 31/12/2015
Otros pasivos financieros 177 207
Préstamos con empresas del grupo 3.354 3354
Total 3.531 3.561




b}

El epigrafe del balance de situacion adjunto “Deudas con empresas del Grupe y asociadas” no corrientes, recoge
un préstame concedido por el Accionista Unico el 19 de junio de 2014 por importe inicial de 6.745 miles de euros y
vencimiento fijado en un tnice pago el 19 de junio de 2021. El préstamo descrito devenga un interés fijo de mercado
y podra ser cancelado anticipadamente por la Sociedad sin penalizacién alguna. En este sentido, durante el
gjercicio 2015 la Sociedad formalizé la cancelacién anticipada del citado préstamo por importe de 3.391 miles de
suros mediante dos pagos efectuados con fecha 19 de febrero de 2015 y 29 de septiembre de 2015 por importes
de 3.377 y 14 miles de euros, réspectivamente. En ambos casos las cancelaciones de deuda formalizadas
supusieron también Ia liquidacién de los infereses devengados y no pagados acumuladas hasta las respectivas
fechas. En consecuencia, al cierre de los gjercicios 2016 y 2015 el importe pendiente asciende a 3.354 miles de
euros.

Al 31 de diciembre de 2016, los intereses devengados y no liquidados ascienden a 254 miles de euros (52 miles
de euros al cierre del gjercicio 2015}, 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 adjunto incluye las fianzas a largo plazo cobradas
a los arrendatarios de inmuebles.

Objetivo de la politica de gestion de riesgos
La politica de gestion de riesgos de Hadley Investments SOCIMI, S.A. esta enfocada a los siguientes aspectos:

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

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

- Riesgo de tipo de interés: Al 31 de diciembre de 2016 y 2015, 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 cumpllr con sus
obligaciones asociadas a sus pasivos financieros que son liguidados mediante la entrega de efectivo o de
ofros activos financieros. La Sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, endeudéndose
Gnicamente con su Accionista Unico.

- Riesgo de crédito: Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y actives liquidos equivalentes en
entidades financieras de elevado nivel crediticio. Adicienalmente, no existe una concentracion significativa en
el volumen de operaciones con dlientes, estando parte de las cuentas a cobrar de la Sociedad garantizadas
mediante los contratos con el Insfituto Municipal de la Vivienda de Madrid (iVIMA).

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

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

Segin se indica en la Nota 1, desde el 13 de junio de 2016 la Sociedad se encuentra inscrita en el MaB, por
lo que, al 31 de diciembre de 2016, la Sociedad ha cumplido con todes los requisitos del régimen especial de
SOCIMI y resulta de plena aplicacion para todos los ejercicios disfrutados hasta este momento.

Respecto a la obligacion de repartir dividendos, los Administradores han propuesto distribuir el resultado del
ejercicio siguiendo, para su calculo, los requisitos expuestos en la citada ley (Nota 1). En el caso de que el
Accionista Unico no aprobase dicha propuesta de distribucion fa Sociedad incumpliria los requisitos exigidos
por la LSOCIMI, debiendo pasar a tributar por el régimen general de IS.
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¢) Informacitn sobre el periodo medio de pago a proveedores.

A continuacién se defalla la informacion requerida por la Dispasicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de
julic (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 342014, de 3 de diciembre) preparada conforme
a fa Resolucion del [CAC de 29 de enero de 2016, sobre ka informacion a incorporar en fa memoria de ias cuentas

anuales en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

3171272016 31/12/2015
Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores(*) 29,95 9,49
Ratio de operaciones pagadas 30,08 9,36
Ratio de operaciones pendientes de pago 27,23 10,88
Importe en miles | Importe en miles

de Euros de Euros

Total pagos realizados 998 460
Total pagos pendientes 53 41

{*) Para =l célculo del pericde medio de page a proveederes no se han tenido en cuenta aquellos saldos de acreedores camerciales
correspondientes a provisiones por facturas pendientes de recibir y que, al 31 de diciembre de 2016 y 2015, asciender a 11 y 276
miles de euros, respectivamente.

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

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucién, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar- Proveedores” y “Acreedores comerciales y otras cuentas a
pagar- Proveedores, empresas del grupo y asociadas” del pasivo corriente del balance de situacion adjunio.

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

Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se ha calculado como el cociente formado en el numerador por &l
sumatorio del producto def ratio de operaciones pagadas por el fotal de pagos realizados v el producto del rafio
de operaciones pendientes de pago multiplicado el importe total de pagos pendientes al cierre del gjercicio, y en
el denominador el sumatorio del importe total de pagos realizados y ef importe total de pagos pendientes al cierre
del gjercicio.

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

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

Con fecha 26 de julio de 2013 enfrd en vigor la Ley 11/2013 de medidas de apoyo al emprendedor, de estimulo
del crecimiento y de la creacion de empleo, que medifica la Ley de morosidad (Ley 3/2004, de 29 de diciembre).
Esta modificacion establece que el periodo maximo de pago a proveedores, a partir def 29 de julio de 2013 sera
de 30 dias, a menos que exista un confrato entre las partes que lo eleve como maxime a 60 dias.



10. Administraciones puiblicas y situacién fiscal

a} Saldos con las Administraciones Publicas

Miles de Euros
31/12/2016 31/12/2015
Hacienda Pablica, deudora por IRPF retenciones al alquiler 62 65
Hacienda Piiblica, deudora por Impuesto del Valor Afiadido 33 -
Hacienda Piblica, deudora. - 1
Total deudores 95 66
Hacienda Pablica, acreedora por IGIC 12 32
Hacienda Piblica, acreedora por IRPF retenciones a dividendos 105 -
Total acreedores 117 32

b) Concilfacién entre Resultado contable y gasfo por impuesto sobre sociedades

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades de los gjerdicios 20168 y 2015
es la siguiente:

Miles de Euros

2016 2015
Resultado contable antes de impuestos 2,248 2251
Cuota al 0% - 28% - 25% - -
Cuota ajustada - -

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

Ei efecto impositivo se ha calculado mediante ta aplicacién al imporie 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 Inversién en el Mercado Inmobiliario) por 1o 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 2016 la Sociedad tiene abiertos a inspeceion todos los
impuestos que le son aplicables desde su conslitucidn. Sin embargo, en relacién con el Impuesto sobre el Valor
Afiadido correspondiente al ejercicio 2014, se llevd a cabo por parte de la Administracién Tributaria una
comprobacion relativa a la devolucion del impuesto soportado por Hadley en la adquisicion de los derechos de
superficie, no habiéndose detectado por parte de la Administracion ninguna discrepancia al respecto. Los
Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los
mencionados impuestos, por lo que, aln 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 adjuntas.

d} Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley 11/2009
En cumplimiento de lo dispuesto en la LSOCIMI se detalla a continuacion la siguiente informacion:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a |la aplicacion del régimen fiscal establecido en la LSQCIMI.
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c}

d)

e)

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la incorporacion de la Sociedad al Régimen SQCIMI.
Unicamente se registro al 31 de diciembre de 2014 en la partida ‘Resultados negativos de ejercicios anteriores”
del Patrimonio Neto del balance de situacidn adjunto, las pérdidas obienidas en el ejercicic 2013 por importe de
1 miles de euros |os cuales se compensaron con el resultado del gjercicio 2014 asi como los costes asociados
a la ampliacion de capital descrita en la Nota 1.

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en esta Ley,
diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, o del 18 por ciento,
respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributade al fipo general de gravamen. El detalle al cierre de los
ejercicios 2016 y 2015 es el siguiente:

Miles de Euros
31/1272016 3171272015

Reservas procedentes de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0% 369 144
Reservas procedentes de rentas sujetas al tipo de gravamen det 19% - -
Total reservas 369 144

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

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

Con fecha 15 de abril de 2016 el Accionista Unico de la Sociedad ha aprobado la distribucion del resultado del
gjercicio 2015 de 2.251 miles de euros destinandose 225 miles de euros a reservas y el reste a dividendos por
importe de 2.026 mifes de euros. Se ha aplicado una retencién del 10% a dichos dividendos, de manera que la
canfidad neta percibida por el Accionista Unico ha sido de 1.823 miles de euros.

Con fecha 21 de octubre de 2016, el Accionista Unico de la Sociedad ha aprobado una distribucion de
dividendos, a cuenta del resultado del ejercicio 2016, por importe de 1.053 miles de euros (Nota 3). Se ha
aplicado una retencidn del 10% a dichos dividendos (Nota 10.a), de manera que la cantidad neta percibida por
el Accionista Unico ha side de 948 miles de euros.

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

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

Ni en el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2015 ni en el gjercicio terminado el 31 de diciembre de
2014 se distribuyeron dividendos con cargo a reservas.

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

Con fecha 21 de octubre de 2016, el Accionista Unico de Ia Sociedad acordd distribuir a su favor un dividende
a cuenta del gjercicio 2016 por importe de 1.053 miles de euros. Con fecha 15 de abril de 2016 el Accionista
Unico ha aprobado la distribucién de un dividendo correspondiente af resultado def ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2015 por importe de 2.026 miles de euros. Con fecha 30 de junio de 2015, el Accionista
Unico acordé la distribucién de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2014 por importe de 1.362
miles de euros.
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f} Fecha de adguisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital de
entidades a que se rediere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley asi como identificacién de los actives que
computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.

Fecha de adquisicién de los inmuebles Identificacién del activo

20 de junio de 2014 Inmueble en Pamplona

20 de junio de 2014 Inmueble en Palma de Matlorca

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 ejercicios ent que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta
Ley, que se hayan dispuesto en el perioda impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar
perdidas, identificando el ejercicio del que procéden dichas reservas.

En el gjercicio 2016 no se han dispuesto reservas para uso distinto de su distribucion o de la compensacion de
perdidas.

11. Ingresos y gastos

a)

b)

Importe neto de fa cifra de negocios

La distribucién 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 distribucién por actividades
durante los ejercicios 2016 y 2015 es la que se relaciona a continuacitn:

. .. Miles de Euros
Tipo de actividad 2016 3015

Arrendamiento de inmuebles (Notas 4.b y 5) 2.031 1.548
Ingresos de créditos a largo plazo, acuerdo de

concesién (Nota 7) 1.601 1.508
Ingresos por eperaciones de mantenimiento,

acuerdo de concesion (Nota 7) 61 182
Total 3.693 3.238

Los ingresos en concepto de amrendamiento de inmuebles del ejercicio incluyen 322 miles de euros
correspondientes a la facturacién de los gastos comunes de ejercicios anteriores de un inmueble a uno de los
inquilinos. En relacion con el citado inmuebie, la facturacién de los costes comunes correspondientes al ejercicio
2016 ha ascendido a 164 miles de euros. Al 31 de diciembre de 2016, la totslidad de las facturaciones descritas
han sido provisionadas (Véase Nota 4.d).

Gastos de personal
La Sociedad no tiene personal propio. La gestién administrativa de la Sociedad, asi como la realizacién del soporte

tecnico 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 detaile de operaciones realizadas con partes vinculadas durante los ejercicios 2016 y 2015 es el siguiente:

Ejercicio 2016

Miles de Euros
Transacciones Gastos
Intereses por Servicios Total
créditos recibidos
Stirling Adjacent Investment, S.ar.l 202 - 202
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L. - 97 97
Total 202 97 299
Ejercicio 2015
Miles de Euros
Transacciones Gastas
Intereses por Servicios Total
créditos recibidos
Stirling Adjacent Investment, S.a.r.l 231 - 231
Servihabitat Servicies Inmobiliarios, S.L. - 135 135
Total 231 135 366

Los gastos financieros anteriormente descritos se corresponden a los intereses devengados durante los ejercicios
2016 y 2015 por el préstamo concedido por el Accionista Unico descrito en la Nota 9. Dichos intereses seran
liguidados en la fecha prevista para el desembolso del principal del préstamo, y se calcularan aplicando al
principal pendiente de amortizar tn tipo de interés fijo de mercado.

Los servicios recibidos por parte de Senvhabitat Servicios Inmobiliarics, S.L. se corresponden con la gestion
administrativa y la gestion de los activos de [a Sociedad.

Adicionalmente a las citadas operaciones financieras, la Sociedad ha realizado con su Accionista Unico durante
los ejercicios 2016 y 2015 ias operaciones societarias y de cancelacion de deuda descritas en las Notas 1, 8 y 9
de las cuentas anuales adjuntas. Asimismo, ha formalizado la distribucién de un dividendo a cuenta del ejercicio
2016 por importe de 1.053 miles de euros {Nota 3).

b) Saldos con vinculadas

El importe de los saldos en balance de situacién con vinculadas al 31 de diciembre de 2016 y al 31 de diciembre
de 2015 es el siguiente:

31 de diciembre de 2016

Miles de Euros
Saldos Saldo acreedor
Préstamos Intereses Cuentas por
{Nota 9) (Nota 9) pagar
Stirling Adjacent Investment, S.a r.l 3.354 254 -
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L - - 8
Total 3.354 254 8
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31 de diciembre de 2015

Miles de Euros
Saldos _ Saldo acreedor
Préstamos Intereses Cuentas por
(Nota9) {Nota 9) pagar
Stirling Adjacent Investment, S.ar.l 3354 52 -
Servihabitat Servicios Inmobiliarios, S.L - - 135
Total 3.354 52 135

¢} Retribuciones a los Administradores

El anterior Administrador Unice y los actuales Administradores no han petcibido retribucion alguna por parte de la
Sociedad durante el gjercicio 2016 ni tampoco se [es ha concedido anticipos ni créditos al cierre del ejercicio 2016.
Por su parte, el anterior Administrador Unico no. recibi6 retribucion alguna ni se le concedieron créditos o anticipos
durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2015.

Asimismo, durante los ejercicics 2016 y 2015 la Sociedad no ha satisfecho importe alguno por contratacién de
prima de seguro de responsabilidad civil de los Administradores por dafios ocasionados por actos u omisiones.

La distribucion por sexos al témino de los gjercicios 2016 y 2015, es la siguiente:

31/12/2016 31/12/2015
Categorias Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Administradores 3 - 1 -
Total 3 - 1 -

d) Informacién en relacion con situaciones de confiicto de intereses por parte de los Administradores

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

. Ofra informacién

a) Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio 2016 y 2015, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros servicios
prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.1., o por una empresa vinculada al auditor por control, propiedad,
auditer por control, propiedad comun o gestion han sido los siguientes (en miles de euros):

Servicios prestados por el
auditor de cuentas y por
empresas vinculadas

2016 2015
Servicios de auditoria 36 9
Otros servicios de Verificacion 64 -
Total servicios de Auditoria y Relacionados 100 9
Servicios de Asesoramiento Fiscal - -
Otros Servicios 45 -
Total Servicios Profesionales 45 -
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b) Hechos posteriores

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

Barcelona, a 31 de marzo de 2017



Hadiey Investments SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal)

Informe de Gestion correspondiente al
ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2016

Sefior Accionista:

Los ingresos de la Sociedad durante el ejercicio 2016, se han situado en 3.693 miles de euros, de los cuales 2.031
miles de euros provienen de la explotacidn del patrimonio propio, 1.601 miles de euros de la explotacién de acuerdos
de concesion y 81 miles de euros por operaciones de mantenimiento de los acuerdos de concesion.

El resultado obtenido en el gjercicio 2016, ha ascendido a unos beneficios después de impuestos de 2.248 miles de
euros.

Actividades desarrolladas por la Sociedad durante el ejercicio 2016
Hadley Investments SOCIMI S.A. ha desarroliado |a siguiente actividad que a continuacion se describe:

¢ Laadquisicidén y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Exposicién fiel sobre la evolucion de los negocios y la situacion de fa Sociedad

Del patrimonio de la sociedad durante el ejercicio 2016, los inmuebles han sido arrendados por un valor de 3.693 miles
de euros.

A 31 de diciembre de 2016, el capital social de la Sociedad esta representado por 5.000.000 de acciones de un euro
de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas.

Principales indicadores

-Indicadores clave de resuitados financieros:

31/12/2016

ROE (BDI/FFPP) ! 9,23%

"Return on Equity: ratio que mide el rendimiento gue obtienen los accicnistas.




-Indicadores clave no financieros:

Miles de
Euros
31/12/2016
Ingresos de Explotacion 3.693
Resultado antes de Impuestos 2.248
Resultado después de Impuestos 2.248
Inmovilizado en explotacién 15.726
Acuerdo de concesion, derecho de cobro 10.455
Fondos propios 24349

Informacion sobre cuestiones relativas al medio amhbiente y al personal:

La actividad que desarrolia la Sociedad no genera un riesgo significativo para el medio ambiente.
Por otra parte, a fecha 31 de diciembre de 2016 no existen cuestiones destacables relfativas al personal.

Principales riesgos asociados a la actividad

A fecha 31 de diviembre de 2016 la Sociedad no se enfrenta a riesgos o incertidumbres de caracter material estando
en cualquier caso debidamente provisionados a [a mencionada fecha.

Liquidez y recursos de capital

El periodo medio de pago ponderado (PMP) de las Sociedad a sus proveedores para el gjercicio de 2016 se ha situado
en 30 dias.

Uso de instrumentos financieros

Durante el gjercicio 2016 la Sociedad no ha formalizado contratos de cobertura a través de instrumentos financieros,



Propuesta de aplicacion de resultados

El resultado obtenido después de impuestos obtenido asciende a un beneficio de 2.248 miles de euros, proponiéndose
a la Junta General Ia siguiente aplicacién del resultado:

Miles
de Euros

Base de reparto:
Beneficio del ejercicio 2,248
2.248

Distribucién:

A Reserva legal 225
A Dividendo a cuenta {(va distribuido) 1.053
A Dividendos 970
2.248

Evolucién previsible

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

Investigacion y Desarrollo

Por las especiales caracteristicas de la Sociedad, no se llevan a ce;bo trabajos de Investigacion y de Desarrollo.
Acciones propias

La Sociedad no ha efectuade operaciones con acciones propias.

Hechos posteriores

A fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, no existen hechos posteriores relevantes que afecten at
contenido de las mismas.

Barcelona, a 31 de marzo de 2017



ANEXO 1: Estade contable provisional a 21 de octubre de 2016 en miles de euros

A continuacion se detalla el estado contable provisional de la Sociedad a fecha 21 de octubre de 2016 formulado por
los Administradores de acuerdo con los requisitos legales establecidos en el articulo 277 de la Ley de Sociedades de
Capital, que ponia de manifiesio la existencia de liquidez suficiente para la distribucion del dividendo a cuenta, de
acuerdo con el siguiente detalle:

Balance de situacién:

ACTIVO 2110/2016 PASIVO 21102016
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
Inmovilzado Intangible- 5 | FONDOS PROPIOS-
Aplicaciones inform alicas 5 [ Capital - 5.000
Inversiones inmobiliarias- 15787 | Capital escriturade 5.000
Termrenos 7.083 | Prima de emisicn 20132
Construcciones 8.704 | Reservas- 369
inversiones financieras a largo plazo- 40.039 | Resena legal 376
Acuerdo de concesion, derecho de cobro 9.833 | Ofras reservas {7)
Ctros activos financieros a largo plazo 206 | Resultado del ejercicic 1463
Total activo no corriente 2531 Total Patrimonio Neto 26.964
PASIVO NO CORRIENTE:
Peudas a largo plazo- 177
Ofros pasivos financierss 177
Deudas conemp del Grupo y asociadas a largo plazo- 3354
Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo 3354
Total pasivo no coriente 353
ACTIVO CORRIENTE:
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar- 1.181 | PASVO CORRIENTE:
Clientes por ventas y prestaciones de senicios 1.003 | Deudas a corto plazo con empresa del Grupo- 186
Otros créditos con las Administraciones Publicas 178 | Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo 186
Inversiones financieras a corto plazo- 830 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- 660
Acuerdo de concesion, derecho de cobro 830 | Proweedores 628
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes- 3.499 | Proveedores, empresas de grupe y asociadas -
Tesoreria 3489 | Otras deudas con las Administraciones Pubficas 3z
Total activo corriente 5.510 Total pasivo corriente 846
TOTAL ACTIVO 31.341 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31.341
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Cuenta de resultados:

01/01/2016 a
211012016

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de la cifra de negocios 2.651
Prestacién de senicios 1583
Ingreso financiero, acuerdo de concesién 1.068

Otros gastos de explotacién- (933)
Senvicios exeriores (520)
Tributes 91)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales (322)

Amortizacion del inmovilizado {122)

Resultado de explotacion - Beneficio 1.596

Ingresos financieros 2

Gastos financieros (135)

Por deudas con empresas de Grupo y asociadas (135}

Resultado financiero - (Pérdida) {133}

Resuitado antes de impuestos - Beneficio 1.463

impuestos sobre beneficios -

Resultado del periodo procedente de operaciones continuadas - Beneficio 1463

Resultado del periodo - Beneficio 1463




DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales y el informe de gestién de Hadley
Investments SOCIMI, S.A.U. correspondientes al gjercicio social terminado el 31 de diciembre
de 2016 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados por el consejo de
administracion en fecha 34 de marzo de 2017 y (iii) comprenden 33 hojas de papel comiin,
numeradas correlativamente de la 1 a la 23S, ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas
hojas por el secretario no consejero y siendo firmada la presente y 2 hojas sucesivas por los
sefiores consejeros como diligencia de firma el 34 de marzo de 2017.

A~
/

D. Andrew Nigel Fellows Homer

Presidente del consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.U.
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anunales y el informe de gestién de Hadley
Investments SOCIMI, S.A.U. correspondientes al gjercicio social terminado el 31 de diciembre
de 2016 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados por el consejo de
administracion en fecha 37 de marzo de 2017 y (iii) comprenden &S hojas de papel comun,
numeradas correlativamente de la 1 a la 5, ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas
hojas por ¢l secretario no consejero y siendo firmada la presente hoja, la anterior y la siguiente
por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 3{ de marzo de 2017.

D. Daniel Louis Wanek

Vocal del consejo de administracion de Hadley Investments SOCIMI, S.A.U.
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales y el informe de gestion de Hadley
Investments SOCIMI, S.A.U. correspondientes al ejercicio social terminado el 31 de diciembre
de 2016 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados por ¢l conscjo de
administracion en fecha 21 de marzo de 2017 y (iii) comprenden 3S hojas de papel comin,
numeradas correlativamente de la 1 a la 35, ambas inclusive, habiendo sido visadas dichas
hojas por el secretario no consejero y siendo firmada la presente y las 2 hojas anteriores por los
sefiores consejeros como diligencia de firma el 34 de marzo de 2017,

¥

D. Stefano Questa

Vocal del consejo de administracién de Hadley Investments SOCIMI, S.A.U.
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Hadley Investments
SOCIMI, S.A.U.

Informe Especial sobre la propuesta de
aumento de capital

por compensacion de créditos, supuesto
~previsfo en el articulo 301 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital



De I Oi tte ' ' Deloitce, SL

Avca. Diagonal, 654
08034 Barceiona
Espafia

Tel.: +34 932 80 40 40
Fax: +34 932 8028 10
www.deloitte.es

INFORME _ESPECIAL SOBRE LA PROPUESTA DE AUMENTO DE CAPITAL POR
COMPENSACION DE CREDITQS, SUPUESTO PREVISTO EN EL ARTICULO 301 DEL TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL

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

A los fines previstos en el articulo 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, ‘
emitimos ¢l presente Informe Especial sobre la propuesta de aumento de capital mediante
compensacion de créditos, por un valor nominal de 5.606.060 euros junto con upa prima de emision de
23.993.936,8 euros formulada por el Consejo de Administracién de Hadley Investments SOCIMI,
S.A.U. (en adelante, “la Sociedad”) con fecha 2 de junio de 2017, y que s¢ presenta en ¢l documento
adjunto sellado para su identificacion.

La citada ampliacién de capital se llevard a cabo mediante la emisién y puesta en circulacién de
5 606.060 nuevas acciones de 1 euro de valor pominal cada una de ellas, iguales en derechos a las ya
existentes y numeradas correlativamente de la 5.000.001 a la 10.606.060, ambas inclusive, junto con
una prima de emision de 4,28 euros por accidn, y que seran, en. su caso, sucritas y desembolsadas por
Stirling Adjacent Investments S.3.r1. mediante la compensacion de créditos que ostenta frente a Hadley
Investments SOCIMI, S.A.U. por importe de 29.599.996.8 euros.

Hemos verificado, de acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas, la informacién
preparada bajo la responsabilidad de los Administradores en el documento antes mencionado, respecto
a los eréditos destinados al aumento de capital v que los mismos son totalmente liquidos, vencidos y
exigibles.

En nuestra opinion, el documento adjunto preparado por el Consejo de Administracion de la Sociedad
ofrece informacién adecuada respecto a los créditos a compensar para aumentar ol capital social de
Hadley Investments SOCIML S.A.U.,, los cuales son totalmente liquidos, vencidos y exigibles.

Este Informe Especial ha sido preparado unicamente a los fines previstos en el articulo 301 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, por lo que no debe ser utilizado para ninguna otra
finalidad.

DELOITTE, S.L.
Inscrita en el R.O.A.C. N° 80692

%m%”% i
Frasces yet

5 de junio de 2017

Deloitte, 5.1 Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 82, folio 188, hoja M-54414, inscripddn 96°. C.1LE: B-73104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.
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