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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 4/2018 de 24 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 (en adelante, 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 la Bolsa. 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 Comision Nacional del Mercado de
Valores han aprobado o efectuado ningln tipo de verificacién o comprobacién en relacion con el

contenido de este Documento de Ampliacion 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.L.F.
namero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio
11, seccion 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 Albirana Properties SOCIMI, S.A. (en adelante,
“Albirana”, la “Sociedad”, la “Sociedad Absorbente”, la “Compaiia” o el “Emisor”) en la
preparacion del presente Documento de Ampliacion Reducido exigido por la Circular MAB 4/2018 de
24 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.
Segundo. Que ha revisado la informacion que el Emisor ha reunido y publicado.

Tercero. Que el Documento de Ampliacion Reducido cumple con la normativa y 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 DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL
DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION

1.1. Documento Informativo de Incorporacion.

Albirana prepard con ocasion de la incorporacion de sus acciones al MAB-SOCIMI, efectuada el
22 de marzo de 2017, el correspondiente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado
(en adelante, el “Documento Informativo” o el “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 Expansién y por Sociedades Anoénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), actualmente la Circular MAB 2/2018.

El mencionado DIIM puede consultarse en la péagina web de la Sociedad
(www.albiranaproperties.com), asi como en la pagina web del MAB
(www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ALBIRANA_PROPERTIES _SOCIMI _S_

A__ES0105236006.aspx), donde ademas se puede encontrar la informacion financiera y los

hechos relevantes publicados relativos a la Sociedad.

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.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, a saber, Anticipa Real Estate,
S.L.U., representada por su representante persona fisica D. Eduardo Mendiluce Fradera, como
Consejero Delegado y Presidente del consejo de administracion, y D. Jean-Frangois Bossy,
D. Jean-Christophe Dubois y D. Diego San José, como vocales del consejo de administracion, en
nombre y representacion de Albirana, en virtud de las facultades expresamente conferidas en virtud
de los acuerdos adoptados por la Junta General de Accionistas de la Sociedad en fecha 29 de junio
de 2018, asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento, cuyo formato se ajusta
al Anexo II de la Circular MAB 4/2018.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, esto es, Anticipa Real Estate, S.L.U.,
representada por su representante persona fisica D. Eduardo Mendiluce Fradera, D. Jean-Frangois
Bossy, D. Jean-Christophe Dubois y D. Diego San José, 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.

Albirana es una sociedad an6nima cotizada de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI),
con NIF A-87.116.877, y domicilio social situado en Calle Roure, 6-8, 4°, Poligono Industrial Mas
Mateu, El Prat de Llobregat (Espaia).
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Fue constituida con caracter unipersonal por tiempo indefinido bajo la denominacion Miltur
Investments, S.A.U. en virtud de escritura publica autorizada por el Notario de Madrid
D. Fernando Fernandez Medina, con fecha 9 de octubre de 2014, bajo el nimero 2.486 de su
protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 16 de octubre de 2014 en el Tomo
32.669, Folio 215, Seccion 8, Hoja M-588.110 e Inscripcion 1. El domicilio social se encontraba
en Avenida de Aragon numero 330, Parque Empresarial Las Mercedes, Edificio 5°, planta 3* de
Madrid.

El 24 de julio de 2015 se llevo a cabo el cambio de la denominacion social de la sociedad “Miltur
Investments, S.A.U.” por el de “Albirana Properties, S.A.U.” en virtud de escritura publica
autorizada por el Notario de Barcelona D. Emilio Rosellé Carrion, con fecha 24 de julio de 2015,
bajo el nimero 1.552 de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona con fecha 17
de septiembre de 2015 en el Tomo 44.775, Folio 164, Hoja B-467143 e Inscripcion 7.

Mediante decision del accionista unico, adoptada el 26 de febrero de 2015 y elevada a publico el
12 de marzo de 2015 en virtud de escritura publica autorizada por el Notario de Barcelona D.
Emilio Rosello Carrion, bajo el niimero 543 de su protocolo, se procedio al cambio de domicilio
social de Albirana Properties, S.A.U. a la Calle Roure, 6-8, 4° planta del Poligono Industrial Mas
Mateu, en El Prat de Llobregat (Barcelona), lo cual causé la inscripcion 4* en la hoja registral de
la Sociedad.

El 1 de abril de 2015 la Compaiiia comunicé a la Administracion Tributaria su opcion para la
aplicacion del régimen fiscal especial para SOCIMI.

El objeto social de la Compaiiia se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales (en adelante,
los “Estatutos”), cuyo tenor literal a la fecha del Documento Informativo, en consonancia con lo
previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante, la “Ley de SOCIMI™), es el siguiente:

“Articulo 2.- Objeto social

La Sociedad tiene como objeto social:

1. La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre,

del Impuesto sobre el Valor Aniadido.

2. La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en
territorio espainiol que tengan el mismo objeto social que aquellas 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 espaniol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria,

legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de
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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 de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de

Inversion Colectiva.”

Asimismo, la Compaiiia es la dominante de un grupo SOCIMI en el que actualmente se integran
3 sociedades integramente participadas por la Compaiia (las “Subsocimis I”’) y que también han
optado por el régimen especial previsto en la Ley de SOCIMI con fecha 1 de abril de 2015. El

detalle de dichas sociedades es el siguiente:

a) Budmac Investments, S.L.U., con domicilio social en Carrer del Roure, 6 (Pol. Industrial
Mas Mateu), El Prat de Llobregat en Barcelona. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, Tomo 44793, Folio 9, Hoja B-467685 ¢ inscripcion 4 (en adelante, “Budmac”).

b) Lambeo Investments, S.L.U., con domicilio social en Carrer del Roure, 6 (Pol. Industrial
Mas Mateu), El Prat de Llobregat en Barcelona. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, Tomo 44775, Folio 169, Hoja B-467144 ¢ inscripcion 4* (en adelante,

“Lambeo™).

¢) Treamen Investments, S.L.U., con domicilio social en Carrer del Roure, 6 (Pol. Industrial
Mas Mateu), El Prat de Llobregat en Barcelona. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, Tomo 44793, Folio 20, Hoja B-467686 ¢ inscripcion 4* (en adelante,

“Treamen”).

Documento de Ampliacion Reducido de Albirana Properties SOCIMI, S.A. Octubre 2018 3



2. ACTUALIZACION DE LA INFORMACION DEL DOCUMENTO
INFORMATIVO DE INCORPORACION

2.1 Finalidad de la ampliacion de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como

consecuencia de la incorporacion de las acciones de nueva emision.

La Ampliacion de Capital tiene su razdn de ser en una fusion por absorcion de Albirana Properties
II SOCIMI, S.A.U., (la “Sociedad Absorbida”), propietaria del 100% del capital social de tres
subsocimis (las “Subsocimis IT”’) que a su vez son titulares de activos inmobiliarios (de uso
principalmente residencial) adquiridos en el marco de ejecuciones hipotecarias o compraventas
con subrogacion (ver seccion 4 del presente Documento de Ampliacién para mayor detalle sobre
la cartera inmobiliaria) por Albirana, la Sociedad Absorbente. Dicha fusion, aprobada el pasado
29 de junio de 2018 por la Junta General de la Sociedad y por el accionista tnico de la Sociedad
Absorbida, se ha llevado a cabo mediante la absorcion de la Sociedad Absorbida por la Sociedad
Absorbente, con extincion de la primera y transmisién en bloque de todo su patrimonio a la
segunda, que ha adquirido, por sucesion universal, la totalidad de los derechos y obligaciones de
la Sociedad Absorbida (la “Fusién”). En consecuencia, Albirana aumento su capital social en la
cuantia descrita a continuacion, a fin de entregar las nuevas acciones a emitir al que era, hasta el
momento en que se ejecutd la Fusion, accionista Ginico de la Sociedad Absorbida, la sociedad
Alcmena (REIT) Holdco S.a.r.l., que era, a su vez, titular de, aproximadamente, el 99,91% del

capital social de la Sociedad Absorbente en ese momento.

Cabe notar que, con caracter previo a la Fusion, el capital social de la Sociedad Absorbente
ascendia a cinco millones de euros (5.000.000 €) y estaba dividido en cinco millones (5.000.000)
de acciones nominativas de un euro (1 €) de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas, con idénticos derechos, representadas mediante anotaciones en cuenta y
conformando, por tanto, una unica clase y serie, e incorporadas a negociacion en el MAB
(segmento SOCIMISs).

Asimismo, cabe notar que con caracter previo a la Fusion, el capital social de la Sociedad
Absorbida ascendia a sesenta mil euros (60.000 €) y estaba dividido en sesenta mil (60.000)
acciones nominativas de un euro (1 €) de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas con idénticos derechos, y conformando, por tanto, una unica clase y serie. Las

acciones de la Sociedad Absorbida estaban representadas mediante titulos.

El tipo de canje de la Fusion de acuerdo con el valor real (o razonable) de sus patrimonios ha sido
de 1 accion de la Sociedad Absorbida por 77,51451576 acciones de la Sociedad Absorbente. Es
decir, Alcmena (REIT) Holdco S.a.r.l. ha recibido 77,51451576 acciones de la Sociedad
Absorbente por cada accion de la Sociedad Absorbida. Asi, por el canje y amortizacion de las
sesenta mil (60.000) acciones de la Sociedad Absorbida de un euro (1 €) de valor nominal cada
una, Alcmena (REIT) Holdco S.a.r.l. ha recibido 4.650.870 acciones de la Sociedad Absorbente
de un euro (1 €) de valor nominal cada una, con los mismos derechos que las existentes y
representadas mediante anotaciones en cuenta, que se han emitido totalmente desembolsadas en

virtud de la correspondiente Ampliacion de Capital, junto con una compensaciéon econémica en
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efectivo por importe total de 94,56 céntimos de euro, esto es, 95 céntimos de euro tras el oportuno

redondeo.

Para hacer el calculo de la ecuacidon de canje se tomd en consideracion el valor real (o razonable)
del patrimonio de ambas sociedades a 31 de marzo de 2018, asi como la aportacion que el
accionista unico de la Sociedad Absorbida realiz6 el pasado dia 25 de mayo de 2018, via cuenta
118 del Plan General de Contabilidad, aprobado por medio del Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, por un importe de 126.036.606,51 euros, mediante la extinciéon por confusion de parte
de la deuda que el accionista unico de la Sociedad Absorbida (y mayoritario de la Sociedad
Absorbente) ostentaba frente a la propia Sociedad Absorbida. La Sociedad Absorbida era la
dominante de un grupo SOCIMI en el que se integraban las 3 Subsocimis II, cuyas participaciones
han sido asimismo transmitidas a la Sociedad Absorbente en virtud de la Fusion.

Las nuevas acciones se han emitido con una prima de fusion total de 152.619.332,87 euros, es
decir, una prima de fusion por accion igual al importe en euros resultante de dividir la prima de
fusion total de 152.619.332,87 euros entre el nimero de acciones a emitir, 4.650.870, esto es, de
aproximadamente 32,81522228 euros por accion. A estos efectos se deja constancia de que el
patrimonio aportado por la Sociedad Absorbida es igual, por lo menos, a la suma del aumento de

capital social mas la prima.

Como consecuencia de lo anterior, se deja constancia de que, de la Ampliacion de Capital, no se
han obtenido fondos, puesto que dicha Ampliacion de Capital se ha efectuado por medio de la
aportacion no dineraria consistente en la totalidad del patrimonio de la Sociedad Absorbida sobre

la base de la ecuacion de canje explicada anteriormente.

Resaltar que la Fusion fue inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona con fecha 12 de
septiembre de 2018, al folio 155, del tomo 45922, hoja B-467143, inscripcion 31.

La Fusion se describe con mayor detalle en el Proyecto Comun de Fusion formulado por los
organos de administracion de ambas sociedades que se transcribe en el Anexo I al presente

Documento de Ampliacion.
Por ultimo, se deja constancia de que:

i. El tipo de canje de la Fusion fue sometido a verificacion por parte de Ernst & Young,
S.L., en su condicion de experto independiente designado por el Registro Mercantil de

Barcelona en cumplimiento de la legislacion aplicable; y

il. tras dicha verificacion, Ernst & Young, S.L., ha confirmado que:

a) el tipo de canje de la Fusion esta justificado;

b) los métodos seguidos para establecer dicho canje y los valores a los que
conducen son adecuados; y

c¢) el patrimonio aportado por la Sociedad Absorbida que se extinguid es igual, por
lo menos, a la suma del aumento de capital de la Sociedad Absorbente mas la

prima de fusion correspondiente.
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2.2

2.3

Informacion piblica disponible.

De conformidad con lo dispuesto en la Circular MAB 6/2018 sobre la informacion a suministrar
por Empresas en Expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo
Bursatil, procede indicar que toda la informacion financiera periddica y relevante desde su
incorporacion al MAB, estd disponible en la pagina web de la Sociedad
(www.albiranaproperties.com), asi como en la  pagina web del MAB
(www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ALBIRANA_ PROPERTIES SOCIMI S

_A__ES0105236006.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 6/2018, recogen todos los
documentos que se han aportado al Mercado para la incorporacion de las acciones de Albirana.

Informacion financiera.

a) Sociedad Absorbente

De conformidad con la Circular MAB 15/2016 (actualmente la Circular 6/2018), en fecha 27 de
abril de 2018, la Sociedad publico las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2017, preparadas de acuerdo con criterios NIIF, y el Informe de Gestion del
ejercicio 2017 junto con el informe de auditoria independiente. El informe de auditoria se
present6 sin salvedades. Las cuentas anuales consolidadas fueron aprobadas el 29 de junio de
2018 en la misma Junta General en la que se aprobod la Fusion asi como las cuentas anuales

individuales de la Sociedad.

Se adjunta como Anexo II al presente Documento de Ampliacion las cuentas anuales consolidadas
del ejercicio 2017, junto con el correspondiente informe de auditoria con opinidn favorable emitido
por el auditor de cuentas de la Sociedad, Deloitte, S.L. (“Deloitte”).
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Informacién financiera correspondiente a los ejercicios 2016 y 2017:

Cuenta de resultados

€ 2016 2017
|Importe neto de la cifra de negocios 8.809.407 17.859.123|
Otros ingresos de explotacion 0 0
Otros gastos de explotacion -24.116.893  -27.781.118
Amortizacién del inmovilizado -4.489.455 -7.637.835
Deterioro de rtdos por enaj. de inmov. -7.932.204 8.258.741
Resultado de explotacion -27.729.145  -9.301.089
Ingresos financieros 0 14.732
Gastos financieros -9.805.512 -7.302.004
Resultado antes de impues tos -37.534.657 -16.588.361
Impuesto sobre beneficios 0

Resultado del ejercicio -37.534.657 -16.588.361

Cabe notar que el Grupo Albirana no tiene personal propio. La gestion administrativa y la
realizacion del soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria son realizadas por la
sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. (ver apartado 1.6.5. del DIIM) a la cual se le

retribuye en funcion de los acuerdos de gestion establecidos.
Importe neto de la cifra de negocios:

En los ejercicios 2016 y 2017 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones
inmobiliarias propiedad de la Sociedad Absorbente ascendieron a 8.809.407 euros y 17.859.123
euros. Los ingresos por arrendamiento se han realizado en su totalidad en el territorio espaiiol

segun la siguiente distribucion, siendo Barcelona, Tarragona y Madrid las tres mas importantes:
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Provincia 2016 2017
Alava 3.821

Alicante 113.870 251.578
Almeria 15.610 63.359
Badajoz 7.332 9.278
Baleares 19.364 89.588
Barcelona 6.550.869 12.721.157
Burgos 1.630 4.525
Cadiz 25.432 47.934
Castellon 39.828 102.904
Cuenca 540
Girona 225.561 499.279
Granada 8.461 6.183
Guadalajara 5.000 13.359
Huelva 6.136 11.126
La Rioja 3.616 4.674
Las Palmas 6.569 2.800
Lleida 82.233 168.666
Madrid 551.143 1.326.767
Malaga 33.146 75.931
Murcia 77.706 234.079
Navarra 7.447 15.451
Palencia 7.186 7.213
Salamanca 2.989 3.022
Santa Cruz de Tenerife 11.425 35.213
Segovia 3.826 3.871
Sevilla 14.956 55.033
Tarragona 483.473 1.073.773
Toledo 24.121 61.859
Valencia 396.862 791.328
Vizcaya 1.405 13.517
Zaragoza 78.390 165.116
Total 8.809.407 17.859.123

Otros gastos de explotacion:

El saldo del epigrafe “Otros gastos de explotacion” del ejercicio terminado el 31 de diciembre

de 2016 y 2017 presenta la siguiente composicion:
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€ 2016 2017

Reparaciones y conservacion 10.692.288 8.376.826
Servicios de profesionales independientes 7.647.697 11.250.713
Primas de seguros 63.276 96.134
Servicios bancarios y similares 36.534 41.337
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 0 251.936
Suministros 16.718 346.666
Otros servicios 2.611.376 4.239.285
| Total Servicios exteriores 21.067.889  24.602.897]
Tributos 2.610.815 2.105.434
Perdl.d?ls, deterioro y variaciones de . 288 527 720764
provisiones por operaciones comerciales

Otros gastos de gestion corriente 149.662 352.023
Total Otros gastos de explotacién 24.116.893 27.781.118|

El epigrafe de “Reparaciones y conservacion” incluye gastos relativos a la reparacion de las
inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo para su posterior arrendamiento e incluyen gastos
tales como pintura, pequefias reparaciones, asi como otros gastos de mantenimiento. En el
ejercicio de 2017 represento el 30,15% del total de Otros gastos de explotacion, en comparacion

con un 44,34% en el afo anterior.

El epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye los honorarios devengados por
la sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. por la gestiéon administrativa del Grupo
Albirana, asi como la realizacion del soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria,
en base a un contrato de gestion firmado con fecha 15 de abril de 2015 por un periodo de un afio
renovable automaticamente por periodos anuales. Adicionalmente al importe de servicios
recibidos por Anticipa Real Estate S.L.U., existen otros importes refacturados durante el 2017
por esta sociedad que ascienden a 1.144 miles de euros que se corresponden a gastos directamente
atribuibles al Grupo Albirana y en los que “Anticipa” ejerce como intermediaria. Los
Administradores de la sociedad manifiestan que las operaciones con empresas del grupo y

vinculadas se efectuan a precios de mercado.

Las principales funciones de la sociedad gestora son: (i) proponer operaciones de inversion, (ii)
estructurar y negociar las operaciones de compra, (iii) gestionar los inmuebles, en ultima
instancia y (iv) vender los inmuebles adquiridos por Albirana (ver apartado 1.6.2 del Documento

Informativo para mayor detalle del calculo de los honorarios de la sociedad gestora).

El epigrafe “Otros servicios” recoge principalmente las cuotas de comunidades de propietarios y

derramas de los inmuebles.
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El epigrafe “Tributos” incluye los gastos relativos al Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI) y

otras tasas municipales.

Balance de situacion

Activo:

€ 2016 2017
Inversiones inmobiliarias 482.114.323 489.012.733
Inversiones financieras a largo plazo 1.249.759 1.860.949
Total activo no corriente 483.364.082 490.873.682
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.829.880 2.714.652
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto

plazo 485.877 481
Periodificaciones a corto plazo 3.781
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 4.218.012 5.292.382
Total activo corriente 6.533.769 8.011.296
Total activo 489.897.851 498.884.978

Inversiones inmobiliarias:

El movimiento de las inversiones inmobiliarias en el ejercicio 2017 es el siguiente:

Construcciones | 31/12/2016 | Adiciones | Tras pas os | Retiros | Reversiones | Bajas 31/12/2017
Coste 494.453.692 8.685.246 11.839.815 -1.097.876  513.880.877
Amortizacion -5.545.766 -7.637.835 11294 -13.172.307
Deterioro -24.474.435 8.369.476 19.341  -16.085.618
Anticipos a proveedores 17.680.832 618.046  -11.839.815 -2.069.282 4.389.781
|Total 482.114.323 1.665.457 0 -2.069.282 8.369.476  -1.067.241 489.012.733 |

- Altas del periodo. El Grupo Albirana adquiere inmuebles mediante la compraventa de
activos subrogandose en calidad de acreedor de préstamos con garantia hipotecaria con el
BBVA (titular formal del crédito y de la garantia), FTA 2015 (entidad beneficiaria de los
derechos econdémicos de los créditos) y con Alcmena Bidco, S.a.r.l., asi como mediante

cesiones de remate en procesos de ejecucion hipotecaria instados por BBVA y FTA 2015.

- Deterioro de inversiones inmobiliarias. Durante el ejercicio 2017, el Grupo Albirana ha
revertido una provision por deterioro de inversiones inmobiliarias por importe de 8.369

miles de euros.
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- Anticipos a proveedores. Durante el ejercicio 2017, el Grupo Albirana ha realizado pagos
por importe de 329 miles de euros (50.710 miles de euros a 31 de diciembre de 2016) a
Juzgados en concepto de depositos para la adquisicion de inmuebles que han sido llevados
a subasta y 289 miles de euros en concepto de pagos a cuenta por la compra de inmuebles.
Adicionalmente han sido cancelados depdsitos que el Grupo habia depositado en el Juzgado
por importe de 2.069 miles de euros. A 31 de diciembre de 2017, la Sociedad mantiene en
el epigrafe “Anticipos a proveedores” de la seccion del balance adjunto los pagos para la
adquisicion de inmuebles para los que no se ha otorgado aun el derecho de propiedad a la
Sociedad.

- Bajas. A fecha 31 de diciembre de 2017, la Sociedad Absorbente ha enajenado un total de
11 activos con un valor neto contable de 1.067 miles de euros por un importe de 1.054 miles

de euros.

A continuacion, mostramos el detalle de los edificios de inversiones inmobiliarias que mantiene la

Sociedad a 31 de diciembre de 2017, indicando su valor neto contable:

. , . Valor bruto Deterioroy Valor neto
Tipologia Unidades R
contable amortizacion contable
Viviendas 4.482 504.938.489 -28.695.280 476.243.209
Parcelas 1 8.065 -156 7.909
Parkings 331 3.591.461 -259.732 3.331.729
Oficinas 3 245.979 -11.557 234.422
Trasteros 53 162.116 -15.188 146.928
Locales 51 4.092.991 -231.463 3.861.528
Naves 1 325.735 -2.114 323.621
Otros 13 516.041 -42.435 473.606
[Total 4935 513.880.877 29.257.925 484.622.952 |
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El valor neto contable total se distribuye de la siguiente manera por provincias:

Provincia 2016 2017
Alava 106.136 109.765
Alicante 9.034.664 9.379.754
Almeria 2.836.604 3.116.906
Avila 119.049 129.090
Badajoz 301.120 306.203
Baleares 3.697.621 3.832.078
Barcelona 324.943.944 337.135.278
Burgos 179.718 307.236
Cadiz 2.657.127 2.680.421
Castellon 5.119.401 5.387.188
Cuenca 145.823 146.236
Girona 17.413.605 18.031.569
Granada 534.181 538.086
Guadalajara 591.149 593.093
Huelva 329.649 329.649
La Rioja 181.188 191.204
Las Palmas 186.885 187.636
Lleida 7.106.507 7.292.568
Madrid 34.888.970 37.598.616
Malaga 3.952.180 3.999.938
Murcia 8.088.847 8.589.341
Navarra 621.073 622.669
Orense 42.678 49.570
Palencia 169.535 169.535
Salamanca 196.634 197.015
Santa Cruz de Tenerife 1417381 1.423.108
Segovia 91.899 91.899
Sevilla 1.838.078 1.862.095
Tarragona 35.884.112 37.210.426
Toledo 2.001.691 2.024.178
Valencia 24.765.135 25.317.121
Vizcaya 311.133 319.391
Zaragoza 4.699.975 4.712.015
Total 494.453.692 513.880.877
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Patrimonio neto y pasivo:

€ 2016 2017
| PATRIMONIO NETO 108.693.784  92.105.423 |
Capital 5.000.000 5.000.000
Prima de emision 20.175.964 20.175.964
Reservas de consolidacion (25.482.726) (62.594.106)
Otras aportaciones de socios 146.625.056  146.625.056
Resultados negativos de ejercicios anteriores (89.853) (513.128)
Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante (37.534.657) (16.588.361)
PASIVO NO CORRIENTE 365.555.688  390.724.100 |
Otras provisiones a largo plazo 75.099 117.209
Deudas a largo plazo 1.463.043 2.871.145
Otros pasivos financieros 1.463.043 2.871.145
Deudas con empresas del grupo y vinculadas a largo plazo 364.017.546  387.735.746
PASIVO CORRIENTE 15.648.379 16.055.455
Deudas con entidades de crédito a corto plazo - 9.192
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 2.708.167 2.552.646
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 12.940.212 13.493.617
Proveedores y acreedores 7.713.292 9.991.933
Proveedores, empresas del grupo y vinculadas 4.879.957 3.149.678
Otras deudas con las Administraciones Publicas 180.206 43.989
Anticipos de clientes 166.757 308.017
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 469.897.851 498.884.978

Capital Social:

Con caracter previo a la Fusion, el capital social de la Sociedad Absorbente ascendia a cinco

millones de euros (5.000.000 €), representado por cinco millones de acciones (5.000.000) de 1

euro de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones tenian
los mismos derechos econdmicos y politicos, y estaban representadas mediante anotaciones en
cuenta conformando, por tanto, una Unica clase y serie. Dichas acciones estan incorporadas a

negociacion en el MAB, segmento SOCIMIs.
Acciones en patrimonio propias:

La Sociedad no tiene acciones en autocartera.

Documento de Ampliacion Reducido de Albirana Properties SOCIMI, S.A. Octubre 2018 13



Deudas con empresas del grupo y asociadas (largo y corto plazo):

El importe de los saldos en el balance consolidado con empresas del grupo para el afio 2017 es el

siguiente:

Pasivo no
corriente
Sociedades vinculadas

Pasivo corriente

Deudas alargo |Deudas a corto|Intereses de deudas | Saldos acreedores

a corto plazo

comerciales

Activo
corriente

Saldos

financieros

Alcmena Midco, S.a.r.l. 103.648.628 1.279.666

Alcmena Bidco, S.a.r.l. 4.923.455 2.788 11.322

Alcmena (REIT) Holdco, S.a.r.l. 521.385

Anticipa Real Estate, S.L.U. 3.149.678

Budmac Investments II, S.L. 481
Lanusei Investments, S.L.U.

Teana Investments, S.L.U. 7.984

Treamen Investments II, S.L.U. 6.077

Total 108.572.083 538.234 1.290.988 3.149.678 481

En comparacion, el balance consolidado con empresas del grupo para el afio 2016 seria:

Pasivo no
corriente
Sociedades vinculadas

Pasivo corriente

Deudas alargo |Deudas acorto|Intereses de deudas [ Saldos acreedores
a corto plazo

comerciales

Activo
corriente

Saldos

financieros

Alcmena Midco, S.a.r.l. 80.827.061 708.934

Alcmena Bidco, S.a.r.l 4.809.634 37.715 37.457

Alcmena (REIT) Holdco, S.a.r.l 114.385

Anticipa Real Estate, S.L.U. 3.646.283

Lanusei Investments, S.L.U. 56.000

Lambeo Properties 11, S.L.U. 674 33.046

Spain Residential Finance S.a.r.l 62.704

Budmac Investments II, S.L. 11.299 132.006

Treamen Investments, S.L. 11.299

Treamen Investments II, S.L.U. 248.746

Teana Investments, S.L.U. 7.968 4.780

Total 85.636.695 234.071 708.934 3.684.414 485.877
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El Grupo Albirana mantiene lineas de préstamos con la sociedad vinculada Alcmena Midco,
S.a.r.l., por importe total de 221,5 millones de euros con vencimiento inico con fecha 14 de abril
de 2025 de las cuales tiene dispuestos 104 millones de euros a 31 de diciembre de 2017 (81
millones a 31 de diciembre de 2016). Dichos préstamos devengan un tipo de interés del 6% anual.
El importe de los intereses devengados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
asciende a 5.868 miles de euros (8.826 miles de euros al cierre del ejercicio 2016).

El Grupo mantiene una deuda con la sociedad luxemburguesa Alcmena Bidco, S.a.r.I. por importe
total de 4.923 miles de euros al 31 de diciembre de 2017. Dicha deuda devenga un interés del 0,5%
anual. El importe de los intereses devengados en el ejercicio 2017 asciende a 26 miles de euros
(14 miles de euros en el ejercicio 2016). El valor neto contable de las inversiones inmobiliarias

que actiian como garantias de esta deuda son 5.748 miles de euros.

El importe de los saldos en el balance consolidado a 31 de diciembre de 2017 con otras entidades

vinculadas:

Pasivo no . . Activo
. Pasivo corriente .
corriente corriente

Sociedades vinculadas Intereses de Saldos

Deudas a Deudas a
deudas a acreedores | Deudores
largo plazo | corto plazo .
corto plazo | comerciales

Fondo de Titulizacionde 579 163 663 64.901 658.523 1260444  239.496
Activos, FTA 2015

Total 279.163.663 64.901 658.523 1.260.444 239.496

En comparacion, el balance consolidado con empresas del grupo para el afio 2016 seria:

Pasivo no

. Pasivo corriente
corriente

Sociedades vinculadas Intereses de Saldos

DIIGETE: Deudas a

deudas a acreedores
largo plazo | corto plazo

corto plazo | comerciales

Fondo de Titulizacionde 576 380851 1.086.872 678290  1.195.543
Activos, FTA 2015

Total 278.380.851 1.086.872 678.290 1.195.543
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El valor neto contable de las inversiones inmobiliarias que actian como garantias de esta deuda es
de 328.741 miles de euros.

El Grupo mantiene una deuda con FTA 2015 por importe total de 279.164 miles de euros al 31 de
diciembre de 2017 (279.468 miles de euros al 31 de diciembre de 2016). Dicha deuda devenga un
interés del 0,5% anual. Dichos importes corresponden a los precios de compra de los inmuebles
que han sido abonados por la Sociedad mediante la asuncién de una nueva deuda hipotecaria
asociada al inmueble, tal y como se describe en la seccion 2.7. del presente Documento de

Ampliacion.

El detalle de deudas por vencimiento al cierre del ejercicio 2017 es el que sigue:

Deudas ‘ Corto ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ Total
plazo

Fondo de Titulizacion de

Activos, FTA 2015

Deudas a largo plazo 64.901 0 74.110.531 205.053.132 279.228.564

Total 64.901 0 74.110.531 205.053.132 279.228.564

b) Sociedad Absorbida

La Sociedad Absorbida era la dominante de un grupo SOCIMI en el que se integraban las 3
Subsocimis II, sociedades integramente participadas por la Sociedad Absorbida. El detalle de

dichas sociedades es el siguiente:
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BUDMAC INVESTMENTS 11, S.L.U.

NIF

B87595690

CNAE

6820 - Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia

Datos de inscripcion

RM de Barcelona, Hoja B-491598 Tomo 45727 Folio 138

Ejercicio social

1 de enero a 31 de diciembre

Domicilio ¢/ Roure 6-8, 4° planta, El Prat de Llobregat (08820, Barcelona)
Constitucion:  Fecha, | Escritura constitucion 22.06.2016; Fernando Fernandez Medina
notario y protocolo (Madrid), protocolo n°1874.

Objeto La adquisicion y promocion de inmuebles de naturaleza urbana para

su arrendamiento, correspondiéndole el CNAE 6820

Socio unico inicial

Afiens Legal, S.L.U.

Cambio denominacion
social: Fecha, notario y

protocolo

Constituida bajo la denominacién de RACEMOSA INVESTMENTS,
S.L.U. y modificada la denominacion por la actual mediante escritura
autorizada el 9 de agosto de 2016 por el notario de Barcelona, Emilio

Rosello, protocolo 1894.

LAMBEO INVESTMENTS 11, S.L.U.

NIF

B&7595542

CNAE

6820 - Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia

Datos de incripcion

RM de Barcelona Hoja B-491599 Tomo 45727 Folio 128

Ejercicio social

1 de enero a 31 de diciembre

Domicilio ¢/ Roure 6-8, 4* planta, El Prat de Llobregat (08820, Barcelona)
Constitucion: Fecha, | Escritura constitucion 22.06.2016; Fernando Fernandez Medina
notario y protocolo (Madrid), protocolo n°1877.

Objeto La adquisicion y promocion de inmuebles de naturaleza urbana para

su arrendamiento, correspondiéndole el CNAE 6820

Socio unico inicial

Afiens Legal, S.L.U.

Cambio denominacion
social: Fecha, notario

y protocolo

Constituida bajo la denominacion de UMARO INVESTMENTS,
S.L.U. y modificada la denominacion por la actual mediante escritura
autorizada el 9 de agosto de 2016 por el notario de Barcelona, Emilio

Roselld, protocolo 1892.
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TREAMEN INVESTMENTS 11, S.L.U.

NIF

B87595559

CNAE

6820 - Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia

Datos de incripcion

RM de Barcelona, Hoja B-491600 Tomo 45727 Folio 148

Ejercicio social

1 de enero a 31 de diciembre

Domicilio ¢/ Roure 6-8, 4° planta, El Prat de Llobregat (08820, Barcelona)
Constitucion: Fecha, | Escritura constitucion 22.06.2016; Fernando Fernandez Medina
notario y protocolo (Madrid), protocolo n°1876.

Objeto La adquisicion y promocion de inmuebles de naturaleza urbana para

su arrendamiento, correspondiéndole el CNAE 6820

Socio unico inicial

Afiens Legal, S.L.U.

Cambio denominacion
social: Fecha, notario

y protocolo

Constituida bajo la denominacion de ROMKIL INVESTMENTS,
S.L.U. y modificada la denominacion por la actual mediante escritura
autorizada el 9 de agosto de 2016 por el notario de Barcelona, Emilio

Rosello, protocolo 1890.

Se adjunta como Anexo I1I al presente Documento de Ampliacion las cuentas anuales consolidadas

del ejercicio 2017 de la Sociedad Absorbida, junto con el correspondiente informe de auditoria

con opinidn favorable emitido por su auditor de cuentas, Deloitte, S.L. (“Deloitte”).
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Informacioén financiera correspondiente a los ejercicios 2016y 2017:

Cuenta de resultados

€ 2016 2017

| Importe neto de la cifra de negocios 148.084 6.341.522 |
Otros gastos de explotacion (1.080.712) (22.032.002)
Servicios exteriores (703.137) (18.339.210)
Tributos (365.930) (2.725.777)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por
operaciones comerciales - (385.631)
Otros gastos de gestion corriente (11.645) (581.384)
Amortizacion del inmovilizado (61.059) (3.216.865)
Deterioro y rtdos. por enaj. inv. inmob. (2.330.806) (1.868.146)
Deterioros y pérdidas (2.330.8006) (1.860.154)
Resultados por enajenaciones y otras - (7.992)
Resultado de explotacion (3.324.493) (20.775.491) |
Gastos financieros (88.384) (6.945.735)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas (88.384) (6.884.547)
Por deudas con terceros - (61.188)
Resultado antes de impuestos (3.412.877) (27.721.226)
Impuestos sobre beneficios - -
Resultado del ejercicio (3.412.877) (27.721.226) |

Importe neto de la cifra de negocios:

Los ingresos del ejercicio corresponden principalmente a las rentas generadas por el

arrendamiento de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad Absorbida. La totalidad

del Importe Neto de la Cifra de Negocios se ha producido en territorio espafiol.

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios por prestacion de servicios desglosado

por provincia en los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016 es la siguiente:
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€ 2016 2017

Tarragona 7.494 383.148
Valencia 5.153 208.249
Gerona 5.574 212.083
Murcia 1.710 114.345
Cadiz 1.470 29.416
Segovia 760 10.493
Badajoz 760 7.761
Las Palmas 700 13.494
Lérida 700 32.689
Granada 600 10.979
Huesca 595 9.090
Alava 548 4.519
Almeria 500 29.753
Toledo 350 21.646
Alicante - 50.270
Baleares - 9.443
Barcelona 108.462  4.416.223
Castellon - 43.713
Ciudad Real - 8.590
Cérdoba - 9.029
Guadalajara - 10.219
Huelva - 6.409
Jaén - 7.269
Malaga - 38.812
Navarra - 14.284
Salamanca - 6.274
Santa Cruz De Tenerife - 33.570
Sevilla - 19.735
Valladolid - 9.820
Zaragoza - 12.317
Madrid 12.708 515.095
Albacete - 42.785
Importe neto de la cifra de negocios 148.084  6.341.522

Otros gastos de explotacion:

La Sociedad Absorbida no tenia personal propio. La gestion administrativa de la Sociedad, asi
como la realizacion del soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria era realizada
por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a la cual se le retribuia en funcion de los acuerdos

de gestion establecidos. El importe devengado durante el ejercicio 2017 con Anticipa Real Estate,
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S.L.U. ascendi6 a 1.858 miles de euros, respecto a los 153 miles de euros devengados durante el

ejercicio 2016, incremento vinculado al crecimiento de la actividad y los activos bajo gestion.

El saldo del epigrafe “Otros gastos de explotacion” del ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2016 y 2017 presenta la siguiente composicion:

€ 2016 2017
Reparaciones y conservacion 76.589 7.566.418
Servicios de profesionales independientes 318.182 6.652.267
Primas de seguros - 47.482
Servicios bancarios y similares 2.811 19.683
Suministros - 13.798
Otros servicios - 3.677.162
Total Servicios exteriores 703.137 18.339.210
Tributos 365.930 2.725.777
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones

. . - 385.631
por operaciones comerciales
Otros gastos de gestion corriente 11.645 581.384
Total Otros gastos de explotacion 1.080.712 22.032.002

El epigrafe de “Reparaciones y conservacion” incluye gastos relativos a la reparacion de las
inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo para su posterior arrendamiento e incluye gastos

tales como pintura, pequefias reparaciones, asi como otros gastos de mantenimiento.

El epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye los honorarios devengados por
la sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. por la gestion administrativa de la Sociedad
Absorbida, asi como la realizacion del soporte técnico en el desarrollo de la actividad
inmobiliaria, en base a un contrato de gestion firmado con fecha 19 de octubre de 2016 por un
periodo de un afio renovable automaticamente por periodos anuales. Los Administradores de la
sociedad manifestaron que las operaciones con empresas del grupo y vinculadas se efectuaron a

precios de mercado.

El epigrafe “Otros servicios” recoge principalmente las cuotas de comunidades de propietarios y

derramas de los inmuebles.

El epigrafe “Tributos” incluye los gastos relativos al Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI) y

otras tasas municipales.
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Balance de situacion

Activo:
€ 2016 2017
| ACTIVO NO CORRIENTE 77.530.063  425.435.179 |
Inversiones inmobiliarias 77.436.724  424.563.402
Inversiones financieras a largo plazo 93.339 871.777
ACTIVO CORRIENTE 3.778.001 7.269.575
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 979.711 3.889.985
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 32.003 764.425
Deudores, empresas del Grupo y asociadas 674 692.263
Otros deudores 947.034 2.433.297
Inversiones en empresas del grupo a corto plazo - 6.474
Inversiones financieras a corto plazo - 39.779
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.798.290 3.333.337
TOTAL ACTIVO 81.308.064  432.704.754

Inversiones inmobiliarias.:
El movimiento de las inversiones inmobiliarias en el ejercicio 2017 es el siguiente:

Altas /

31/12/2016 : Bajas RGN Traspasos  31/12/2017
Dotaciones

Coste 73.150.385 320.971.547  (431.350) - 5.234.322  398.924.904
Amortizacion (61.059) (3.216.865) - - - (3.277.924)
Deterioro (2.330.806) (1.860.154) 8.479 - - (4.182.481)
Anticipos a

6.678.204  32.336.705 - (681.684)  (5.234.322)  33.098.903
proveedores
Total 77.436.724 348.231.233  (422.871) (681.684) - 424.563.402

Altas del periodo

La Sociedad Absorbida adquiere inmuebles mediante la compraventa de activos subrogandose
en calidad de acreedor de préstamos con garantia hipotecaria con el BBVA (titular formal del
crédito y de la garantia) y Fondo de Titulizacion de Activos, FTA 2015 (entidad beneficiaria de
los derechos econdmicos de los créditos) y con Alcmena Bidco, S.a.r.l., asi como mediante

cesiones de remate en procesos de ejecucion hipotecaria instados por BBVA (titular formal del
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crédito y de la garantia) y Fondo de Titulizacion de Activos, FTA 2015. Las altas del ejercicio
2017 suman un total de 326.162.721€ y se desglosan de la siguiente manera:

e Altas de inmuebles por adjudicacion (cesion de remate): 73.666.826 €.
e  Altas de inmuebles por compra: 234.413.954¢€.
e Activaciones de Inversiones inmobiliarias: 18.081.941¢€.

Las altas por traspaso de anticipos de proveedores corresponden a inmuebles que en el ejercicio
anterior estaban pendientes del decreto de adjudicacion y que finalmente durante el ejercicio

2017 se han otorgado.

La Sociedad Absorbida realiza inversiones para acondicionar los inmuebles para que puedan ser
arrendados y otros conceptos relativos a la puesta en marcha de los inmuebles, que han sido
registrados como mayor valor de los correspondientes bienes. Durante el ejercicio 2017, el Grupo

ha registrado un importe de 18.082 miles de euros por estos conceptos.
Deterioro de inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, la Sociedad Absorbida ha
dotado provision por deterioro de inversiones inmobiliarias por importe de 1.860 miles de euros

(en el ejercicio anual terminado en el 2016 el Grupo dot6 un importe de 2.331 miles de euros).
Anticipos a proveedores

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, la Sociedad Absorbida ha
realizado pagos por importe de 32.337 miles de euros de los que 31.827 han sido a Juzgados en
concepto de depositos para la adquisicion de inmuebles que han sido llevados a subasta.
Adicionalmente han sido cancelados depositos que el Grupo habia depositado en el juzgado por
importe de 682 miles de euros. Al 31 de diciembre de 2017, la Sociedad mantiene en el epigrafe
de ‘Anticipos a proveedores’ de la seccion del balance adjunto los pagos para la adquisicion de

inmuebles para los que el Juzgado no ha otorgado atn el derecho de propiedad a la Sociedad.
Bajas de inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio 2017 la Sociedad Absorbida ha enajenado un total de 11 activos con un valor

neto contable de 422 miles de euros por un importe de 414 miles de euros.

A continuacion, mostramos el detalle de los edificios de inversiones inmobiliarias que mantiene la

Sociedad Absorbida a 31 de diciembre de 2017, indicando su valor neto contable:

Documento de Ampliacion Reducido de Albirana Properties SOCIMI, S.A. Octubre 2018 23



Valor bruto Deterioro y Valor neto

Tipologia Unidades

contable (€) amortizacion (€) contable (€)

Viviendas 3.549 393.127.290 (7.361.035) 385.766.255
Parkings 203 2.098.224 (48.677) 2.049.547
Trasteros 44 161.544 (7.358) 154.186
Locales 37 3.052.059 (42.872) 3.009.187
Oficinas 3 469.086 (463) 468.623
Parcelas 1 16.701 - 16.701
Total 3.837 398.924.904 (7.460.405) 391.464.499

El valor bruto contable total se distribuye de la siguiente manera por provincias:

Provincia 2016 (€) 2017 (€)
Barcelona 45.583.246 250.593.108
Madrid 6.584.237 38.235.268
Tarragona 5.576.208 28.563.392
Valencia 3.481.572 20.930.524
Gerona 3.442.409 14.189.266
Murcia 2.133.737 7.834.971
Alicante 1.260.919 7.150.497
Malaga 278.264 6.021.475
Castellon 1.330.814 5.102.884
Lérida 504.099 4.119.324
Almeria 341.824 2.815.961
Zaragoza 192.998 2.794.054
Cadiz 344.060 2.139.914
Santa Cruz De

Tenerife 261.860 1.658.183
Baleares 359.506 1.326.580
Toledo 236.936 736.705
Sevilla 272.840 721.736
Las Palmas 219.065 614.444
Guadalajara - 553.626
Segovia 124.009 323.023
Granada 181.264 322.147
Corufa - 303.855
Navarra (Pamplona) - 289.069
Valladolid 211.913 212.617
Salamanca - 184.672
Badajoz 112.711 179.474
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Jaén - 168.482

Cordoba - 134.650
Albacete - 132.280
Huelva - 129.671
Soria - 115.769
Burgos - 106.316
Vizcaya (Bilbao) - 76.120
Ciudad Real - 74.756
Huesca 68.457 70.091
Alava 47.437 -
Total 73.150.385 398.924.904

Patrimonio neto y pasivo:

€ 2016 2017
| PATRIMONIO NETO (3.358.703) (27.714.393) |
Capital 60.000 60.000
Reservas de consolidacion - (3.366.645)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (5.826) (52.058)
Otras aportaciones de socios - 3.365.536
Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante (3.412.877) (27.721.226)
PASIVO NO CORRIENTE 79.560.097  437.894.140 |
Provisiones a largo plazo - 68.204
Deudas a largo plazo 70.250 1.369.247
Otros pasivos financieros 70.250 1.369.247
Deudas con empresas del grupo y vinculadas a largo plazo 79.489.847  436.456.689
PASIVO CORRIENTE 5.106.670 22.525.007
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 3.831.120 6.872.119
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.275.550 15.652.888
Proveedores 862.245 13.700.435
Proveedores, empresas del grupo y vinculadas 308.763 1.488.449
Otras deudas con las Administraciones Publicas 7.993 141.526
Anticipos de clientes 96.549 322.478
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 81.308.064  432.704.754
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Capital Social:

La Sociedad Absorbida se constituyd con fecha 4 de noviembre de 2015 mediante la creacion de
60.000 acciones de valor nominal de un euro cada una, totalmente suscritas y desembolsadas en
un 25% por el Accionista Unico de la Sociedad Absorbida. Con posterioridad, y en fecha 20 de
septiembre de 2016 el Accionista Unico de la Sociedad Absorbida desembolsé el 75% de las
60.000 acciones en las que se dividia el capital social de la Sociedad Absorbida por importe de
45.000 euros.

Con caracter previo a la Fusion, el capital social de la Sociedad Absorbida ascendia a sesenta mil
euros (60.000 €) y estaba dividido en sesenta mil (60.000) acciones nominativas de un euro (1 €)
de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas con idénticos derechos, y
conformando, por tanto, una unica clase y serie. Las acciones de la Sociedad Absorbida estaban

representadas mediante titulos.

Desde 30 de septiembre de 2016 y hasta el momento de la Fusion, la totalidad de las acciones
sociales de la Sociedad Absorbida se encontraban pignoradas en garantia de un contrato de
financiacioén suscrito entre Alcmena Pledgeco II Borrower, S.C.S., empresa vinculada, y las

entidades Credit Suisse A.G. London Branch y Credit Suisse Securities (Europe) Limited.

Alcmena (REIT) Holdco, S.a.r.l. era el Accionista Unico de la Sociedad Absorbida. No existian

contratos con su Accionista Unico.

Si bien a 31 de diciembre de 2017 las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad Absorbida y
sus Subsocimis II mostraban un patrimonio neto consolidado negativo, es necesario remarcar que
tanto la Sociedad Absorbida como las Subsocimis II contaban con el apoyo financiero de Alcmena

Pledgeco S.a.r.l. (accionista superior de Alcmena (REIT) Holdco, S.a.r.1.).
Saldos con empresas del grupo:

El importe de los saldos en el balance consolidado con empresas del grupo era el siguiente:
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€

Pasivo no . .
. Pasivo corriente
. . corriente
Sociedades vinculadas
Deudas a Intereses Saldos
Deudas a
corto de deudas a| acreedores

largo plazo

plazo corto plazo | comerciales

Alcmena Midco, S.a.r.l 163.183.361 67.500 2.560.824 -
Alcmena Bidco, S.a.r.l 4.202.384 - 11.441

Anticipa Real Estate, S.L.U. - - - 1.488.449
Budmac Investments, S.L.U - 481 - -
Total 167.385.745 67.981 2.572.265 1.488.449

La Sociedad Absorbida mantenia, lineas de préstamos por importe total de 272.000 miles de euros
con vencimiento unico con fecha 30 de noviembre de 2026 con la sociedad vinculada Alcmena
Midco, S.a.r.l. de las cuales tenia dispuestos 163.251 miles de euros a 31 de diciembre de 2017
(12.836 miles a 31 de diciembre de 2016). Dichos préstamos devengaban un tipo de interés del 6%
anual. El importe de los intereses devengados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

asciendio a 5.909 miles de euros (59 miles de euros al cierre del ejercicio 2016).

Con fecha 31 de octubre de 2016 y efecto retroactivo a fecha 1 de enero de 2016, la Sociedad
Alcmena Midco, S.a.r.l., modificé las condiciones relativas al interés devengado por las deudas

mantenidas con el Accionista Unico del 8% previo al 6% que se aplico posteriormente.

El Grupo mantenia una deuda con la sociedad luxemburguesa Alcmena Bidco, S.a.r.l. por importe
total de 4.202 miles de euros a fecha 31 de diciembre de 2017. Dicha deuda devengaba un interés
del 0,5% anual. El importe de los intereses devengados en el ejercicio 2017 ascendié a 9 miles de
euros. Los importes adeudados a Alcmena Bidco, S.a.r.l. estaban garantizados con garantia

hipotecaria sobre activos con un valor neto contable de 4.111 miles de euros.
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Saldos con otras partes vinculadas:

El importe de los saldos en el balance consolidado a 31 de diciembre de 2017 con otras entidades
es el siguiente:

Activo Pasivo no . .
. . Pasivo corriente
. . corriente corriente
Sociedades vinculadas

Saldos Deudas a Intereses de
Deudas a largo
deudores corto deudas a corto
. plazo
comerciales plazo plazo

Fondo de Titulizacion de

. 692.263 269.070.944 3.653.176 578.697
Activos, FTA 2015

Total 692.263 269.070.944 3.653.176 578.697

Los importes adeudados al Fondo de Titulizacion de Activos, FTA 2015 estaban garantizados con
garantia hipotecaria sobre determinadas inversiones inmobiliarias con un valor neto contable de
213.257 miles de euros.

El Grupo mantenia una deuda con Fondo de Titulizacion de Activos, FTA 2015 por importe total
de 272.724 miles de euros al 31 de diciembre de 2017 (69.040 miles de euros al 31 de diciembre
de 2016). Dicha deuda devengaba un interés del 0,5% anual. Dichos importes correspondian a los
precios de compra de los inmuebles que habian sido abonados por la Sociedad mediante la
asuncion de una nueva deuda hipotecaria asociada al inmueble. Se pactd que dicho precio se hiciera
efectivo en dos plazos, siendo el primero a los 40 dias desde la fecha de firma del contrato de
compraventa y por importe del 10% del precio total pactado en los contratos, y el 90% restante,
con un vencimiento en 5 afios desde la fecha de firma de dichos contratos de compraventa o, en su

caso, en el momento de enajenacion del inmueble.

El detalle de deudas con el Fondo de Titulizacion de Activos, FTA 2015, por vencimiento al cierre

del ejercicio 2017 es el que sigue:

Deudas

Fondo de Titulizacion
de Activos, FTA 2015
Deudas a largo plazo 3.653.176 - - 72.867.022 196.203.922 272.724.120

Total 3.653.176 - - 72.867.022  196.203.922  272.724.120
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2.4 Informacion 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.

La ultima informacion financiera consolidada publicada por la Sociedad Absorbente corresponde
a las Cuentas Anuales consolidadas de la Sociedad correspondientes al ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2017, siendo éstos los ultimos estados financieros disponibles a la fecha de
publicacion del presente Documento de Ampliacion.

A continuacion, se detalla la cuenta de resultados y balance de situacion agregado de la Sociedad
Absorbente y sus filiales a 31 de mayo de 2018 comparativa con el mismo periodo del afio anterior.
Dicha informacion financiera, tal como se ha mencionado anteriormente no ha sido objeto de

revision limitada ni auditoria por parte del auditor de cuentas de la Sociedad:

Cuenta de resultados agregada

31.05.2017 31.05.2018
(5 meses) (5 meses)

Importe neto de la cifra de negocios 6.308.351 7.870.289 |
Variacion de existencias (514.470) 0
Aprovisionamientos (834) (1.890)
Otros ingresos de explotacion 27.805 40.288
Otros gastos de explotacion (9.991.190) (10.551.305)
Amortizacion del inmovilizado (2.979.057) (3.428.126)
Deterioros por enajenacion de inmov. 102.002 (171.737)

Resultado de explotacion (7.047.394) (6.242.481) |
Ingresos financieros 3.103 1.079
Gastos financieros (2.823.115) (1.909.670)
Resultado antes de impuestos (9.867.406) (8.151.072)

Impuestos sobre beneficios - -

Resultado del ejercicio (9.867.406) (8.151.072) |

A 31 de mayo de 2017 (periodo de 5 meses), la Sociedad Absorbente obtuvo un resultado negativo
de 9,87 millones de euros frente a los 8,15 millones de euros del mismo periodo para el ejercicio
2018, lo que supone una reduccion de las pérdidas en 1,72 millones de euros. Analizando las

principales partidas, cabe destacar:
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Importe neto de la cifra de negocios agregado

A 31 de mayo de 2017, la cifra de negocios ha supuesto 6,31 millones de euros frente a los 7,87
millones del mismo periodo del ejercicio 2018. Este aumento de 1,56 millones se deriva
principalmente de la mejora en la facturacion de los alquileres. A medida que los contratos
antiguos van venciendo estos se renuevan mejorando la rentabilidad por inmueble. Actualmente
nos encontramos en un momento de auge del sector del alquiler, lo que permite mejorar la

facturacion, manteniendo las tasas de ocupacion y mejorando la rotacion de los activos.

El nimero de ventas del ejercicio no es significativo, ya que la practica totalidad de los inmuebles
estan destinados al alquiler como corresponde al régimen de SOCIMI al que se encuentra inscrito
la Sociedad Absorbente. En este punto cabe destacar un cambio en la contabilidad de las mismas,
mientras que en el ejercicio 2017 se contabilizaban como existencias, tanto en la cuenta 7000 como
la variacion de existencias en la cuenta 7100, durante el ejercicio 2018 se contabilizan por el neto

dentro del epigrafe de resultados de enajenaciones y otras.
Otros ingresos de explotacion agregados

Si bien los importes no son relevantes, suponiendo apenas 0,028 millones de euros a 31 de mayo
de 2017 y 0,040 millones en el mismo periodo del ejercicio 2018, hay que hacer mencion a que,
en este ultimo ejercicio, se ha decidido facturar aquellos ingresos de ocupacion indebida, lo que

hace que casi se duplique el importe de un afio respecto al otro.
Otros gastos de explotacion agregados

La partida de otros gastos de explotacion a 31 mayo de 2017 supone aproximadamente 10 millones
de curos frente a los 10,55 millones del mismo periodo del ejercicio 2018. Cabe destacar los
servicios exteriores, que representan el 87% sobre el total de gastos de explotacion para el ejercicio

2017 y el 89% para el ejercicio 2018, por cuentas destacaremos:

— Reparaciones y conservacion, se ha producido un aumento de aproximadamente 1 millon de
euros entre los dos ejercicios, pasando de 2,3 millones de euros en el 2017 a 3,35 millones de
euros en 2018. Esto es como consecuencia del vencimiento de los contratos y la puesta en
valor de los inmuebles para ser alquilados de nuevo. Las principales reparaciones son pinturas,

cerrajeria, ralladores, azulejos, entre otros.

— Honorarios de gestion: aqui se recoge la facturacion con Anticipa, que supone una
disminucioén de cerca de 0,3 millones de euros. Esto esta motivado por la ponderacion de esta
cartera dentro del conjunto de sociedades gestionadas por Anticipa y los menores gastos
asociados a la cartera. Esto ha producido que los honorarios con Anticipa pasen de representar
el 24% sobre el total de los servicios exteriores en el ejercicio 2017 al 19% para el ejercicio
2018.

—  Cabe destacar también que, a partir de noviembre del 2017, gastos que anteriormente asumia
Anticipa, se refacturan a las sociedades filiales en funcion del Valor Contable Bruto y del

nimero de inmuebles. Estos gastos son principalmente de comercializacion para en este caso
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el alquiler, tales como publicidad, marketing, comisiones comerciales, entre otros. Esto
justifica que en el ejercicio 2018 haya gastos por estos conceptos que suponen 0,5 millones

de euros y en el ejercicio anterior no haya gastos.
El resto de partidas dentro de servicios exteriores se mantienen sin variaciones significativas.
Gastos financieros agregados

Los gastos financieros supusieron a 31 de mayo de 2017 un importe de 2,823 millones de euros
frente a los 1,909 millones de euros a 31 de mayo de 2018, siendo los gastos por intereses con

empresas del grupo las principales partidas.

En este apartado cabe destacar que esta disminucién de 0,91 millones de euros es consecuencia de
una mejora en los contratos de financiacion firmados con Alcmena Midco, sociedad
luxemburguesa vinculada al grupo. En este sentido en mayo de 2018 se decidié que con fecha 1
de enero de 2018 los tipos de interese que venian siendo del 6% pasaran a ser del 3%, lo que ha

supuesto una reduccion notable en los intereses contabilizados.

Balance de situacion agregado

A efectos de poder dar visibilidad del balance del grupo con anterioridad a que tuviera lugar la

Fusion se efectud un balance agregado, que se detalla a continuacion.

Activo agregado:

€ 31.05.2017 31.05.2018
| ACTIVO NO CORRIENTE 627.833.390  648.436.148 |
Inversiones inmobiliarias 470.565.983  483.946.933
Inversiones en emp. grupo y asoc. a largo plazo 155.686.646  162.472.624
Inversiones financieras a largo plazo 1.580.761 2.016.590
ACTIVO CORRIENTE 28.474.546 10.920.437
Existencias 12.519.883 3.137.203
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.712.685 3.754.233
Inversiones en emp. grupo y asoc. a corto plazo - 163.535
Periodificaciones a corto plazo 135.836 15.004
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 14.106.142 3.850.462
TOTAL ACTIVO 656.307.936  659.356.585
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Patrimonio neto y pasivo agregado:

€ 31.05.2017 31.05.2018

| PATRIMONIO NETO 254.513.024  246.426.978 |
Capital 7.525.096 7.525.096
Prima de emision 42.820.831 42.820.831
Resultados de ejercicios anteriores (79.215.611)  (89.017.992)
Otras aportaciones de socios 293.250.113  293.250.113
Resultado del ejercicio (9.867.406) (8.151.072)
PASIVO NO CORRIENTE 391.194.213  395.010.418 ‘
Provisiones a largo plazo 39.028 96.665
Deudas a largo plazo 285.478.510  287.288.821
Deudas con emp. grupo y asoc. a largo plazo 105.676.675  107.624.932
PASIVO CORRIENTE 10.600.700 17.919.189
Provisiones a corto plazo 0 40.379
Deudas a corto plazo 18.645 256.971
Deudas con emp. grupo y asoc. a corto plazo 1.096.411 2.695.983
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9.485.643 14.925.856
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 656.307.936  659.356.585

Activo no corriente agregado

No hay una variacion significativa en el activo no corriente, que representa un 96% sobre el total

del activo a 31 de mayo de 2017 y un 98% a 31 de mayo de 2018.

Las inversiones inmobiliarias representan un 72% sobre el total del activo a 31 de mayo de 2017
y un 73% a 31 de mayo de 2018. Apenas existe variacion al tratarse de un perimetro de activos

cerrado.

Activo corriente agregado

El activo corriente representa el 4,34% sobre el total del activo a 31 de mayo de 2017 y 1,66% a
31 de mayo de 2018. Esta disminucion de casi un 3% se explica por los anticipos en depoésitos
para cesion de remate, que han disminuido un 1,4% de un afio respecto al otro, y por la

disminucion de la tesoreria de 1,60%.

El primero de ellos, los anticipos en depdsitos, se produce como consecuencia de la madurez de
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la cartera, todas las cesiones de remate que se ejercen ya no se realizan sobre la Sociedad
Absorbente al tener un perimetro cerrado, sino que se realizan en la Sociedad Absorbida; al
mismo tiempo van disminuyendo esos anticipos, no realizdndose desembolsos nuevos y

adjudicandose las propiedades, y entrando los inmuebles como inversién inmobiliaria.

La variacion de la tesoreria, de 14,11 millones de euros en mayo de 2017 a 3,85 millones de
euros en mayo de 2018, es como consecuencia de una mejora en la utilizacion de los fondos y
conocimiento de los gastos de la cartera. Este mayor conocimiento permite predecir mejor las
necesidades de caja en el periodo y, de este modo, ajustar mas la tesoreria dispuesta de las lineas

de crédito existentes, implicando una reduccion de los gastos de la Sociedad.

En cuanto a los clientes, aunque no tienen un impacto significativo sobre el total del activo ya
que se trata de porcentajes inferiores al 1%, en el andlisis anual si que practicamente se ha
duplicado la cifra pasando de 1,7 millones de euros a 3,74 millones. Este aumento es como
consecuencia de los impagados que, aun habiendo mejorado ligeramente, se mantienen los
contratos antiguos a expensa de resolucion judicial, lo que justifica que al facturarlos se duplique
el importe de impagados. La Sociedad, aplicando un criterio de prudencia, provisiona todos los

impagados de mas de tres meses.

Patrimonio Neto agregado

Representa el 38,78% sobre el total del pasivo a 31 de mayo de 2017 y un 37,37% a 31 de mayo
de 2018. Esta variacion se explica practicamente en su totalidad por los resultados del ejercicio,

explicados anteriormente en la Cuenta de Resultados a 31 de mayo de 2018.

Pasivo no corriente agregado

En cuanto al porcentaje sobre el total de pasivo no hay variacion, ya que tanto a 31 de mayo de
2017 como a 31 de mayo de 2018 se sitia en un 59%. Analizando los datos, si observamos

variaciones de un afio respecto al otro:

— Deudas a largo plazo agregadas:

Las deudas con entidades de crédito han pasado de 283,3 millones de euros a 31 de mayo de
2017 a 284,1 millones a 31 de mayo de 2018. Ese incremento se explica casi en su totalidad por
la capitalizacion de los intereses con el FTA, que pasan de 0,83 millones de euros en 2017 a 2,22
millones en 2018. El motivo de este incremento es que las operaciones que se mantienen con el
FTA, es decir el pago del 90% pendiente, generan intereses anuales que se capitalizan, pues no
se atiende su pago; por eso, a medida que se mantiene la cartera y trascurre el tiempo, se generan

mas intereses.

En otros pasivos financieros, cabe destacar el aumento de garantias adicionales, con objeto de
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cubrirse en caso de impago.

— Deudas con empresas del grupo a largo plazo agregadas.

La Sociedad ha ido disponiendo de liquidez para atender los pagos ordinarios de la actividad
mediante el aumento de la linea de crédito que mantenia con Alcmena Midco, sociedad
luxemburguesa vinculada al grupo. Estas deudas, en ambos ejercicios, representan el 16% sobre
el total del activo. A 31 de mayo de 2017, se encontraban dispuestos 105,67 millones de euros

frente a los 107,62 millones a 31 de mayo de 2018.

Cabe destacar que durante el 2018 se ha producido una variacion significativa en cuanto a los
contratos de financiacion ya que, aunque los limites se han mantenido, el tipo de interés vinculado
a los mismos, que se situaba en el 6%, se ha visto reducido al 3% en el mes de mayo con efectos
retroactivos a 1 de enero del 2018, mejorando sensiblemente los costes de financiacion de la

cartera.

Pasivo corriente agregado

Se situaba en 10,6 millones de euros a 31 de mayo de 2017 frente a los 17,92 millones a 31 de
mayo de 2018, representando un 1,62% sobre el total del pasivo en el 2017 frente al 2,72% a 31

de mayo de 2018, lo que supone un aumento de 1,10% en el analisis inter anual.

En porcentaje sobre el total del pasivo, la principal desviacion que explica casi en su totalidad el
aumento anteriormente comentado, se produce dentro de los acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar, que representan un 1,45% y un 2,26% respectivamente, lo que supone una
variacion de 0,82%. Suponen 9,48 millones de euros a 31 de mayo de 2017 frente a los 14,92
millones a 31 de mayo de 2018. Cabe destacar el aumento de provisiones de facturas
correspondientes a ejercicios anteriores, especialmente durante el ejercicio 2018 que suponen
casi 5,8 millones de euros respecto al ejercicio 2017 que sélo representaban 2,094 millones. En

ambos casos destacan sobre el resto, las provisiones de CCPP, IBIS, Tasas, entre otros.

Aunque no es relevante a nivel porcentual, si que hay que hacer mencion a una reclasificacion
de cuentas que se ha producido a la hora de contabilizar las deudas con empresas del grupo.
Durante el ejercicio 2017 se contabilizaban dentro del epigrafe proveedores empresas del grupo
y asociadas, dentro de acreedores comerciales; mientras que durante el ejercicio 2018 se
contabilizan dentro de Deudas con Empresas del grupo y asociadas a corto plazo. Teniendo en
cuenta esta reclasificacion, los porcentajes apenas sufren variacion de un ejercicio respecto a

otro.

Otra de las cuentas que sufre variacidn, en cuanto a importe se refiere, de un afio respecto a otro

es la cuenta de acreedores varios, que pasa de 2,46 millones de euros a 31 de mayo de 2017 a
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2.5

2.6

2.7

3,72 millones a 31 de mayo de 2018.

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 de caracter numérico sobre ingresos y

costes futuros.
Declaracion sobre el capital circulante.

Los administradores de la Sociedad declaran que, tras realizar un analisis con la diligencia debida,
la Sociedad dispone del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de presentacién de este Documento de
Ampliacion, como consecuencia de la linea de crédito disponible otorgada por el accionista

mayoritario de la Sociedad para el Grupo Albirana (ver seccion 2.3 y 2.4 para mayor detalle).
Factores de riesgo.

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM de 22 de
marzo de 2017, algunos de los cuales han sido actualizados para reflejar las circunstancias

concurrentes a la situacion actual.

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 correspondiente DIIM, los cuales, de materializarse, podrian afectar de
manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econdémica o

patrimonial del Emisor.

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 continuacidn, y sin perjuicio de lo anterior, se indican los factores de riesgo mas relevantes:

Nivel de endeudamiento

La inversion realizada se ha financiado mediante la combinacion de fondos propios y préstamos

concedidos por entidades del grupo, en concreto:

— Alcmena Midco, S.a.r.l., empresa del grupo al que la Sociedad pertenece, que fue
constituida de acuerdo con la legislacion del Gran Ducado de Luxemburgo con fecha 7
de agosto de 2014 y con domicilio social sito en 2-4 rue Eugéne Ruppert, L-2453,
Luxemburgo, ¢ inscrita en el Registro Mercantil de Luxemburgo bajo el niimero
B189.624.
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Sociedad Absorbente:

A 31 de diciembre de 2017, el importe de la deuda de la Sociedad Absorbente mantenida
con Alcmena Midco, S.a.r.l. ascendia a 104 millones de euros. Dicha deuda tenia un tipo
de interés fijo del 6% anual y un vencimiento Unico el 14 de abril de 2025. A 31 de
diciembre de 2017 la deuda por intereses devengados ascendia a 0,59 millones de euros.
El tipo de interés vigente durante el ejercicio 2018 es del 3 %.

Sociedad Absorbida:

A 31 de diciembre de 2017, el importe de la deuda de la Sociedad Absorbida mantenida
con Alcmena Midco, S.a.r.l. ascendia a 163,2 millones de euros. Dicha deuda tiene un
tipo de interés fijo del 6% anual y un vencimiento unico el 30 de noviembre de 2026. A
31 de diciembre de 2017 la deuda por intereses devengados ascendia a 5,909 millones de
euros. El tipo de interés vigente durante el ejercicio 2018 del 3%.

- FTA 2015, Fondo de Titulizacién de Activos (“FTA 2015”), cuyo principal bonista es
una entidad vinculada al Grupo Albirana. FTA 2015 fue constituido con fecha 15 de abril
de 2015, mediante escritura publica otorgada por el Notario de Barcelona Don Joan
Carles Olle Favaro y numero 593 de su protocolo y de conformidad con lo previsto en el
Real Decreto 926/1998, de 14 de mayo, por el que se regulan los fondos de titulizacion
de activos y las sociedades gestoras de fondos de titulizacién y demas normativa de

aplicacion.

El Grupo Albirana y el bonista mayoritario de FTA 2015 pertenecen al mismo grupo de
sociedades, estando ambos participados por BRE Europe 7NQ S.a.r.l. (ver punto 1.17 del
Documento Informativo). En relacion con lo anterior, una parte significativa de los
inmuebles del Grupo Albirana provienen de la realizacion de las garantias hipotecarias
asociadas a la cartera de préstamos titularidad de FTA 2015. No obstante, al margen de
dicha vinculacion inicial — limitada al momento de la adquisicion de los inmuebles — tanto
la explotacion actual como la estrategia futura de la cartera se realizan por el Grupo de
manera independiente, sin conexiéon o dependencia alguna respecto de la gestion y

estrategia que en su caso pueda ser acordada por los bonistas de FTA 2015.

Sociedad Absorbente:

A 31 de diciembre de 2017, el importe de la deuda de la Sociedad Absorbente mantenida
con FTA 2015 ascendia a 279 millones de euros. Dicha deuda tiene un tipo de interés fijo
del 0,5% anual. Dichos importes corresponden a los precios de compra de los inmuebles
que han sido abonados por la Sociedad mediante la asuncién de una nueva deuda
hipotecaria asociada al inmueble. Dicho precio se hace efectivo en dos plazos, siendo el
primero a los 40 dias desde la fecha de firma del contrato de compraventa y por importe
del 10% del precio total pactado en los contratos, y el 90% restante, con un vencimiento
en 5 afios desde la fecha de firma de dichos contratos de compraventa o, en su caso, en el

momento de enajenacion del inmueble, si esta se produce con anterioridad a dicho plazo.
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Sociedad Absorbida:

A 31 de diciembre de 2017, el importe de la deuda de la Sociedad Absorbida mantenida
con FTA 2015 ascendia a 272,7 millones de euros. Dicha deuda tiene un tipo de interés
fijo del 0,5% anual. Dichos importes corresponden a los precios de compra de los
inmuebles que han sido abonados por la Sociedad mediante la asuncion de una nueva
deuda hipotecaria asociada al inmueble. Dicho precio se hace efectivo en dos plazos,
siendo el primero a los 40 dias desde la fecha de firma del contrato de compraventa y por
importe del 10% del precio total pactado en los contratos, y el 90% restante, con un
vencimiento en 5 afios desde la fecha de firma de dichos contratos de compraventa o en
su caso, en el momento de enajenacion del inmueble, si esta se produce con anterioridad

a dicho plazo.

Dicha financiacion, que a 31 de diciembre de 2017 asciende a un total de 383 millones de euros
(Sociedad Absorbente) y 436 millones de euros (Sociedad Absorbida), se ha otorgado a las
sociedades dependientes del Emisor (esto es, las Subsocimis I y Subsocimis II respectivamente),
encargadas de la inversion directa en los activos inmobiliarios que componen la cartera. Esto
resulta en un importe consolidado de la deuda de 819 millones de euros, que corresponde a un
ratio de endeudamiento sobre el valor de tasacion de los activos inmobiliarios a 31 de diciembre
de 2017 (“Loan To Value”) de 79 %.

El incumplimiento en el pago de la deuda financiera por parte del Grupo Albirana afectaria
negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion del Emisor. Adicionalmente,
Alcmena (REIT) Holdco S.a.r.l., accionista mayoritario de la Sociedad, apoyara financieramente

al Grupo Albirana mediante la linea de crédito (bancario) disponible para el Grupo Albirana.

Fondo de maniobra negativo

Segun los estados financieros consolidados auditados a 31 de diciembre de 2017, el Grupo
Albirana presenta un fondo de maniobra (calculado como la diferencia entre el activo corriente y
pasivo corriente) negativo, por importe de 8,04 millones de euros. Por ello, para hacer frente a sus
obligaciones requiere el apoyo financiero del accionista mayoritario, mediante la linea de crédito
(bancario) disponible para el Grupo Albirana. El incumplimiento a la hora de atender los
vencimientos de pago existentes podria afectar negativamente a la situacion financiera, resultados

o valoracion de la Sociedad.

Riesgos derivados del grado de ocupacion de los activos

A fecha 31 de mayo de 2018, ¢l grado de ocupacion de los activos de la Sociedad Absorbente
asciende al 81%, siendo el 61% en la Sociedad Absorbida. El plan de negocio de la Sociedad
Absorbente y de la Sociedad Absorbida para el 2018 contempla un crecimiento de los activos
arrendados que, a 31 de diciembre de 2018, se estima que pasaran al 83% del total de la cartera de
activos de la Sociedad Absorbente, y al 67% de la cartera de activos de la Sociedad Absorbida. A
tal efecto, ello supone una ocupacion agregada de ambas sociedades del 75%. Asimismo, se
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considera un incremento progresivo para los afios siguientes y una mejora gradual en el nivel de
morosidad de la cartera, pasando de un 10% en 2016 a un 5% en 2019. En caso de no aumentar el
nivel de ocupacion de los activos o no renovacion de los contratos de alquiler, la Sociedad
Absorbida y la Sociedad Absorbente podrian tener que mantener activos vacios durante el proceso

de busqueda de nuevos inquilinos, afectando negativamente a su situacion financiera.

Riesgo de ejecucion de la prenda existente sobre parte de las acciones de la Sociedad

La totalidad de las acciones de la Sociedad que ostenta el accionista mayoritario de la Sociedad
estan pignoradas a favor de las entidades Credit Suisse A.G. London Branch y Credit Suisse
Securities (Europe) Limited en garantia del contrato de financiacién suscrito entre Alcmena
Pledgeco I Borrower, S.C.S., empresa del grupo al que la Sociedad pertenece y diversas entidades
de crédito.

En caso de que se incumplieran las obligaciones de pago establecidas en el referido contrato de
financiacion, las citadas entidades estarian facultadas para ejecutar la prenda sobre las acciones
pignoradas de la Sociedad, por lo que, en el marco del referido proceso de ejecucion, dichas
acciones podrian ser adquiridas por un tercero distinto al actual accionista mayoritario de la
Sociedad (incluyendo al propio acreedor pignoraticio), de tal modo que la Sociedad dejaria de
estar participada por fondos de inversion asesorados por Blackstone (tal y como este término se
define mas adelante). Como consecuencia de lo anterior, la politica de gestion de la Sociedad

podria variar si cambiara el accionista mayoritario.

Potencial conflicto de interés como consecuencia de la vinculacion entre el Grupo Albirana y la

compaiiia encargada de la gestion de los activos.

La gestion de la cartera de inmuebles propiedad del Grupo Albirana se ha encomendado a Anticipa
Real Estate, S.L.U. (“Anticipa”) (ver apartado 1.6.1 del Documento Informativo).

Tanto Anticipa como la Sociedad tienen un accionista mayoritario indirecto comun, la entidad
BRE Europe 7NQ S.a.r.l.

A la vista de lo anterior, y a pesar de que los servicios prestados estan contractualmente definidos,
en determinadas circunstancias el Grupo Albirana podria anteponer los intereses de Anticipa como
proveedor de servicios o viceversa.

Riesgos de posibles conflictos de interés derivados de la dedicacion a otras actividades por parte

de los consejeros de la Sociedad

Los cuatro consejeros ejercen el cargo de consejero en otras entidades con similar actividad que el

objeto social de la Sociedad.

Dichas entidades estan participadas indirectamente por fondos de inversion asesorados por The
Blackstone Group, L.P. (en adelante, “Blackstone™), y por tanto los consejeros actian como
representantes. Blackstone es una de las mayores firmas de private equity a nivel global con $102

miles de millones de activos bajo gestion. Con operaciones en Norteamérica, Europa, Asia y
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Latinoamérica, emplea a mas de 2.200 personas en 20 oficinas de forma directa y mas de 560.000

a través de las plataformas que gestionan los activos en todo el mundo.
Influencia del actual accionista mayoritario

La Sociedad se encuentra controlada por Alcmena (REIT) Holdco, S.a.r.l., con un 98,8% del
capital social, cuyos intereses pudieran resultar distintos de los restantes accionistas, que no podran
influir significativamente en la adopcion de acuerdos en la junta general de accionistas ni en el

nombramiento de los miembros del consejo de administracion.
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31

INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

Numero de acciones de nueva emision cuya incorporacion se solicita y valor nominal de las
mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliacion de capital.
Informacion sobre la cifra de capital social tras la ampliacion de capital.

Con anterioridad a la Fusion, el capital social de la Sociedad Absorbente ascendia a cinco millones
de euros (5.000.000 €), representado por cinco millones de acciones (5.000.000) de 1 euro de valor
nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones tenian (y tienen) los
mismos derechos econdmicos y politicos, y estaban (y estan) representadas mediante anotaciones
en cuenta y conformando, por tanto, una Unica clase y serie. Dichas acciones estan incorporadas a

negociacion en el MAB, segmento SOCIMIs.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad Absorbente, celebrada el 29 de junio de 2018
acord6 aumentar el capital social de la Sociedad como consecuencia de la Fusion, en los términos

y condiciones que seguidamente se detallan.
Importe de la emision y acciones que se han emitido

La Junta General de Accionistas de Albirana acordd aumentar el capital social en cuatro millones
seiscientos cincuenta mil ochocientos setenta euros (4.650.870 €), mediante la emision y puesta
en circulacion de cuatro millones seiscientas cincuenta mil ochocientas setenta acciones
(4.650.870) nominativas de un euro (1 €) de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y
serie que las acciones que se encontraban en ese momento en circulacion y representadas mediante
anotaciones en cuenta. Dicha Ampliacion de Capital fue desembolsada mediante aportacion no
dineraria consistente en la aportacion por el accionista Ginico de Albirana Properties II SOCIMI,
S.A.U. de la totalidad del patrimonio de dicha sociedad, la cual se extinguid, todo ello de
conformidad con la ecuacion de canje explicada en el apartado 2.1 del presente Documento de
Ampliacion, el cual fue sometido a verificacion por parte de Ernst & Young en los términos

descritos en dicho apartado 2.1.

Para ello, se acordd emitir las acciones a un tipo de emision por accion de, aproximadamente,
33,81522228 € (el “Precio de Suscripcion”) de los cuales, 1 € se corresponde con el valor nominal

de las acciones y 32,81522228 €, aproximadamente, con la correspondiente prima de fusion.

Esto es, las nuevas acciones se emitieron con una prima de fusion total de ciento cincuenta y dos
millones seiscientos diecinueve mil trescientos treinta y dos euros con ochenta y siete céntimos
(152.619.332,87 €).

Capital resultante de la ampliacion

El capital social resultante de la Sociedad Absorbente asciende a nueve millones seiscientos
cincuenta mil ochocientos setenta euros (9.650.870 €), dividido en nueve millones seiscientas
cincuenta mil ochocientas setenta (9.650.870) acciones nominativas de un euro (1 €) de valor

nominal cada una de ellas.
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3.2

33

34

Incorporacion a negociacion

Tras la inscripcion de la escritura de fusion en el Registro Mercantil de Barcelona con fecha 12 de
septiembre de 2018, al folio 155, del tomo 45922, hoja B-467143, inscripcion 31; la Sociedad
Absorbente solicitara la incorporacion a negociacion de las nuevas acciones emitidas en el MAB
estimando que, salvo imprevistos, las nuevas acciones seran incorporadas al MAB una vez
realizada la inscripcion de las acciones nuevas 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.

No aplica. En este sentido se deja constancia de que, de conformidad con el articulo 304.2 del
Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Sociedades de Capital, la Ampliacion de Capital por fusion, al no tener derecho de suscripcion

preferente alguno asociado, ha sido suscrita integramente en el momento de la ampliacion.

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

accionistas principales o los miembros del Consejo de Administracion.

El aumento de capital se ha suscrito por el que era accionista unico de la Sociedad Absorbida, que

a su vez era y sigue siendo el accionista principal y mayoritario de la Sociedad Absorbente.

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

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

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espafiola y, en
concreto, en las disposiciones incluidas en el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
en la Ley del Mercado de Valores y en el Real Decreto Ley 21/2017 de medidas urgentes para la
adaptacion del derecho espafiol a la normativa de la Union Europea en materia de mercado de

valores, asi como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de aplicacion.

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 ocasiéon de la Ampliacion de Capital, seran
ordinarias y atribuiran los mismos derechos politicos y econéomicos que las acciones que ya estaban
en circulacion con anterioridad a la inscripcion de la Fusion, desde la fecha de su inscripcion en el

registro de Iberclear y sus Entidades Participantes.
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3.5 En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad
de las acciones de nueva emisién, compatible con la negociacién en el MAB-SOCIMI.

Las acciones que se emitan en virtud de la Ampliacion de Capital podran ser transmitidas

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

Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado de la Sociedad Absorbente y

Absorbida

El portfolio del Grupo Albirana (incluyendo tanto a la Sociedad Absorbida como a la Sociedad
Aborbente) se compone principalmente de activos inmobiliarios (de uso principalmente
residencial) adquiridos en el marco de ejecuciones hipotecarias o compraventas con subrogacion,
en las que el acreedor original cede a las entidades del Grupo Albirana los derechos de
adjudicacién/adquisicion del inmueble hipotecado. En concreto, pueden distinguirse las siguientes

operaciones:

(i) La adquisicion individualizada de activos inmobiliarios mediante compraventa con
subrogacion hipotecaria, donde el Grupo Albirana adquiere la propiedad del inmueble a
cambio de la asuncion de la deuda asociada al mismo en el valor que resulte de la Tasacion
ECO realizada, liberandose total o parcialmente el deudor de la deuda en la cuantia que
supere el valor del inmueble. La particularidad de este tipo de adquisicion radica en que no
existe intercambio monetario sino subrogacion en una carga hipotecaria. Estas operaciones
se realizan teniendo en cuenta el valor de tasacion actual del inmueble objeto de la
transaccion, valor que sirve de referencia para determinar el precio de compraventa. Este
tipo de adquisiciones representa, aproximadamente, el 76,5% del portfolio actual en nimero

de unidades.

(i) La adjudicacion judicial (previa cesion de los derechos de remate por parte de la entidad
ejecutante), donde el Grupo Albirana resulta adjudicatario de la titularidad del inmueble
objeto del proceso y ésta se adquiere libre de cargas (cancelacion de la hipoteca que motivo
la ejecucion, asi como la de todas las cargas, gravamenes e inscripciones de terceros
posteriores a ella). Este tipo de adquisiciones representa, aproximadamente, el 23,5% del

portfolio actual en nimero de unidades.
Adicionalmente, el Grupo Albirana cuenta en su patrimonio con un paquete de activos

(principalmente unidades residenciales) que fueron transmitidos mediante compraventas
acordadas con Catalunya Banc con fechas 15 de abril de 2015 y 5 de abril de 2016.
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A continuacion, se detalla la cartera propiedad de cada sociedad del Grupo Albirana:

Otros
Sup. constr.
Sub-socimi Total Activos . % Ocup. Casas Garajes Locales activos
- alquilables
BUDMAC INVESTMENTS, S.L. 3.132 239.665 84% 2.710 196 150 32 44
TREAMEN INVESTMENTS, S.L. 1.634 142.656 81% 1.225 185 172 20 32
LAMBEO INVESTMENTS, S.L. 390 29.221 81% 349 19 14 2 6
BUDMAC INVESTMENTS 11, S.L.U. 3.318 277.289 72% 2.899 239 115 31 34
TREAMEN INVESTMENTS II, S.L.U. 1.866 177.019 61% 1.409 232 162 22 41
LAMBEO INVESTMENTS 11, S.L.U. 538 45.085 70% 471 42 11 7 7
TOTAL 10.878 910.935 75% 9.063 913 624 114 164
L Budmac

Propietaria de 2.906 activos residenciales, 32 locales y 194 activos secundarios (garajes,
trasteros y otros activos alquilables). Los activos se encuentran localizados en un 99,3% en
Barcelona provincia, segiin el niimero de activos, con la concentracion por municipios

reflejada en el grafico de abajo:
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A continuacion, se detallan las principales caracteristicas de los activos propiedad de

Budmac:

Tamafio medio (m2) inacién de i (afios)

>150 050 <01/10/2018 0 (en
100-150 5% 9% 2021 ~ blanco)
9% L %

2018
5%
050
#50100

2020
»100-150 20%

2019
51%

72%

<01/10/2018 0 (en blanco)
2018
2019
#2020
#2021
*>31/10/2021

Rango renta (euros/mes)

6%

19%

El 71% de los activos de la cartera cuenta con una superficie de entre 50 m?*y 100 m?.

Adicionalmente, el 79% de los contratos tienen una fecha de finalizacion de entre 1 y 2

afios, desde 1 de octubre de 2018. La renta media de los alquileres de los activos oscila

entre 500 euros/mes y 600 euros/mes.
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1I. Lambeo

Propietaria de 368 activos residenciales, 2 activos comerciales y 20 activos anejos (garajes

y trasteros). Los activos se encuentran localizados en su totalidad en la Comunidad de

Madrid.
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A continuacion, se detallan las principales caracteristicas de los activos propiedad de

Lambeo:

Tamafio medio (m2)

>150
100150 | 49 o
7% 1%

050
#50-100
#100-150
=>150

2020
41%

50-100
78%

Terminacion de contratos vigentes (afios)

<01/10/2018 0 (en
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12% %

2018
4%

2019
2%

<01/10/2018 o (en blanco)
= 2018
= 2019
= 2020
= 2021
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El 89% de los activos de la cartera cuenta con una superficie inferior a 100 m?.
Adicionalmente, el 87% de los contratos vigentes tienen una fecha de finalizacion anterior
al 1 de enero de 2021. La renta media de los alquileres de los activos oscila entre 500

euros/mes y 600 euros/mes.

Treamen

Propietaria de 1.410 activos residenciales, 20 activos comerciales y 204 activos anejos
(garajes, trasteros y otros activos alquilables). Los activos se encuentran localizados en un
25% en Tarragona capital y provincia, en un 20% en Valencia capital y provincia, en un
10% en Gerona capital y provincia, en un 7% en Alicante capital y provincia (segiin nimero
de activos) y el resto se encuentra repartido por todo el territorio nacional. Se muestra a

continuacion la concentracion del subportfolio por municipios:
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A continuacidn, se detallan las principales caracteristicas de los activos propiedad de

Treamen:

Tamafio medio (m2) Terminacién de contratos vigentes (afios)

>150
7% 050
16% 2021

Rango renta (euros/mes)
>31/10/2021 <01/10/20180(en
% blanco)

2%

1%

9%

2018
100-150 %
22%

<01/10/2018 o (en blanco)
2018 <300 0 (en blanco
2018
38%

#2019 # 300600

=2020 »600-900

. 201 900
=>31/10/2021
2020
40%

50-

100
5%

El 71% de los activos de la cartera cuenta con una superficie de menos de 100 m?.
Adicionalmente, el 83% de los contratos vigentes tienen una fecha de finalizacion de entre
anterior a 2021. La renta media de los alquileres de los activos oscila entre 300 euros/mes

y 500 euros/mes.

IV.  Budmac II
Propietaria de 3.138 activos residenciales, 31 activos comerciales y 149 activos secundarios
(garajes, trasteros y otros activos alquilables). Los activos se encuentran localizados en un

99,4% en Barcelona capital provincia, segiin el nimero de activos, con la concentracion

por municipios reflejada en el grafico de abajo:
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A continuacion,
Budmac II:
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se detallan las principales caracteristicas de los activos propiedad de

Terminacién de contratos vigentes (afios)
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blanco) 5%
B

Rango renta (euros/mes)
>31/10/2021 -
1% 3% 1%

2019

2018 12% | . ©01/10/2018 o (en blanco)

2021
i 36% 2018 <3000 (en blanco)

#50-100 =2019 = 300-600

®100-150 2020 = 600-900
= 2021

= >31/10/2021

=900

47%

El 80% de los activos de la cartera cuenta con una superficie menor de 100 m?.

Adicionalmente, el 63% de los contratos tienen una fecha de finalizacion anterior al 1 de

enero de 2021. La renta media de los alquileres de los activos oscila entre 500 euros/mes y

600 euros/mes.
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V. Lambeo 11

Propietaria de 513 activos residenciales, 7 activo comercial y 18 activos anejos (garajes y
trasteros). E1 99% de los activos se encuentran localizados en la Comunidad de Madrid y
un 1% en Barcelona.
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A continuacion, se detallan las principales caracteristicas de los activos propiedad de

Lambeo II:
Tamafio medio (m2) Ter 1dec g (afios) Rango renta (euros/mes)
>150 050 s <01/10/20180 (en
6% 8% 0% blanco) 3% 6%
2%
2019
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050 2021 = 2018

®50100

<3006 (en blanco)

2019 = 300-600

#100-150 2020 = 600-900

*>150 w2001 = >900

=>31/10/2021

¢

El 82% de los activos de la cartera cuenta con una superficie inferior a 100 m?.

2020
a7%

50-100
74%

Adicionalmente, el 59% de los contratos vigentes tienen una fecha de finalizacion anterior
a 1 de enero de 2021. La renta media de los alquileres de los activos oscila entre 500
euros/mes y 600 euros/mes.

Documento de Ampliacion Reducido de Albirana Properties SOCIMI, S.A. Octubre 2018 50



Tamaiio medio (m2) Terminacion de contratos vigentes (afios)

<01/10/20180 (en
blanco) v 1%
% 10%

Rango renta (euros/mes)
>150
8%

0-50 >31/10/2021
13% 1%

<01/10/2018 o (en blanco)

050 o 2018 <300 0 (en blanco)

100-150
»50-100 41%

30%

= 2019

= 300-600

#100150 = 600-900

*>900

»>31/10/2021

50-100
49%

VI. Treamen II

Propietaria de 1.641 activos residenciales, 22 activos comerciales y 203 activos anejos
(garajes, trasteros y otros activos alquilables). Los activos se encuentran localizados en un
24% en Tarragona capital y provincia, en un 19% en Valencia capital y provincia, en un
11% en Gerona capital y provincia, en un 9% en Murcia capital y provincia, en un 7% en
Alicante capital y provincia (segiin nimero de activos) y el resto se encuentra repartido por

todo el territorio nacional. Se muestra a continuacion la concentracion del subportfolio por

municipios.
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A continuacion, se detallan las principales caracteristicas de los activos propiedad de

Treamen II:

Documento de Ampliacion Reducido de Albirana Properties SOCIMI, S.A. Octubre 2018 51



El 62% de los activos de la cartera cuenta con una superficie menor de 100 m?. Adicionalmente,
el 59% de los contratos vigentes tienen una fecha de finalizacion anterior a 1 de enero de 2021. La

renta media de los alquileres de los activos oscila entre 300 euros/mes y 500 euros/mes.
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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 2/2018, que obliga a la
contratacion de un Asesor Registrado para el proceso de incorporacion al MAB, segmento de
SOCIMIs, y al mantenimiento de la misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la
Sociedad contraté con fecha 6 de febrero de 2017 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.

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 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, seccién B, Hoja M-390614, con C.L.F.
n® A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de Madrid. EI 21 de junio de 2005 se
le cambié 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.

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos
ninguna relacion ni vinculo mas alla del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado,

Entidad Agente y Proveedor de Liquidez descrito anteriormente.

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.

Informe de Ernst & Young en su condicion de experto independiente unico designado por el

Registro Mercantil de Barcelona, sobre el Proyecto Comun de Fusion (ver Anexo IV).
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5.3 Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion
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 Clifford Chance S.L.P. con NIF B-80603319 y domicilio en Paseo de la
Castellana, 110, 28046, Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal y fiscal.

Por ultimo, Renta 4 Banco, S.A. actiia como Entidad Agente.
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ANEXO I Proyecto Comun de Fusiéon formulado por los drganos de
administracion de Albirana Properties SOCIMI, S.A. y Albirana
Properties I SOCIMI, S.A.U.
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PROYECTO COMUN DE FUSION

entre

ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A.

(como sociedad absorbente)

y

ALBIRANA PROPERTIES II SOCIMI, S.A.U.

(como sociedad absorbida)

En Barcelona, a 13 de abril de 2018




1

1.1

1.2

1.3

2.1

22

INTRODUCCION

La fusién proyectada es una fusién por absorcién de Albirana Properties II SOCIMI, S.A.U. (la
"Sociedad Absorbida") por Albirana Properties SOCIMI, S.A. (la "Sociedad Absorbente"). De
conformidad con lo dispuesto en los articulos 22 y siguientes de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre
modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles (la "LME"), la fusién proyectada se llevara a
cabo mediante la absorcion de la Sociedad Absorbida por la Sociedad Absorbente, con extincién de la
primera y transmision en bloque de todo su patrimonio a la segunda, que adquirira, por sucesion universal,
la totalidad de los derechos y obligaciones de la Sociedad Absorbida (la "Fusién"). En consecuencia, la
Sociedad Absorbente aumentara su capital social en la cuantia que proceda (conforme a la ecuacién de
canje mas adelante descrita) a fin de entregar las nueva acciones a emitir al accionista inico de la
Sociedad Absorbida.

Asimismo, a los efectos oportunos se hace constar que Alemena (REIT) Holdco Sa rl es el accionista
tinico de la Sociedad Absorbida y que es titular al mismo tiempo de, aproximadamente, el 99,91 % del
capital social de la Sociedad Absorbente. No siendo Alcmena (REIT) Holdco Sa rl titular del 100% del
capital social de la Sociedad Absorbente, no resulta de aplicacion el régimen especial previsto en los
articulos 49 y 52 de la LME.

De conformidad con lo previsto en los articulos 30, 31 y concordantes de la LME, los abajo firmantes,
en su calidad de miembros del consejo de administracién de la Sociedad Absorbida y de la Sociedad
Absorbente, formulan el presente proyecto comiin de fusién (el "Proyecto Comiin de Fusién") relativo
a la Fusién, que estard sujeto a la aprobacién por la junta general de accionistas de la Sociedad
Absorbente y a la del accionista tinico de la Sociedad Absorbida, con arreglo a lo establecido en el
articulo 40 de la LME.

IDENTIFICACION DE LAS SOCIEDADES PARTICIPANTES EN LA FUSION

Sociedad Absorbente

Albirana Properties SOCIMI, S.A., domiciliada en Barcelona, calle Roure 6-8, 4* Planta, Poligono
Industrial Mas Mateu, El Prat de Llobregat, inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al tomo
45.922, folio 152, hoja B-467.143 y provista de N.L.F. A-87.116.877.

El capital social de la Sociedad Absorbente asciende en la actualidad a cinco millones de euros
(5.000.000 €) y esté dividido en cinco millones (5.000.000) de acciones nominativas de un (1) euro de
valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas, con idénticos derechos, representadas
mediante anotaciones en cuenta y conformando, por tanto, una tnica clase y serie, y admitidas a
negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil (el "MAB"), segmento socimis. La llevanza del registro
contable de las acciones estd a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacién y Liquidacién de Valores, S.A. ("Iberclear").

Asimismo, la Sociedad Absorbente estd acogida al régimen especial de sociedades anénimas cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), regulado en la Ley 11/2009, de 26 de octubre.

El haber social de la Sociedad Absorbente estd constituido esencialmente por la tenencia de
participaciones en el capital de otras tres (3) sociedades (las "Subsocimis I'") sobre cada una de las cuales
la Sociedad Absorbente ostenta la totalidad de su capital social y cuyo haber social esta, a su vez,
principalmente formado por un extenso conjunto de inmuebles. A 31 de marzo de 2018, el nimero de
inmuebles contabilizados en los balances de las Subsocimis I era de 4.935.

Sociedad Absorbida
Albirana Properties II SOCIMI, S.A.U., domiciliada en Barcelona, calle Roure 6-8, 4* Planta, Poligono
Industrial Mas Mateu, El Prat de Llobregat inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, al tomo

45.922, folio 143, hoja B-491.597 y provista de N.I.F. A-87.410.320.

El capital social de la Sociedad Absorbida asciende en la actualidad a sesenta mil euros (60.000 €) y esta
dividido en sesenta mil (60.000) acciones nominativas de un (1) euro de valor nominal cada una,



3.1

3.2
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totalmente suscritas y desembolsadas con idénticos derechos, y conformando, por tanto, un
y serie. Las acciones de la Sociedad Absorbida estan representadas mediante titulos.

Asimismo, la Sociedad Absorbida esta acogida al régimen especial de sociedades anénimas cotizadas d
inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI), regulado en la Ley 11/2009, de 26 de octubre.

El accionista Gnico de la Sociedad Absorbida es Alcmena (REIT) Holdco Sa rl.

El haber social de la Sociedad Absorbida estd constituido esencialmente por la tenencia
participaciones en el capital de otras tres (3) sociedades (las "Subsocimis II"), sobre cada una de las
cuales la Sociedad Absorbida ostenta la totalidad de su capital social y cuyo haber social est, a su vez,
principalmente formado por un extenso conjunto de inmuebles. A 31 de marzo de 2018, el nimero de
inmuebles contabilizados en los balances de las Subsocimis II era de 4.208.

TIPO Y PROCEDIMIENTO DE CANJE

El tipo de canje de la Fusién de acuerdo con el valor real (o razonable) de sus patrimonios - para lo que
se han tenido en cuenta las consideraciones expuestas en el parrafo siguiente-, es de 1 accién de la
Sociedad Absorbida a 77,51451576 acciones de la Sociedad Absorbente. Es decir, el accionista unico
de la Sociedad Absorbida recibird 77,51451576 acciones de la Sociedad Absorbente por cada accién de
la Sociedad Absorbida. Asi, por el canje y amortizacién de las sesenta mil (60.000) acciones de la
Sociedad Absorbida de un (1) euro de valor nominal cada una, Alcmena (REIT) Holdco Sa rl recibira
4.650.870 acciones de la Sociedad Absorbente de un (1) euro de valor nominal cada una, con los mismos
derechos que las existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta, que se emitirdn totalmente
desembolsadas en virtud del correspondiente aumento de capital, junto con una compensacién econémica
en los términos descritos a continuacién.

Para hacer el calculo de la ecuacién de canje se ha tomado en consideracion el valor real (o razonable)
del patrimonio de la Sociedad Absorbente y de la Sociedad Absorbida a 31 de marzo de 2018, por lo que
en el caso de la Sociedad Absorbida se ha tenido en consideracion el valor de los activos inmobiliarios
adquiridos por las Subsocimis II desde el 1 de enero de 2018 (448 inmuebles) hasta dicha fecha. En
cuanto a la Sociedad Absorbente, se deja constancia de que no ha habido una variacién material de su
patrimonio inmobiliario (que ostenta indirectamente a través de su participacién en las Subsocimis I)
desde el 1 de enero de 2018 hasta el 31 de marzo de 2018. Asimismo para determinar el tipo de canje se
ha tomado en consideracion la aportacién que el accionista Unico de la Sociedad Absorbida tiene previsto
realizar a los fondos propios de la Sociedad Absorbida via cuenta 118 del Plan General de Contabilidad,
aprobado por medio del Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre ("PGC") por un importe (sujeto a
eventuales ajustes, que en cualquier caso no resultardn materiales) de 126.036.606,51 euros (la
"Aportacién 118") que se realizar4 mediante la extincién por confusién de parte de la deuda que el
accionista unico de la Sociedad Absorbida ostenta frente a la propia Sociedad Absorbida por dicho
importe, tras lo cual resultara un importe consolidado de deuda tras la Fusién de 788.176.520,55 euros y
un Loan to Value del 70%. Dicha Aportacién 118 serd realizada por el accionista tinico de la Sociedad
Absorbida con anterioridad a la aprobacién de la Fusién por ambas sociedades.

Las nuevas acciones se emitirdn con una prima de fusion total de 152.619.332,87 euros, es decir, una
prima de fusién por accién igual al importe en euros resultante de dividir la prima de fusion total de
152.619.332,87 euros entre el niimero de acciones a emitir, 4.650.870, esto es, de aproximadamente
32,81522228 euros por accién, tras el oportuno redondeo. A estos efectos se deja constancia de que el
patrimonio aportado por la Sociedad Absorbida es igual, por lo menos, a la suma del aumento de capital
social més la prima.

Asimismo, la valoracidn realizada determina que para ajustar el tipo de canje por necesidades de
redondeo se otorgard una compensacién minima en dinero al accionista tinico de la Sociedad Absorbida
por importe total de 94,56 céntimos de euro, esto es, 95 céntimos de euro tras el oportuno redondeo. Por
tanto, se deja constancia de que dicha compensacion no excede del limite fijado en el articulo 25.2 de la
LME. Esta cuantia se pagard al accionista tnico de la Sociedad Absorbida en efectivo una vez
transcurrido el plazo de oposicion de los acreedores y, a mas tardar, en la misma fecha en que se eleve a
publico la escritura de Fusion.
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En relacién con el articulo 33 de la LME, el consejo de administracién de ambas sociedades elaborara,
cada uno de ellos, un informe explicando y justificando detalladamente el Proyecto Comiin de Fusién en
sus aspectos juridicos y econdmicos, con especial referencia al tipo de canje de las acciones (incluyendo
las metodologias usadas para determinarlo) y las especiales dificultades de valoracion, asi como a las
implicaciones de la Fusi6n para los accionistas de las sociedades que se fusionan y sus acreedores.

El tipo de canje propuesto serd sometido a la verificacion del experto independiente que designe el
Registro Mercantil de Barcelona conforme a lo previsto en el articulo 34 de la LME,

En cuanto al procedimiento de canje, el canje de las acciones de la Sociedad Absorbida por acciones de
la Sociedad Absorbente y, en consecuencia, la entrega al accionista unico de la Sociedad Absorbida de
las acciones de la Sociedad Absorbente a las que tiene derecho, se llevara a cabo de conformidad con los
procedimientos establecidos en la legislacion aplicable.

La titularidad sobre las acciones de la Sociedad Absorbida debera acreditarse oportunamente. Asimismo,
el accionista unico de la Sociedad Absorbida llevara a cabo cuantas actuaciones sean necesarias para la
efectividad del canje, incluyendo, sin limitacién, la comunicacién al asesor registrado de los detalles de
la cuenta de valores abierta en cualquier entidad participante en Iberclear en la que deberan ser
depositadas las acciones recibidas.

La Sociedad Absorbente soportard los costes derivados del canje y la entrega de las acciones se llevara
a cabo una vez inscrita la escritura de Fusién en el Registro Mercantil de Barcelona. Asimismo, como
consecuencia de la inscripcion de la Fusion, las acciones de la Sociedad Absorbida quedarén
automaticamente extinguidas.

La entrega de las acciones de la Sociedad Absorbente al accionista tnico dc la Socicdad Absorbida sc
realizard mediante el registro de estas en la cuenta de valores por €l designada. La Sociedad Absorbente
solicitara la admisi6n a negociacién en el MAB de sus nuevas acciones que se emitan como consecuencia
de la Fusion.

BALANCES DE FUSION

A los efectos previstos en el articulo 36 de la Ley de Modificaciones Estructurales, seran considerados
como balances de fusion los balances de la Sociedad Absorbida y de la Sociedad Absorbente cerrados a
31 de diciembre de 2017.

Sin perjuicio de lo anterior, los consejos de administracion de la Sociedad Absorbida y de la Sociedad
Absorbente informarin a sus respectivos accionistas de las modificaciones importantes del activo o
pasivo que puedan acaecer desde la fecha del Proyecto de Fusidn hasta la fecha en que la junta general
de accionistas de la Sociedad Absorbente y el accionista tinico de la Sociedad Absorbida resuelvan sobre
la Fusién.

PRESTACIONES ACCESORIAS, APORTACIONES DE INDUSTRIA, DERECHOS
ESPECIALES Y TiTULOS DISTINTOS DE LOS REPRESENTATIVOS DEL CAPITAL

La Fusi6n no incide en este aspecto.

A estos efectos se hace constar que:

® No existen en la Sociedad Absorbida prestaciones accesorias ni aportaciones de industria, por
lo que la Fusi6n no tendrd incidencia alguna sobre las mismas ni procede el otorgamiento de
ninguna compensacion.

° No existen en la Sociedad Absorbida ni en la Sociedad Absorbente titulares de derechos
especiales o tenedores de titulos distintos de los representativos de capital, por lo que no procede
el otorgamiento de derechos ni opciones de ninguna clase en la Sociedad Absorbente.
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No se atribuirdn ventajas de ningin tipo en la Sociedad Absorbente a los expertos independie
intervengan en el presente Proyecto Comuin de Fusién, ni a los administradores de las sociedades q
fusionan.

FECHA A PARTIR DE LA CUAL LAS NUEVAS ACCIONES DARAN DERECHO A
PARTICIPAR EN LAS GANANCIAS SOCIALES \

Las nuevas acciones dardn derecho a participar en las ganancias sociales de la Sociedad Absorbente a
partir de la fecha en que se haya inscrito la escritura de Fusion en el Registro Mercantil de Barcelona y
en los mismos términos y condiciones que el resto de las acciones de la Sociedad Absorbente.

FECHA DE EFECTOS CONTABLES DE LA FUSION

Se establece el 1 de enero de 2018 como fecha a partir de la cual las operaciones de la Sociedad Absorbida
se considerardn realizadas a efectos contables por cuenta de la Sociedad Absorbente.

Asimismo, y a los efectos oportunos se hace constar que:

o la Socledad Absorbida y 1a Sociedad Absotbente pertenecen al mismo grupo con anterioridad a
dicha fecha.
® la retroaccién contable asi determinada es conforme con el PGC.

MODIFICACIONES ESTATUTARIAS

Sin perjuicio de la modificaci6n estatutaria que se derivard como consecuencia del aumento de capital
previamente mencionado, una vez se complete la Fusién la Sociedad Absorbente continuara regida por
sus estatutos sociales, que son los que estan vigentes a dia de hoy y que constan inscritos en el Registro
Mercantil de Barcelona.

INFORMACION SOBRE LA VALORACION DEL ACTIVO Y PASIVO DEL PATRIMONIO
DE LA SOCIEDAD ABSORBIDA QUE SE TRANSMITE A LA SOCIEDAD ABSORBENTE

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 31.9* LME se hace constar que los activos y pasivos que
integran el patrimonio de la Sociedad Absorbida, que se atribuirdn a la Sociedad Absorbente, estin
valorados de acuerdo con las normas contenidas en el PGC y se integraran en la Sociedad Absorbente
conforme a lo que se establezca en el mismo.

FECHAS DE LAS CUENTAS DE LAS SOCIEDADES QUE SE FUSIONAN UTILIZADAS
PARA ESTABLECER LAS CONDICIONES EN QUE SE REALIZA LA FUSION

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 31.10" de la LME se hace constar que las cuentas de las
sociedades participantes en la Fusién utilizadas para establecer las condiciones en que se realiza la Fusién
son las cerradas a 31 de diciembre de 2017 para ambas sociedades.

Asimismo, se deja constancia que también ha sido tenidas en cuenta para determinar las condiciones en
las que se realiza la Fusion las consideraciones expuestas en el apartado 3.2 del presente Proyecto Comiin
de Fusién.

CONSECUENCIAS DE LA FUSION SOBRE EL EMPLEO, IMPACTO DE GENERO EN LOS
ORGANOS DE ADMINISTRACION E INCIDENCIA EN LA RESPONSABILIDAD SOCIAL
DE LA EMPRESA

La Fusién no tendrd consecuencias sobre el empleo, ni impacto de género en los érganos de
administracién, ni incidencia en la responsabilidad social de la empresa tanto de la Sociedad Absorbente
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como de la Sociedad Absorbida. En este sentido, se deja constancia de que ni la Sociedad Absorbente ni
la Sociedad Absorbida tienen trabajadores.

REGIMEN FISCAL

La Fusi6n se acoge al régimen tributario establecido en el Capitulo VII del Titulo VII de la Ley 27/2014,
de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (el "Régimen de Neutralidad"), concurriendo en la
misma los motivos econémicos vélidos exigidos para la aplicacion de dicho régimen especial en
cumplimiento del articulo 89.2 de dicha Ley.

La Fusién, asi como la aplicacion del Régimen de Neutralidad serd objeto de comunicacién a la
Administracién Tributaria por la Sociedad Absorbente dentro del plazo de los tres meses siguientes a la
fecha de inscripcidn de la escritura puiblica en que se documente la Fusion.

La Fusién es una operacion no sujeta al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados (el "ITPyAJD"), en su modalidad de Operaciones Societarias de acuerdo con lo
establecido en el articulo 19 de la Ley del ITPyAJD, aprobada por Real Decreto Legislativo 1/1993, de
24 de septiembre. La Sociedad Absorbente presentara el modelo 600 dentro del plazo del mes siguiente
al otorgamiento de la escritura de Fusion sefialando la no sujecién de la Fusién.

CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES DE PUBLICIDAD E INFORMACION

En cumplimiento de las obligaciones previstas en el articulo 32 de la LME, este Proyecto Comun de
Fusién serd insertado en la pagina web corporativa de la Sociedad Absorbente. La insercién del Proyecto
Comin de Fusién en la pagina web corporativa se publicard asimismo en el Boletin Oficial del Registro
Mercantil, con expresion de la pagina web corporativa de la Sociedad Absorbente, asi como la fecha de
su insercion. En este sentido, se deja expresa constancia de que la Sociedad Absorbida carece de pagina
web corporativa.

Los consejos de administracion de la Sociedad Absorbente y de la Sociedad Absorbida depositaran el
Proyecto Comun de Fusién en el Registro Mercantil de Barcelona. El hecho del depésito, asi como la
fecha en que tenga lugar, se haré constar asimismo en el Boletin Oficial del Registro Mercantil.

Una vez suscrito el Proyecto Comtn de Fusién, los administradores de las sociedades que se fusionan se
abstendran de realizar cualquier clase de acto o de concluir cualquier contrato que pudiera comprometer
la aprobacién del Proyecto Comin de Fusién o modificar sustancialmente el tipo de canje.

De conformidad con lo establecido en el articulo 30 de la Ley de Modificaciones Estructurales, todos los miembros
de los consejos de administracion de la Sociedad Absorbida y de la Sociedad Absorbente, cuyos nombres se hacen
constar a continuacion, suscriben y refrendan, con su firma, este Proyecto Comiin de Fusién en dos ejemplares,
idénticos en su contenido y presentacién, que han sido aprobados por todos los miembros de los consejos de
administracién de la Sociedad Absorbida y de la Sociedad Absorbente en el dia de hoy.

[sigue pdgina de firmas]
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ANEXO I1 Cuentas Anuales consolidadas e informe de auditoria para el ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2017 de la sociedad Albirana Properties
SOCIMI, S.A.
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Albirana Properties
SOCIMI, S.A. y
Sociedades
Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2017 e

Informe de Gestiéon Consolidado, junto
con el Informe de Auditoria
Independiente
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® 08034 Barcelona
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Albirana Properties SOCIMI, S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Albirana Properties SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a
31 de diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a 31 de
diciembre de 2017, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas
disposiciones del marco normativo de informacién financiera que resultan de aplicacién en
Espafia.

Fundamento de la opinion

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

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

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

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccion 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcion 96°. C.I.F.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

separado sobre esos riesgos.

'Valoracién de Inversiones Inmobiliarias

Descripcion

El Grupo gestiona una cartera de activos
inmobiliarios para su arrendamiento situados
en Espafa, que se encuentran registrados en
el epigrafe “Inversiones Inmobiliarias” del
balance consolidado, y cuyo valor en libros al
31 de diciembre de 2017 asciende a 489.013
miles de euros, una vez considerados los
deterioros registrados por importe de 16.086
miles de euros (Nota 7).

De acuerdo con lo descrito en la Nota 5.3 de
la memoria consolidada, la determinacién del
valor recuperable de las inversiones
inmobiliarias se realiza sobre la base de
valoraciones realizadas por un experto
contratado por el Grupo.

La valoracién de la cartera inmobiliaria
representa uno de los aspectos mas
relevantes de la auditoria, dado que requiere
el uso de estimaciones con un grado de
incertidumbre significativa. En particular, el
método de valoracién generalmente aplicado
a los activos de patrimonio en renta es el de
“Descuento de Flujos de Caja”, que requiere
realizar estimaciones sobre: los ingresos
netos futuros de cada propiedad en base a la
informacidn histérica disponible y estudios de
mercado, la tasa interna de retorno o coste
de oportunidad usada en la actualizacién, asi
como del valor residual del activo al final del
periodo de proyeccién.

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

Igualmente hemos revisado la correccion de
la informacién incluida en la valoracién y
hemos replicado el célculo realizado por el
Grupo, sobre una muestra de activos elegida
en base selectiva, para verificar la existencia
0 no de deterioro para cada uno de los
activos seleccionados.

También hemos analizado y concluido sobre
la idoneidad de los desgloses realizados por
el Grupo en relacién a estos aspectos, que se
incluyen en las Notas 5.3 y 7 de las cuentas
anuales del ejercicio.



Cumplimiento del régimen fiscaldesociMl |

Descripcion

La Sociedad Dominante comunicé en el 1 de
abril del ejercicio 2015 su incorporacién al
Régimen Fiscal SOCIMI. Por lo tanto, durante
el ejercicio 2017, el Grupo se encuentra
regulada por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre, por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Una de
las principales caracteristicas de este tipo de
sociedades es que el tipo de gravamen en el
Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%.

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

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

Procedimientos aplicados en la auditoria
Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién de los
calculos realizados por los Administradores
de la Sociedad Dominante sobre el
cumplimiento de las obligaciones asociadas a
este régimen fiscal, asi como su
documentacién soporte.

Adicionalmente, hemos analizado la
razonabilidad de la informacion obtenida, asi
como la integridad de la misma en relacién a
todos los aspectos contemplados por la
normativa en vigor a la fecha de analisis.

También hemos revisado que las Notas 1 y
12 de la memoria consolidada del ejercicio
2017 adjunta, contienen los desgloses
relativos al cumplimiento de las condiciones
requeridas por el régimen fiscal SOCIMI
ademas de otros aspectos relativos a la
fiscalidad del Grupo.



Descripcion

De acuerdo con lo descrito en la nota 3.8 de
la memoria consolidada adjunta, el Grupo
presenta una situacién de desequilibrio
financiero al mantener un fondo de maniobra
negativo por importe de 8.044 miles de
euros, si bien, del total de pasivos corrientes
del Grupo por importe de 16.055 miles de
euros, un importe de 5.702 miles de euros,
corresponden a saldos con grupo y otras
partes vinculadas, con las que,
adicionalmente, mantiene un importe de
387.736 miles de euros registrado en el
pasivo no corriente del balance consolidado
(véanse Notas 14.2 y 14.3).

Los Administradores de la Sociedad
dominante detallan en la nota 3.8 de la
memoria consolidada adjunta los factores
gue, en su opinion, permitiran restablecer ia
situacion financiera descrita y recuperar los
activos v liquidar los pasivos por los
importes y segun la clasificaciéon con la que
figuran registrados en el balance consolidado
adjunto, entre los que se encuentra, el
compromiso de apoyo financiero del grupo
superior al que pertenece.

En este contexto y dada la relevancia de los
saldos con grupo y otras partes vinculadas,
la evaluacion del principio de empresa en
funcionamiento requiere de la realizacién de
estimaciones significativas y de la aplicacién
de juicios relevantes por parte de los
Administradores de la Sociedad Dominante,
motivo por el cual representa uno de los
aspectos mas relevantes de la auditoria.

Situacion financiera y vinculacién con el grupo y otras partes vinculadas

Procedimientos aplicados en la auditoria

Los procedimientos de auditoria realizados al
respecto han incluido, entre otros, la
evaluacién de la razonabilidad de las
estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad dominante
en relacion a la aplicacion del principio de
empresa en funcionamiento, en base al
COMpPromiso suscrito por su grupo superior a
través de Alcmena Pledgeco S.a.r.l., para
dar cobertura a las necesidades financieras
del grupo Albirana, y a la evaluacion de la
capacidad que la mencionada sociedad del
grupo tiene para hacer frente a los
compromisos asumidos antes mencionados.

Adicionalmente, hemos realizado
procedimientos sustantivos de confirmacién
con las diferentes sociedades del grupo
superior y otras partes vinculadas de los
saldos que se desglosan en las notas 14.2 y
14.3 de la memoria consolidada.

Finalmente, hemos analizado y concluido
sobre la idoneidad de los desgloses
realizados por el Grupo en relacién a estos
aspectos, que se incluyen en las Notas 3.8,
14.2 y 14.3 de las cuentas anuales del
ejercicio.



Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestidén consolidado del ejercicio
2017, cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y
no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestidbn consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2017 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa
que resulta de aplicacién.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en
relacion con las cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas
anuales consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la
situacioén financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-
UE y demas disposiciones del marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en
Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas
anuales consolidadas libres de incorrecciéon material, debida a fraude o error.

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

Responsabilidades del auditor en relaciéon con la auditoria de las cuentas
anuales consolidadas

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



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

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

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

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas
anuales consolidadas

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

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

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

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores
de la Sociedad dominante.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la
evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencidn en nuestro informe
de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales
consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

e Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro dei Grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccién, supervision y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

-7-



Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacion con, entre
otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los
hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control
interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.
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ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2017

(Euros)

Nof3s Ejercicio 2017 | Ejercicio 2016
axplicativas
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios Nota 13.1 17.859.123 8.809.407
Prestatidn de servicios 17.859 123 8.809 407
Otros gastos de explotacién Nota 13.3 (27.781.118) {24.116.893)
Servicios exteriores (24 602 897} {21 067 889)
Tributos (2 105 434) (2.610815)
Pérdidas, deterioro y variacidn de pravisiones por operaciones comerciales (720 784) (288 527)
Otros gastos de geslién comiente (352 023) {148 662)
Amortizacién del inmovilizado Nota 7 (7.637.8385) (4.489.455)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 8.258.741 {7.832.204)
Deterioros y pérdidas Nota 7 8369 476 (7 830 238)
Resultados por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias (110 735) {101 988)
RESULTADO DE EXPLOTACION CONSOLIDADO {9.301.089) {27.729.145)
Ingresos financleros 14.732 .
Gastos financieros {7.302.008) (9.805.512)
Por deudas con empresas del Grupo y aseciadas Nota 14 (7 291 053) {9792 370)
Por deudas con terceros (10.951) (13142)
RESULTADO FINANCIEROD CONSOLIDADOQ {7.287.272) (9.805.512)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS CONSOLIDADO {16.588.261) {37.534.657)
Impuestos sobre beneficios - .
| RESULTADO DEL EJERCICIO CONSOLIDADO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS {16.588.361) {37.534.657)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO {16.588.361) {37.534.657)
RESULTADO ATRIBUIDO A LA SOCIEDAD DOMINANTE {16.588.361) {37.534.657)
RESULTADO DEL EJERCICIO POR ACCION {3,3) (7,5}

Las Nolas 1 a 18 descritas en la Memoria consalidada adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérd das y ganancias consolidada correspondiente al ejercicio

2017




ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2017

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS
{Euros}

Ejercicio 2017 | Ejerciclo 2016

Resultado consolidado dal ejercicio (1) {16.588.361)] (37.534.657)

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO {li} - -

TOTAL TRANSFERENCIAS AL ESTADO DE RESULTADO CONSOLIDADO {IlI) = =

TOTAL INGRESQOS Y GASTOS RECONOCIDOS (1+11+1i1) {16.588.361 37.534.657)

Total de ingresos y gastos atribuldos a la socledad dominante {16.588.361 37.534.657)

Las Notas 1 a 18 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte del estado de ingresos y gastos reconocidos correspondientes al ejercicio
2017
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ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2017

{Euros)

| FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS AGTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos
Ajustes al resultado:
- Amontizacidn del inmovilizado {+)
- Correcciones valorativas por deterioro de inversiones inmobiliarias (+/-)
- Correcciones valoralivas por delerioro por operaciones comerciales (+/-)
- Resultados por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias
- Gastos financieros (+)
- Ingresos financieros (-)
- Otras provisiones
Cambios en el capital corriente
- Deudores y ofras cuentas a cobrar (+/-)
- Acreedores y otras cuentas a pagar {+/-)
- Otros activos corrientes (+/-)
- Otros activos y pasivos no cormientes (+/-)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién
- Pagos de intereses {-)
- Cobros de intereses terceros(+)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones {-)

- Inversiones inmobiliarias
Cobros por desinversiones (+)

- Inversiones inmobiliarias

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
- Emisién de instrumentos de patrimonio (+)}
Cobros y pagos por instrumentos de pasive financiero
- Emision:
Deudas con terceros
Deudas con empresas del grupo
- Devolucién y amortizacién de
Deudas con empresas del grupo por principal e intereses
Otras aportaciones de socios

AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVC O EQUIVALENTES
Efectivo o equivalentes al comienzo del gjercicio
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

Nosss Ejercicio 2017 | Ejercicio 2016
explicativas
14.812.328) (75.230.976)
{16.588.361) (37.534.657)
7.429.240 22,590.797
Nota 7 7.637.835 4489 455
Nota 7 (8 369.476) 7.830.238
720 764 288 527
110.735 101.966
7302 004 9 805512
(14.732) =
42110 75099
(259.000) (273.974)
(1605 536) 118285
553405 (568 613)
{3 781) s
796 912 176 344
(5.394.207) (13.142)
(5408 939) {13 142)
14 732 =
6.277.508) (291.184.906)
9.303.292) (291.771.196)
Nota 7 (9.303 292) (291.771.196)
3,025,788 586.290
3.025.788 586200
22.164.202 305.080.417
485.396 1.916.402
Nota 10 485 396 1.916 402
21.678.806 158.455.361
9192 g
27.060 130 177.775.013
(5 390,516} {19 319.652)
Notas 10y 14 E 144.708.654
1.074.370 {1.335.465)
4.218.012 5553 477
5.292 382 4218012

Las Notas 1 a 18 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo consolidado

correspondiente al ejercicio 2017



Albirana Properties SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes

Memoria consolidada correspondiente

al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2017

Informacién general sobre el Grupo

Albirana Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad Dominante”) y sociedades dependientes (en
adelante, el "Grupo Albirana”) configuran un grupo consclidado de empresas que desarrolla basicamente sus
operaciones en el sector inmobiliario.

La Sociedad Dominante del Grupo es Albirana Properties SOCIMI, S.A., que se constituyé el dia 9 de octubre de
2014 en Espafia de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital. La Sociedad Dominante se constiluyd como
sociedad anénima en Espafia, por tiempo indefinido, en escritura publica otorgada ante el notario de Madrid don
Fernando Fernandez Medina con el nimero de protocolo 2.486, bajo la denominacién social de Miltur Investments,
S.A.U. y con domicilio social en la Avenida de Aragén nimero 330, blogue 5, planta 3 del Parque Empresarial Las
Mercedes, en Madrid.

Con fecha 26 de febrero de 2015 mediante actas de decisiones del antiguo Accionista Unico de la Sociedad
Dominante elevadas a publico mediante escritura autorizada el 12 de marzo de 2015 por el notario de Barcelona,
Don Emilic Roselld Carrion, bajo el numero 543 de su protocolo, se trasladd el domicilio social de la Sociedad
Dominante a El Prat de Llobregat {Barcelona) C/ Roure, 6-8, 4" planta, poligono Industrial Mas Mateu. En virlud
de las decisiones adoptadas por el antiguo Accionista Unico de la Sociedad Dominante en fecha 30 de junio de
2015, elevadas a publico mediante escritura autorizada el 24 de julio de 2015 por el mismo Notario, Sr. Rosello,
bajo el numero 1.552 de su protocalo, la Sociedad Dominante cambid su denominacién social a la actual, Albirana
Properties SOCIMI, S.A.

La Sociedad Dominante tiene por objeto social;

- La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su amendamiento. La
actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
371982, de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor Adadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (“SOCIMI") o en el de ofras entidades no residentes en territorio espaiiol que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatularia de distribucion de beneficios.

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

- Latenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instiluciones de Inversion Colectiva.

Las sociedades dependientes tienen por objeto social la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 13 de febrero de 2015 la Sociedad Dominante se acogio al régimen especial de las Sociedades
Andgnimas Cotizadas de inversién en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre. Posteriormente, con fecha 1 de abril de 2015, se comunico formalmente a la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria la opcién por la aplicacion del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir
del 1 de enero de 2015.

El Grupo Albirana esta integrado dentro de un Grupo de Sociedades encabezado por Ja sociedad luxemburguesa
BRE Europe 7NQ Sarl, del que también forma parte la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a su vez gestor
integral de las sociedades del Grupo Albirana. Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2016, formuladas conforme a las Normas Internaciones de Informacion Financiera (NIIF) en



vigor adopladas por la Union Europea, fueron aprobadas por el antiguo Accionista Unico con fecha 21 de marzo
de 2017 y se encuentran depositadas en el Registro Mercanlit de Barcelona.

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo Albirana, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y conlingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, Ja situacion financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos
en las presentes cuentas anuales consolidadas (en adelante, “cuentas anuales consolidadas”) respecto a
informacion de cuestiones medigambientales.

A 31 de diciembre de 2017, el Grupo Albirana no dispone de personal contratado y tiene cedida la gestién integral
de las sociedades que conforman el Grupo a Anticipa Real Estate, S.L.U. (véanse Notas 13.2 y 14.1).

Con fecha 13 de marzo de 2018, la Sociedad Dominante ha perdido su condicién de unipersonalidad (véase Nota
18)

Régimen de SOCIMI

El Grupo se encuentra regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
{"LSOCIMI"). Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, con
las siguientes obligaciones:

1. Qbligacion de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIM| o sociedades
con objeto socfal similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de
Inversion Colectiva,

2. Obligacién de inversién.

» Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en
terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad
siempre que {a promocion se inicie dentro de los tres aflos siguientes a su adquisicion y en
participaciones en el capital de otras entidades con objelo social similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI v el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009,

Existe la opcion de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se
computara la tesoreria/derechos de crédilo procedentes de ia iransmision de dichos activos
siempre gue no se superen los periodos maximos de reinversién establecidos.

» Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (i} de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que
la Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del
Cddigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas
anuales consolidadas. Dicho grupo estar4 integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto
de enlidades a que se refiere el apartado 1 de! articulo 2 de la Ley 11/2009.

* Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el computo,
se podra afadir hasta un afo del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

3. Obligacién de negociacién en mercado requlado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion
en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de informacion
tributaria. Las acciones deberan ser nominalivas.

4. Obligacién de Distribucién del resultado. Las sociedades deberan distribuir como dividendos, una vez
cumplidos los requisitos mercantiles:

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



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

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

5. Obligacién de informacion (véanse Notas 5.7 y 12). Las SOCIMI deberan incluir en la memaria de sus
cuentas anuales la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las
SOCIM|

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

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en ef articulo 8 de la Ley,
aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan
dentro de los dos afios siguienies a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen

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

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

Al cierre del ejercicio 2017, los Administradores de la Sociedad Dominante manifiestan que el grupo Albirana
cumple con todos los requisitos del régimen SOCIMI.




2. Sociedades del Grupo

Las sociedades del grupo incluidas en la consoclidacién a 31 de diciembre de 2017 y 2016, y la informacion
relacionada con las mismas, son |as siguientes:

31 de diciembre de 2017

Porcentaje de
participacion Euros
Reservas' y
resto de
Patrimonio
Sociedad Auditor Activadad Directa Capital Nelg Resuftado
Aiana roperis SOCTVLS.A. | s, S| Loireres e peckns e |~
C/ Roure, 6-8, 4° planta, i . ocieda
indu;l:ir:l &8 M;I:[::m poligono el Mercado Inmobstiario (“SOCIMI™) Dominante 3000000 | 150179518 | 6676092

El Prat de Llobregat (Barcelona)

Budmac Investments SOCIML S.L. | Deloitie, S 1. hl‘:l:‘:qb‘:'5;‘:;°':}£:;’:’;°;‘:2$';‘;;‘;
. . cole {u i
ﬁ::i ﬁ;:il:l. :125 :A ;I::la, poligono oot 100% 1738970 | 70995 628 | (7 321 388)

El Prat de Llobregat (Barcelona)

Lambeo Investments SOCIMILS.L. | Deloie, S.L. | 12 adduisicion y promocion de bienes
CfRoure, 68, 4 planta, poligono reament r 100% 156.157| 9658263 | (1 696 636)

El Prat de Llobregat (Barcelona)

Treamen Investment SOCIMI, S.L. | Deloite, S.L !“ﬂ adquisicion y promocion de bicnes
C/ Roure, 6-8, 4° planta, poligono inmuebles de naturaleza urbuna para su

industrial Mas Mateu arendamicnio 100% 629968 | 26021926 | (7 460 452)
El Prat de Llobregat (Barcelona)
31 de diciembre de 2016
Porcentaje de
participacion Euros
Reservas/ y
resto de
Patrimonio
Sociedad Auditor Actividad Ditecta Capital Neio Resultado
Albirana Properties SOCIMI, S.A.U, | Deloitte, SL :"f ;ﬁ:?gf':jg&‘:&ﬁgg'oncs
" . e
o/ Roure. -8, 1 plania, poligono Cotizadus de Inversion enel | SO0 4 5000009 | 157315039 | (7135520)
Mercade Inmobiliario
El Prat de Llobregat (Barcelona) (“SOCIMI™).
Bud I tments, S.L. cloitte, S L. L.
C?R:ltilr:: 2_\;54:“;;“1& paligono Deloitte La a}!qulsmén ¥ promocion
in dustrial’ Ma; Mateu de bienes inmucbles de 100% 1738970 93348613 | (22352985
naturaleza urbana para su
E1 Prat de Llobregat {Barcelona} arrendameento.
Lambeo Investments, S.L. Deloitte, S L 5t
. a * ’ La adquisicién y promocion
ﬁ“;'::tt‘:;l &Es :A;’t'::‘“- poligono de bienes inmuebles de 100% 156157 | 11431142 (1772879)
naturaleza urbana para su
El Prat de L. 1obregat (Barcelona) arrendarmiento,
Treamen Investment, S.L. Deloitte, S L La adqufsicién y promodion
c/ Raure, -8, 4 plana, poligono de bienes inmuebles de 100% 629969 | 39007444 | (12985518)
naiuraleza urbana para su
El Prat de Llobregat (Barcelona) arrendamiento.




3. Bases de presentacién de las cuentas anuales consolidadas

3.1 Marco Normativo de informacion financiera aplicable al Grupo

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

a) El Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil,

b) Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) adoptadas por la Union Europea conforme
a lo dispuesto por el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento Europeo y por la Ley 62/2003,
de 31 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas y de orden social asi como en las normas
y circulares aplicables de la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

c} Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversin en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

d) Elresto de la normativa contable espaiiola que resulte de aplicacion.

De esta forma, esta Memoria Consolidada muestra la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacién
financiera consolidada del Grupo al 31 de diciembre de 2017 y de los resultados consolidados de sus
operaciones, de sus flujos de efectivo consolidados y de los cambios en el patrimonio neto consolidado
correspondientes al ejercicio indicado.

La Memoria Consolidada del Grupo ha sido preparada a partir de los registros de conlabilidad mantenidos por
la Sociedad Dominante y sus Sociedades Dependientes. Cada sociedad prepara sus Estados Financieras
siguiendo los principios y criterios contables en vigor en el pals en el que realiza las operaciones, por lo que
en el proceso de consolidacion se han introducide los ajustes y reclasificaciones necesarios para
homogeneizar entre si tales principios y criterios y adecuar éstos a las NIIF-UE.

Los principales criterios contables tomados por el Grupo en relacion con las opciones que plantean las NIIF
han sido:

- El Grupo ha optado por valorar las Inversiones Inmobiliarias por el método de coste menos la
depreciacion acumulada (amortizaciones y deterioros).

- La cuenla de pérdidas y ganancias consolidada se presenta por la naturaleza de sus gastos.
- El estado de flujos de efectivo consolidado se presenta siguiendo el método indirecto.

Estos Estados Financieros Consolidados han sido formulados por el Consejo de Administracion de la Sociedad
Dominante.

3.2imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los regisiros contables de la sociedad
Albirana Properties SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes y se presentan de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los principios y criterios
contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio consolidado, de la situacion
financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo consolidados del Grupo Albirana habidos durante el
correspondiente ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017. Eslas cuentas anuales consolidadas, que han
sido formuladas por los Administradores de la Sociedad Dominanle, se someteran a la aprobacidn por los
accionistas de la Sociedad Dominante, estimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacién.

3.3 Principios de consolidacion

Se consideran enlidades dependientes, incluyendo entidades estrucluradas, aquellas sobre las que la Sociedad
Dominante, directa o indirectamente, a través de dependientes ejerce control. La Sociedad Dominante controla a
una entidad dependiente cuando por su implicacion en ella estd expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos
variables y tiene [a capacidad de influir en dichos rendimienlos a través del poder que ejerce sobre la misma. La
Sociedad Dominante tiene el poder cuando posee derachos sustantivos en vigor que le proporcionan la capacidad
de dirigir Ias actividades relevantes. La Sociedad Dominante esta expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos
variables por su implicacion en la entidad dependiente cuando los rendimientos que obtiene por dicha implicacién
pueden vanar en funcion de Iz evolucion econdmica de [a entidad.
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Los ingresos, gaslos y flujos de efectivo de las entidades dependientes se incluyen en los estados financieros
cunsolidados desde la fecha de adquisicion, que es aquella, en la que el Grupo obtiene efectivamente el control de
las mismas. Las entidades dependientes se excluyen de la consolidacion desde la fecha en fa que se ha perdido
el contral.

En el momento de la adquisicion de una sociedad dependiente, los activos y pasivos y los pasivos contingentes de
una sociedad dependiente se registran por sus valores razonables en la fecha de adquisicion. Cualquier exceso
del coste de adquisicion con respecto a los valores razonables de los aclivos nelos identificables adquiridos se
reconoce como fondo de comercio. Cualquier defecto del coste de adquisicion con respecto a los valores
razonables de los activos netos identificables adquiridos, es decir, descuento en la adquisicion, se imputa a
resultados en la fecha de adquisicion.

Las sociedades que han sido objelo de consolidacién en ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 son las
indicadas en la Nota 2. Los estados financieros, cerrados al 31 de diciembre de 2017, han sido consolidados con
los de la Sociedad Dominante a dicha fecha siguiendo el método de integracion global,

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas no incluyen el efecto fiscal que, en su caso, pudiera producirse como
consecuencia de |a incorporacion de las reservas de las sociedades consolidadas en el patrimonio de la Sociedad
Dominante, por considerar que las ciladas reservas seran utifizadas como fuente de autofinanciacion en cada
sociedad consolidada,

Todos los saldos y transacciones significativos enlre sociedades consolidadas han sido eliminados en el proceso
de consolidacién.

3.4 Principios contables no obligatorios no aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicicnalmente, los Administradares de la Sociedad
Dominante han formulado estas cuentas anuales consolidadas teniendo en consideracion la tolalidad de los
principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas
anuales consolidadas. No existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

3.5 Aspectos criticos de Ia valoracion y estimacion de la incertidumbre

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

- La evaluacion del principio de empresa en funcionamiento (véase Nota 3.8).
- Lavida dtil de las inversiones inmobiliarias (véase Nota 5.3).

- La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos, principalmente inversiones
inmobiliarias (véase Nota 5.3).

- Las hipdtesis utilizadas en el calculo de provisiones y la evaluacién de litigios, compromisos, y activos y
pasivos contingentes (véase Nota 5.9).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre
del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en
el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso,
de forma prospectiva.

En la elaboracion de estas Cuentas Anuales Consolidadas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Adminisiradores de la Sociedad Dominante. Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor
informacién disponible al 31 de diciembre de 2017, sin embargo, es posible que acontecimientos que puedan
tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de
forma prospectiva.

La Sociedad Dominante analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para las inversiones inmobiliarias
mediante la realizacién de los analisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello, se
procede a la determinacién del valor recuperable de los citados activos.

Ciertas politicas contables requieren la determinacion de valores razonables para activos y pasivos tanto
financieros como no financieros, en caso que corresponda.
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Para determinar el valor razonable de un aclivo o un pasivo, el Grupo utiliza, en la medida de lo posible, datos
observables en el mercado. Los valores razonables se clasifican en diferentes niveles de la jerarquia de valor
razonable en funcion de los datos de entrada utilizados en las técnicas de valoracion, de la siguiente manera:

- Nivel 1: precio cotizado (sin ajustar) en mercados activos para aclivos o pasivos idénticos.
- Nivel 2: variables distintas a los precios colizados incluidos en el Nivel 1 que sean observables para el activo
o pasivo, directamente (es decir, como precios) o indirectamente (es decir, derivadas de los precios).

~ Nive! 3: variables, utilizadas para el active o pasivo, que no estén basadas en datos de mercado observables
(variables no observables).

Si los dalos de entrada que se utilizan para medir el valor razonable de una aclivo o un pasivo pueden ser
calegorizados en diferentes niveles de la jerarquia del valor razonable, entonces la medicion del valor
razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia del valor razonable, correspondiente al
nivel del dato de entrada significativo para la medicion completa que presente el menor Nivel.

El Grupo registra las transferencias entre los niveles de la jerarquia de valor razonable al final del periodo en
que se ha producido el cambio.

3.6 Comparacion de la informacién

La informacion contenida en esta memoria consolidada referida al ejercicio 2016 se presenta, a efectos
comparativos con la informacién de 2017.

3.7 Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado
consolidado de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo consolidado se presentan de
forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido Ia
informacién desagregada en las correspondientes cuentas anuales consolidadas.

3.8 Principio de empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2017 el Grupo Albirana mantiene un fondo de maniobra negalivo por importe de 8.044
miles de euros, si bien, del total de pasivos corrientes del Grupo por importe de 16.055 miles de euros, un
importe de 5.702 miles de euros son con sociedades vinculadas.

El Grupo Albirana, cuenta con un apoyo financiero explicito de Alcmena Pledgeco S.a.rl., sociedad que
pertenece al grupo superior en el que se integra el Grupo Albirana, que los apoyara financieramente, siempre
que el Grupo siga formando parte del mencionado grupo superior, mediante la linea de crédito bancario que
ha sido establecida para esta estructura durante un periodo de 12 meses desde la fecha de formulacion de las
presentes cuentas anuales. Los Administradores de la Sociedad Dominante, han decidido formular las
presentes cuentas anuales consolidadas bajo el principio de empresa en funcionamiento, que supone la
recuperacion de los activos y la liquidacion de los pasivos por los importes y seglin la clasificacion con la que
figuran registrados en el balance consolidado adjunto, considerando que los aspectos mencionados mitigan la
incertidumbre acerca de la continuidad de las operaciones del Grupo con dicho apoyo financiero.

3.9 Normas e interpretaciones efectivas en el presente periodo

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

Las principales politicas contables y normas de valoracién adoptadas por el Grupo Albirana se presentan en
la Nota 5.



Normas e interpretaciones efectivas en el presente ejercicio

Durante el ejercicio 2017 han entrado en vigor nuevas normas contables que, por tanto, han sido tenidas en
cuenta en la elaboracion de estas cuentas anuales consolidadas. Dichas normas son las siguientes:

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones

Aplicacién obligatoria ejercicios
iniciados a partir de:

Aprobadas para su uso en la Unién Europea:

Modificacién a la NIC 7. Iniciativa de desgloses
(publicada en enero de 2016)

Introduce requisitos de desglose adicionales
sobre las actividades de financiacion.

I de enero de 2017

Madificacién a la NIC 12, Reconocimiento de
activos por impuestos diferidos por pérdidas no
realizadas (publicada en enero de 2016)

Clarificacion de los principios establecidos
respecto al reconocimiento de activos por
impuestos  diferidos  por  pérdidas  no
realizadas.

1 de enero de 2017

No aprobadas para su uso en la Unién Europea:

Mejoras a las NIIF  Ciclo 2014-2016:
Clarificacion en relacion con NIIF 12

La clarificacién en relacién con el alcance
de NIIF 12 y su interaccion con NIIF 5 entra
N vigor en este periodo.

| de enero de 2017




Nommas e interpretaciones emitidas no vigentes

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales consolidadas, las siguientes normas e interprelaciones
habian sido publicadas por el IASB pero no habian entrado ain en vigor, bien porque su fecha de efectividad
es posterior a la fecha de las cuentas anuales consolidadas, o bien porque no ha sido atn adoptada por la

Unién Europea:

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones

Aplicacidn
Obligatorin
Ejercicios Anuales
Inicindos a partir
de

Aprobadas para su uso en la Unién Europea

NIF 15 - Ingresos procedentes de
contratos con clientes y sus clarificaciones
(publicada en mayo de 2014 y
clarificaciones en abril 2016)

NIUF 9 - Instrumentos financieros (iltima
fase publicada en julio de 2014)

Modificacién NIIF 4 — Contratos de
seguro {publicada en septiembre de 2016)

NIIF 16 — Arrendamienios (publicada en
encro de 2016)

Nueva norma de reconocimicnto de ingresos (sustituye a la
NIC 11, NIC 18, CINIIF 13, CINIIF t5, CINIIF 18 y SIC 31)

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

Permite a las entidades dentro del alcance de la NIIF 4, la
opcion de aplicar 1a NIIF 9 (“overlay approach™) o su
excncion temporal.

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

I de encro de 2018

| de enero de 2018

1 de encro de 2018

1 de enero de 2019

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones

Aplicacién
Obligatoria
Ejercicios Anuales
Iniciados a partir
de

No aprobadas para su uso en la Unién Europea

NIIF 17 - Coniratos de seguros
{publicada en mayo de 2017)

Madificacion NIIF 2 - Clasificacion y
valoracién de pagos basados en acciones
(publicada en junio 2016)

Modificacién NIC 40 — Reclasificacion
de inversiones inmobiliarias (publicada
en diciembre de 2016)

IFRIC 22 — Transacciones y anticipos en
moneda extranjera (publicada en
diciembre de 2016)

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

Son modificaciones limitadas que aclaran cuestiones
concretas como los efectos de las condiciones de devengo en
pagos basados en acciones a liquidar en efectivo, la
clasificacion de pagos basados en acciones cuando tienen
cldusulas de liquidacion por ¢l neto y algunos aspectos de las
moedificaciones del tipo de pago basado en acciones.

La modificacidn clarifica que una reclasificacion de una
inversion desde o hacia inversion inmobiliaria sélo esta
permitida cuando existe evidencia de un cambio de uso.
Esta interpretacion establece la “fecha de transaccion™, »

efectos de determinar el tipo de cambio aplicable en
transacciones con anticipos en moneda extranjera.

| de enero de 2021

1 de enero de 2018

I de enero de 2018

| de enero de 2018
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IFRIC 23 - Incertidumbre sobre
tratamientos fiscales (publicada en junio
de 2017)

Modificacion NIIF 9 - Caracteristicas de
cancelacion anticipada con
compensacién negativa (publicada en
octubre de 2017)

Moadificacion NIIF 28 — Interés a largo
plazo en asociadas y negocios conjuntos
{publicada en octubre de 2017)

Mejoras a las NIIF Ciclo 2014-2016
{publicadas en diciembre de 2016}
Mecjores de las NIIF Ciclo 2015-2017
(publicadas en diciembre de 2017)

Modificacién NIIF 10 y NIC 28 — Venta
o aportacion de activos entre un inversor
y su asociada / negocio conjunto
(publicada en septicmbre de 2014)

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

Sc permite la valoracion a coste amortizado de algunos
instrumentos financieros con caracteristicas de pago
anticipado permitiendo el pago de una cantidad menor que las
cantidades no pagadas del capital ¢ intereses

Clarifica que se debe aplicar la NIIF 9 a los intereses a largo
plazo ¢n una asociada o negocio conjunto si no se aplica el
método de puesta en equivalencia,

Modificaciones menores de una serie de normas {distintas
fechas efectivas),

Modificaciones menotes de una serie de normas

Clarificacion en relacién al resultado de estas operaciones si
se trata de negocios o de petivos.

| de encro de 2019

1 de encro de 2019

1 de enero de 2019

1 de enero de 2018

| de enero de 2019

Sin fecha definida

La aplicacién de nuevas normas, modificaciones o interpretaciones, sera objeto de consideracion por parie del
Grupo una vez ralificadas y adoptadas, en su caso, por la Unién Europea. En cualquier caso, los
Adminisiradores de |a Sociedad Dominante han evaluado los potenciales impactos de la aplicacién futura de
estas normas y consideran que su entrada en vigor no tendré un efecto significativo en las cuentas anuales
consolidadas del Grupa.

NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con clientes

La NIIF 15 es la norma comprensiva de reconocimiento de ingresos con clientes, que va a sustituir a las
siguientes normas & interpretaciones vigentes actualmente: NIC 18 Ingresos de actividades ordinarias, NIC 11
Contratos de construccién, CINIIF 13 Programas de fidelizacion de clientes, CINIIF 15 Acuerdos para la
construccion de inmuebles, CINIIF 18 Transferencias de aclivos procedentes de clientes y SIC 31 Ingresos-
Permutas de servicios de publicidad.

De acuerdo a los nuevos requisitos establecidos en la NHF 15, los ingresos deben reconocerse de forma que
la transferencia de los bienes o servicios a los clientes se muestre por un importe que refleje la contraprestacion
a la que la entidad espera tener derecho a cambio de dichos bienes o servicios. En concreto, establece un
enfoque de reconocimiento de ingresos basado en cinco pasos:

* Paso 1: Identificar el contrato o los contratos con un cliente.

- Paso 2: Identificar las obligaciones del contrato.

* Paso 3: Determinar el precio de la transaccién.

- Paso 4: Distribuir el precio de la transaccion entre las obligaciones del contrato.

- Paso 5: Reconocer los ingreses cuando (o a medida gue) la entidad cumple cada una de las
obligaciones,

En virtud de la NIIF 15, los ingresos deben reconocerse a medida que se satisfacen las obligaciones, es decir,
cuando el “control” de los bienes o servicios subyacentes a la obligacion en cuestién se transfiere al cliente.
Asimismo, se incorporan directrices de caracter mucho méas prescriptivo para escenarios especificos, y exige
un amplio desglose de informacién.

En relacion con la citada norma, y considerando el negocio de venta o alquiler de inmuebles en los que opera
el Grupo, la aplicacion de los criterios recogidos en la NIIF 15 no supondréa que el reconocimiento de ingresos
difiera significativamente del que se aplica en la actualidad.

NIIF 9 Instrumentos financieros

La NIIF 9 sustituira a partir del ejercicio anual iniciado el 1 de enero de 2018 a la NIC 39 y afecta tanto a
instrumentos financieros de activo como de pasivo, cubriendo tres grandes bloques: (i) Clasificacion y
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medicidn, (i) deterioro de valor y (iii} contabilidad de coberiuras, El Grupo ha realizado un analisis preliminar
sobre los impactos que la NIiF 9 tendria en los estados financieros consolidados correspondientes al cierre
anual terminado el 31 de diciembre de 2017.

Existen diferencias relevanies con la norma actual de reconocimiento y valoracion de los instrumentos
financieros, siendo las mas significativas:

- Las inversiones en deuda que se mantengan dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo sea la
obtencion de los flujos de caja contractuales que consistan exclusivamente en pagos de principal €
intereses, en general, se valoraran al coste amortizado. Cuando dichos instrumentos de deuda se
mantengan dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logre mediante la obtencion de flujos de
caja contractuales de principal e inlereses y la venta de activos financieros, en general, se mediran a su
valor razonable con cambios en otro resultado integral. Todas las demas inversiones en deuda y
patrimonio se mediradn a su valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias. Sin embargo, las
entidades pueden optar irrevocablemente por presentar en el “Otro resullado integral” los cambios
posteriores en el valor razonable de determinadas inversiones en instrumentos de patrimonio y, en
general, en este caso sblo los dividendos se reconoceran posteriormente en el resultado.

- Las modificaciones coniractuales de los pasivos financieros que no determinen su baja del balance deben
contabilizarse como un cambio de estimacion de los flujos contractuales de! pasivo, manteniendo la tasa
de interés efectiva original y ajustando su valor en libros en la fecha de la modificacién, registrando la
diferencia en la cuenta de resultados,

- En relacién con el deterioro de valor de los activos financieros, la nueva NIIF 9 requiere la aplicacian de
un modelo basado en la pérdida esperada, frente al modelo de la actual NIC 39 estructurado sobre la
pérdida incurrida. Bajo dicho modelo la entidad contabilizara la pérdida esperada, asi como los cambios
en ésta a cada fecha de presentacion, para refiejar los cambios en el riesgo de crédito desde la fecha de
reconocimiento inicial. En otras palabras, ya no es necesario que se produzca un evento de deterioro
antes de reconocer una pérdida crediticia.

La intencién del Grupo es aplicar la NIIF 9 retroactivamente, sin re-expresion de la informacion comparativa.
A partir de un analisis de los activos y pasivos financieros del Grupo al 31 de diciembre de 2017, efectuado
sobre la base de los hechos y circunstancias existentes a dicha fecha, los Administradores de la Sociedad
Dominante han llevado a cabo una evaluacion del eventual efecto de la NIIF 9 sobre las cuentas anuales
consolidadas, segln se indica a continuacion;

 (Clasificacién y valoracion de instrumentos financieros

El nuevo enfoque de clasificacion de activas se basa en las caracteristicas contractuales de los flujos de
efectivo de los activos y el modelo de negocio del Grupo. Segtn ellas, todos los activos se clasificaran en tres
categorias: (i) coste amortizado, (ii) valor razonable con cambios en otro resultado integral (patrimonio) vy {ii)
valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias.

Del analisis preliminar no se desprenden modificaciones relevantes en la clasificacion y medicién de activos
financieros en base a |a tipologla de instrumentos financieros y del modelo de negocio actual del Grupo. Los
créditos concedidos y las cuentas a cobrar a coste amortizado, se mantienen dentro de un modelo de negocio
cuyo objetivo es cobrar los flujos de efectivo contractuales que son dnicamente pagos de principales e
intereses sobre principal pendiente. En consecuencia, estos activos financieros continuaran valorandose al
coste amortizado de acuerdo con la aplicacion de la NIIF 8.

Al 31 de diciembre de 2017 el Grupo no mantiene activos de renta variable ni ha realizado, en ejercicios
anteriores, renegociaciones de sus pasivos financieros que, de acuerdo con la NIC 39 fuesen consideradas
como no sustanciales (motivo por el que no requirieron la modificacion del valor en libros de los pasivos
financieros no dados de baja del balance). En consecuencia, las modificaciones introducidas por la NIIF 8 en
relacion con la clasificacion y medicién de estos instrumentos no tendria impacto sobre las cuentas anuales
consolidadas.

+ Deterioro de valor de activos financieros

Los activos financieros valorados al coste amortizado, las cuentas a cobrar por arrendamiento financiero, los
importes pendientes de cobro a clientes y los contratos de garantia financiera estaran sujetos a lo dispuesto
en la nueva NIIF 9 en materia de deterioro de valor,

La nueva norma reemplaza los modelos de “Pérdida incurrida™ establecidos en la actual NIC 39 por un unico

modelo de “Pérdida esperada”. Este nuevo modelo requiere el registro, en la fecha de reconocimiento inicial
de los activos financieros, de la pérdida esperada que resulte de un evento de “default” durante los proximos
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12 meses o durante toda la vida del contrato, dependiendo de la evolucion del riesgo de crédito del activo
financiero desde su reconocimiento inicial en balance o por la aplicacién de los modelos “simplificados”
permitidos por la norma para algunos aclivos financieros.

El Grupo espera aplicar el enfoque simplificado para reconocer la pérdida esperada y esta ultimando el modelo
completo de pérdida esperada. En este contexto, de la estimacion preliminar sobre el importe de la dotacién
adicional requerida por la aplicacian del nuevo modelo sobre los saldos de activos financieros mantenidos a 1
de enero de 2018 no se ha estimado dicho impaclo sea significativo.

NIIF 16 Ammendamientos

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

Desde el punto de vista del arrendador, la contabilizacién de un contrato que sea o contenga un arrendamiento
no cambiara significativamente.

El Grupo esta valorando cual sera el efecto total de la aplicacidn de la NIIF 16 en las cuentas anuates
consolidadas. Una evaluacién preliminar realizada por los Administradores de la Sociedad Dominante indica
que dicha norma no afectaria de forma significativa a los estados financieros consolidados del grupo.

E! Grupo no tiene intencién de aplicar anticipadamente esta norma y, a fecha actual, no ha decidido la opcion
que se aplicara en la fecha de transicion.

Aplicacién del resultado de la Sociedad Dominante

[on

Los beneficios de! ejercicio anual atribuidos a la Sociedad Dominante se distribuiran aminorando e! saldo del
epigrafe “Resultados negativos de ejercicios anteriores”.

4.1 Limitaciones para la distribucién de dividendos

La Sociedad Dominante esté cbligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible a los accionistas.

Dada su condicion de SOCIMI, y tal y como esta recogido en el articule 20 de sus estatutos sociales, la
Sociedad Dominante estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo
previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Colizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (“LSOCIMI") (Véase Nota 1}.

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

Normas de registrc y valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por el Grupo Albirana en |a elaboracién de sus cuentas
anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, de acuerdo con las establecidas
por el Plan General de Contabilidad, ha sido la siguiente:

5.1 Principios de consolidacion aplicados
Transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion.

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

Homogeneizacion de partidas.
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Los principios y procedimientos de contabilidad utilizades por las sociedades del Grupo Albirana se han
homogeneizado con el fin de presentar los estados financieros consolidados con una base de valoracion
homogénea.

Los principios de consolidacién mas importantes aplicados son los siguientes:

1. Lasinversiones y los aumentos en porcentaje de parlicipacion en el capital de las sociedades dependientes
son eliminados en el proceso de consolidacion, de forma que la diferencia, bien positiva o negativa, en su
caso, entre el montante de la inversién y el importe proporcional de los fondos propios de la sociedad
dependiente atribuible a dicha participacion en el momento de la inversién se registra como Fondo de
Comercio de consolidacidn o Diferencia Negativa de consolidacion, una vez considerada, si fuera aplicable,
la parte de as mismas atribuible a elementos patrimoniales concrelos,

2. Todos los saldos, transacciones y resultados significativos entre sociedades consclidadas fueron
eliminados en el proceso de consolidacion. Asimismo, se realizan los ajustes necesarios de
homogeneizacién para valorar y clasificar los elementos del activo y del pasivo asi como los ingresos y
gastos de las sociedades incluidas en la consolidacion, siguiendo principios contables uniformes y de
acuerdo con los criterios de valoracion y clasificacion definidos y aplicados por la Sociedad Dominante.

3. Los crilerios seguidos para determinar el método de consolidacion aplicable a cada una de |as sociedades
que componen el Grupo Albirana, han sido los siguientes:

Integracién global:

Se consolidan por el método de integracion global las sociedades dependientes, entendido como toda
entidad sobre la que el Grupo tiene poder para dirigir las politicas financieras y de explotacién que,
generalmente viene acompafiado de una participacion superior a la mitad de los derechos de volo. A la
hora de evaluar si el Grupo controla otra entidad se considera la existencia y el efecto de los derechos
potenciales de volo que puedan ser ejercitados o convertidos a la fecha de cierre.

La contabilizacién de las sociedades dependientes se realiza por el método de adquisicion. E) coste de
adquisicion es el valor razonable de los activos entregados, de los instrumentos de patrimonio emitidos y
de los pasivos incurridos o asumidos en la fecha de intercambio, mas los costes directamente atribuibles a
la adquisicién. Los activos identificables adquiridos y los pasivos y contingencias identificables asumidos
en una combinacién de negocios se valoran inicialmente por su valor razonable en la fecha de adquisicion,
con independencia del alcance de los intereses minoritarios. El exceso de coste de adquisicion sobre el
valor razonable de ta participacién del Grupo en los activos netos identificables adquiridos se reconoce
como fondo de comercio. Si el coste de adquisicion es menor al valor razonable de los activos netos de la
sociedad dependiente adquirida, la diferencia se reconoce directamente en la cuenta de pérdidas y
ganancias consoglidada del ejercicio.

Todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion (véase Nota 2) han sido consolidadas
mediante el método de integracion global.

4. Las cuentas anuales consolidadas adjuntas no incluyen el efecto fiscal que, en su caso, pudiera producirse
como consecuencia de la incorporacion de las reservas de las sociedades consolidadas en el patrimonio
de la Sociedad Dominante, por considerar que las citadas reservas seran utilizadas como fuente de
autofinanciacién en cada sociedad consolidada.

5.2 Fondo de comercio y combinaciones de negocio

La adquisicion por parte de la Sociedad Dominanle del control de una sociedad dependiente constituye una
combinacién de negocios a la que se aplicara el método de adquisicion. En consolidaciones posteriores, la
eliminacion de la inversién-patrimonio neto de las sociedades dependientes se realizara con caracter general
con base en los valores resultantes de aplicar el método de adquisicién que se describe a continuacién en la
fecha de control.

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicion para lo cual se determina
la fecha de adquisicién y se calcula el coste de la combinacién, registrandose los activos identificables
adquiridos y los pasivos asumidos a su valor razonable referido a dicha fecha.

El fondo de comercio o la diferencia negativa de la combinacién se determina por diferencia entre los valores
razonables de los activos adquiridos y pasives asumidos registrados y el coste de la combinacion, todo ello
referido a la fecha de adquisicién.
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El coste de la combinacion se determina por la agregacion de:

- Los valores razonables en la fecha de adquisicion de los activos cedidos, los pasivos incurridos o
asumidos y los instrumentos de patrimonio emitidos.

—~ El valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que depende de eventos fuluros o del
cumplimiento de condiciones predeterminadas.

No forman parie del cosle de la combinacion los gastos relacionados con la emision de los instrumentos de
patrimonio o de los pasivos financieros entregados a cambio de los elementos adguiridos.

5i la combinacion de negocios se realiza por etapas, de modo que con anterioridad a la fecha de adquisicién
(fecha de toma de control), existia una inversién previa, el fondo de comercio o diferencia negativa se obtiene
por la diferencia enlre:

- El coste de la combinacién de negocios, mas el valor razonable en la fecha de adquisicion de cualquier
participacion previa de la empresa adquirente en la adquirida, y,

- El valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidas, determinado de
acuerdo a lo indicado anteriormente.

Cualquier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracion a valor razonable en la fecha en
que se obtiene el control de la participacion previa existenle en la adquirida, se reconocera en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada. Si con anterioridad la inversién en esta participada se hubiera valorado por
su valor razonable, los ajustes por valoracion pendientes de ser imputados al resultado del ejercicio se
transferiran a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. De otra parte, se presume gue el coste de la
combinacion de negocios es el mejor referente para estimar el valor razonable en la fecha de adquisicion de
cualquier participacian previa.

Los fondos de comercio surgidos en la adquisicidn de sociedades con moneda funcional distinta del euro se
valoran en la moneda funcional de la sociedad adquirida, realizandose la conversién a euros al tipo de cambio
vigente a |la fecha del balance consolidado.

Los fondos de comercio no se amortizan y se valoran posteriormente por su coste menos las pérdidas por
deterioro de valor. Las correcciones valorativas por deterioro reconocidas en el Fondo de Comercio no son
objeto de reversion en gjercicios posteriores.

En el supuesto excepcional de que surja una diferencia negativa en la combinacion, ésta se imputa a la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada como un ingreso.

Si en la fecha de cierre del gjercicio en que se produce la combinacion no pueden concluirse los procesos de
valoracion necesarios para aplicar el mélodo de adquisicion descrito anteriormente, esia contabilizacion se
considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales en el periodo necesario para obtener la
informacion requerida que en ningln caso serd superior & un afo. Los efectos de los ajustes realizados en
este periodo se contabilizan retroactivamente modificando la informacion comparativa si fuera necesario.

Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacion contingente se ajustan contra resultados,
salvo que dicha contraprestacion haya sido clasificada como patrimonic en cuyo caso los cambios posteriores
en su valor razonable no se reconocen.

5.3 Inversiones inmaobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance consolidado recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construccionas que s& mantienen para explotarlos en régimen de alquiler.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccion, y
posteriormente se minoran por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

Los cosles de ampliacién, modemizacion o mejora que representan un aumento de la productividad, capacidad
o eficiencia, o un alargamiento de la vida dtil de los bienes, se capitalizan como mayor coste de los
correspondientes bienes y se amortizan en un periodo de ocho afos, mientras que los gastos de conservacion
y mantenimiento se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se incurren.
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Para aqueilas inversiones inmobiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes
de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o
correspondan a préstamos u ofro tipo de financiacion ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a la
adquisicion o fabricacidn del mismo, No existen costes financieros capitalizados.

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

Afios de vida

util estimada
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 8

Los beneficios o pérdidas surgidas de la venta o retiro de un aclivo se determinan como la diferencia entre su
valor nelo contable y su precio de venta, reconociéndose en el epigrafe de “Resultados por enajenaciones de
las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

El Grupo Albirana dota las oportunas provisiones por depreciacion de inversiones inmobiliarias cuando el valor
recuperable es inferior al cosle contabilizado. Los Administradores de la Sociedad Dominante, han
considerado, a efeclos de determinar el valor recuperable, las valoraciones realizadas por terceros expertos
independientes (GESVALT Sociedad de Tasacion, S.A.). Dichas valoraciones, se han realizado en base a las
siguientes asunciones:

La base de valoracion utilizada por el tasador experto independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado siguiendo e! Red Book “Valoracion RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales” 92 Edicién, publicado en 2014. Se establece la definicidn de la VSP4 — Valyalion Practice
Statement: “E/ importe por ef que un activo u obligacién deberia intercambiarse en la fecha de valoracién, entre
un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccién libre tras una comercializacién adecuads
en la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién”. (IVSC - International
Valuation Standard Council 2013).

La metodologia de la valoracidn realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales sin inspeccion de las propiedades. Para la valoracién de las unidades se ha adoptado
el método del descuento de flujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En funcion del estado de
ocupacion de los aclivos a fecha de valoracién se ha considerado lo siguiente:

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

- Aclivos no arrendados: La valoracion de aquellos activos que no estan generando rentas periédicas a
fecha de valoracion y dado que su comercializacion necesita un periodo de maduracion, por lo que
también se generan unos flujos de ingresos y gastos. Dicha proyeccién se ha realizado considerando un
plazo de 5 afios en el cudl se desinvertira a un valor terminal o precio de salida.

En la estimacién del periedo de comercializacidn se ha considerado el total de la cartera de activos dividida en
3 grupos en funcién del periodo de comercializacion ledrico. Adicionalmente se aplica un coeficienle corrector
en funcién de las transacciones regisiradas en el municipio del activo en los Gltimos 12 meses y qué porcentaje
representa sobre el total de las unidades vendidas. Asimismo, se considera la hipétesis de, una vez finalizado
el periodo de arrendamiento, una reforma de la unidad con anterioridad a su venta.

En relacion al valor terminal o precio de salida, la metodologia utilizada ha sido el Método de Comparacion,
con el fin de obtener testigos de mercado en venta de la zona de influencia de la unidad.



Para la delerminacién de la tasa de descuento, se han clasificado los aclivos por grupos de unidades
homogéneos acorde al perfil de riesgo estimado, considerando el plazo de comercializacion, los ritmos de
venta, el crecimiento potencial de precios, nivel de poblacion de la zona en que la unidad radica, el caracter
inmobiliario de la provincia en la que |a unidad radica, la capitalidad o de si se trata de un municipio significalivo,
entre otros. En funcion de los criterios detallados anteriormente se aplica un coeficiente y una tasa de
descuento. Las tasas de descuento deflactadas aplicadas a la cartera de activos del grupo durante los
ejercicios 2017 y 2016 han sido entre e 4% y el 9% segun el siguiente detalle:

2017 2016
% de % de

aplicacion Tasa de aplicacién Tasa de
Grupos de segmentacion en sobre los descuento sobre los descuento
que se ha dividido la cartera activos del deflactada activos del deflactada
de activos de las Sociedades total de la aplicadn total de la aplicada
del Grupo Albirana cartera carlera
Grupo A 11,6% 4% 11,7% 4%
Grupo B 25,7% 5% 25,9% 5%
Grupo C 39,2% 6% 38,6% 6%
Grupo D 16,4% 8% 16,5% 8%
Grupo E 7.1% 9% 7.3% 9%

5.4 Arrendamientos

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

El Grupo Albirana solamente tiene arrendamientos operativos.
Arrendamienio operativo

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

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

5.5Instrumentos financieros
5.5.1 Aclivos financieros
Clasificacion

Los activos financieros que posee el Grupo Albirana corresponden, principalmente, a préstamos y partidas a
cobrar. Se incluyen en esta categoria los aclivos financieros originados en la prestacion de servicios por
operaciones de trafico de la empresa, o los que, no teniendo un origen comercial, no son instrumentos de
patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado
activo.

Valoracion inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los cosles de la transaccién que sean directamente atribuibles.
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Valoracion posierior
los préstamos, partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

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

En particular, y respecto a las comecciones valoralivas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar, el criterio utilizado por el Grupo Albirana para calcular las correspondientes correcciones valorativas,
si las hubiera, es realizar un analisis especifico para cada deudor en funcion de la solvencia del mismo.

Ei Grupo Albirana da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a su propiedad.

Por el contrario, el Grupo Albirana no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por
un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

5.5.2 Pasivos financieros

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

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

El Grupo Albirana da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han
generado.

Asimismo, cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre el Grupo Albirana ¥ un tercero
y. siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, el Grupo Albirana da de baja el pasivo
financiero original y reconoce el nuevo pasivo financiero. La diferencia entre el valor en libros del pasivo original
y la contraprestacion pagada incluidos los costes de transaccion atribuibles, se reconocen en la cuenta de
pérdidas y ganancias del gjercicio.

El Grupo Albirana considera que las condiciones de los pasivos financieros son sustancialmente diferentes,
siempre que el valor presente de los flujos de efectivo descontados bajo las nuevas condiciones, incluyendo
cualquier comision pagada neta de cualquier 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.

5.6 Anticipos a proveedores

Las entregas a cuenta fruto de la suscripcién del derecho de propiedad se registran como anticipos a
proveedores en el epigrafe de inversiones inmobiliarias del activo no corriente del balance consolidado adjunto
y asumen el cumplimiento de las expectativas sobre las condiciones que permitan el ejercicio de las mismas
{véase Nota 7).

5.7 Impuesto sobre Beneficios

Régimen general

El gasto o ingreso por Impuesto sobre Beneficios comprende |a parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferids.
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El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del grupo satisfacen 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 impueslo, 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 coriente,

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

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

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sdlo se reconocen en la medida en que se considere probable
que la sociedades del grupo vayan a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efeclivos.

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 patrimaonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oporiunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evalian los aclivos por impuestos diferidos no registrados en el balance
consolidado y éstos son objeto de reconacimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion
con beneficios fiscales fuluros.

Régimen SOCIMI

Con fecha 1 de abril de 2015, y con efectos a partir del 1 de enero de 2015 las sociedades del grupo
comunicaron a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la
opcion adoplada por sus respectivos Accionistas Unicos de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan [as Sociedades Andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y
opten por la aplicacién 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
aplicacién el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no
resultara de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos 11, Il y v
de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo
establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

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

Lo dispueslo en el parrafo anterior no resultara de aplicacion cuando el socio que percibe el dividendo sea una
entidad a la que resulte de aplicacién esta Ley.

5.8Ingresos y gastos

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

El reconocimiento de los ingresos por prestacién de servicios se produce considerando el grado de realizacion
de la prestacion a la fecha del balance consolidado, siempre y cuando el resultado de la transaccién pueda ser
estimado con fiabilidad.
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Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y
los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y
dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momenio de |a adquisicion se reconocen
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Condiciones de ammendamiento especificas -

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a incentivos o periodos de
carencla de renla ofrecidos por el Grupo Albirana a sus clientes. E! Grupo Albirana reconoce el coste agregado
de los incentivos que ha concedido como una reduccion de los ingresos por cuotas a o largo del periodo del
arrendamiento utilizando un sistema lineal. Los efectos de los periodos de carencia se reconocen durante la
duracion 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 como ingreso en la cuenta de pérdidas
¥ ganancias en la fecha de pago.

5.9 Provisiones y contingencias

Los Adminisiradores de la Sociedad Dominante en la formulacion de las cuentas anuales consclidadas
diferencian entre:

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

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

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean
considerados como remolos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales consolidadas,
sino que se informa sobre los mismos en las cuentas anuales consolidadas, 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 obligacion, teniendo en cuenta la informacién disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

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

5.10 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naluraleza medioambiental los bienes que son ulilizados de forma duradera en la
actividad del Grupo Albirana, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental y la
proleccion y mejora del medicambiente, incluyendo la reduccion o eliminacion de la contaminacion fulura,

La actividad del Grupo Albirana, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo.
5.11 Transacciones con vinculadas

El Grupo Albirana realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de la
Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan
derivarse pasivos de consideracion en el futuro (véase Nota 14).



5.12 Partidas corrientes y no corrientes

Se entiende por ciclo normal de explotacion, el periodo de tiempo que transcurre entre la adguisicion de los
activos que se incorporan al desarrollo de las distintas actividades del Grupo y la realizacion de los productos
en forma de efectivo o equivalentes al efectivo.

El negocio principal del Grupo Albirana lo constiluye la actividad patrimonial, para el que se considera que el
ciclo normal de sus operaciones se carresponde con el ejercicio natural por lo que se clasifican como corrientes
los activos y pasivos con vencimiento inferior o igual a un afio, y como no corrientes, aquellos cuyo vencimiento
supera el afio, excepto para las cuentas a cobrar derivadas del registro de los ingresos vinculados a incentivos
o periodos de carencia que son linealizados durante la duracion del contrato de alquiler y que se consideran
un activo corriente.

Asimismo, las deudas con entidades de crédito se clasifican como no corrientes si el Grupo dispone de la
facultad irrevocable de atender a las mismas en un plazo superior a doce meses a partir del cierre del periodo.

5.13 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En esle epigrafe del balance consolidado se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los
depésitos y adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

Son convertibles en efectivo.

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

Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria del Grupo Albirana.

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

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

- Aclividades de explotacion: actividades tipicas de Ia explotacion, asi como ofras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversién o de financiacion.

- Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicién por otros medios de activos no
corrientes y otras inversiones no incluidas en el efective y medios equivatentes.

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

A efectos de la elaboracién del estado de flujos de efectivo consolidado, se ha considerado coma “Efectivo y
olros activos liquidos equivalentes” la caja y depositos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones
cormrientes de gran liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, eslando
sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.

5.15 Estado de cambios en el patrimonio neto

Los estados de cambio en el patimonio neto que se presentan en estas cuenlas anuales consolidadas
muestran el tolal de las variaciones habidas en el patrimonio neto consolidado durante los ejercicios 2017 y
2016. Esla informacién se presenta desglosada a su vez en los estados: los eslados de ingresos y gastos
reconocidos y los estados totales de cambios en el patrimonio nete consolidado. A continuacion se explican
las principales caracteristicas de |a informacion contenida en ambas parles de los estados:

Estados de ingresos y gasios reconocidos

En esta parte del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado se presentan los ingresos y gastos
generados por la Sociedad como consecuencia de su aclividad durante los ejercicios 2017 y 2016,
distinguiendo aquellos registrados como resultados en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de
dichos ejercicios y los olros ingresos y gastos registrados, de acuerdo con lo dispuesto en la normativa
vigente, directamente en el patrimonio neto.



Por tanto, en eslos estados se presentan, en su caso:

a) Los resultados de los ejercicios

b} Los ingresos y gaslos que, segln lo requerido por las normas de valoracidn, deban imputarse
directamente al patrimonio neto de 1a Sociedad

c) Las transferencias realizadas a |a cuenta de pérdidas y ganancias segin lo dispuesto en las normas de
valoracion adoptadas.

d) Elimpuesto sobre beneficics devengado, en su caso, por los conceptos indicados en las letras b) y c)
anteriores

e) Los totales de ingresos y gastos reconocidos, calculados como la suma de las letras anteriores.

Estados totales de cambio en el patrimonio nelo

En esta parle del eslado de cambios en el patrimonio neto consolidado se presentan todos los cambios
habidos en el patrimonio neto, incluidos los que tienen su origen en cambios en los criterios contables y en
correcciones de errores, en su caso. Estos estados muestran, por tanto, una conciliacion del valor en libros
al comienzo y al final de los ejercicios de todas las partidas que forman el patrimonio neto, agrupando los
movimientos habidos en funcién de su naturaleza en las siguienles partidas:

a) Ajustes por cambios de criterio y por errores: que incluye, en su caso, los cambios en el patrimonio neto
que surgen como consecuencia de la reexpresion retroactiva de los saldos de los eslados financieros
con origen en cambios en los criterios contables o en la correccion de errores.

b} Total ingresos y gaslos reconocidos: recoge, de manera agregada, el total de las partidas registradas
en el estado de ingresos y gastos reconocidos anteriormente indicadas.

¢) Operaciones con socios o propietarios: recoge los cambios en el patrimonio neto derivadas de reparto
de dividendos, ampliaciones (reducciones de capital), pagos con instrumentos de capital, etc.

d) Otras variaciones del patrimonio: recoge el resto de partidas registradas en el patrimonio neto, como
pueden ser distribucién de resultados, traspasos entre parlidas de patrimonio neto y cualquier otro
incremento o disminucién del patrimonio neto.

6. Informacidn por seamento

El Grupo identifica sus segmentos operativos en base a los informes internos sobre los componentes del Grupo
que son base de revision, discusion y evaluacion regular por los Administradores de la Sociedad Dominante, pues
&s |la maxima autoridad en el proceso de toma de decisiones con el poder de destinar los recursos a los segmentos
y evaluar su rendimiento.

Dada la elevada dispersién de la cartera de activos que conforman el epigrafe “Inversiones inmobiliarias™ en el
gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2017, se han definido dos segmentos que se han definido en base al
arrendamiento inmobiliario de activos en una zona geogréfica; la comunidad autonoma de Catalufia y otros.

La informacion por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales elaborados por
el deparlamento financiero y revisados por la Direccion del Grupo y se genera mediante la misma aplicacion
informatica utilizada para obtener todos los datos contables del Grupo,

A continuacion se presentan los aclivos y pasivos de forma segmentada
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31 de diciembre de 2017

31 de diciembre de 2016

Euros Euras
Scgmentos Sepmentes
Conceptos Catalufia Otros Total Catalufia Otros Total
ACTIVO NO CORRIENTE 490.873.682 483.364.082
Inversiones inmobiliarias- IT2S10417 | NZI12.535 | 489.012.733 | 360.158,549 | 121.955.774 | 482.114.323
Inversiones inmobiliarias
Valor bruto contable 398859.431 | 115021446| 513880877 | 385348 169 | 109 105.523 | 494 453 692
{Amortizacién) (10170.068) [ (3.002.139) [ (13.172.307) | (4.373600) | (1.172.166) | (5.545.766)
(Deterioro} (16.178.846) 93228 (16085 618) | (20 816 020} | (3.658 415) | (24 474 435)
Valor neto contable 372510017 | 102112835 | 484,622,952 | 360.158.549 | 104.274,942 | 464.433.491
Anticipos a proveedores . . 4.389.781 - - 17.680.832
Inversiones financieras a largo pluzo 1.330.543 530.406 1.860.949 |  1.103.723 146.036 |  1.249.759
ACTIVO CORRIENTE 8.011.296 6.531.769
Deudores comerciales y otras cuentas n
cobrar - - 2.714.652 1.829.880
Clientes por venlas y prestaciones de
servicios 767242 428 828 1,196 070 757 462 214 043 971 505
Deudores, empresas del grupo y asociadas - - 239 496 - - -
Otros créditos con las Administraciones
Pablicas - - - - - 5576
Otros deudares - - 1.279 086 - - 852799
Inversiones en empresas del grupo y
asocindas a corto plazo - - 481 - - J85.877
Periodificaciones a corto plazo . . 3.7181 - - -
Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes - - 5.292.382 - - 4.218.012
TOTAL ACTIVO 374.608.202 | 113071769 [ 498.884.978 | 362.505.611 | £27.392.240 | 489.897.851
Situacion a 31 de diciembre de 2017 Situacidn a 31 de diciembre de 2016
Euros Euros
Segmentos Segmentos
Conceptos Catalufa Otros Total Catalufin Otros Total
PATRIMONIO NETO - - 92.105.423 " - 108,693,784
Capital - - 5,000,000 . = 5.000.000
Prima de emisidn - - 20.175.964 . Z 20.175.964
Reservas de consolidacién - - (62.594.108) % r {25.482,726)
Otras aportaciones de socios - - 146.625.056 . - 146.625.056
Resultados negativos de ejercicios _
anteriores - (513.128) - - (89.853)
Resultado del periodo atribuido a la
sociedad dominante (5.416.761) (EL.171.600) (16.588.361) | (29.107.349) | (8.427.308) | (37.534.657)
PASIVO NO CORRIENTE - - 390.724.100 s - 365.555.688
Otras provisiones a largo plazo - - 117.209 = - 75.099
Deudas a largo plazo - - 2.871.145 - - 1.463.043
Otros pasivos financieros - - 2871 145 a i 1.463.043
Deudas con empresas del grupo y . N
vinculadas a largo plazo 387.735.746 - 364.017.546
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- - 16.055.455 - - 15.648.379
PASIVO CORRIENTE
Deudas con entidades de erédito - - 9.192 - - .
Deudas con empresas del grupo y
asocindas a corte plazo - - 1.552.646 - - 2.708.167
Acrecdores comerciales y otras cuentas
a pagar . - 13.493.617 - - 12.940.212
Proveedores y acreedores . . 9.991.933 - . 7713.292
Proveedores, empresas del grupo y
vinculadas - - 3.149.678 - - 4879957
Otras deudas con las Administraciones
Publicas - - 43.989 - - 180.206
Anticipos de clientes 198 515 109.502 308017 129864 36.893 166.757
TOTAL PATRIMONIO NETO ¥ -
PASIVO (3.096.092) | (10114592) | 49,884,978 | (27.801.637) | 517.699.488 | 489.897.851
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La cuenta de pérdidas y ganancias consolidada segmentada de los ejercicios anuales terminadas el 31 de
diciembre de 2017 y 2016 es la siguiente;

Ejercicio 2017

Ejercicio 2016

Euros Euros
S t Scgment
i Total comentos Total
Cataluiia Otras Catalufia Otras
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe nete de In cifra de negocios 14.462.875 3.396.248 | 17.859.123 6.831.513 1.977.894 8.809.407
Prestacion de servicios 14.462 875 3396248 | 17.859.123 6.836.513 1.977.894 8.809.407
Otros gastos de explotacién (17.220.130) | (10.560.988) | (27.781.118} | (18.702.151) | (5.414.742) | (24.116.893)
Servicios exteriores (15.348.978) | (9.253.919) | (24.602.897} | (16.337.711) | (4.730.178) | (21.067.889)
Tributos (1.188.273) (917.181) | (2105434} | (2.024.633) (586.182) | (2.610.815)
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones ‘ ‘ )
por operaciones comercialcs {474.563) (246.201) (720.764) {223.747) {64.780) (288.527)
Otros gastos de gestion comiente (208.316) (143.707) (352.023) {116.060) (33.602) (149.662)
Amortizacitn del inmovilizado (4.839.617) | (2.798.218) | (7.637.835) | (3.481.479) | (L.007.976) | (4.489.455)
Deterioro ¥ resultado por enajenaciones de
las inversiones inmobiliarias 6.837.953 1.420.788 8.258.741 | (6.151.260) | (1.780.944) | (7.932.204)
Deterioros y pérdidas 6.900.261 1.469.215 8369476 | (6.072.187) | (1.758.051)| (7.830.238)
Resultados por ennjenaciones dc las inversiones
inmobiliarias (62.308) {48.427) {110.735) {79.073) (22.893) (101.966)
RESULTADO DE EXPLOT. N
CON%%)[:IDAD o ACIO: (758.919) | (8.542.170) | (9.301.089) | (21.503.377) | (6.225.768) | (27.729.145)
Ingresos financieros 10303 4429 14,732 - - -
Gastos linancieros (4.668.145) 2.633.859) | (7.302.004) | (7.603.971)| (2.201.541)| (9.805.512)
Por deudas con empresas del Grupo y asociades | (4.661.492) | (2.629.561) | (7.291.053) | (7.593.780) | (2.198.590) | (9.792.370)
Por deudas con terceros (0.653) {4.298) (10951} (10.191) (2.951) (13.142)
RESULTADO FINANCIERO
CONSOLIDADO (4.657.842) | (2.629.430) | (7.287.272) | (7.603.971)| (2.201.541)| (9.805.512)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
CONSOLIDADO (5.416.761) | (11.171.600) | (16.588.361) | (29.107.348) | (B.427.309) | (37.534.657)
Impuestos sobre beneficios - - - - - -
RESULTADO DEL EJERCICIO
CONSOLIDADO PROCEDENTE DE (5.416.761) | (11.171.600} | (16.588.361) | (29.107.349) | (8.427.308) | (37.534.657)
OPERACIONES CONTINUADAS
RESULTADO CONSOLIDADO DEL (5.416.761) | (11.171.600) | (16.588.361) | (29.007.349) | (8.427.308) | (37.534.657)
EJERCICIO
Resultndo atribuido a la sociedud dominante (5.416.761) ; (11.171.600) | (16.588.361) | (29.107.349) | (8.427.308) | (37.534.657)

Por su parie, el epigrafe de “Prestacién de servicios” corresponde a los ingresos por arrendamiento de inmuebles
directamente atribuibles a su localizacién geografica. También son directamente atribuibles los gastos de
*Amortizacion del inmovilizado” y “Deterioro y resultado por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias”.

Los demas gastos de cada segmento se determinan por la proporcién correspondiente de los gastos que puedan
ser atribuidos al segmenlo utilizando una base razonable de reparto, que para la siguiente presentacion se ha
determinado en funcidn del valor neto contable de las inversiones inmobiliarias por segmento.



7.___Inversiones inmaobiliarias

El movimiento habido en epigrafe del balance consolidado adjunio del ejercicio terminada el 31 de diciembre de
2017 y de 20186, asi como la informacion mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes (en

euros):

31 de diciembre de 2017

Euros
Construcciones 31/12/2016 Adiciones Traspasos Retiros Reversiones Bajas 317122017
Coste 494.453.692 8.685.246 11.839.815 - - (1.097.876) | 513.880.877
Amortizacién (5.545.766) | (7.637.835) - - - 11.294 | (13.172.307)
Deterioro (24.474.435) - - - 8.369476 19.341| (16.085.618)
Anticipos a proveedores 17.680.832 618.046 | (11.839.815)| (2.069.282) - - 4.389.781
Total 482.114.323 1.665.457 - (2.069.282) 8.369.476 | (1.067.241){ 489.012.733
31 de diciembre de 2016
Euros
Construcciones 3171272015 Adiciones Traspasos Bajas JVI122016
Coste 199.966.444 | 241.061.314 53768.776 | (342.842)| 494.453.692
Amortizacion (1.063.333) | (4.489.455) - 7.022 (5.545.766)
Deterioro (16.665.369) [  (7.830.238) - 21172 (24474435
Anticipos a proveedores 21.522.143 50.700.882 | (54.551.193) - 17.680.832
Total 203.759.885 | 279.451.503 (782.417) | (314.648) | 482.114.323

El detalle por conceplo del coste de las inversiones inmaobiliarias que mantiene la Sociedad a 31 de diciembre de
2017 y 2016, en euros, es el siguiente:

322017 31122016
Terrenos 219.078.674 212.635.239
Construcciones 267.762.825 259.887.514
Instalaciones técnicas y mobiliario 27.039.378 21.930.939
Total 513.880.877 494.453.692




Altas del periodo

El Grupo Albirana adquiere inmuebles mediante la compraventa de activos subrogandose en calidad de acreedor
de préstamos con garantia hipotecaria con el BBVA (titular formal del crédito y de la garantia) y Fondo de
Titularizacion de Aclivos, FTA 2015 (entidad beneficiaria de los derechos econémicos de los créditos Nota 10.3) y
con Alcmena Bidco, S.4.r.l., asi como mediante cesiones de remate en procesos de ejecucion hipotecaria instados
por BBVA (titular formal del crédito y de la garantia) y Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015, Las altas del
ejercicio 2017 se desglosan de la siguiente manera:

Ejercicio
2017
Altas de inmuebles por adjudicacién (cesion de 14.970.225
remate}
Altas de inmuebles por compra 1.180.098
Activaciones de Inversiones inmobiliarias 4.374.738
Total altas del ejercicio 20.525.061

El Grupo Albirana realiza inversiones para acondicionar los inmuebles para que puedan ser arrendados y otros
conceptos relalivos a la puesta en marcha de los inmuebles, que han sido registrados como mayor valor de los
correspondientes bienes. Durante el ejercicio 2017, el Grupo ha registrado un importe de 4.375 miles de euros por
estos conceptos.

Deterioro de inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, el Grupo Albirana ha revertido provisién por
deterioro de inversiones inmobiliarias por importe de 8.369 miles de euros considerando los criterios descritos en
la Nota 5.3. (en el ejercicio anual terminado en el 2016 el Grupo doté un importe de 7.830 miles de euros).

Anticipos a proveedores

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, el Grupo Albirana ha realizado pagos por importe
de 329 miles de euros (50.710 miles de euros a 31 de diciembre de 2016} a Juzgados en concepto de depdsitos
para la adquisicion de inmuebles que han sido llevados a subasta y 269 miles de euras en concepto de pagos a
cuenta por la compra de inmuebles, Adicionalmente han sido cancelados depositos que el Grupo habia depositado
en el juzgado por importe de 2.069 miles de euros, Al 31 de diciembre de 2017, la Sociedad mantiene en el
eplgrafe de 'Anticipos a proveedores’ del balance adjunto los pagos para la adquisicion de inmuebles para los que
no se ha otorgado atin el derecho de propiedad a la Sociedad.

Bajas de inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio 2017 el Grupo Albirana ha enajenado un total de 11 activos con un valor neto contable de
1.087 miles de euros por un imporie de 1.054 miles de euros.

Ingresos y gasios relacionados

En el ejercicio 2017 los ingresos derivados de rentas generadas por 4.097 unidades arrendadas han ascendido a
17.858 miles de euros, y figuran registrados en el epigrafe “importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de

pérdidas y ganancias adjunta, siendo los vencimientos de los coniratos de arrendamiento asociadas a dichos
ingresos entre los ejercicios 2018 y 2025 (Véase Nota 13.1).
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Al 31 de diciembre de 2017, la practica totalidad de las unidades estan en disposicion de ser alquiladas a excepcion
de 194 fincas de las que el Grupo, si bien tiene el derecho de propiedad, no tiene la posesién fisica de las mismas
En el proceso de recuperacién de dicha posesion fisica, el Grupo estima que se podrian derivar indemnizaciones
que podrian ascender a un importe aproximado de 546 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2017 no existia ningan tipo de restriccién para la realizacién de nuevas inversiones
inmobiliarias, ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacién con los recursos

obtenidos de una posible enajenacion.

A 31 de diciembre de 2017 el Grupo no tenia elementos totalmente amorlizados

Tipologia de inversiones inmobiliarias

A continuacion, mostramos el detalle de {a tipologia de inversiones inmobiliarias que dispone el Grupo Albirana a
31 de diciembre de 2017 y a 31 de diciembre de 2016 a su valor neto y bruto contable

31 de diciembre de 2017

Euros
Tipologia Unidades | Volor bruto Deterioro y | Valorneto
contable amortizacion contable

Viviendas 4,482 | 504.938.489 | (28.695.280) | 476.243.209
Parcelas | 8.065 (156) 7.509
Parkings 3 3.591.461 (259.732) 3.331.729
Oficinas 3 245979 (11.557) 234,422
Trasteros 53 162.116 (15.188}) 146.928
Locales 51 4.092.991 (231.463) 3.861.528
Naves | 325,735 (2.114) 323.621
Otros 13 516.041 (42.435) 473.606
inmuebles

Total 4.935| 513.880.877 | (29.257.925) | 484.622.952

31 de diciembre de 2016
Euros
Tipologia . Valor brute | Deterioroy | Valor neto
Unidades contable | amortizacién | contable

Viviendas 4.352 | 485.538.350 | (29.424.148) | 456.114.202
Parcelas 2 237.106 (30.234) 206.872
Parkings 318 3.390.319 (240.998) 3.149.321
Oficinas 3 270.070 (13.698) 256.372
Trasteros 52 149.375 (11.107) 138.268
Locales 50 4.024.539 {262.586) 3.761.953
Naves 1 292 792 (23.112) 269.680
Otros 7 551.141 (16.722) 534.419
inmuebles

Total 4.785 | 494.453.692 | (30.022.605) | 464.431,087

El detalle de activos por ubicacion geografica asi como su valor bruto contable a 31 de diciembre de 2017 ya3l

de diciembre de 20186 es el siguiente:
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Al cierre del ejercicio 2017, existen inmuebles con un valor neto contable de 334.489 miles de euros, que se

Euros

Provincia 3111212017 | 3171212016
ALAVA 109.765]  106.136
ALICANTE 9.379.754 | 9.034.664
ALMERIA 3.116906 | 2.836.604
AVILA 129.090 |  119.049
BADAJOZ 306203 | 301120
BALEARES 3832078 | 3.697.621
BARCELONA 337.135.278 | 324.943.944
BURGOS 307.236| 179718
CADIZ 2680421 | 2.657.127
CASTELLON 5387.188 | 5.119.401
CUENCA 146236 | 145823
GERONA 18.031.569 | 17.413.605
GRANADA 538.086|  s34.181
GUADALAJARA 593.093 |  591.149
HUELVA 320649 | 329649
LA RIOJA 191204 | 181188
LAS PALMAS 187.636]  186.885
LERIDA 7292568 |  7.106.507
MADRID 37.598.616| 34.888.970
MALAGA 3.999.938 [ 3.952.180
MURCIA 8.589.341 | 8.088.847
NAVARRA 622.669| 621,073
ORENSE 9570 42678
PALENCIA 169.535 |  169.535
SALAMANCA 197.015|  196.634
SANTA CRUZ DE TENERIFE 1.423.108|  1.417.381
SEGOVIA 91,899 91.899
SEVILLA 1.862.005 | 1.838.078
TARRAGONA 37210426 | 35.884.112
TOLEDO 2024.178 |  2.001.691
VALENCIA 25317121 | 24.765.135
VIZCAYA 319301 311133
ZARAGOZA 4712015 4.699.975
Total 513.880.877 | 494.453.692

encuentran en garantia de las deudas con empresas del grupo y otras vinculadas detalladas en las Notas 14.2 y

14.3.
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Durante el ejercicio 2017, la sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. contraté una péliza conjunta de
aseguramiento de activos por dafios materiales para las sociedades del Grupo de Albirana Properties SOCIMI
S.A., las sociedades del Grupo Albirana Properties Il SOCIMI S.A. juntamente con las sociedades vinculadas,
Aulida Properties, S.L.U., Lanusei Investments, S.L.U., Nimrais Investments, S.L.U. y Teana Investments, S.L.U.
La cobertura de seguros alcanza aproximadamente el 80% del valor bruto total de los inmuebles propiedad de
dichas sociedades. Si bien existe defecto de cobertura de seguros sobre las inversiones inmobitiarias, los
Administradores de la Sociedad Dominante, en base a un analisis coste-riesgo asociado, consideran que la
probabilidad de asuncién de algun riesgo derivado del defecto de cobertura es baja dada la alta dispersion de los
activos de estas sociedades.

Activos confingentes

El Grupo mantiene reclamaciones por Impuestos de transmisiones palrimoniales (ITP's) abonados a determinadas
comunidades auldnomas por importe total de 139 miles de euros, que se han considerado mayor valor de las
inversiones inmobiliarias, cuya devolucién, en base al departamento fiscal de la Sociedad Dominante se considera
probable. Los Administradores de la Sociedad Dominante, en base a un criterio de prudencia no han registrado
impacto contable alguno relative a esta devolucion de Impuestos de transmisiones patrimoniales previsto.

8. _Clientes por ventas y prestacién de servicios y otros deudores
8.1 Clientes por ventas y prestacién de servicios

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y de 2016 el saldo neto del epigrafe "Clientes por
preslacién de servicios” corresponde, principalmente, al importe de las rentas linealizadas de ciertos contratos
de alquiler. El detalle del epigrafe de clientes al cierre del ejercicio 2017 y 2016, ha sido el siguiente:

Euros
3171202017 | 31/12/2016
Clientes por prestacion de servicios 2.337.778 1.392.449
Deterioro de operaciones comerciales (1.141.708) (420.944)
Total 1.196.070 971.505

El movimiento de la provisién por depreciacidn de existencias durante los ejercicios 2017 y 2016 ha sido el

siguiente:
Ejercicio 2017
Euros
31/12/2016 Dotacidn 31/12/2017
Deterioro de operaciones comerciales (420.944) (720.764) (1.141.708)
Ejercicio 2016
Euros
31/12/2015 Dotacion 31/12/2016
Deterioro de operaciones comerciales (215.028) (288.527) (420.944)

8.2 Otros deudores

En este epigrafe se encuentran registrados los anticipos realizados a acreedores principalmente por servicios
de gestion de tasas, IBI's y comunidades de propietarios.
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Arrendamientos

Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016, todos los arrendamientos operativos que el Grupo Albirana tiene
contratados son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria de un mes, por lo que no existen
cuotas de arrendamiento minimas no cancelables, de acuerdo con los actuales contratos en vigor.

. _Patrimonio neto

10.1 Capital social y prima de emisién

Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016, el capital social de la Sociedad Dominante asciende a 5 millones de
euros, constituido por 5 millones de acciones de 1 euro de valor nominal cada una.

Desde 15 de abril de 2015, la totalidad de las acciones sociales de la Sociedad Dominante se encuentran
pignoradas en garantia de un contrato de financiacién suscrito entre Alcmena Pledgeco Il Borrower, S.C.S.,
empresa vinculada, y una determinada entidad de crédito.

Alcmena (REIT) Holdco, S.a.r.l. es el Accionista Unico de fa Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2017.
No existian contratas con su Accionista Unico a 31 de diciembre de 2017 distintos a los detallados en la Nota
14,

Posteriormente y, tal y como se indica en la Nota 18, la Sociedad Dominante ha perdido el caracter de
unipersonalidad debido la venta por pante de Alemena (REIT) Holdco, S.a.1.l. de un total de 4.466 acciones en
el mercado alternativo bursatil.

10.2 Reserva legal

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

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversion en el
mercado inmaohiliario (SOCIMI}, la reserva legal de las sociedades que hayan oplado por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en esta ley no podra exceder del 20% del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de carécter indisponible distinta de la anterior.

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y al 31 de diciembre de 2016 esta reserva no se
encontraba constituida,

10.3 Reservas de consolidacién

Al cierre de los ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016, las
reservas de consolidacién del grupo, detalladas por sociedad, son las siguientes:

Sociedad 314122017 31/12/2016
Budmac Invesiments SOCIMI, S L, (40.593.916) (18.240.931)
Lambeo Investments SOCIMI, S.L. (3.398.063) (1.625.184)
Treamen Investiment SOCIMI, S.L. (18.602.129) (5.616.611)
Total (62.594.108) {25.482.726)

10.4 Gestién del capital

El Grupo Albirana se financia, fundamentalmente, con fondos recibidos de sociedades del grupo y sociedades
vinculadas. El Grupo obtiene financiacion mediante la formalizacion de lineas de préstamos personales, asi
como prestamos con garantia hipolecaria con la finalidad de financiar la adquisicion de las inversiones
inmobiliarias.

Las sociedades del Grupo, al estar bajo el régimen fiscal de las SOCIMI (“LSOCIMI"), tienen el compromiso
de distribuir al menos el 80% de sus beneficios distribuibles en forma de dividendos a sus accionistas de
acuerdo con |a obligacién legal existente por aplicacion de la Ley 16/2012.
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El Grupo controla la estructura de capital en base al ratio de endeudamiento con sociedades del grupo y
vinculadas. Este ratio es calculado por el Grupo como el endeudamiento neto dividido entre el total de capital
El endeudamiento neto se determina por la suma de las deudas financieras con grupo, menos efectivo y otros
medios liquidos equivalentes. El fotal del capital se refiere al patrimonio neto.

Miles de euros
31122017 | 3171212016

Total endeudamiento con empresas del grupo y vinculadas
(corto y larga plazo) (Nota 14) 390.288.392| 366725.713

- Efectivo y otros medios equivalentes (5.292.382)] (4.218012)
Deuda neta 384.996.010| 362.507.701

Patrimonio Neto {Nota 10) 92.105.423 | 108.693.784

Total capital empleado 477.101.433 ¢ 471.201.485
Ratio de endesdamiento con empresas del grupo y

vinculadas 81% 77%

10.5 Resultado por sociedades

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacion al resultado consolidado en los
gjercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016 ha sido la siguiente

Euros

Sociedad

Resultados consolidados del
gjercicio finalizado el 31 de

Resultados consolidados del
gjercicio finalizado el 31 de

diciembre de 2017(*) diciembre de 2016 (*)
Albirana Propertics SOCIMI, S.A. (109.885) (423.275)
Budmac Investments SOCIMI, S.L. (7.321.388) (22.352.985)
Lambeo Investments SOCIMI, S.L. (1.696.636) (1.772.879)
Treamen lavestment SOCIMI, S.L. (7.460,452) (12.985.518)
Total (16.588.361) (37.534.657)

(") Incluyen ajustes de consolidacion
10.6 Resultado por accién

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

El resultado diluido por accién se determina de forma simitar al resultado basico por accion, pero el nimero
medio ponderado de acciones en circulacion se ajusta para tener en cuenta el efecto dilutivo potencial de las
obligaciones convertibles en vigor al cierre del ejercicio. Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2017 y al cierre del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 no existen obligaciones convertibles en
vigor por [0 que el resultado basico y diluido por accitn coinciden.

10.7 Otras aportaciones de socios

Durante el gjercicio 2017 no se han realizado aportaciones de socios, Con fecha 31 de mayo de 2016 y 31 de
octubre de 2016, la Sociedad del grupo Alcmena (REIT) Holdco, S.arl. realizd sendas aportaciones al
patrimonio de la Sociedad Dominante por importe de 1.916 miles de euros y 144.709 miles de euros,
aproximada y respectivamente

11. _Administraciones Piiblicas y situacién fiscal
11.1 Saldos corrientes con las Administraciones Piablicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Piblicas al cierre de los ejercicios anuales
terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016 es la siguiente;
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Euros
Concepto 2017 2016
Acreedores Deudores Acreedores
Hacienda Piiblica, acreedora por IVA 4.538 5.576 2,574
Hacienda Publica, acreedora por IRPF 39.451 - 177.632
Total 43.989 5.576 180.206

11.2 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacion entre los ingresos y gastos del gjercicio y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es
la siguiente:

31 de diciembre de 2017

Euros

Cuenta de pérdidas y ganancias

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio (16.588.361)
Aumentos Disminuciones Total

Ajustes permanentes

Recargos 31.685 . 31.685

Ajustes temporales:

Provision insolvencias 542,488 (111.352) 431.136

Deterioro inversiones inmobiliarias 2.967.102 (11.336.578) (8.369.476)

Gastos financieros 4.763.519 - 4.763.519

Provisiones gasto 2.824.759 - 2.824.759

Impuesto sobre Sociedades -

Base imponible fiscal total (16.906,738)

Base imponible fiscal régimen general (193.512)

Base imponible fiscal régimen SOCIMI (16.713.216)




31 de diciembre de 2016

Euros

Cuenta de pérdidas y ganancias

Salde de ingresos y gastos del ejercicio (37.534.657)
Aumentos Disminuciones Total

Ajustes permanentes 44.248 - 44,248
Ajustes temporales:

Dotacién deterioro insolvencias 111.352 - 111.352
Dotacién deterioro inversiones inmobiliarias 15.812.015 (7.981.778) 7.830.237
Gastos {inancieros 7.104.832 - 7.104.832
Provisiones no deducibles 172.634 (286.431) (113.797)
Impucsto sobre Sociedades

Base imponible fiscal total (22.557,785)
Base imponible fiscal régimen general (342.190)
Base imponible fiscal régimen SOCIMI (22.215.595)

Dado que las sociedades que conforman el Grupo Albirana estan acogidas al régimen SOCIMI (tipo impositivo
al 0%), no se ha registrado active por impuesto diferido.

11.3 Ejercicios pendientes de comprobacidn 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 auloridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 las
sociedades espafiolas del Grupo Albirana tienen abierlos a inspeccién todos los impuestos que le son de
aplicacién desde su constitucion. Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han
practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aln en caso de que
surgieran discrepancias en la interpretacién normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultanles, en caso de materializarse, no afeclarian de manera
significativa a las cuentas anuales adjuntas.



12. Exiqencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley 11/2009

Las exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI de AlbiranaProperties SOCIMI, S.A. vy las
Sub-socimis se incluyen en las correspondientes memorias de las cuentas anuates individuales.

13. Ingresos y gastos
13.1 importe neto de la cifra de negocios

Los ingresos del ejercicio corresponden principalmente a las rentas generadas por el arrendamiento de las
inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo Albirana (véase Nota 7). La totalidad del Importe Neto de la Cifra
de Negocios se ha producido en territorio espaiiol.

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios por prestacién de servicios desglosado por provincia
en los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016 es la siguiente (en euros):

Pravincia Ejercicio Ejercicio
2017 2016

Alava - 3.821
Alicante 251.578| 113.870
Almeria 63.359 15610
Badnjoz 9278 7.332
Baleares 89.588 19.364
Barcelona 12.721.157 | 6.550.869
Burgos 4.525 1.630
Cidiz 47.934 25432
Castellén 102.904 39828
Cuenca 540
Girona 499279 225.561
Granada 6.183 8.461
Guadalajara 13.359 5.000
Huelva 11.126 6.136
La Rioja 4,674 3.616
Las Palmas 2,800 6.569
Lleida 168.666 82.233
Madrid 1.326.767| 551.143
Malaga 75.931 33.146
Murcia 234,079 77.706
Navarra 15.451 7447
Palencia 7.213 7.186
Salamanca 3.022 2.989
?‘;ﬂg‘rg“z de 35213| 11425
Segovia 38N 3.826
Sevilla 55.033 14.956
Tarragona 1.073.773 | 483.473
Toledo 61.859 24.121
Valencia 791.328 | 396.862
Vizcaya 13.517 1.405
Zaragoza l65.116 78.390
Total 17.859.123 | 8.809.407

Si bien los contratos de alquiler son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria de un
mes, al cierre del ejercicio 2017 y, estimando que los mismos no van a ser rescindidos antes del vencimiento
inicial firmado, las cuotas de arrendamiento estimadas, de acuerdo con los vencimientos de los contratos en

39



vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos comunes, incrementos futures por IPC, ni actualizaciones
futuras de rentas pactadas contractualmente {en euros):

Arrendamientos Operativos Valor Nominal
Cuotas Minimas
2017 2016
Menos de un aiio 20.107.088 | 14.799.98]
Entre uno y cinco afos 24964178 | 20.566.827
Mis de cinco ailos 10.510 16.574
Total 45.081.776 | 35.383.382

13.2 Gasto de personal
El Grupo Albirana no tiene personal propio.

La gestidn administrativa de la Sociedad, asi como la realizacién del soporte técnico en el desarrolio de la
actividad inmobiliaria es realizada por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U,, a la cual se le retribuye en
funcién de los acuerdos de gestion establecidos. El importe devengado durante el gjercicio 2017 con Anticipa
Real Estate, 5.L.U. ha ascendido a 3.693 miles de euros (4.806 miles de euros durante el ejercicio 2016)
(véanse Notas 14.1y 14.2).

13.3 Otros gastos de explotacion

El saldo del epigrafe “Otros gastos de explolacién” del ejercicio terminado €] 31 de diciembre de 2017 y 2018
presenta la siguiente composicion (en euros):

Concepto 31/12/2017 | 31/12/2016
Reparaciones y conservacion 8.376.826 | 10.692.288
Servicios de profesionales independientes 11.250.713 | 7.647.697
Primas de seguros 96.134 63.276
Servicios bancarios y similares 41.337 36.534
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 251.936 .
Suministros 346.666 16.718
Otros servicios 4.239.285| 2.611.376
Total Servicios exteriores 24.602.897 | 21.067.889
Tributos 2.105.434| 2.610.815
Pe'rdid'fls, deterioro y variacion de provisiones por 720.764 288.527
operaciones comerciales
Otros gastos de gestion corriente 352.023 149.662
Total Otros gastos de explotacién 27.781.118 | 24.116.893

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

El epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye los honorarios devengados por la sociedad
vinculada Anticipa Real Estate, S.L..U. por la gestién administrativa del Grupo Albirana, asi como la reafizacion
del soporte técnico en el desarrollo de 1a actividad inmobiliaria, en base a un contrato de gestion firmado con
fecha 15 de abril de 2015 por un periodo de un afio renovable automaticamente por periodos anuales. Los
Administradores de la sociedad Dominante manifiestan que las operaciones con empresas del grupo y
vinculadas se efectlian a precios de mercado (véase Nota 14.1).

El epigrafe “"Otros servicios” recoge principalmente las cuotas de comunidades de propietarios y derramas de

los inmuebles
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El epigrafe “Tributos” incluye los gastos relativos al Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl) y otras tasas

municipales

14. Operaciones y saldos con partes vinculadas

14.1 Operaciones con empresas del grupo

El detalle de operaciones realizadas con empresas del grupo a 31 de diciembre de 2017 y a 31 de diciembre

de 2016 es el siguiente:

Ejercicio 2017
Euros
Concepto Alcmena Alcmena Anticipa Real Total
Midco, S.a.r.] | Bidco, S.ir.] | Estate, S.L.U.
Servicios recibidos - - 3.693.263 3.693.263
Repercusidn de costes financieros 5.867.576 26.466 - 5.894.042
Total 5.867.576 26,466 3.693.263 9.587.305

Adicionalmente al importe de servicios recibidos por Anticipa Real Estate, S.L.U., existen otros importes
refacturados por esta sociedad que ascienden a 1.144 miles de euros que corresponden a gastos directamente
atribuibles al Grupo Albirana y en los que Anticipa Real Estate, S.L.U. ejerce como intermediaria.

Ejercicio 2016
Euros
Concepto Alcmena Alemena | Anticipa Real Total
Midco, S.a.r.] | Bideo, S.Arl | Estate, S.L.U.
Servicios recibidos - - 4.806.484 4.806.484
Repercusion de costes financieros 8826318 14.347 - 8.840.665
Total 8.826.318 14,347 4.806.484 13.647.149




14.2 Saldos con empresas del grupo

El importe de los saldos en el balance consolidado con empresas del grupo es el siguiente:

31 de diciernbre de 2017

Euros
Pasivo no Pasivo corriente Activo
Sociedades vinculadas corriente corriente
Deudas a largo | Deudas a corto ln&t{;?;: :e acfc?:ggics Saldos
plazo plazo corto plazo | comerciales financieros
Alcmena Midco, $.4.r.1 103.648.628 - 1.279.666 - -
Alcmena Bidco, S.4.1.] 4.923.455 2,788 11.322 - .
Alcmena (REIT) Holdco, S.ir.l - 521.385 - - -
Anticipa Read Estate, S.L.U. - - - 3.149.678 -
Budmac Investments [, S.L. R - - - 481
Lanusei Investments, S,L.U. - - - - -
Teana Investments, S.L.U. - 7.984 - - -
Treamen Investments 11, S.L.U. - 6.077 - - -
Total 108.572,083 538.234 1.290.988 3.149.678 481
31 de diciembre de 2016
Euros
Pasivo no Pasivo corriente Activo
Sociedades vinculadas cormente corriente
Deudas a largo | Deudas a corto lné:::is:: :e ac?i‘gzns'cs Saldos
plazo plazo corto plaze | comerciales financicros
Alcmena Mideo, S.4.¢. 80.827.061 - 708.934 - -
Alemena Bidco, S.ar.l 4.809.634 37715 - 37457 -
Alcmena (REIT) Holdco, S.a.r.| - 114.385 - - -
Anticipa Real Estate, S.L.U, - - - 3.646.283 -
Lanusei Investments, S.L.U. - - - - 56.000
Lambeo Propeties I1, S.L.U. - - - 674 33.046
Spain Residential Finance, S.A.r.l. - 62.704 - - -
Budmac Investments II, S.L. . 11.299 - - 132.006
Treamen Investments, S.L. - - - - 11.299
Treamen Investments II, S.L. . . - . 248.746
Teana Investments, S.L.. - 7.968 - - 4.780
Total 85.636.695 234071 708.934 3.684.414 485.877

El Grupo Albirana mantiene lineas de préstamos por importe total de 221,5 millones de euros con vencimiento
unico con fecha el 14 de abril de 2025 con ia sociedad vinculada Alcmena Midco, S.a.r.. de las cuales tiene
dispuestos 104 millones de euros al 31 de diciembre de 2017 (81 millones a 31 de diciembre de 2016). Dichos
prestamos devengan un tipo de interés del 6% anual. Ef importe de los intereses devengados en el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2017 asciende a 5.868 miles de euros (8.826 miles de euros al cierre del
ejercicio 2016) (Nota 14.1),
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Con fecha 31 de octubre de 2016 y efecto relroactivo a fecha 1 de enero de 2016, la Sociedad Alcmena Midco,
S.a.r.l. modificé las condiciones relativas al interés devengado por las deudas mantenidas con el antiguo
Accionista Unico del 8% previo al 6% actual.

El Grupo mantiene una deuda con la sociedad luxemburguesa Alemena Bidco, S.a.r.l. por importe total de
4.923 miles de euros al 31 de diciembre de 2017. Dicha deuda devenga un interés del 0,5% anual. El importe
de los intereses devengados en el ejercicio 2017 asciende a 26 miles de euros (14 miles de euros en el gjercicio
2016) (Véase Nota 14.1). Los importes adeudados a Alcmena Bidco, S.4.r.l. estan garantizados con garantia
hipotecaria sobre determinadas inversiones inmobiliarias detalladas en la Nota 7 las cuales tienen un valor
neto contable de 5.748 miles de euros.

14.3 Otras partes vinculadas

Operaciones con olras partes vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con otras entidades en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
y 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

31 de diciembre de 2017

Euros

Fondo de
Concepto Titularizacién
de Activos,
FTA 2015

Repercusion de costes linancieros 1.397.011
Total 1.397.011

31 de diciembre de 2016

Euros

Fondo de
Conceplo Titularizacion
de Activos,
FTA 2015

Repercusion de costes financieros 951.705
Total 951.705

Adicionalmente se han producido adquisiciones de activos mediante cesidn de remate duranle el ejercicio 2017
por importe de 14.970¢ miles de euros aproximadamente (Duranie el 2016 ascendié a 55 407 miles de euros
aproximadamente})

Saldos con ofras partes vinculadas

El importe de los saldos en el balance consolidado a 31 de diciembre de 2017 y de 2016 con ofras entidades
es el siguiente:



31 de diciembre de 2017

Euros
Pasivo no : - Activo
corriente Pasivo corriente Corriente
Sociedades vinculadas
Intereses de Saldos
Deudas a largo | Deudas a corto deudas a corto acreedores Deudores
plazo plazo <
plazo comerciales
Fondo de Titularizacion de Activos
'y L) pl
FTA 2015 279.163.663 64.901 658.523 1.260.444 239.496
Totai 279.163.663 64.901 658.523 1.260.444 239.496
31 de diciembre de 2016
Euros
Pasivo no Pasi .
. as1vo COrmente
; . carrienie
Sociedades vinculadas "
Deudas a largo | Deudas a corto Intereses de Saldos
deudas a corto acreedores
plazo plazo .
plazo comerciales
Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015 278.380.851 1.086.872 678.290 1.195.543
Total 278.380.851 1.086.872 678.290 1.195.543

Los importes adeudados al Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015 estan garantizados con garantia
hipotecaria delerminadas inversiones inmobiliarias detalladas en ta Nota 5 las cuales tienen un valor neto
contable de 328.741 miles de euros

El Grupo mantiene una deuda con Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015 por importe total de 279.164
miles de euros al 31 de diciembre de 2017 (279.468 miles de euros al 31 de diciembre de 2018) (véase Nota
7). Dicha deuda devenga un interés del 0,5% anual Dichos importes corresponden a los precios de compra
de los inmuebles que han sido abonados por la Sociedad mediante la asuncién de una nueva deuda hipotecaria
asociada al inmueble. Dicho precio, se hace efectivo en dos plazos, siendo el primero a los 40 dias desde la
fecha de firma del contrato de compraventa y por importe del 10% del precio total pactado en los contratos, y
el 90% restante, con un vencimiento en 5 afios desde la fecha de firma de dichos contratos de compraventa,
© en su caso, en el momento de enajenacion del inmueble,

El detalle de deudas por vencimiento al cierre del ejercicio 2017 es el que sigue, en euros:

Deudas Corto 2019 2020 2021 Total
plazo
Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015
Deudas a largo plazo 64.901 - 74.110.531 | 205.053.132 | 279.228.564
Total 64.901 - 74,110,531 | 205.053.132 | 279.228.564

14.4 Retribuciones al Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante y a la Alta Direccidn

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

Al cierre del ejercicio 2017 y 2016 y a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, el Consejo de
Administracién de la Sociedad Dominante estd formado por 3 personas fisicas y una persona juridica
representadas por 4 hombres.

La Sociedad Dominante no ha devengado importe alguno en concepto de sueldos, dietas u otras
remuneraciones de los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante durante los
ejercicios 2017 y 2016. De igual forma, el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante no mantiene



saldos deudores o acreedores con la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de
20186, ni tiene concedidos préstamos ni obligaciones en maleria de pensiones o seguros de vida. Las Onicas
retribuciones percibidas y saldos pendientes con los Administradores de la Sociedad Dominantle, son los que
se derivan del contrato de gestion mantenido con Anticipa Real Estate, S.L.U. (véase Nota 14.1).

El importe total de las primas de seguros abonados por la Sociedad Anticipa Real Estate, $.L.U., gestor integral
del Grupo Albirana (véase Nota 13.2) a las entidades aseguradoras en concepto de coberura de
responsabilidades de Administradores de la Sociedad Dominante ha ascendido a 79.612,50 euros.

Durante el ejercicio 2017, los seguros de cobertura no han satisfecho importe alguno derivado de dafios
ocasionados por actos u omisicnes por parte de los Administradores de la Sociedad Dominante.

14.5 Informacion en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores
de la Sociedad Dominante

Fruto del analisis realizado y hasta la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas ni
los miembros del Cansejo de Administracion de la Seociedad Dominante ni las personas vinculadas a los
mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los demas miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que
pudieran tener con el interés de! Grupo Albirana,

15. Otros pasivos financieros a largo y corto plazo

Al cierre del gjercicio ferminado el 31 de diciembre de 2017 y el 31 de diciembre de 2016 el saldo del epigrafe
"Otros pasivos financieros a largo plazo” incluye, mayoritariamente, las fianzas depositadas por los inquilinos de
las sociedades del Grupo relativas a inmuebles arrendados que a su vez han sido depositados en los enles
publicos correspondientes de cada comunidad autdnoma.

16. Proveedores y acreedores varios

17.

Los epigrafes “Proveedores” y “Acreedores varios” incluyen los saldos pendientes de pago por servicios
profesionales relativos a tasaciones, auditoria, por impuestos sobre bienes inmuebles, cuotas de comunidades de
propietarios notarios asi como servicios relativos a adecuaciones y reparaciones realizadas sobre los inmuebles
de las sociedades del Grupo Albirana, entre ofros.

Otra informacién

17.1 Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores

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



2017 2016 (%

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 59 28
Ratio de las operaciones papadas 59 27
Ratio de las operaciones pendientes de pago 132 90

Miles de euros | Miles de euros

Total pagos realizados 24.507 332.642
Total pagos pendientes 2.009 5.877

(") En 2016 se consideraron los pagos realizados para la adquisicidn de activos

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

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucién, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Proveedores”, “Proveedores, empresas del Grupo y asociadas” y “Acreedores” del pasivo corriente del balance
consolidado.

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 la operacion.

El plazo maximo legal de pago aplicable al Grupo Albirana en el ejercicio 2017 segun la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, es de
30 dias, a no ser que exista un contrato entre las partes que establezca el maximo a 60 dias.

17.2 Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y el ejercicic terminado el 31 de diciembre de 2016, los
honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros servicios prestados por el auditor de la
Sociedad, Deloitte, S.L., 0 por una empresa vinculada al auditor por control, propiedad comin o gestién han sido
los siguientes (en euros):

2017 2016

Descripcion Servicios prestados por el auditor de

cuentas y por empresas vinculadas

Servicios de Auditoria 100.035 97.800
Otros servicios de verificacion 40.000 70.000
Total servicios de Auditoria y Relacionados 140.035 167.800

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre 2017, no se han prestado otros servicios distintos a los de
auditoria de cuentas y relacionados,

17.3 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros
Informacidn cualitativa

La gestion de los riesgos financieros del Grupo Albirana estd centralizada en la Direccién Financiera de 1a sociedad
vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. y en Blackstone, |as cuales tienen establecidos los mecanismos necesarios
para controlar la exposicién a las variaciones en los tipos de interés y lipos de cambio, asi como a los riesgos de
crédito y liquidez. A continuacién se indican los principales riesgos financieros que impactan al Grupo Albirana:

Riesgo de crédito

Con caracter general el Grupo Albirana mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, hay que indicar que, no existe una concentracion
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significativa del riesgo de crédito con terceros. La politica del Grupo consiste en provisionar las cuentas a
cobrar con inquilinos a partir del impago de la tercera renta mensual no cobrada.

Riesgo de liquidez
Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender lodos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, &l Grupo Albirana dispone de la tesoreria que muestra su balance consolidado adjunto, de las lineas

de financiacién mencionadas en la Nola 14.2 y que dispone del apoyo financiero del grupo al que perteneca
segln se menciona en la Nota 3.8.

Riesgo de mercado

Tanto la tesoreria como la deuda financiera del Grupo Albirana, estan expuestas al riesgo de tipo de interés,
el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

Informacidn cuantitativa
Riesgo de crédito

Al cierre del ejercicio terminado ef 31 de diciembre de 2017 el Grupo Albirana no tiene las cuentas a cobrar
garantizadas mediante seguros de crédito. El importe de la provisién por cuentas a cobrar de dudoso cobra al
cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 asciende a 1.142 miles de euros (421 miles de euros
al cierre del ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2016).

Riesgo de tipo de interés
31/12/2017 | 31/12/2016
Porcentaje de deuda financiera a largo plazo referenciada a tipos fijos 100% 100%
17.4 Otros aspectos

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, el Grupo Albirana esta acogido al régimen fiscal especial de la
Sociedades Anénimas Colizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Finalizado el periodo
transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen (véanse Notas 1 y 12) han
devenido en obligatorios. Entre las obligaciones que el Grupo debe cumplir se identifican algunas en las que
predomina una naturaleza mas formalista tales como Iz incorporacion del término SOCIM| a la denominacién
social, la inclusion de determinada informacién en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacian
en un mercado bursétil, etc., y olras que adicionalmente requieren la realizacidn de estimaciones y la aplicacién
de juicio por parte de la Direccion {determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que
pudieran llegar a tener cierta cormplejidad, sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente
reciente y sut desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la
Direccién General de Tribulos a las consultas planieadas por distintas empresas. En este sentido, los
Administradores de la Sociedad Dominante, han llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los
requisitos del régimen, concluyendo que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2017.

Por ofro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero de! Régimen, cabe destacar que segtn lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre las SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio oblenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la
conclusidn de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, el Grupo Albirana pasaria a tributar por el régimen
general siempre y cuande no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.
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17.5 Modificacién o resolucién de contratos

No se ha producido la conclusion, modificacion, o extincion anticipada de cualquier contrate entre el Grupo y
sus Accionislas o cualquiera de sus Administradores o persona que actie por cuenta de ellos, cuando se
trate de una operacion ajena al trafico ordinario de la Sociedad o que no se realice en condiciones normales.

18. Hechos posteriores

Con fecha 13 de marzo de 2018 la Sociedad Dominante ha perdido el caracter de unipersonalidad debido la
venta por parte de Alemena (REIT) Holdco, S.a.1.l. de un total de 4.466 acciones en el mercado alternativo
burs4til.

No se han producido hechos posteriores al 31 de diciembre de 2017 que pudieran tener un impacto significative
en las presentes cuentas anuales consolidadas, adicionales a lo anterior

El Prat de Liobregat (Barcelona), 26 de marzo de 2018



Albirana Properties SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes

Informe de Gestién correspondiente al
gjercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2017

La Sociedad Dominante del Grupae Albirana, Albirana Properties SOCIMI, S.A., se conslituyd el dia 9 de octubre
de 2014 en Espafa de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital por tiempo indefinido, en escritura publica
otorgada ante el nolaric de Madrid don Fernando Fernandez Medina con el nimero de protocolo 2.488, bajo la
denominacion social de Miltur Investments, S.A.U. y con domicilio social en la Avenida de Aragdn nimero 330,
bloque 5, planta 3 de! Parque Empresarial Las Mercedes, en Madirid.

Con fecha 26 de febrero de 2015 mediante actas de decisiones de! antiguo Accionista Unico de la Sociedad
Dominante elevadas a publico mediante escritura autorizada el 12 de marzo de 2015 por el notario de Barcelona,
Don Emilio Roselld Carridn, bajo el nimero 543 de su protocolo, se trasladé el domicilio social de la Sociedad
Dominante a El Prat de Liobregat (Barcelona) C/ Roure, 6-8, 4° planta, poligono Industria! Mas Mateu. En virtud
de |as decisiones adoptadas por el antiguo Accionista Unico de la Sociedad Dominante en fecha 30 de junio de
2015, elevadas a pablico mediante escritura autorizada el 24 de julio de 2015 por el mismo Notario, Sr. Roselld,
bajo el nimero 1.552 de su protocolo, la Sociedad Dominante cambié su denominacion social a la actual, Albirana
Properties SOCIMI, S.A.

La Sociedad Dominante tiene por objeto social:

= La adquisicidn y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su amendamiento. La
actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
3711992, de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor Afadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmabiliaric (*“SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol que tengan el mismo
objeto social que aquellas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI
en cuanto a |a politica obligatoria, legal o estalutaria de distribucién de beneficios.

- Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en teritorio espaiiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversién
a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2008, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andénimas Colizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

- Latenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas
en ia Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Las sociedades dependientes tienen por objelo social la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.

Con fecha 13 de febrero de 2015 la Sociedad Dominante se acogio al régimen especial de las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre. Posteriormente, con fecha 1 de abril de 2015, se comunicé formalmente a la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria |a opcion por la aplicacién del citado régimen especial de las SOCIMI con efectos a partir
del 1 de enero de 2015.

El Grupo Albirana esta integrado dentro de un Grupo de Sociedades encabezado por la sociedad luxemburguesa
BRE Europe 7NQ Sarl, del que también forma parte la sociedad Anticipa Real Eslale, S.L.U., a su vez gestor
integral de las sociedades del Grupo Albirana.

Con fecha 13 de marzo de 2018, la Sociedad Dominante ha perdido su condicién de unipersonalidad.
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Contexto econdmico espaiol 2017

El PIB espafiol cierra el afio 2017 con una tasa media de crecimiento anual del 3,1, dos décimas por debajo de un
afo antes, y por encima de la media en la zona euro (2.7%), segun € inslituto Nacional de Esladistica (INE). Se
encadenan asi cualro afios consecutivos de crecimiento.

La economia espafiola se apoyé principalmente en el consumo para mantener su inercia en 2017, sin embargo,
la ralentizacion del comercio minorisia en los ltimos meses def afio contribuyd a esta desaceteracion de la
expansion. La actividad tuvo soporte mayormente en la demanda doméstica, mientras la demanda externa neta
habria hecho una contribucion insignificante al crecimiento.

El crecimiento del empleo se mantiene por tercer ailo en tasas cercanas al 2,9%, lo que se traduce en Ja creacion
de 506 mil puestos de trabajo. La tasa de desempleo ha caido a 16,3%.

A pesar de esta ligera ralentizacion en la recta final del afio, la economia espaiiola suma ya 14 trimestres con un
crecimiento del PIB del 0,7% o superior. Un ritmo que deja a Espafia como una de Jas economias desarrolladas
que mas rapido sigue expandiéndose a pesar de los problemas politicos internos.

Situacién del sector inmobiliario en 2017 y previgiones para 2018

Con respecto al sector inmobiliario. las operaciones de compraventa en el afo 2017 terminaron por encima de las
530.000 transacciones y las hipotecas méas de 320.000. lo que supone incrementos del 15% y del 14%
respectivamente con respecto al mismo periodo de 2016

Los precios, por su parte, cerraron con una subida media interanual de! 5,1%, &l mayor registro desde 2006 (7,7%)

Los precios seguiran su ritmo de crecimiento durante 2018 con aumentos previstos de entre 5y 6%. Se prevé que
se superara la barrera de Jas 550.000 operaciones, lo que supondra volver a niveles de actividad de 2008. Se
espera que este afio se produzca una moderacion de los incrementos de precic en las grandes capitales, tras las
fuertes subidas experimentadas en 2017; un 17,1% en la ciudad de Madrid y un 14,8% en Barcelona. Por tltimo,
la vivienda nueva cobrara mayor protagonismo en 2018, en ventas superando los 120,000 comparadas con los
85.000 vendidos en 2017.

El mercado de alquiler ha vivido una subida generalizada durante 2017, con un incremento de 18,4% del precio
medio, dejando el metro cuadrado en 9,7 euros al mes al final del ejercicio. Todas las comunidades auténomas
recogen subidas en el precio de alquiler siendo destacable aquellas que lo hace por encima de los dos digitos:
Andalucia (15.5%)}, Baleares (22.1%), Canarias (27.8%), Madrid (11.5%} y Murcia (13.7%). En la parte baja de las
subidas se encuentran Extremadura y Rioja con crecimientos inferiores al 2%. Por su parte, Barcelona, a pesar
de sufrir una correccion a la baja en el dltimo trimestre, acumulé una subida interanual del 8 §%.

El sector muestra signos muy positivos para el afio 2018 aunque quizas con un ritmo menos fuerte de lo que se
ha visto en 2017. La demanda de la vivienda en alquiler seguira aumentandose y habra cada vez mas oferta. Cabe
destacar que Esparia esta todavia lejos de las cifras de parque de vivienda en el resto de Europa, donde la media
esta en torno de 35% mientras en Espafia estd en 20%. Por dltimo, es de esperar que los ayudas al alquiler
aprobadas en el Plan Estatal de Vivienda también tendran un impacto positivo sobre la evolucion del sector en
2018.

Evolucién del negocio durante el 2017 v evelucién previsible

Durante el ejercicio el Grupo Albirana comprd 160 activos y el tolal de inmuebles arrendados ascendié a 4.097,

El resultado consolidado a diciembre de 2017 ha sido negativo (€16.588.361). La Direccidn pronostica que el
ejercicio de 2018 se cerrard con pérdidas mds bajas, y se estima que la enlidad seguira la misma linea en el
ejercicio 2019, como consecuencia del aumento pranosticado en viviendas alquiladas y el incremenlo en la renta
media de los alquileres.



Plantilla
Las sociedades del Grupo Albirana no tienen empleados a 31 de diciembre de 2017

Adquisicidn de acciones propias

Durante el gjercicio 2017, no se ha producido ninguna adquisicién por parte de la Sociedad dominante ni las
sociedades dependientes de sus propias acciones, en los términos establecidos en la Ley de Sociedades de
Capital.

Investigacién y desarrollo

En el ejercicio 2017, no se ha realizado, interna ni externamente, ninguna actividad en materia de investigacion y
desarrolla. No existen previsiones de realizarlas en el transcurso del préximo ejercicio.

Uso de instrumentos financieros

El Grupo Albirana no utiliza instrumentos financieros derivados.

Riesqos e incertidumbres

La gestion de los riesgos financieros del Grupo Albirana esta centralizada en la Direccion Financiera de la sociedad
vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. y en Blackstone, las cuales tienen establecidos los mecanismos necesarios
para controlar la exposicién a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de
credito y liquidez. A continuacion, se indican los principales riesgos financieros gue impactan al Grupo Albirana:

Riesgo de crédito

Con caracter general el Grupo Albirana mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, hay que indicar que, no exisle una concentracion
significativa del riesgo de crédito con terceros.

Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, el Grupo Albirana dispone de la tesoreria que muestra su balance consolidado adjunto, las lineas de
financiacion con entidades del grupo y dispone del apoyo financiero dei grupo al que pertenece segun se
menciona en la Memoria.

Riesgo de mercado

Tanto la tesoreria como la deuda financiera del Grupo Albirana, estan expuestas al riesgo de tipo de interés,
el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

Riesgo fiscal

E! Grupo Albirana esta acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Finalizado el periodo transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos
eslablecidos por el régimen han devenido en obligatorios. En este sentido, los Administradores de la Sociedad
Dominante, han llevade a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo
que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2017,

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segun lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre las SOCIM|, las sociedades que han aptado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la
conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, el Grupo Albirana pasaria a tributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.
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Hechos posteriores
Con fecha 13 de marzo de 2018 la Sociedad Dominante ha perdido el caracter de unipersonalidad debido la
venta por parte de Alemena (REIT) Holdco, S.4.1.l. de un total de 4.466 acciones en el mercado alternativo
bursatil.

No se han producido hechos posteriores al 31 de diciembre de 2017 que pudieran tener un impacto significativo
en las presentes cuentas anuales consolidadas, adicionales a lo anterior

El Prat de Liobregat {Barcelona), 26 de marzo de 2018
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Albirana Properties SOCIMI, S.A.
¥ Sociedades Dependientas

Formulacién de los Estados financieros consolidados e informacion consolidada,
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diclembre de 2017

DILIGENCIA Por la prasente sa hace conslar a los efectos oporiunos del Ariculo 253 de la Ley de sodiedades
de Caplial que los presenles Eslados financlerns consolrdados e Informacién cansalidada da Alblrana Properties
SOCiMI, 6 A y Socledades Dapendientas comespondienies al ejarcicio enual terminado el 31 de diciambre de
2017, compueslas por el belance conachdada, 1a cuema de pérfidas ¥ gananclas consolidada, el estado de
cambios en & palrimonio neto consofidado, €l estado de Nujos da electivo consolidada, la memoria consolidada y
&l infarme de gestion consokdado, se halan extendidas an un ejemplar de 52 hojas anexas aia presents, estando
formuladas por los Administradores de la Socledad Dominante en su reunidn del 26 da marzo de 2118, con vistas
a su verificacldn por los auditores y posterior aprobacian

El Prat da regal (Barcefona), 28 de marzo de 2018

Sr. Jean- Chrislophe Dubols
Vocal

bkl

Sr. Diego San José
Vocal
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ANEXO III  Cuentas Anuales consolidadas e informe de auditoria para el ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2017 de la sociedad Albirana Properties
II SOCIMI, S.A.U.
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Albirana Properties I1
SOCIMI, S.A.U.y
Sociedades Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2017 e
Informe de Gestion Consolidado,
junto con el Informe de Auditoria
Independiente



- Deloitte, S.L.
Avda. Diagonal, 654
08034 Barcelona
Espafia

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

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

Al accionista Unico de Albirana Properties II SOCIMI, S.A. (sociedad
unipersonal):

i

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Albirana Properties II SOCIMI, S.A.U. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a
31 de diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a 31 de
diciembre de 2017, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE), y demas
disposiciones del marco normativo de informacion financiera que resuitan de aplicacién en
Espafia.

de la

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

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

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

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién &, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 96°. C.I.F.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccion material mds significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido
tratados en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su
conjunto, y en la formacién de nuestra opinidn sobre éstas, y no expresamos una opinion por

separado sobre esos riesgos.

Valoracién de Inversiones Inmok

Descripcion

El Grupo gestiona una cartera de activos
inmobiliarios para su arrendamiento situados
en Espafia, que se encuentran registrados en
el epigrafe “Inversiones Inmobiliarias” del
balance consolidado, y cuyo valor en libros al
31 de diciembre de 2017 asciende a 424.563
miles de euros, una vez considerados los
deterioros registrados por importe de 4.182
miles de euros (Nota 8).

De acuerdo con lo descrito en la Nota 5.3 de
la memoria consolidada, la determinacién del
valor recuperable de las inversiones
inmobiliarias se realiza sobre la base de
valoraciones realizadas por un experto
contratado por el Grupo.

La valoracién de la cartera inmobiliaria
representa uno de los aspectos mas
relevantes de la auditoria, dado que requiere
el uso de estimaciones con un grado de
incertidumbre significativa. En particular, el
método de valoracién generalmente aplicado
a los activos de patrimonio en renta es el de
“Descuento de Flujos de Caja”, que requiere
realizar estimaciones sobre: los ingresos
netos futuros de cada propiedad en base a la
informacion histdrica disponible y estudios de
mercado, la tasa interna de retorno o coste
de oportunidad usada en la actualizacién, asi
como del valor residual del activo al final del
periodo de proyeccién.

Procedimientos aplicados en la auditoria

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

Igualmente hemos revisado la correccién de
la informacién incluida en la valoracién y
hemos replicado el calculo realizado por el
Grupo, sobre una muestra de activos elegida
en base selectiva, para verificar la existencia
o no de deterioro para cada uno de los
activos seleccionados.

También hemos analizado y concluido sobre
la idoneidad de los desgloses realizados por
el Grupo en relacion a estos aspectos, que se
incluyen en las Notas 5.3 y 8 de las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio.




ituacion
Descripcion

De acuerdo con lo descrito en las Notas 3.8 y
11.8 de ia memoria consolidada adjunta, el
Grupo presenta una situacién de desequilibrio
patrimonial y financiero al mantener un
patrimonio neto negativo de 27.714 miles de
euros y un fondo de maniobra negativo por
importe de 15.255 miles de euros, si bien, del
total de pasivos corrientes del Grupo por
importe de 22.525 miles de euros, un importe
de 8.361 miles de euros, corresponden a
saldos con grupo y otras partes vinculadas,
con las que, adicionalmente, mantiene un
importe de 436.457 miles de euros registrado
en el pasivo no corriente del balance
consolidado (véanse Notas 15.2 y 15.3).

Los Administradores de la Sociedad dominante
detallan en la nota 3.8 de la memoria
consolidada adjunta los factores que, en su
opinién, permitiran restablecer la situacion
financiera descrita y recuperar los activos y

liquidar los pasivos por los importes y segun la

clasificacion con la que figuran registrados en
el balance consolidado adjunto, entre los que
se encuentra, el compromiso de apoyo
financiero del grupo superior al que pertenece.

En este contexto y dada la relevancia de los
saldos con grupo y otras partes vinculadas, la
evaluacién del principio de empresa en
funcionamiento requiere de la realizacion de
estimaciones significativas y de la aplicacién
de juicios relevantes por parte de los
Administradores de la Sociedad Dominante,
motivo por el cual representa uno de los
aspectos mas relevantes de la auditoria.

financiera y vinculacion con el grupo y otras partes vinculada

Procedimientos aplicados en la auditoria

Los procedimientos de auditoria realizados al
respecto han incluido, entre otros, la
evaluacién de la razonabilidad de las
estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad Dominante
en relacién a la aplicacién del principio de
empresa en funcionamiento, en base al
COMpromiso suscrito por su grupo superior a
través de Alcmena Pledgeco S.a.r.l., para dar
cobertura a las necesidades financieras del
grupo Albirana II, y a la evaluacién de la
capacidad que la mencionada sociedad del
grupo tiene para hacer frente a los
compromisos asumidos antes mencionados.

Adicionalmente, hemos realizado
procedimientos sustantivos de confirmacién
con las diferentes sociedades del grupo
superior y otras partes vinculadas de los
saldos que se desglosan en las notas 15.2 y
15.3 de la memoria consolidada.

Finalmente, hemos analizado y concluido
sobre la idoneidad de los desgloses realizados
por el Grupo en relacion a estos aspectos,
que se incluyen en las Notas 3.8, 11.8, 15.2
y 15.3 de las cuentas anuales consolidadas
del ejercicio.




La otra informaciéon comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio
2017, cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y
no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2017 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa
gue resulta de aplicacion.

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas
anuales consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-
UE y demas disposiciones del marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo en
Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas
anuales consolidadas libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

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

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



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

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

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

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

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

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

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores
de la Sociedad dominante.

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

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

e Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinion sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccidn, supervision y realizacién
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinidn de auditoria.

-6 -



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

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.
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CLASE 82

ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI ll, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2017
(Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
memoria 2017 2016

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios Nota 14.1 6.341.522 148.084
Prestacion de servicios 6.341.622 148.084
Otros gastos de explotacién Nota 14.3 {22.032.002) {1.080.712)
Servicios exteriores {18.339.210) (703.137)
Tributos (2.725.777) (365.930)
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones por operaciones camerciales Nota 9.1 (385.631) -

Otros gastos de gestion corriente (581.384) (11.645)
Amortizacién de las inversiones inmobiliarias Nota 8 (3.216.865) {61.059)
Deterioro y resultado por enajenaciones de las inversiones inmobillarias Nota 8 (1.868.146) (2.330.808)
Deterioros y pérdidas (1.860.154) (2.330.808)
Resultados por enajenaciones y otras {7.992) -
RESULTADO DE EXPLOTACION CONSOLIDADO (20.775.491) (3.324.493)
Gastos financieros {6.945.735) (88.384)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas Nota 15.1y 15.3 (6.884.547) {88.384)
Por deudas con terceros (61.188) -
RESULTADO FINANCIERO CONSOLIDADO (6.945.735) (88.384)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS CONSOLIDADO (27.721.226) (3.412.877)
Impuestos sobre beneficios - -
RESULTADQ DEL EJERCICIO CONSOLIDADO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS (27.721.226) (3.412.877)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO {27.721.226) (3.412.877)
RESULTADO ATRIBUIDO A LA SOCIEDAD DOMINANTE {27.721.226) (3.412.877)
RESULTADO DEL EJERCICIO POR ACCION (462) {57}

Las Notas 1 a 19 descritas en la Memoria consolidada adjunta y el Anexo | forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
cormespondiente al gjercicio 2017.
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ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI II, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2017

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Ejercicio Ejercicio
2017 2016
Resultado consolidado del ejercicio (1) (27.721.226) {3.412.877)
TOTAL INGRESQOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETQ CONSOLIDADO (li) - (5.113)
TOTAL TRANSFERENCIAS AL ESTADO DE RESULTADO CONSOLIDADO {lif) - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS {I+11+1H) (27.721.226) (3.417.990)
Total de ingresos y gastos atribuidos a la sociedad dominante {27.721.226) (3.417.990)

Las Notas 1 a 19 descritas en la Memoria consolidada adjunta y el Anexo | forman parte del estado de ingresos y gastos reconocidos correspondientes al

ejercicio 2017.
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ON1629595

ALBIRANA PROPERTIES SOCIMLI II, S.A. (SOCIEDAD UNIPERSONAL) Y SOCIEDADES

DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADQO DEL EJERCICIO 2017

(Euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio
memoria 2017 2016

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (l) (7.553.389) (673.579)
Resultado del ejercicio antes de impuestos (27.721.226) (3.412.877)
Ajustes al resultado: 12.484.581 2.480.249

- Amortizacion de las inversiones inmobiliarias (+) Nota 8 3.216.865 61.059

- Correcciones valorativas por deterioro de inversiones inmobiliarias (+/-) Nota 8 1.860.154 2.330.806

- Correcciones valorativas por deteriora por operaciones comerciales (+/-} Nota 9 385.631 -

- Resultados por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias 7.992 -

- Gastos financieros (+) Nota 15.1y 15.3 6.945.735 88.384

- Otras provisiones 68.204 -
Cambios en el capital corriente 11.562,213 272.037

- Deudores y otras cuentas a cobrar (3.295.805) {979.575)

- Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) 14,377.338 1.274.701

- Otros activos corrientes (+/-) (39.779) -

- Otros activos y pasivos no corrientes (+/-) 520,559 (23.089)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (3.878.957) (12.988)

- Pagos de intereses (3.878.957) (12.988)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (11)

Pagos por inversiones

- Inversiones inmobiliarias (-) Nota 8 (321.919.902) (73.049.1186)

- Anticipos a proveedores (-) Nota 8 (32.337.434) (6.779.473)

- Empresas del grupo (-} (6.474) -
Cobros por inversiones 2.045.647 -

- Inversiones inmobiliarias (+) 1.363.963 -

- Anticipos a proveedores (+) 681.684 -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (l11) 360.306.599 83.285.458
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 3.366.536 39.887

- Emisidn de instrumentos de patrimonio Nota 11 - 45.000

- Otras aportaciones de socios Nota 11 3.365.536 -

- Pagos realizados con contrapartida en instrumentos de patrimonio propio - (5.113)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero Nota 15.2y 16.3 356.941.063 83.245.571

- Emisién de deudas con empresas del grupo y asociadas 375.912.472 84.626.812

- Devolucion y amortizacion de deudas con empresas del grupo y asociadas (18.971.409) (1.381.241)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {I+II+111) 535.047 2.783.290
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 2.798.290 15.000
Efective o equivalentes al final del gjercicio 3.333.337 2.798.290

{352.218.163)

(79.828.589)

(354.263.810)

(79.828.589)

Las Notas 1 a 19 descritas en la Memoria consolidada adjunta y el Anexo | forman parte integrante def estado de flujos de efectivo consolidado

correspondiente al ejercicio 2017
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CLASE 82

Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U.
y Sociedades Dependientes

Memoria consolidada correspondiente

al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2017

Informacién general sobre el Grupo

Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U. (en adelante, la “Sociedad Dominante”) y sociedades dependientes (en
adelante, el “Grupo Albirana II") configuran un grupo consolidado de empresas que desarrolla basicamente sus
operaciones en el sector inmobiliario.

Albirana Properties I Socimi, S.A.U. (en adelante, “la Sociedad”) se constituyé como sociedad anodnima
unipersonal en Espafia, por tiempo indefinido, en escritura publica otorgada el dia 4 de noviembre de 2015 ante
el notario de Madrid Don Fernando Fernandez Medina con el nimero de protocolo 3664, bajo la denominacién
social de Tromund Investments, S.A. con un capital social de 60.000 euros desembolsado en un 25% y con
domicilio social en Madrid, calle Claudio Coello niimero 124, planta 62.

Con fecha 29 de julio de 2016 el Accionista Unico de la Sociedad adopté la decisién de trasladar el domicilio social
de la Sociedad a El Prat de Llobregat (Barcelona) C/ Roure, 6-8, 42 planta, poligono Industrial Mas Mateu. A su
vez, también se decidié modificar la denominacién social de Tromund Investments, S.A. por la actual de “Albirana
Properties 1l, S.A.U.” y, en consecuencia, se modifico el articulo 1 de los Estatutos Sociales de la Sociedad relativo
a la denominacion de la Sociedad. Dichas decisiones fueron elevadas a publico en virtud de la escritura autorizada
el dia 9 de agosto de 2016 por el notario de Barcelona, don Emilio Roselld Carrién, bajo el nimero 1.888 de su
protocolo.

La Sociedad Dominante tiene por objeto social:

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

- La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario ("SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol que tengan el mismo
objeto social que aguéllas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucidn de beneficios.

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

- Latenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.
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CLASE 82

Con fecha 28 de julio de 2016, el Accionista Unico decidié que la Sociedad se acogiera al régimen especial de las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009,
de 26 de octubre. Posteriormente, con fecha 26 de septiembre de 2016, comunicé formalmente a la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria la opcion por la aplicacion del citado régimen especial de las SOCIMI con
efectos a partir del 1 de enero de 2016.

El Grupo Albirana Il esta integrado dentro de un Grupo de Sociedades encabezado por la sociedad luxemburguesa
BRE Europe 7NQ Sarl, del que también forma parte la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a su vez gestor
integral de las sociedades del Grupo Albirana Il. Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2016, formuladas conforme a las Normas Internaciones de Informacién Financiera (NilF) en
vigor adoptadas por la Unién Europea, fueron aprobadas por el Accionista Unico con fecha 30 de junio de 2017 y
se encuentran depositadas en el Registro Mercantil de Barcelona.

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo Albirana I, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos
en las presentes cuentas anuales consolidadas (en adelante, "cuentas anuales consolidadas”) respecto a
informacion de cuestiones medioambientales.

A 31 de diciembre de 2017, el Grupo Albirana Il no dispone de personal contratado y tiene cedida la gestion integral
de las sociedades que conforman el Grupo a Anticipa Real Estate, S.L.U. (véanse Notas 15.2y 15.1).

Régimen de SOCIMI

El Grupo se encuentra regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
("LSOCIMI"). Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, con

las siguientes obligaciones:

1. Obligacion de objeto social.

= Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIMI o sociedades con objeto
social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de
Inversion Colectiva.

2. Obligacién de inversién.

e Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en
terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad
siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion y en
participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

Existe la opcion de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se
computara la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmisién de dichos activos
siempre que no se superen los periodos maximos de reinversion establecidos.



e
T P T
P | .

ON1629598

CLASE 8- B EEum

e Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i}
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (i) de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que
la Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del
Cadigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas
anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto
de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

e Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el computo,
se podra aiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

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

4. Qbligacion de Distribucion del resultado. Las sociedades deberan distribuir como dividendos, una vez
cumplidos los requisitos mercantiles:

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

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

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

5. Obligacion de informacién (véanse Notas 5.7 y 13). Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus
cuentas anuales la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las
SOCIMI.

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

Podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley,
aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan
dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.
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El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que el Grupo Albirana |l pase a tributar por
el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste
dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, el Grupo Albirana |l estara
obligado a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y a cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal
especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones
que, en su caso, resulten procedentes. En este sentido, los Administradores de la Sociedad Dominante, han
llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que éstos se
cumplirén finalizado el periodo transitorio de aplicacion de 2 arios.

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

Sociedades del Grupo

Las sociedades del grupo incluidas en la consolidacion a 31 de diciembre de 2017 y 2016, y la informacion
relacionada con las mismas, son las siguientes:

31 de diciembre de 2017

Porcentaje
de Euros
participacién
Reservas/
. . . . . y resto de
Sociedad Auditor Actividad Directa Capital Patrimonio Resultado
Neto

Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U. | Deloitte, S.L. | La tenencia de participaciones de
C/R 6-8. 4% p] i capital de Sociedades Anonimas Sociedad
ind ou.rel,M- i Mp anta, poligono Cotizadas de Inversién en el Dominante 60.000 77.462 3.164.718
industrial Mas Mateu Mercado Inmobiliario
El Prat de Llobregat (Barcelona) (*SOCIMI™).
Budmac Investments II, S.L.U. Deloitte, S.L. L )
C/ Roure. 6-8. 4° planta. polizono La adquisicién y promocién de
-/ toure, 5-8, ' planta, pollg bienes inmuebles de naturaleza 100% 3.000 (1.500) | (15.468.914)
industrial Mas Mateu :

urbana para su arrendamiento.
El Prat de Llobregat (Barcelona)
Lambeo Investments II, S.L.U. Deloitte, S.L. B Sm o

" ) a adquisicion y promocién de

& Rouie, 6203 &1 plantanpoligoria bienes inmuebles de naturaleza 100% 3000 (1.500) | (2.729.175)
industrial Mas Mateu .

urbana para su arrendamiento.
El Prat de Llobregat (Barcelona)
Treamen Investment II, S.L.U. Deloitte, S.L. )
C/R 6-8. 4* planta. polizono La adquisicion y promocion de
~/ oure, 6-6, 4 planta, poligon bienes inmuebles de naturaleza 100% 3.000 (1.500) | (9.448.448)
industrial Mas Mateu :

urbana para su arrendamiento.
El Prat de Liobregat (Barcelona)
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31 de diciembre de 2016
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Porcentaje
de
participacién Euros

Reservas/

y resto de

Patrimonio

Sociedad Auditor Actividad Directa Capital Neto Resultado

éAl;n{Iana Properties I SOCIML, Deloitte. S.L La tenencia de participaciones de
C./ R ’ 6-8. 4% plant i CloMe, >-L | capital de Sociedades Anénimas Sociedad
nd otu'rel,M- i Mptan 4, poligono Cotizadas de Inversion en el Dominante 60.000 (2.435) [ (3.285.639)
incustrial Mas Mateu Mercado Inmobiliario
El Prat de Llobregat (Barcelona) (“SOCIMI™).
Budmac Investments I1, S.L.U. Deloitte, S.L.
C/(chJture:],f/I-S, i/"[planta, poligono La adquisicién y promocién de 100% 3.000 (1.132) | (2.044.764)
industrial Mas Mateu bienes inmuebles de naturaleza
El Prat de Llobregat (Barcelona) urbana para su arrendamiento.
Lambeo Investments II, S.L.U. Deloitte, S.L.
C/CiRouye],&S,:;lplanta, poligono La adquisicién y promocién de 100% 3.000 (1.140) | (280.809)
industrial Mas Mateu bienes inmuebles de naturaleza
El Prat de Llobregat (Barcelona) urbana para su arrendamiento.
Treamen Investment IT, S.L.U. Deloitte, S.L.
C/Roure, 6-8, 4* planta, poligono 100% 3.000 (1.119) | (1.041.072)

industrial Mas Mateu
El Prat de Llobregat (Barcelona)

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

3.

Bases de presentacidon de las cuentas anuales consolidadas

3.1 Marco Normativo de informacion financiera aplicable al Grupo

Estas cuentas anuales consolidadas se han formulado por los Administradores de la Sociedad Dominante de

acuerdo con el marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo, que es el establecido en:

a) El Cddigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b} Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) adoptadas por la Unidén Europea conforme
a lo dispuesto por el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento Europeo y por la Ley 62/2003,
de 31 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas y de orden social, asi como en las normas

y circulares aplicables de la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

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

d) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
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De esta forma, esta Memoria Consolidada muestra la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacion
financiera consolidada del Grupo al 31 de diciembre de 2017 y de los resultados consolidados de sus
operaciones, de sus flujos de efectivo consolidados y de los cambios en el patrimonio neto consoclidado
correspondientes al ejercicio indicado.

La Memoria Consolidada del Grupo ha sido preparada a partir de los registros de contabilidad mantenidos por
la Sociedad Dominante y sus Sociedades Dependientes. Cada sociedad prepara sus Estados Financieros
siguiendo los principios y criterios contables en vigor en el pais en el que realiza las operaciones, por lo que
en el proceso de consolidaciébn se han introducido los ajustes y reclasificaciones necesarios para
homogeneizar entre si tales principios y criterios y adecuar éstos a las NIIF-UE.

Los principales criterios contables tomados por el Grupo en relacién con las opciones que plantean las NIIF
han sido:

- El Grupo ha optado por valorar las Inversiones Inmobiliarias por el método de coste menos la
depreciacion acumulada (amortizaciones y deterioros).

- La cuenta de pérdidas y ganancias consolidada se presenta por la naturaleza de sus gastos.
- El estado de flujos de efectivo consolidado se presenta siguiendo el método indirecto.

Estos Estados Financieros Consolidados han sido formulados por el Consejo de Administracion de la Sociedad
Dominante.

3.2Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la sociedad
Albirana Properties 11 SOCIMI, S.A.U. y Sociedades Dependientes y se presentan de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los principios y criterios
contables en é! contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio consolidado, de la situacion
financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo consolidados del Grupo Albirana Il habidos durante el
correspondiente ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017. Estas cuentas anuales consolidadas, que han
sido formuladas por los Administradores de la Sociedad Dominante, se someteran a la aprobacion por el
Accionista Unico de la Sociedad Dominante, estimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacién.

3.3 Principios de consolidacién

Se consideran entidades dependientes, incluyendo entidades estructuradas, aquellas sobre las que ia Sociedad
Dominante, directa o indirectamente, a través de dependientes ejerce control. La Sociedad Dominante controla a
una entidad dependiente cuando por su implicacién en ella estd expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos
variables y tiene la capacidad de influir en dichos rendimientos a través del poder que ejerce sobre la misma. La
Sociedad Dominante tiene el poder cuando posee derechos sustantivos en vigor que le proporcionan la capacidad
de dirigir las actividades relevantes. La Sociedad Dominante esta expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos
variables por su implicacién en la entidad dependiente cuando los rendimientos que obtiene por dicha implicacién
pueden variar en funcion de la evolucién econdmica de la entidad.

Los ingresos, gastos y flujos de efectivo de las entidades dependientes se incluyen en los estados financieros
consolidados desde la fecha de adquisicion, que es aquella, en la que el Grupo obtiene efectivamente el control de
las mismas. Las entidades dependientes se excluyen de la consolidacion desde la fecha en la que se ha perdido
el control.
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En el momento de la adquisicién de una sociedad dependiente, los activos y pasivos y los pasivos contingentes de
una sociedad dependiente se registran por sus valores razonables en la fecha de adquisicion. Cualquier exceso
del coste de adquisicion con respecto a los valores razonables de los activos netos identificables adquiridos se
reconoce como fondo de comercio. Cualquier defecto del coste de adquisicion con respecto a los valores
razonables de los activos netos identificables adquiridos, es decir, descuento en la adquisicion, se imputa a
resultados en la fecha de adquisicién.

Las sociedades que han sido objeto de consolidacion en ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 son las
indicadas en la Nota 2. Los estados financieros, cerrados al 31 de diciembre de 2017, han sido consolidados con
los de la Sociedad Dominante a dicha fecha siguiendo el método de integracion global.

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas no incluyen el efecto fiscal que, en su caso, pudiera producirse como
consecuencia de la incorporacion de las reservas de las sociedades consolidadas en el patrimonio de la Sociedad
Dominante, por considerar que las citadas reservas seran utilizadas como fuente de autofinanciaciéon en cada
sociedad consolidada.

Todos los saldos y transacciones significativos entre sociedades consolidadas han sido eliminados en el proceso
de consolidacion.

3.4 Principios contables no obligatorios no aplicados
No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores de la Sociedad
Dominante han formulado estas cuentas anuales consolidadas teniendo en consideracion la totalidad de los
principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas
anuales consolidadas. No existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.
3.5 Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre
En la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por
los Administradores de la Sociedad Dominante para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos
y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:
- La evaluacion del principio de empresa en funcionamiento (véase Nota 3.8).

- Lavida util de las inversiones inmobiliarias (véase Nota 5.3).

- La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos, principalmente inversiones
inmobiliarias (véase Nota 5.3).

- Las hipdtesis utilizadas en el calculo de provisiones y la evaluacion de litigios, compromisos, y activos y
pasivos contingentes (véase Nota 5.9).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en
el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso,
de forma prospectiva.
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En la elaboracion de estas Cuentas Anuales Consolidadas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad Dominante. Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor
informacién disponible al 31 de diciembre de 2017, sin embargo, es posible que acontecimientos que puedan
tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de
forma prospectiva.

La Sociedad Dominante analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para las inversiones inmobiliarias
mediante |a realizacion de los analisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello, se
procede a la determinacion del valor recuperable de los citados activos.

Ciertas politicas contables requieren la determinacién de valores razonables para activos y pasivos tanto
financieros como no financieros, en caso que corresponda.

Para determinar el valor razonable de un activo o un pasivo, el Grupo utiliza, en la medida de lo posible, datos
observables en el mercado. Los valores razonables se clasifican en diferentes niveles de la jerarquia de valor
razonable en funcién de los datos de entrada utilizados en las técnicas de valoracion, de la siguiente manera:

- Nivel 1: precio cotizado (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.

- Nivel 2: variables distintas a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean observables para el activo
o pasivo, directamente (es decir, como precios) o indirectamente (es decir, derivadas de los precios).

- Nivel 3: variables, utilizadas para el activo o pasivo, que no estén basadas en datos de mercado observables
(variables no observables).

Si los datos de entrada que se utilizan para medir el valor razonable de una activo o un pasivo pueden ser
categorizados en diferentes niveles de la jerarquia del valor razonable, entonces la medicion del valor
razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia del valor razonable, correspondiente al
nivel del dato de entrada significativo para la medicion completa que presente el menor Nivel.

E!l Grupo registra las transferencias entre los niveles de ia jerarquia de valor razonable al final del periodo en
que se ha producido el cambio.

3.6 Comparacién de la informacion

La informacion contenida en esta memoria consolidada referida al ejercicio 2016 se presenta, a efectos
comparativos con la informacion de 2017.

3.7 Agrupacién de partidas
Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado
consolidado de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo consolidado se presentan de

forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la
informacion desagregada en las correspondientes cuentas anuales consolidadas.
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3.8 Principio de empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2017 el Grupo Albirana Il mantiene un fondo de maniobra negativo por importe de 15.255
miles de euros, si bien, del total de pasivos corrientes del Grupo por importe de 22 525 miles de euros, un
importe de 8.361 miles de euros son con sociedades vinculadas.

El Grupo Albirana 1l, cuenta con un apoyo financiero explicito de Alcmena Pledgeco S.a.r.l., sociedad que
pertenece al grupo superior en el que se integra el Grupo Albirana ll, que los apoyara financieramente, siempre
que el Grupo siga formando parte del mencionado grupo superior, mediante la linea de crédito bancario que
ha sido establecida para esta estructura durante un periodo de 12 meses desde la fecha de formulacion de las
presentes cuentas anuales. Los Administradores de la Sociedad Dominante, han decidido formular las
presentes cuentas anuales consolidadas bajo el principio de empresa en funcionamiento, que supone la
recuperacioén de los activos y la liquidacion de los pasivos por los importes y segun la clasificacion con la que
figuran registrados en el balance consolidado adjunto, considerando que los aspectos mencionados mitigan la
incertidumbre acerca de la continuidad de las operaciones del Grupo con dicho apoyo financiero.

3.9 Normas e interpretaciones efectivas en el presente periodo

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Albirana Il, se presentan de acuerdo con las NIIF, conforme a lo
establecido en el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento Europeo y en el Consejo del 19 de julio de
2002. En Espana, la obligaciéon de presentar cuentas anuales consolidadas bajo NIIF aprobadas en Europa
fue, asimismo, regulada en la disposicion final undécima de la Ley 62/2003, de 30 de diciembre, de medidas
fiscales, administrativas y de orden social.

Las principales politicas contables y normas de valoracion adoptadas por el Grupo Albirana Il se presentan en
la Nota 5.

Normas e interpretaciones efectivas en el presente ejercicio

Durante el ejercicio 2017 han entrado en vigor nuevas normas contables que, por tanto, han sido tenidas en
cuenta en la elaboracién de estas cuentas anuales consolidadas. Dichas normas son las siguientes:

Aplicacién obligatoria ejercicios

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones ... .
iniciados a partir de:

Aprobadas para su uso en la Unién Europea:

Modificacion a la NIC 7. Iniciativa de desgloses
(publicada en enero de 2016)

Introduce requisitos de desglose adicionales
sobre las actividades de financiacion.

1 de enero de 2017

Modificacién a la NIC 12. Reconocimiento de
activos por impuestos diferidos por pérdidas no
realizadas (publicada en enero de 2016)

Clarificacién de los principios establecidos
respecto al reconocimiento de activos por
impuestos diferidos por pérdidas no
realizadas.

1 de enero de 2017

No aprobadas para su uso en la Unién Europe

ac

Mejoras a las NIF Ciclo 2014-2016:
Clarificacién en relacidn con NIIF 12

La clarificacion en relacién con el alcance
de NITF 12 y su interaccién con NIIF 5 entra

en vigor en este periodo.

1 de enero de 2017

14




CLASE 8°

Normas e interpretaciones emitidas no vigentes
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A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, las siguientes normas e interpretaciones
habian sido publicadas por el IASB pero no habian entrado alin en vigor, bien porque su fecha de efectividad
es posterior a la fecha de las cuentas anuales consolidadas, o bien porque no ha sido aun adoptada por la

Unién Europea:

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones

Aplicaciéon
Obligatoria
Ejercicios Anuales
Iniciados a partir
de

Aprobadas para su uso en la Unién Europea

NIIF 15 — Ingresos procedentes de
contratos con clientes y sus clarificaciones
(publicada en mayo de 2014 y
clarificaciones en abril 2016)

NIIF 9 — Instrumentos financieros (1ltima
fase publicada en julio de 2014)

Modificacién NIIF 4 — Contratos de
seguro (publicada en septiembre de 2016)

NIIF 16 - Arrendamientos (publicada en
enero de 2016)

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

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

Permite a las entidades dentro del alcance de la NIIF 4, la
opcién de aplicar la NIIF 9 (“overlay approach”) o su
exencion temporal.

Sustituye a la NIC 17 y las interpretaciones asociadas. La
novedad central radica en que la nueva norma propone un
modelo contable Unico para los arrendatarios, que incluiran en
el balance todoes los arrendamientos (con algunas excepciones
limitadas) con un impacto similar al de los actuales
arrendamientos financieros (habrd amortizacién del activo por
el derecho de uso y un gasto financiero por el coste
amortizado del pasivo).

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2019
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Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones

Aplicacion
Obligatoria
Ejercicios Anuales
Iniciados a partir
de

No aprobadas para su uso en la Unién Europea

NIIF 17 — Contratos de seguros
(publicada en mayo de 2017)

Modificacion NIIF 2 — Clasificacién y
valoracién de pagos basados en acciones
(publicada en junio 2016)

Modificacién NIC 40 — Reclasificacion
de inversiones inmobiliarias (publicada
en diciembre de 2016)

IFRIC 22 - Transacciones y anticipos en
moneda extranjera (publicada en
diciembre de 2016)

[FRIC 23 — Incertidumbre sobre
tratamientos fiscales (publicada en junio
de 2017)

Modificacion NIIF 9 — Caracteristicas de
cancelacién anticipada con
compensacion negativa (publicada en
octubre de 2017)

Modificacion NIIF 28 — Interés a largo
plazo en asociadas y negocios conjuntos
(publicada en octubre de 2017)

Mejoras a las NIIF Ciclo 2014-2016
(publicadas en diciembre de 2016)
Megjores de las NIIF Ciclo 2015-2017
(publicadas en diciembre de 2017)
Modificacién NIIF 10 y NIC 28 — Venta
0 aportacién de activos entre un inversor
y su asociada / negocio conjunto
(publicada en septiembre de 2014)

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

Son modificaciones limitadas que aclaran cuestiones
concretas como los efectos de las condiciones de devengo en
pagos basados en acciones a liquidar en efectivo, la
clasificacion de pagos basados en acciones cuando tienen
clausulas de liquidacién por €l neto y algunos aspectos de las
modificaciones del tipo de pago basado en acciones.

La modificacion clarifica que una reclasificacion de una
inversion desde o hacia inversién inmobiliaria sélo esta
permitida cuando existe evidencia de un cambio de uso.

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

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

Se permite la valoracién a coste amortizado de algunos
instrumentos financieros con caracteristicas de pago
anticipado permitiendo el pago de una cantidad menor que las
cantidades no pagadas del capital ¢ intereses

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

Modificaciones menores de una serie de normas (distintas
fechas efectivas).

Modificaciones menores de una serie de normas

Clarificacién en relacion al resultado de estas operaciones si
se trata de negocios o de activos.

1 de enero de 2021

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2018

1 de enero de 2019

1 de enero de 2019

1 de enero de 2019

1 de enero de 2018

1 de enero de 2019

Sin fecha definida
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La aplicacién de nuevas normas, modificaciones o interpretaciones, sera objeto de consideracion por parte del
Grupo una vez ratificadas y adoptadas, en su caso, por la Unién Europea. En cualquier caso, los
Administradores de la Sociedad Dominante han evaluado los potenciales impactos de la aplicacion futura de
estas normas y consideran que su entrada en vigor no tendra un efecto significativo en las cuentas anuales
consolidadas del Grupo.

NIIF 15 Ingresos procedentes de contratos con clientes

La NIIF 15 es la norma comprensiva de reconocimiento de ingresos con clientes, que va a sustituir a las
siguientes normas e interpretaciones vigentes actualmente: NIC 18 Ingresos de actividades ordinarias, NIC 11
Contratos de construccion, CINIIF 13 Programas de fidelizacion de clientes, CINIIF 15 Acuerdos para la
construccion de inmuebles, CINIIF 18 Transferencias de activos procedentes de clientes y SIC 31 Ingresos-
Permutas de servicios de publicidad.

De acuerdo a los nuevos requisitos establecidos en la NIIF 15, los ingresos deben reconocerse de forma que
la transferencia de los bienes o servicios a los clientes se muestre por un importe que refleje la contraprestacion
a la que la entidad espera tener derecho a cambio de dichos bienes o servicios. En concreto, establece un
enfoque de reconocimiento de ingresos basado en cinco pasos:

- Paso 1: |dentificar el contrato o los contratos con un cliente.
Paso 2: Identificar las obligaciones del contrato.
- Paso 3: Determinar el precio de la transaccion.

Paso 4: Distribuir el precio de la transaccién entre las obligaciones del contrato.

- Paso 5: Reconocer los ingresos cuando (o a medida que) la entidad cumple cada una de las
obligaciones.

En virtud de la NIIF 15, los ingresos deben reconocerse a medida que se satisfacen las obligaciones, es decir,
cuando el “control” de los bienes o servicios subyacentes a la obligacion en cuestién se transfiere al cliente.
Asimismo, se incorporan directrices de caracter mucho mas prescriptivo para escenarios especificos, y exige
un amplio desglose de informacion.

En relacién con la citada norma, y considerando el negocio de venta o alquiler de inmuebles en los que opera
el Grupo, la aplicacion de los criterios recogidos en la NIIF 15 no supondra que el reconocimiento de ingresos
difiera significativamente del que se aplica en la actualidad.

NIIF 9 Instrumentos financieros

La NIIF 9 sustituira a partir del ejercicio anual iniciado el 1 de enero de 2018 a la NIC 39 y afecta tanto a
instrumentos financieros de activo como de pasivo, cubriendo tres grandes bloques: (i) Clasificacion y
medicion, (i) deterioro de valor y (i) contabilidad de coberturas. El Grupo ha realizado un andlisis preliminar
sobre los impactos que la NIIF 9 tendria en los estados financieros consolidados correspondientes al cierre
anual terminado el 31 de diciembre de 2017.
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Existen diferencias relevantes con la norma actual de reconocimiento y valoracién de los instrumentos
financieros, siendo las mas significativas:

- Las inversiones en deuda que se mantengan dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo sea la
obtencion de los flujos de caja contractuales que consistan exclusivamente en pagos de principal e
intereses, en general, se valoraran al coste amortizado. Cuando dichos instrumentos de deuda se
mantengan dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se logre mediante la obtencion de flujos de
caja contractuales de principal e intereses y la venta de activos financieros, en general, se mediran a su
valor razonable con cambios en otro resultado integral. Todas las demas inversiones en deuda y
patrimonio se medirdn a su valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias. Sin embargo, las
entidades pueden optar irrevocablemente por presentar en el “Otro resultado integral” los cambios
posteriores en el valor razonable de determinadas inversiones en instrumentos de patrimonio y, en
general, en este caso sélo los dividendos se reconoceran posteriormente en el resultado.

- Las modificaciones contractuales de los pasivos financieros que no determinen su baja del balance deben
contabilizarse como un cambio de estimacién de los flujos contractuales del pasivo, manteniendo la tasa
de interés efectiva original y ajustando su valor en libros en la fecha de la modificacién, registrando la
diferencia en la cuenta de resultados.

- Enrelacién con el deterioro de valor de los activos financieros, la nueva NiIF 9 requiere la aplicacion de
un modelo basado en la pérdida esperada, frente al modelo de la actual NIC 39 estructurado sobre la
pérdida incurrida. Bajo dicho modelo la entidad contabilizara la pérdida esperada, asi como los cambios
en esta a cada fecha de presentacion, para reflejar los cambios en el riesgo de crédito desde la fecha de
reconocimiento inicial. En otras palabras, ya no es necesario que se produzca un evento de deterioro
antes de reconocer una pérdida crediticia.

La intencion del Grupo es aplicar la NIIF 9 retroactivamente, sin re-expresion de la informaciéon comparativa.
A partir de un andlisis de los activos y pasivos financieros del Grupo al 31 de diciembre de 2017, efectuado
sobre fa base de los hechos y circunstancias existentes a dicha fecha, los Administradores de la Sociedad
Dominante han llevado a cabo una evaluacion del eventual efecto de la NIIF 9 sobre las cuentas anuales
consolidadas, segun se indica a continuacion:

« Clasificacion y valoracion de instrumentos financieros

El nuevo enfoque de clasificacion de activos se basa en las caracteristicas contractuales de los flujos de
efectivo de los activos y el modelo de negocio del Grupo. Segin ellas, todos los activos se clasificaran en tres
categorias: (i) coste amortizado, (ii) valor razonable con cambios en otro resultado integral (patrimonio) y (iii)
valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias.

Del analisis preliminar no se desprenden modificaciones relevantes en la clasificacion y medicién de activos
financieros en base a la tipologia de instrumentos financieros y del modelo de negocio actual del Grupo. Los
créditos concedidos y las cuentas a cobrar a coste amortizado, se mantienen dentro de un modelo de negocio
cuyo objetivo es cobrar los flujos de efectivo contractuales que son Unicamente pagos de principales e
intereses sobre principal pendiente. En consecuencia, estos activos financieros continuaran valorandose al
coste amortizado de acuerdo con la aplicacién de la NIIF 9.
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Al 31 de diciembre de 2017 el Grupo no mantiene activos de renta variable ni ha realizado, en ejercicios
anteriores, renegociaciones de sus pasivos financieros que, de acuerdo con la NIC 39 fuesen consideradas
como no sustanciales (motivo por el que no requirieron la modificacién del valor en libros de los pasivos
financieros no dados de baja del balance). En consecuencia, las modificaciones introducidas por la NIIF 9 en
relacion con la clasificacidn y medicidn de estos instrumentos no tendria impacto sobre las cuentas anuales
consolidadas.

« Deterioro de valor de activos financieros

Los activos financieros valorados al coste amortizado, las cuentas a cobrar por arrendamiento financiero, los
importes pendientes de cobro a clientes y los contratos de garantia financiera estaran sujetos a lo dispuesto
en la nueva NIIF 9 en materia de deterioro de valor.

La nueva norma reemplaza los modelos de “Pérdida incurrida” establecidos en la actual NIC 39 por un tnico
modelo de “Pérdida esperada”. Este nuevo modelo requiere el registro, en la fecha de reconocimiento inicial
de los activos financieros, de la pérdida esperada que resulte de un evento de “default” durante los proximos
12 meses o durante toda la vida del contrato, dependiendo de la evolucion del riesgo de crédito del activo
financiero desde su reconocimiento inicial en balance o por la aplicacion de los modelos “simplificados”
permitidos por la norma para algunos activos financieros.

El Grupo espera aplicar el enfoque simplificado para reconocer la pérdida esperada y estéa ultimando el modelo
completo de pérdida esperada. En este contexto, de la estimacion preliminar sobre el importe de la dotacion
adicional requerida por la aplicaciéon del nuevo modelo sobre los saldos de activos financieros mantenidos a 1
de enero de 2018 no se ha estimado dicho impacto sea significativo.

NIIF 16 Arrendamientos

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

Desde el punto de vista del arrendador, la contabilizacién de un contrato que sea o contenga un arrendamiento
no cambiara significativamente.

El Grupo esta valorando cudl sera el efecto total de la aplicacion de la NIIF 16 en las cuentas anuales
consolidadas. Una evaluacion preliminar realizada por los Administradores de la Sociedad Dominante indica
gue dicha norma no afectaria de forma significativa a los estados financieros consolidados del grupo.

El Grupo no tiene intencién de aplicar anticipadamente esta norma y, a fecha actual, no ha decidido la opcion
que se aplicara en la fecha de transicion.
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Aplicacidon del resultado de la Sociedad Dominante

Los beneficios del ejercicio anual atribuidos a la Sociedad Dominante se distribuiran minorando el saldo del
epigrafe "Resultados negativos de ejercicios anteriores”.

4.1 Limitaciones para la distribucion de dividendos

La Sociedad Dominante esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible a los accionistas.

Dada su condicién de SOCIMI, y tal y como esta recogido en el articulo 20 de sus estatutos sociales, la
Sociedad Dominante estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo
previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por fa que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“LSOCIMI") (Véase Nota 1).

Una vez cubiertas ias atenciones previstas por la Ley o los estatutos, sélo podrén 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 reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados
directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas
de ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sociedad Dominante fuera inferior
a la cifra del capital social, el beneficio se destinara a la compensacién de estas pérdidas.

Normas de reqgistro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por el Grupo Albirana Il en la elaboracién de sus cuentas
anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, de acuerdo con las establecidas
por el Plan General de Contabilidad, ha sido la siguiente:

5.1 Principios de consolidacién aplicados
Transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién.

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

Homogeneizacion de partidas.

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

Los principios de consolidacion mas importantes aplicados son los siguientes:;

1. Las inversiones y los aumentos en porcentaje de participacion en el capital de las sociedades dependientes
son eliminados en el proceso de consolidacion, de forma que la diferencia, bien positiva o negativa, en su
caso, entre el montante de la inversion y el importe proporcional de los fondos propios de la sociedad
dependiente atribuible a dicha participacién en el momento de la inversién se registra como Fondo de
Comercio de consolidacion o Diferencia Negativa de consolidacion, una vez considerada, si fuera aplicable,
la parte de las mismas atribuible a elementos patrimoniales concretos.
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2. Todos los saldos, transacciones y resultados significativos entre sociedades consolidadas fueron
eliminados en el proceso de consolidacién. Asimismo, se realizan los ajustes necesarios de
homogeneizacion para valorar y clasificar los elementos del activo y del pasivo asi como los ingresos y
gastos de las sociedades incluidas en la consolidacion, siguiendo principios contables uniformes y de
acuerdo con los criterios de valoracion y clasificacion definidos y aplicados por la Sociedad Dominante.

3. Los criterios seguidos para determinar el método de consolidacion aplicable a cada una de las sociedades
que componen el Grupo Albirana ll, han sido los siguientes:

Integracion global:

Se consolidan por el método de integracién giobal las sociedades dependientes, entendido como toda
entidad sobre la que el Grupo tiene poder para dirigir las politicas financieras y de expiotacién que,
generalmente viene acompafiado de una participacién superior a la mitad de los derechos de voto. A la
hora de evaluar si el Grupo controla otra entidad se considera la existencia y el efecto de los derechos
potenciales de voto que puedan ser ejercitados o convertidos a la fecha de cierre.

La contabilizacion de las sociedades dependientes se realiza por el método de adquisicion. El coste de
adquisicién es el valor razonable de los activos entregados, de los instrumentos de patrimonio emitidos y
de los pasivos incurridos o asumidos en la fecha de intercambio, mas los costes directamente atribuibles a
la adquisicion. Los activos identificables adquiridos y los pasivos y contingencias identificables asumidos
en una combinacién de negocios se valoran inicialmente por su valor razonable en la fecha de adquisicion,
con independencia del alcance de los intereses minoritarios. El exceso de coste de adquisicién sobre el
valor razonable de la participacion del Grupo en los activos netos identificables adquiridos se reconoce
como fondo de comercio. Si el coste de adquisiciéon es menor al valor razonable de los activos netos de la
sociedad dependiente adquirida, la diferencia se reconoce directamente en la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada del ejercicio.

Todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion (véase Nota 2) han sido consolidadas
mediante el método de integracién global.

4. Las cuentas anuales consolidadas adjuntas no incluyen el efecto fiscal que, en su caso, pudiera producirse
como consecuencia de la incorporacion de las reservas de las sociedades consolidadas en el patrimonio
de la Sociedad Dominante, por considerar que las citadas reservas seran utilizadas como fuente de
autofinanciacion en cada sociedad consolidada.

5.2 Fondo de comercio y combinaciones de negocio

La adquisicion por parte de la Sociedad Dominante del control de una sociedad dependiente constituye una
combinacidn de negocios a la que se aplicara el método de adquisicién. En consolidaciones posteriores, la
eliminacion de la inversioén-patrimonio neto de tas sociedades dependientes se realizara con caracter general
con base en los valores resultantes de aplicar el método de adquisicion que se describe a continuacién en la
fecha de control.

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicién para lo cual se determina
la fecha de adquisicion y se calcula el coste de la combinacion, registrandose los activos identificables
adquiridos y los pasivos asumidos a su valor razonable referido a dicha fecha.
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El fondo de comercio o la diferencia negativa de la combinacion se determina por diferencia entre los valores
razonables de los activos adquiridos y pasivos asumidos registrados y el coste de la combinacién, todo ello
referido a la fecha de adquisicion.

El coste de la combinacion se determina por la agregacion de:

—~ Los valores razonables en la fecha de adquisicion de los activos cedidos, los pasivos incurridos o
asumidos y los instrumentos de patrimonio emitidos.

— El valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que depende de eventos futuros o del
cumplimiento de condiciones predeterminadas.

No forman parte del coste de la combinacién los gastos relacionados con la emision de los instrumentos de
patrimonio o de los pasivos financieros entregados a cambio de los elementos adquiridos.

Si la combinacion de negocios se realiza por etapas, de modo que con anterioridad a la fecha de adquisicion
(fecha de toma de control), existia una inversion previa, el fondo de comercio o diferencia negativa se obtiene
por la diferencia entre:

- El coste de la combinacion de negocios, mas el valor razonable en la fecha de adquisicién de cualquier
participacion previa de la empresa adquirente en la adquirida, vy,

—  El valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos, determinado de
acuerdo a lo indicado anteriormente.

Cualguier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracion a valor razonable en la fecha en
gue se obtiene el control de la participacion previa existente en la adquirida, se reconocera en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada. Si con anterioridad la inversién en esta participada se hubiera valorado por
su valor razonable, los ajustes por valoracién pendientes de ser imputados al resultado del ejercicio se
transferiran a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. De otra parte, se presume que el coste de la
combinacion de negocios es el mejor referente para estimar el valor razonable en la fecha de adquisicién de
cualquier participacion previa.

Los fondos de comercio surgidos en la adquisicién de sociedades con moneda funcional distinta del euro se
valoran en la moneda funcional de la sociedad adquirida, realizandose la conversién a euros al tipo de cambio
vigente a la fecha del balance consolidado.

Los fondos de comercio no se amortizan y se valoran posteriormente por su coste menos las pérdidas por
deterioro de valor. Las correcciones valorativas por deterioro reconocidas en el Fondo de Comercio no son
objeto de reversidn en ejercicios posteriores.

En el supuesto excepcional de que surja una diferencia negativa en la combinacion, ésta se imputa a la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada como un ingreso.
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Si en la fecha de cierre del ejercicio en que se produce la combinacién no pueden concluirse los procesos de
valoracion necesarios para aplicar el método de adquisicién descrito anteriormente, esta contabilizacion se
considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales en el periodo necesario para obtener la
informacion requerida que en ninglin caso serd superior a un afio. Los efectos de los ajustes realizados en
este periodo se contabilizan retroactivamente modificando la informacién comparativa si fuera necesario.

Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacion contingente se ajustan contra resultados,
salvo que dicha contraprestacion haya sido clasificada como patrimonio en cuyo caso los cambios posteriores
en su valor razonable no se reconocen.

5.3 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance consolidado recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen para explotarlos en régimen de alquiler.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccion, y
posteriormente se minoran por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

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

Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes
de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o
correspondan a préstamos u otro tipo de financiacién ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a la
adquisicion o fabricacién del mismo. No existen costes financieros capitalizados.

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

Afios de vida
atil estimada

Construcciones 50
Instalaciones técnicas 8

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

El Grupo Albirana Il dota las oportunas provisiones por depreciacion de inversiones inmobiliarias cuando el
valor recuperable es inferior al coste contabilizado. Los Administradores de la Sociedad Dominante, han
considerado, a efectos de determinar el valor recuperable, las valoraciones realizadas por terceros expertos
independientes (GESVALT Sociedad de Tasacion, S.A.). Dichas valoraciones, se han realizado en base a las
siguientes asunciones:
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La base de valoracion utilizada por el tasador experto independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado siguiendo el Red Book “Valoracién RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales” 9% Edicion, publicado en 2014, Se establece la definicién de la VSP4 — Valuation Practice
Statement: “Elimporte por el que un activo u obligacion deberia intercambiarse en la fecha de valoracién, entre
un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccién libre tras una comercializacion adecuada
en la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion”. (IVSC — International
Valuation Standard Council 2013).

La metodologia de la valoracion realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales sin inspeccién de las propiedades. Para la valoracién de las unidades se ha adoptado
el método del descuento de flujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En funcion del estado de
ocupacion de los activos a fecha de valoracion se ha considerado lo siguiente:

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

— Activos no arrendados: La valoracién de aquellos activos que no estan generando rentas periédicas a
fecha de valoracién y dado que su comercializacién necesita un periodo de maduracion, por lo gue
también se generan unos flujos de ingresos y gastos. Dicha proyeccion se ha realizado considerando un
plazo de 5 afios en el cudl se desinvertira a un valor terminal o precio de salida.

En la estimacion del periodo de comercializacion se ha considerado el total de la cartera de activos dividida en
3 grupos en funcién del periodo de comercializacion tedrico. Adicionalmente se aplica un coeficiente corrector
en funcién de las transacciones registradas en el municipio del activo en los Ultimos 12 meses y qué porcentaje
representa sobre el total de las unidades vendidas. Asimismo, se considera la hipétesis de, una vez finalizado
el periodo de arrendamiento, una reforma de la unidad con anterioridad a su venta.

En relacidn al valor terminal o precio de salida, la metodologia utilizada ha sido el Método de Comparacion,
con el fin de obtener testigos de mercado en venta de la zona de influencia de la unidad.
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Para la determinacién de la tasa de descuento, se han clasificado los activos por grupos de unidades
homogéneos acorde al perfil de riesgo estimado, considerando el plazo de comercializacién, los ritmos de
venta, el crecimiento potencial de precios, nivel de poblacion de la zona en que la unidad radica, el caracter
inmobiliario de la provincia en la que ta unidad radica, la capitalidad o de si se trata de un municipio significativo,
entre otros. En funcién de los criterios detallados anteriormente se aplica un coeficiente y una tasa de
descuento. Las tasas de descuento deflactadas aplicadas a la cartera de activos del grupo durante el ejercicio
2017 han sido entre el 4% y el 9% segun el siguiente detalle:

2017
% de

aplicacién Tasa de
Grupos de segmentacion en sobre los descuento
que se ha dividido la cartera activos del deflactada
de activos de las Sociedades total de la aplicada
del Grupo Albirana II cartera
Grupo A 11,4% 4%
Grupo B 24,22% 5%
Grupo C 40,16% 6%
Grupo D 19,22% 8%
Grupo E 5,01% 9%

En el ejercicio 2016, el valor de la cartera de activos inmobiliarios fue calculado en base a tasaciones realizadas
por terceros expertos independientes. Dichas tasaciones es su mayoria fueron realizadas de acuerdo con la
orden EC0/805/2003, de 27 de Marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y determinados
derechos para ciertas finalidades financieras, modificada por la orden EHA/3011/2007 de 4 de octubre y
EHA/564/2008 de 28 de febrero y por Real Decreto 1060/2015, de 20 de noviembre y, los principales métodos
utilizados para valorar las existencias siguiendo la mencionada orden, fueron el método de comparacion o del
valor residual segUn la situacion en la que se encontrase cada activo.

Los Administradores de la Sociedad Dominante, manifiestan que, derivado del cambio de modelo utilizado

para valorar los activos en el ejercicio 2017 y el 2016, no ha supuesto un impacto significativo en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada.
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5.4 Arrendamientos

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

E! Grupo Albirana Il solamente tiene arrendamientos operativos.
Arrendamiento operativo

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

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

5.5 Instrumentos financieros
5.5.1 Activos financieros
Clasificacion
Los activos financieros que posee el Grupo Albirana Il corresponden, principalmente, a préstamos y partidas
a cobrar. Se incluyen en esta categoria los activos financieros originados en la prestacién de servicios por
operaciones de trafico de la empresa, o los que, no teniendo un origen comercial, no son instrumentos de

patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se negocian en un mercado
activo.

Valoracion inicial

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

Valoracion posterior
Los préstamos, partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

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

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar, el criterio utilizado por el Grupo Albirana H para calcular las correspondientes correcciones valorativas,
si las hubiera, es realizar un andlisis especifico para cada deudor en funcién de la solvencia del mismo.
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El Grupo Albirana Il da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los
flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a su propiedad.

Por el contrario, el Grupo Albirana Il no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por
un importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

5.5.2 Pasivos financieros

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

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

E! Grupo Albirana 1l da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han
generado.

Asimismo, cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre el Grupo Albirana Il y un tercero
y, siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, el Grupo Albirana |l da de baja el pasivo
financiero original y reconoce el nuevo pasivo financiero. La diferencia entre el valor en libros del pasivo original
y la contraprestacion pagada incluidos los costes de transaccion atribuibles, se reconocen en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio.

El Grupo Albirana Il considera que las condiciones de los pasivos financieros son sustancialmente diferentes,
siempre que el valor presente de los flujos de efectivo descontados bajo las nuevas condiciones, incluyendo
cualquier 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.

5.6 Anticipos a proveedores
Las entregas a cuenta fruto de la suscripcion del derecho de propiedad se registran como anticipos a
proveedores en el epigrafe de inversiones inmobiliarias del activo no corriente del balance consolidado adjunto

y asumen el cumplimiento de las expectativas sobre las condiciones que permitan el ejercicio de las mismas
(véase Nota 8).
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5.7 Impuesto sobre Beneficios

Régimen general

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

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

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

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

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere probable
que las sociedades del grupo vayan 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.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperaciéon futura.
Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en el balance
consolidado y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion
con beneficios fiscales futuros.

Régimen SOCIMI

Con fecha 27 de septiembre de 2016, y con efectos a partir de! 1 de enero de 2016 las sociedades del grupo
comunicaron a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la
opcion adoptada por sus respectivos Socios Unicos de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.
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En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y
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, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no
resultara de aplicacidn el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos 1l, lil y IV
de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo
establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

Las sociedades del grupo estaran sometidas a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacién en el capital social de la
entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen
a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no resultara de aplicacién cuando el socio que percibe el dividendo sea una
entidad a la que resulte de aplicacién esta Ley.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuara durante los ejercicios 2016 y 2017
sin perjuicio de que, durante los mismos, la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma para su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del
régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcién por la aplicaciéon
del regimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma. Los Administradores de la
Sociedad estiman gue la misma cumplira con sus compromisos antes de la finalizacién del periodo de 2 afios.

5.8 Ingresos y gastos

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

El reconocimiento de los ingresos por prestacion de servicios se produce considerando el grado de realizacion
de la prestacion a la fecha del balance consolidado, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser
estimado con fiabilidad.

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

Condiciones de arrendamiento especificas -

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

5.9 Provisiones y contingencias

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

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero gque resultan indeterminados en cuanto
a su importe y/ 0 momento de cancelacion.

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o méas eventos futuros independientes de
la voluntad del Grupo.

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

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

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar ia 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 el Grupo no esté obligada a
responder; en esta situacion, la compensacién se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su
caso, figurara la correspondiente provision.

5.10 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la
actividad del Grupo Albirana I, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental y la
proteccion y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccién o eliminacion de la contaminacion futura.

La actividad del Grupo Albirana Il, por su naturaleza, no tiene un impacto medioambiental significativo.
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5.11 Transacciones con vinculadas

El Grupo Albirana Il realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de la
Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan
derivarse pasivos de consideracion en el futuro (véase Nota 15).

5.12 Partidas corrientes y no corrientes

Se entiende por ciclo normal de explotacion, el periodo de tiempo que transcurre entre la adquisicion de los
activos que se incorporan al desarrollo de las distintas actividades del Grupo y la realizacion de los productos
en forma de efectivo o equivalentes al efectivo.

El negocio principal del Grupo Albirana Il lo constituye la actividad patrimonial, para el que se considera que el
ciclo normal de sus operaciones se corresponde con el ejercicio natural por lo que se clasifican como corrientes
los activos y pasivos con vencimiento inferior o igual a un afio, y como no corrientes, aquellos cuyo vencimiento
supera el afio, excepto para las cuentas a cobrar derivadas del registro de los ingresos vinculados a incentivos
o periodos de carencia que son linealizados durante la duracidn del contrato de alquiler y que se consideran
un activo corriente.

Asimismo, las deudas con entidades de crédito se clasifican como no corrientes si el Grupo dispone de la
facultad irrevocable de atender a las mismas en un plazo superior a doce meses a partir del cierre del periodo.

5.13 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epigrafe del balance consolidado se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los
depositos y adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

*  Son convertibles en efectivo.

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

+  Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria del Grupo Albirana Il.

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

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

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

- Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacidn o disposicion por otros medios de activos no
corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo y medios equivalentes.
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- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

A efectos de la elaboracién del estado de flujos de efectivo consolidado, se ha considerado como "Efectivo y
otros activos liquidos equivalentes" la caja y depésitos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones
corrientes de gran liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando
sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.

5.15 Estado de cambios en el patrimonio neto

Los estados de cambio en el patrimonio neto que se presentan en estas cuentas anuales consolidadas
muestran el total de las variaciones habidas en el patrimonio neto consolidado durante los ejercicios 2017 y
2016. Esta informacion se presenta desglosada a su vez en los estados: los estados de ingresos y gastos
reconocidos y los estados totales de cambios en el patrimonio neto consolidado. A continuacion, se explican
las principales caracteristicas de la informacion contenida en ambas partes de los estados:

Estados de ingresos y gastos reconocidos

En esta parte del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado se presentan los ingresos y gastos
generados por la Sociedad como consecuencia de su actividad durante los ejercicios 2017 y 2016,
distinguiendo aquellos registrados como resuitados en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de
dichos ejercicios y los otros ingresos y gastos registrados, de acuerdo con lo dispuesto en la normativa
vigente, directamente en el patrimonio neto.

Por tanto, en estos estados se presentan, en su caso:

a) Los resultados de los ejercicios.

b) Los ingresos y gastos que, segin lo requerido por las normas de valoracion, deban imputarse
directamente al patrimonio neto de la Sociedad.

c) Las transferencias realizadas a la cuenta de pérdidas y ganancias segun lo dispuesto en las normas de
valoracién adoptadas.

d) Elimpuesto sobre beneficios devengado, en su caso, por los conceptos indicados en las letras b) y ¢)
anteriores.

e) Los totales de ingresos y gastos reconocidos, calculados como la suma de las letras anteriores.
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Estados totales de cambio en el patrimonio neto

En esta parte del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado se presentan todos los cambios
habidos en el patrimonio neto, incluidos los que tienen su origen en cambios en los criterios contables y en
correcciones de errores, en su caso. Estos estados muestran, por tanto, una conciliacion del valor en libros
al comienzo y al final de los ejercicios de todas las partidas que forman el patrimonio neto, agrupando los
movimientos habidos en funcion de su naturaleza en las siguientes partidas:

a) Ajustes por cambios de criterio y por errores: que incluye, en su caso, los cambios en el patrimonio neto
gue surgen como consecuencia de la reexpresion retroactiva de los saldos de los estados financieros
con origen en cambios en los criterios contables o en la correccion de errores.

b) Total ingresos y gastos reconocidos: recoge, de manera agregada, el total de las partidas registradas
en el estado de ingresos y gastos reconocidos anteriormente indicadas.

c) Operaciones con socios 0 propietarios; recoge los cambios en el patrimonio neto derivadas de reparto
de dividendos, ampliaciones (reducciones de capital), pagos con instrumentos de capital, etc.

d) Otras variaciones del patrimonio: recoge el resto de partidas registradas en el patrimonio neto, como
pueden ser distribucién de resultados, traspasos entre partidas de patrimonio neto y cualquier otro

incremento o disminucién del patrimonio neto.

Informacién por segmento

El Grupo identifica sus segmentos operativos en base a los informes internos sobre los componentes del Grupo
que son base de revision, discusion y evaluacion regular por los Administradores de la Sociedad Dominante, pues
es la maxima autoridad en el proceso de toma de decisiones con el poder de destinar los recursos a los segmentos
y evaluar su rendimiento.

Dada la elevada dispersion de la cartera de activos que conforman el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” en el
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017, se han definido dos segmentos que se han definido en base al
arrendamiento inmobiliario de activos en una zona geogréfica: la comunidad auténoma de Catalufia y otros.

La informacion por segmentos gue se expone seguidamente se basa en ios informes mensuales elaborados por
el departamento financiero y revisados por la Direcciéon del Grupo y se genera mediante la misma aplicacion
informatica utilizada para obtener todos los datos contables del Grupo.
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A continuacién, se presentan los activos y pasivos de forma segmentada:

ON1629624

Situacion a 31 de diciembre de 2017

Situacion a 31 de diciembre de 2016

Euros Euros
Segmentos Segmentos
Conceptos Cataluiia Otros Total Cataluiia Otros Total
ACTIVO NO CORRIENTE 425.435.179 77.530.063
Inversiones inmobiliarias- 292.070.731 17.454.410 | 424.563.402 | 53.304.110 | 17.454.410 |} 77.436.724
Inversiones inmobiliarias:

Valor bruto contable 297.432.918 1 101.491.986 | 398.924.904 | 55.062.331|18.088.054 | 73.150.385
(Amortizacion) (2.487.847) (790.077) | (3.277.924) -50.287 -10.772 -61.059
(Deterioro) (2.874.340) | (1.308.141) | (4.182.481) -1.707.934| -622.872| -2.330.806
Valor neto contable 292.070.731 17.454.410 | 391.464.499 | 53.304.110 | 17.454.410 | 70.758.520
Anticipos a proveedores - 33.098.903 - - 6.678.204
Inversiones financieras a largo plazo 672.298 199.479 871.777 90.499 2.840 93.339
ACTIVO CORRIENTE 7.269.575 3.778.001
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.889.985 979.711
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 486.958 277.467 764.425 27.193 4.810 32.003
Clientes, empresas del grupo y asociadas - - 692.263 - - 674
Otros deudores - - 2.433.297 - - 947.034

Inversiones en empresas del grupo a corto plazo - 6.474 6.474 - - -

Inversiones financieras a corto plazo - 39.779 39.779 - - -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes - - 3.333.337 - - 2.798.290
Total Activo 432.704.754 81.308.064
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Situacién a 31 de diciembre de 2017 Situacién a 31 de diciembre de 2016
Euros Euros
Segmentos Segmentos
Conceptos Cataluiia Otros Total Cataluiia Otros Total
PATRIMONIO NETO (27.714.393) (3.358.703)
Capital - - 60.000 - - 60.000
Reservas de consolidacién (2.288.438) | (1.036.055) | (3.366.645) = - .
Resul.tados negativos de ejercicios ) ) (52.058) ) } (5.826)
anteriores
Otras aportaciones de socios - - 3.365.536 : - -
Resultado del periodo atribuido a | (11 513 415y | (9.262.076) | (27.721.226) | (2.288.438) | (1.036.055) | (3.412.877)
la sociedad dominante R B @7.721. B B o
PASIVO NO CORRIENTE 437.894.140 79.560.097
Provisiones a largo plazo - - 68.204
Deudas a largo plazo 932.362 436.885 1.369.247 60.485 9.765 70.250
Otros pasivos financieros 932.362 436.885 1.369.247 60.485 9.765 70.250
Deudas con empresas del grupo y - - 436.456.689 - - 79.489.847
vinculadas a largo plazo
22.525.007 5.106.670

PASIVO CORRIENTE
Deut.ias con empresas del grupo y B } 6.872.119 ) R 3.831.120
asociadas a corto plazo
Acreedores comerciales y otras ) ; 15.652.888 } _ 1.275.550
cuentas a pagar
Proveedores - - 13.700.435 - - 862.245
P.roveedores, empresas del grupo y ) ) 1.488 449 } ) 308.763
vinculadas
Otras deudas con las
Administraciones Ptblicas ) ) 141526 ’ ) 7.993
Anticipos de clientes - - 322.478 - - 96.549

Total Patrimonio Neto y Pasivo 432.704.754 81.308.064
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La cuenta de pérdidas y ganancias consolidada segmentada de los ejercicios anuales terminados el 31 de
diciembre de 2017 y 2016 es la siguiente:

Ejercicio 2017 Ejercicio 2016
Euros Euros
Segmentos Segmentos
Catalufia Otras _— Catalufia Otras b
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 5.044.143 1.297.379 6.341.522 101.935 46.149 148.084
Prestacion de servicios 5.044.143 1.297.379 6.341.522 101.935 46,149 148.084
Otros gastos de explotacion (12.966.784) | (9.065.218) | (22.032.002) (743.916) (336.796) | (1.080.712)
Servicios exteriores (10.918.762) | (7.420.448) | (18.339.210) (484.009) (219.128) (703.137)
Tributos (1.489.039) | (1.236.738) (2.725.777) (251.890) (114.040) (365.930)
Perdfd'as, deterioro y vgnacxén de _ (249.890) (135.741) (385.631) _ ) R
provisiones por operaciones comerciales
Otros gastos de gestion corriente (309.093) (272.291) (581.384) (8.016) (3.629) (11.645)
Amortizacién del inmovilizado (2.437.560) (779.305) (3.216.865) (42.030) (19.029) (61.059)
Deterioro y resultado por enajenaciones de | 153914y | (714.932) |  (1.868.146) | (1.604.427)| (726.379) | (2.330.806)
las inversiones inmobiliarias
Deterioros y pérdidas (1.166.406) (693.748) (1.860.154) | (1.604.427) (726.379) | (2.330.806)
Resultados por enajenaciones y otras 13.192 (21.184) (7.992) - - -

RESUERAD DDEEEEGTACION (11.513.415) | (9.262.076) | (20.775.491) | (2.288.438) | (1.036.055) | (3.324.493)

CONSOLIDADO

Gastos financieros - - (6.945.735) - - (88.384)
Por deudas con empresas del Grupo 'y (6.884.547) (88.384)
asociadas = - oo - - :

Por deudas con terceros - - (61.188) - - -
RESULTADO FINANCIERO

CONSOLIDADO - - (6.945.735) - - (88.384)

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
CONSOLIDADO

Impuestos sobre beneficios - - - - - -
RESULTADO DEL EJERCICIO
CONSOLIDADO PROCEDENTE DE (11.513.415) | (9.262.076) | (27.721.226) | (2.288.438) | (1.036.055) | (3.412.877)
OPERACIONES CONTINUADAS

(1L.513.415) | (9.262.076) | (27.721.226) | (2.288.438) | (1.036.055) | (3.412.877)

RESULTADO CONSOLIDADO DEL
EJERCICIO

Resultado atribuido a la sociedad
dominante

(11.513.415) | (9.262.076) | (27.721.226) | (2.288.438) | (1.036.055) | (3.412.877)

(11.513.415) | (9.262.076) | (27.721.226) | (2.288.438) | (1.036.055) | (3.412.877)

Por su parte, el epigrafe de “Prestacion de servicios” corresponde a los ingresos por arrendamiento de inmuebles
directamente atribuibles a su localizacién geografica. También son directamente atribuibles los gastos de
"Amortizacion del inmovilizado” y "Deterioro y resultado por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias”.
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Los demas gastos de cada segmento se determinan por la proporcion correspondiente de los gastos que puedan
ser atribuidos al segmento utilizando una base razonable de reparto, que para la siguiente presentacién se ha
determinado en funcién del valor neto contable de las inversiones inmobiliarias por segmento.

7. Combinaciones de negocio

Con fecha 28 de julio de 2016 la Sociedad Dominante adquirié el 100% de las participaciones sociales de las
sociedades Budmac Investments II, S.L.U., Lambeo Investments i, S.L.U. y Treamen investments I, S.L.U. que
se dedican a la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
mediante la adguisiciéon del 100% de las participaciones sociales. Dichas sociedades estaban practicamente
inactivas hasta dicha fecha.

8. Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en epigrafe del balance consolidado adjunto del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2017 y de 2016, asi como la informacion mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes (en
euros):

31 de diciembre de 2017

Euros
Altas / . .
Coste 31/12/2016 D . Bajas Retiros | Traspasos 31/12/2017
otaciones
Coste 73.150.385 320.971.547 | (431.350) - 5234322 | 398.924.904
Amortizacién (61.059) (3.216.865) - - i, (3.277.924)
Deterioro (2.330.800) (1.860.154) 8.479 - . (4.182.481)
Anticipos a proveedores 6.678.204 32.336.705 . (681.684) (5.234.322) 33.098.903
Total 77.436.724 348.231.233 | (422.871) (681.684) - 424.563.402
31 de diciembre de 2016
Euros

Terrenos y Construcciones | 01/01/2016 Altas Traspasos | 31/12/2016

Coste - 73.049.116 101.269 | 73.150.385
Amortizacién - (61.059) - (61.059)
Deterioro - (2.330.806) - (2.330.806)
Anticipos a proveedores - 6.779.473 { (101.269)| 6.678.204
Total - 77.436.724 - 77.436.724
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El detalle por concepto del coste de las inversiones inmobiliarias que mantiene la Sociedad a 31 de diciembre de
2017 y 2016, en euros, es el siguiente:

31/12/2017 31/12/2016
Terrenos 170.309.501 31.665.807
Construcciones 205.243.724 36.190.840
Instalaciones técnicas y mobiliario 23.371.679 5.289.738
Total 398.924.904 73.150.385
Altas del periodo

El Grupo Albirana Il adquiere inmuebles mediante la compraventa de activos subrogandose en calidad de acreedor
de préstamos con garantia hipotecaria con el BBVA (titular formal del crédito y de la garantia) y Fondo de
Titularizacion de Activos, FTA 2015 (entidad beneficiaria de los derechos econdmicos de los créditos Nota 15.3) y
con Alcmena Bidco, S.a.r.l., asi como mediante cesiones de remate en procesos de ejecucion hipotecaria instados
por BBVA (titular formal del crédito y de la garantia) y Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015. Las altas del
ejercicio 2017 se desglosan de |a siguiente manera:

Ejercicio 2017
Altas de inmuebles por adjudicacién (cesién de 73.666.826
remate)
Altas de inmuebles por compra 234.413.954
Activaciones de Inversiones inmobiliarias 18.081.941
Total altas del ejercicio 326.162.721

Las altas por traspaso de anticipos de proveedores, corresponden a inmuebles que en el ejercicio anterior estaban
pendientes del decreto de adjudicacion y que finalmente durante el ejercicio 2017 se ha otorgado.

El Grupo Albirana Il realiza inversiones para acondicionar los inmuebles para que puedan ser arrendados y otros
conceptos relativos a la puesta en marcha de los inmuebles, que han sido registrados como mayor valor de los
correspondientes bienes. Durante el gjercicio 2017, el Grupo ha registrado un importe de 18.082 miles de euros
por estos conceptos.

Deterioro de inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, el Grupo Albirana |l ha dotado provisién por
deterioro de inversiones inmobiliarias por importe de 1.860 miles de euros considerando los criterios descritos en
la Nota 5.3 (en el ejercicio anual terminado en el 2016 el Grupo dotd un importe de 2.331 miles de euros).
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Anticipos a proveedores

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, el Grupo Albirana Il ha realizado pagos por
importe de 32.337 miles de euros de los que 31.827 han sido a Juzgados en concepto de depésitos para la
adquisicion de inmuebles que han sido llevados a subasta. Adicionalmente han sido cancelados depositos que el
Grupo habia depositado en el juzgado por importe de 682 miles de euros. Al 31 de diciembre de 2017, la Sociedad
mantiene en el epigrafe de ‘Anticipos a proveedores’ del balance adjunto los pagos para la adquisicién de
inmuebles para los que el Juzgado no ha otorgado aun el derecho de propiedad a la Sociedad.

Bajas de inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio 2017 el Grupo Albirana Il ha enajenado un total de 11 activos con un valor neto contable de
422 miles de euros por un importe de 414 miles de euros.

Ingresos y gastos relacionados

En el ejercicio 2017 los ingresos derivados de rentas generadas por 2.160 unidades arrendadas han ascendido a
6.342 miles de euros, y figuran registrados en el epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de
pérdidas y ganancias adjunta, siendo los vencimientos de los contratos de arrendamiento asociadas a dichos
ingresos entre los ejercicios 2018 y 2026 (Véase Nota 14.1).

Al 31 de diciembre de 2017, la practica totalidad de las unidades estan en disposicion de ser alquiladas a excepcién
de 113 fincas de las que el Grupo, si bien tiene el derecho de propiedad, no tiene la posesion fisica de las mismas.
En el proceso de recuperacion de dicha posesion fisica, el Grupo estima que se podrian derivar indemnizaciones
que podrian ascender a un importe aproximado de 241 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2017 no existia ningun tipo de restriccion para la realizacién de nuevas inversiones
inmobiliarias, ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacién con los recursos
obtenidos de una posible enajenacion.

A 31 de diciembre de 2017 el Grupo no tenia elementos totalmente amortizados.
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Tipologia de inversiones inmobiliarias

A continuacion, mostramos el detalle de la tipologia de inversiones inmobiliarias que dispone el Grupo Albirana |l
a 31 de diciembre de 2017 y a 31 de diciembre de 2016 a su valor neto y bruto contable:

31 de diciembre de 2017

Euros
Descripcién Unidades Valor bruto Deterioro y Valor neto
contable amortizacion contable
Viviendas 3.549 393.127.290 (7.361.035) 385.766.255
Parkings 203 2.098.224 (48.677) 2.049.547
Trasteros 44 161.544 (7.358) 154.186
Locales 37 3.052.059 (42.872) 3.009.187
Oficinas 3 469.086 (463) 468.623
Parcelas 1 16.701 & 16.701
Total 3.837 398.924.904 (7.460.405) 391.464.499
31 de diciembre de 2016
Euros
Ti . ;
ipologia Unidades Valor bruto Dcteltloro‘ y Valor neto
contable amortizacion contable

Viviendas 707 72.063.354| (2.349.442) | 65.713.912

Parkings 40 396.783 (16.909) 379.874

Oficinas 1 111.230 (3.511) 107.719

Trasteros 4 11.435 (223) 11.212

Locales 8 567.583 (21.780) 545.803

Total 760 | 73.150.385| (2.391.865)| 70.758.520
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El detalle de activos por ubicacion geografica, asi como su valor bruto contable a 31 de diciembre de 2017y a
31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Provincia o
31/12/2017 31/12/2016
Barcelona 250.593.108 45.583.246
Madrid 38.235.268 6.584.237
Tarragona 28.563.392 5.576.208
Valencia 20.930.524 3.481.572
Gerona 14.189.266 3.442 409
Murcia 7.834.971 2.133.737
Castellon 5.102.884 1.330.814
Alicante 7.150.497 1.260.919
Lérida 4,119.324 504.099
Baleares 1.326.580 359.506
Cédiz 2.139.914 344.060
Almeria 2.815.961 341.824
Malaga 6.021.475 278.264
Sevilla 721.736 272.840
Santa Cruz De Tenerife 1.658.183 261.860
Toledo 736.705 236.936
Las Palmas 614.444 219.065
Valladolid 212.617 211.913
Zaragoza 2.794.054 192.998
Granada 322.147 181.264
Segovia 323.023 124.009
Badajoz 179.474 112.711
Huesca 70.091 68.457
Alava . 47437
Salamanca 184.672 -
Navarra (Pamplona) 289.069 -
Jaén 168.482 -
Cérdoba 134.650 -
Albacete 132.280 -
Huelva 129.671 -
Soria 115.769 -
Burgos 106.316 -
Vizcaya (Bilbao) 76.120 -
Ciudad Real 74.756 -
Corufia 303.855 -
Guadalajara 553.626 -
TOTAL 398.924.904 73.150.385

Al cierre del ejercicio 2017, existen inmuebles con un valor neto contable de 300.094 miles de euros, gue se
encuentran en garantia de las deudas con empresas del grupo y ofras vinculadas detalladas en las Notas 15.1 y

15.3.
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Durante el ejercicio 2017, la sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. contratd una pdéliza conjunta de
aseguramiento de activos por dafios materiales para las sociedades del Grupo de Albirana Properties SOCIMi
S.A., las sociedades del Grupo Albirana Properties 1| SOCIMI S.A. juntamente con las sociedades vinculadas,
Aulida Properties, S.L.U., Lanusei Investments, S.L.U., Nimrais Investments, S.L.U. y Teana Investments, S.L.U.
La cobertura de seguros alcanza aproximadamente el 80% del valor bruto total de los inmuebles propiedad de
dichas sociedades. Si bien existe defecto de cobertura de seguros sobre las inversiones inmobiliarias, los
Administradores de la Sociedad, en base a un analisis coste-riesgo asociado, consideran que la probabilidad de
asuncién de algun riesgo derivado del defecto de cobertura es baja dada la alta dispersion de los activos de estas
sociedades.

Activos contingentes

El Grupo mantiene reclamaciones por Impuestos de transmisiones patrimoniales (ITP’s) abonados a determinadas
comunidades auténomas por importe total de 11 miles de euros, que se han considerado mayor valor de las
inversiones inmobiliarias, cuya devolucion, en base al departamento fiscal de la Sociedad Dominante se considera
probable. Los Administradores de la Sociedad Dominante, en base a un criterio de prudencia no han registrado
impacto contable alguno relativo a esta devolucién de Impuestos de transmisiones patrimoniales previsto.

Clientes por ventas y prestaciéon de servicios y otros deudores

9.1 Clientes por ventas y prestacion de servicios

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y de 2016 el saldo neto del epigrafe "Clientes por
prestacion de servicios" corresponde, principalmente, al importe de las rentas linealizadas de ciertos contratos
de alquiler. El detalle del epigrafe de clientes al cierre del gjercicio 2017 y 2016, ha sido el siguiente:

Euros
31/12/2017 31/12/2016

Clientes por prestacion de servicios 1.150.056 32.003
Deterioro de operaciones comerciales (385.631) -
Total 764.425 32.003

El movimiento de la provisién por depreciacién de existencias durante los ejercicios 2017 y 2016 ha sido el
siguiente:

Ejercicio 2017

Euros
31/12/2016 Dotacién 31/12/2017
Deterioro de operaciones comerciales - (385.631) (385.631)
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Ejercicio 2016
En el ejercicio 2016 el Grupo no tenia registrada provisién por deterioro de operaciones comerciales.
9.2 Otros deudores

En este epigrafe se encuentran registrados los anticipos realizados a acreedores principalmente por servicios
de gestién de tasas, |BI’'s y comunidades de propietarios.

Arrendamientos

11.

Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016, todos los arrendamientos operativos que el Grupo Albirana Il tiene
contratados son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria de un mes, por lo que no
existen cuotas de arrendamiento minimas no cancelables, de acuerdo con los actuales contratos en vigor.

Patrimonio neto

11.1 Capital social y prima de emisién

La Sociedad Dominante se constituyé con fecha 4 de noviembre de 2015 mediante la creacion de 60.000
acciones de valor nominal de un euro cada una, totalmente suscritas y desembolsadas en un 25% por el
Accionista Unico de la Sociedad Dominante. Con posterioridad, y en fecha 20 de septiembre de 2016 el
Accionista Unico de la Sociedad Dominante desembolsé el 75% de las 60.000 acciones en las que se dividia
el capital social de la Sociedad Dominante por importe de 45.000 euros.

Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016, el capital social de la Sociedad Dominante asciende a 60 miles de
euros, constituido por 80 miles acciones de 1 euro de valor nominal cada una.

Desde 30 de septiembre de 2016, la totalidad de las acciones sociales de la Sociedad Dominante se
encuentran en garantia de un contrato de financiacién suscrito entre Alcmena Pledgeco Il Borrower, S.C.S.,
empresa vinculada, y una determinada entidad de crédito.

Alcmena (REIT) Holdco, S.a.r.l. es el Accionista Unico de la Sociedad Dominante. No existen contratos con su
Accionista Unico.

11.2 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad anénima debe destinar una cifra igual al 10%
del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. La reserva legal
podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado.
Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva
s6lo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecido en esta ley no podra exceder del 20% del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y al 31 de diciembre de 2016 esta reserva no se
encontraba constituida.
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11.3 Reservas de consolidacién

Al cierre del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, las reservas de consolidacién del grupo,
detalladas por sociedad, son las siguientes:

Sociedad 31/12/2017
Budmac Investments 11 SOCIMI, S.L.U. (2.044.764)
Lambeo Investments II SOCIMI, S.L.U. (280.809)
Treamen Investment 11 SOCIMI, S.L.U. (1.041.072)
Total (3.366.645)

A 31 de diciembre de 2016, al ser este el primer ejercicio de actividad del Grupo, no existian reservas de
consolidacién.

11.4 Gestion del capital

Ei Grupo Albirana Il se financia, fundamentalmente, con fondos recibidos de sociedades del grupo y
sociedades vinculadas. El Grupo obtiene financiacién mediante la formalizacién de lineas de préstamos
personales, asi como préstamos con garantia hipotecaria con la finalidad de financiar la adquisicién de las
inversiones inmobiliarias.

Las sociedades del Grupo, al estar bajo el régimen fiscal de las SOCIMI ("LSOCIMI"), tienen el compromiso
de distribuir al menos el 80% de sus beneficios distribuibles en forma de dividendos a sus accionistas de
acuerdo con la obligacion legal existente por aplicacion de la Ley 16/2012.

El Grupo controla la estructura de capital en base al ratio de endeudamiento con sociedades del grupo y
vinculadas. Este ratio,, es calculado por el Grupo como el endeudamiento neto dividido entre el total de capital.
El endeudamiento neto se determina por la suma de las deudas financieras con grupo, menos efectivo y otros
medios liquidos equivalentes. El total del capital se refiere al patrimonio neto.

Euros

31/12/2017 | 31/12/2016
Total endeudamiento con empresas del grupo y vinculadas
(corto y largo plazo) (Nota 15) 443.328.808 | 83.320.967
- Efectivo y otros medios equivalentes (3.333.337) | (2.798.290)
Deuda neta 439.995.471 | 80.522.677
Patrimonio Neto (27.714.393) | (3.358.703)
Total capital empleado 412.281.078 | 77.163.974
Ratio de endeudamiento con empresas del grupo y
vinculadas 107% 104%
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11.5 Resultado por sociedades

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacion al resultado consolidado en los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2016 ha sido la siguiente:

Euros
Resultados Resultados
) consolidados del | consolidados del
Sociedad ejercicio ejercicio
finalizado el 31 | finalizado el 31
de diciembre de | de diciembre de
2017(*%) 2016 (%)
Albirana Properties II SOCIMI, S.A. (74.689) (46.232)
Budmac Investments 11, S.L.U. (15.468.914) (2.044.764)
Lambeo Investments II, S.L.U. (2.729.175) (280.809)
Treamen Investment II, S.L.U. (9.448.448) (1.041.072)
Total (27.721.226) (3.412.877)

(*) Incluyen ajustes de consolidacion.
11.6 Resultado por accion

E! resultado basico por accién se determina dividiendo el resultado neto atribuido a los accionistas de la
Sociedad Dominante (después de impuestos y minoritarios) entre el nimero medio ponderado de las acciones
en circulacién durante ese periodo.

El resultado diluido por accion se determina de forma similar al resultado basico por accién, pero el nimero
medio ponderado de acciones en circuiacién se ajusta para tener en cuenta el efecto dilutivo potencial de las
obligaciones convertibles en vigor al cierre del ejercicio. Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2017 vy al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 no existen obligaciones convertibles en
vigor por lo que el resultado basico y diluido por accién coinciden.

11.7 Otras aportaciones de socios

Con fecha 31 de mayo de 2017, el Accionista Unico de! Grupo ha realizado sendas aportaciones al patrimonio
de la Sociedad Dominante por importe de 3.366 miles de euros, aproximada y respectivamente.

11.8 Situacién patrimonial

Al 31 de diciembre de 2017 y tal y como se indica en la Nota 3.8, el patrimonio del Grupo es negativo por tanto
se encuentra incurso en causa de disolucion. Los Administradores de la Sociedad Dominante estiman
restablecer dicha situacién en el plazo legalmente establecido.
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12.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas
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La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas al cierre de los ejercicios anuales
terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016 es la siguiente:

Euros
Concepto 2017 2016
Acreedores Acreedores
Hacienda Publica, acreedora por IVA 7.456 6.495
Hacienda Publica, acreedora por IRPF 132.877 1.498
Hacienda Publica, acreedora por 1GIC 1.091 -
Hacienda Publica, acreedora por JRNR 102 -
Total 141.526 7.993
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12.2 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacion entre los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es
la siguiente:

31 de diciembre de 2017

Euros

Cuenta de pérdidas y ganancias

Saldo de ingresos y gastos del gjercicio (27.721.226)

Aumentos | Disminuciones Total

Ajustes permanentes
Recargos 149.212 - 149.212
Intereses con sociedades vinculadas 2.613.706 - 2.613.706

Ajustes temporales:

Provisién insolvencias 280.831 = 280.831
Deterioro inversiones inmobiliarias 3.874.974 (2.014.820) 1.860.154
Gastos financieros 1.598.078 - 1.598.078
Provisiones gasto 1.887.923 - 1.887.923

Impuesto sobre Sociedades

Base imponible fiscal total (19.331.322)
Base imponible fiscal régimen general (31.784)
Base imponible fiscal régimen SOCIMI (19.299.538)
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31 de diciembre de 2016

Euros

Cuenta de pérdidas y ganancias

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio (3.412.877)
Aumentos | Disminuciones Total
Ajustes permanentes: 30.579 - 30.579

Ajustes temporales:
Dotacién deterioro inversiones inmobiliarias 2.330.806 - 2.330.806

Impuesto sobre Sociedades -

Base imponible fiscal total (1.051.492)
Base imponible fiscal régimen general -
Base imponible fiscal régimen SOCIMI (1.051.492)

Dado que las sociedades que conforman el Grupo Albirana Il estan acogidas al régimen SOCIMI (tipo
impositivo al 0%), no se ha registrado activo por impuesto diferido.

12.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
gue las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro arfios. Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 las
sociedades espariolas del Grupo Albirana Il tienen abiertos a inspeccién todos los impuestos que le son de
aplicacion desde su constitucion. Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han
practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, atin en caso de que
surgieran discrepancias en la interpretacién 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.

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

Las exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI de Albirana Properties || SOCIMI, S AU. y
las Sub-socimis se incluyen en las correspondientes memorias de las cuentas anuales individuales.
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14. Ingresos y gastos

14.1 Importe neto de la cifra de negocios

ON1629639

Los ingresos del ejercicio corresponden principalmente a las rentas generadas por el arrendamiento de las
inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo Albirana Il (véase Nota 8). La totalidad del Importe Neto de la
Cifra de Negocios se ha producido en territorio espafiol.

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios por prestacion de servicios desglosado por provincia
en los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016 es la siguiente (en euros):

Provincia Luos
2017 2016

Tarragona 383.148 7.494
Valencia 208.249 5.153
Gerona 212.083 5.574
Murcia 114.345 1.710
Cadiz 29416 1.470
Segovia 10.493 760
Badajoz 7.761 760
Las Palmas 13.494 700
Lérida 32.689 700
Granada 10.979 600
Huesca 9.090 595
Alava 4.519 548
Almeria 29.753 500
Toledo 21.646 350
Alicante 50.270 -
Balcares 9.443 -
Barcelona 4.416.223 108.462
Castellén 43,713 -
Ciudad Real 8.590 .
Cérdoba 9.029 -
Guadalajara 10.219 -
Huelva 6.409 -

Jaén 7.269 -
Malaga 38.812 -
Navarra 14.284 -
Salamanca 6.274 -
Santa _Cruz De 33.570 }
Tenerife

Sevilla 19.735 -
Valladolid 9.820 -
Zaragoza 12.317 -
Madrid 515.095 12.708
Albacete 42.785 -
Total 6.341.522 148.084
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Si bien los contratos de alquiler son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria de un
mes, al cierre del ejercicio 2017 y, estimando que los mismos no van a ser rescindidos antes del vencimiento
inicial firmado, las cuotas de arrendamiento estimadas, de acuerdo con los vencimientos de los contratos en
vigor, sin tener en cuenta repercusiéon de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones

futuras de rentas pactadas contractualmente (en euros):

14.2 Gasto de personal

Arrendamientos Operativos

Cuotas Estimadas

Valor Nominal

2017 2016
Menos de un afio 6.916.442 1.142.544
Entre uno y cinco afios 23.032.025 | 1.945.512
Mis de cinco afios 291.322 17.517
Total 30.239.789 1 3.105.573

El Grupo Albirana Il no tiene persenal propio.

La gestion administrativa de la Sociedad, asi como la realizacion del soporte técnico en el desarrollo de la
actividad inmobiliaria es realizada por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a la cual se le retribuye en
funcion de los acuerdos de gestion establecidos. El importe devengado durante el ejercicio 2017 con Anticipa
Real Estate, S.L..U. ha ascendido a 1.858 miles de euros (153 miles de euros durante el ejercicio 2016) (véanse

Notas 15.1y 15.2).
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14.3 Otros gastos de explotacion

E| saldo del epigrafe “Otros gastos de explotacion” del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y 2016
presenta la siguiente composicién (en euros):

Concepto 2017 2016

Reparaciones y conservacién 7.566.418 76.589
Servicios de profesionales independientes 6.652.267 318.182
Primas de seguro 47.482 -
Servicios bancarios y similares 19.683 2.811
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 362.400 B
Suministros 13.798 -

Otros servicios 3.677.162 305.555
Total Servicios exteriores 18.339.210 703.137
Tributos 2.725.777 365.930
Pérdid'fls, deterioro b variaciéon de provisiones por 385.631 )
operaciones comerciales

Otros gastos de gestion corriente 581.384 11.645
Total Otros gastos de explotacion 22.032.002 1.080.712

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

El epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye los honorarios devengados por la sociedad
vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. por la gestion administrativa del Grupo Albirana Il, asi como la
realizacion del soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria, en base a un contrato de gestion
firmado con fecha 19 de octubre de 2016 por un periodo de un afio renovable automaticamente por periodos
anuales. Los Administradores de la sociedad Dominante manifiestan que las operaciones con empresas del
grupo y vinculadas se efectlian a precios de mercado (véase Nota 15.1).

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

El epigrafe “Tributos” incluye los gastos relativos al Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl) y otras tasas
municipales.
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15. Operaciones y saldos con partes vinculadas

15.1 Operaciones con empresas del grupo

El detalle de operaciones realizadas con empresas del grupo a 31 de diciembre de 2017 y a 31 de diciembre
de 2016 es el siguiente:

Ejercicio 2017
Euros
Alcmena Afificing
Concepto . Alemena Midco, Real

Bideo, S.arl Estate Total

S.arl o SL U:
Servicios recibidos - - 1.857.636 1.857.636
Repercusion _de 14.799 5.909.146 - 5.923.945
costes financieros
Total 14.799 5.909.146 | 1.857.636 7.781.581

Adicionalmente al importe de servicios recibidos por Anticipa Real Estate, S.L.U., existen otros importes
refacturados por esta sociedad que ascienden a 661 miles de euros que corresponden a gastos directamente
atribuibles al Grupo Albirana Il y en los que Anticipa Real Estate, S.L.U. ejerce como intermediaria.

Ejercicio 2016
Euros
Concepto Alcmena Anticipa Real Total
Midco, S.a.r.l Estate, S.L.U.

Servicios recibidos - 153.328 153.328
Repergu&én de costes 58.574 ) 58574
financieros

Total 58.574 153.328 211.902
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15.2 Saldos con empresas del grupo

El importe de los saldos en el balance consolidado con empresas del grupo es el siguiente:

31 de diciembre de 2017

Euros
Pasivo no . .
. Pasivo corriente
corriente
Sociedades vinculadas e
Saldos
Deudas a largo | Deudasa | de deudas
acreedores
plazo corto plazo a corto .
comerciales
plazo
Alcmena Midco, S.a.r.l 163.183.361 67.500 | 2.560.824 -
Alcmena Bidco, S.a.r.] 4.202.384 - 11.441 -
Anticipa Real Estate, S.L.U. - - - 1.488.449
Budmac Investments, S.L.U - 481 - -
Total 167.385.745 67.981 | 2.572.265| 1.488.449
31 de diciembre de 2016
Euros
. . Pasivo no . .
Sociedades vinculadas Activo corriente corriente Pasivo corriente
Saldos deudores Deudas a Deudas a Intereses de Saldos
. deudas a corto acreedores
comerciales largo plazo | corto plazo .
plazo comerciales
Alcmena Midco, S.a.r.l i 12.835.988 - 45.586 -
Alcmena Bidco, S.ar.l - 955.572 - - -
Anticipa Real Estate, S.L.U. = - - - 153.328
Budmac Investments, S.L.U _ - 132.006 - -
Lambeo Investments, S.L.U 674 - 33.046 - -
Treamen Investments, S.L.U - - 248.746 - -
Total 674 13.791.560 413.798 45.586 153.328
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El Grupo Albirana |l mantiene lineas de préstamos por importe total de 272 millones de euros con vencimiento
Unico con fecha el 30 de noviembre de 2026 con la sociedad vinculada Alcmena Midco, S.a.r.l. de las cuales
tiene dispuestos 163.251 millones de euros al 31 de diciembre de 2017 (12.836 millones a 31 de diciembre de
2016). Dichos préstamos devengan un tipo de interés del 6% anual. El importe de los intereses devengados
en el ejercicio terminade el 31 de diciembre de 2017 asciende a 5.909 miles de euros (59 miles de euros al
cierre del ejercicio 2016) (Nota 15.1).

Con fecha 31 de octubre de 2016 y efecto retroactivo a fecha 1 de enero de 2016, la Sociedad Alcmena Midco,
S.a.rl. modificd las condiciones relativas al interés devengado por las deudas mantenidas con el Accionista
Unico del 8% previo al 6% actual.

El Grupo mantiene una deuda con la sociedad luxemburguesa Alcmena Bidco, S.a.r.l. por importe total de
4.202 miles de euros al 31 de diciembre de 2017. Dicha deuda devenga un interés del 0,5% anual. E! importe
de los intereses devengados en el gjercicio 2017 asciende a 9 miles de euros (Véase Nota 15.1). Los importes
adeudados a Alcmena Bidco, S.a.rl. estdn garantizados con garantia hipotecaria sobre determinadas
inversiones inmobiliarias detalladas en la Nota 8 las cuales tienen un valor neto contable de 4.111 miles de
euros.

15.3 Otras partes vinculadas

Operaciones con olras partes vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con otras entidades en el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
y 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

31 de diciembre de 2017

Euros
Concepto _ Fondo Fl,c
Titularizacion de
Activos, FTA 2015
Repercusion de costes financieros 921.963
Total 921.963
31 de diciembre de 2016
Euros
Fondo de
Concepto Titularizacion de
Activos, FTA 2015
Repercusidn de costes financieros 29.810
Total 29.810

Adicionalmente se han producido adquisiciones de activos mediante cesion de remate durante el ejercicio 2017
por importe de 105.494 miles de euros aproximadamente.

54



CLASE 8.

Saldos con otras partes vinculadas

ON1629645

El importe de los saldos en el balance consolidado a 31 de diciembre de 2017 y de 2016 con otras entidades

es el siguiente:

31 de diciembre de 2017

Euros )
. . Activo corriente | Pasivo no corriente Pasivo corriente
Sociedades vinculadas
Saldos deudores Deudas a largo Deudas a | Intereses de deudas
comerciales plazo corto plazo a corto plazo
Fondo de Titularizacién de
Activos, FTA 2015 692.263 269.070.944 | 3.653.176 578.697
Total 692.263 269.070.944 | 3.653.176 578.697
31 de diciembre de 2016
Euros
Pasivo no . .
. Pasivo corriente
corriente
Sociedades vinculadas
Deudas a largo | Deudas a corto fitescses de SO
deudas a corto acreedores
plazo plazo .
plazo comerciales
Fondo de Titulizacion de
Activos, FTA 2015 65.698.287 3.341.926 29.810 155.435
Total 65.698.287 3.341.926 29.810 155.435

Los importes adeudados al Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015 estan garantizados con garantia
hipotecaria determinadas inversiones inmobiliarias detalladas en la Nota 8 las cuales tienen un valor neto
contable de 213.257 miles de euros.

El Grupo mantiene una deuda con Fondo de Titutarizacion de Activos, FTA 2015 por importe total de 272.724
miles de euros al 31 de diciembre de 2017 (69.040 miles de euros al 31 de diciembre de 2016) (véase Nota
8). Dicha deuda devenga un interés del 0,5% anual. Dichos importes corresponden a los precios de compra
de los inmuebles que han sido abonados por la Sociedad mediante |a asuncién de una nueva deuda hipotecaria
asociada al inmueble. Dicho precio, se hace efectivo en dos plazos, siendo el primero a los 40 dias desde la
fecha de firma del contrato de compraventa y por importe del 10% del precio total pactado en los contratos, y
el 90% restante, con un vencimiento en 5 afios desde la fecha de firma de dichos contratos de compraventa,
0 en su caso, en el momento de enajenacién del inmueble.
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El detalle de deudas con el Fondo de Titularizacion de Activos, FTA 2015, por vencimiento al cierre del ejercicio
2017 es el que sigue, en euros:

Euros
Deudas Corto plazo 2019 2020 2021 2022 Total
Fondo de Titularizacién de
Activos, FTA 2015
Deudas a largo plazo 3.653.176 - - 72.867.022 ] 196.203.922 | 272.724.120
Total 3.653.176 - - 72.867.022  196.203.922 | 272.724.120

15.4 Retribuciones al Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante y a la Alta Direccién

E! Grupo no tiene personal contratado, por lo que las funciones de Alta Direccién son realizadas por el Organo
de Administracion.

Al cierre del ejercicio 2017 y 2016 y a fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, el Consejo de
Administracion de la Sociedad Dominante estd formado por 3 personas fisicas y una persona juridica
representadas por 4 hombres.

La Sociedad Dominante no ha devengado importe alguno en concepto de sueldos, dietas u ofras
remuneraciones de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante durante los
ejercicios 2017 y 2016. De igual forma, el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante no mantiene
saldos deudores o acreedores con la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de
2016, ni tiene concedidos préstamos ni obligaciones en materia de pensiones o seguros de vida. Las Unicas
retribuciones percibidas y saldos pendientes con los Administradores de la Sociedad Dominante, son los que
se derivan del contrato de gestion mantenido con Anticipa Real Estate, S.L.U. (véase Nota 15.1).

Elimporte total de las primas de seguros abonados por la Sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., gestor integral
del Grupo Albirana |l (véase Nota 14.2) a las entidades aseguradoras en concepto de cobertura de
responsabilidades de Administradores de la Sociedad Dominante ha ascendido a 79.613 euros.

Durante el ejercicio 2017, los seguros de cobertura no han satisfecho importe alguno derivado de dafios
ocasionados por actos u omisiones por parte de los Administradores de la Sociedad Dominante.

15.5 Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores
de la Sociedad Dominante

Fruto del andlisis realizado y hasta la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas ni
los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante ni las personas vinculadas a los
mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los demas miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que
pudieran tener con el interés del Grupo Albirana |l.
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16. Otros pasivos financieros a largo y corto plazo

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y el 31 de diciembre de 2016 el saldo del epigrafe
"Otros pasivos financieros a largo plazo” incluye, mayoritariamente, las fianzas depositadas por los inquilinos de
las sociedades del Grupo relativas a inmuebles arrendados que a su vez han sido depositados en los entes
publicos correspondientes de cada comunidad auténoma.

17. Proveedores y acreedores varios

i8.

Los epigrafes “Proveedores” y “Acreedores varios” incluyen los saldos pendientes de pago por servicios
profesionales relativos a tasaciones, auditoria, por impuestos sobre bienes inmuebles, cuotas de comunidades de
propietarios notarios, asi como servicios relativos a adecuaciones y reparaciones realizadas sobre los inmuebles
de las sociedades del Grupo Albirana [l, entre otros.

Otra informacion

18.1 Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores

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

2017 2016 ()

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 28 11
Ratio de las operaciones pagadas 28 11
Ratio de las operaciones pendientes de pago 80 39

Miles de euros | Miles de euros

Total pagos realizados 16.861 41.346
Total pagos pendientes 1.978 249

(*) En 2016 se consideraron los pagos realizados para la adquisicion de activos

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

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Proveedores”, “Proveedores, empresas del Grupo y asociadas” y “Acreedores” del pasivo corriente del balance
consolidado.

Se entiende por "Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes o
la prestacién de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion.
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El plazo maximo legal de pago aplicable al Grupo Albirana Il en el ejercicio 2017 segun la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, es de
30 dias, a no ser que exista un contrato entre las partes que establezca el maximo a 60 dias.

18.2 Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 y el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016, los
honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros servicios prestados por el auditor de la
Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa vinculada al auditor por control, propiedad comun o gestién han sido

los siguientes (en euros):

Descripcion

2017

2016

Servicios prestados por el
auditor de cuentas y por
empresas vinculadas

Servicios de Auditoria 77.900 45.000
Otros servicios de Verificacién - -
Total servicios de Auditoria y Relacionados 77.900 45.000
Otros Servicios - -
Total Servicios Profesionales 77.9060 45.000

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre 2017, no se han prestado otros servicios distintos a los de

auditoria de cuentas y relacionados.

18.3 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

Informacion cualitativa

La gestion de los riesgos financieros del Grupo Albirana Il esta centralizada en la Direccion Financiera de la
sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. y en Blackstone, las cuales tienen establecidos los mecanismos
necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los
riesgos de crédito y liquidez. A continuacién, se indican los principales riesgos financieros que impactan al Grupo

Albirana ll:

Riesgo de crédito

Con caracter general el Grupo Albirana Il mantiene su tesoreria y activos liguidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, hay que indicar que, no existe una concentracién
significativa del riesgo de crédito con terceros. La politica del Grupo consiste en provisionar las cuentas a

cobrar con inquilinos a partir del impago de la tercera renta mensual no cobrada.

Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, el Grupo Albirana 1l dispone de la tesoreria que muestra su balance consolidado adjunto, de las
lineas de financiacion mencionadas en la Nota 15.2 y que dispone del apoyo financiero del grupo al que

pertenece seglin se menciona en la Nota 3.8.
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Riesgo de mercado

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de! Grupo Albirana Il, estan expuestas al riesgo de tipo de interés,
el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

Informacién cuantitativa

Riesgo de crédito

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 el Grupo Albirana Il no tiene las cuentas a cobrar
garantizadas mediante seguros de crédito. El importe de la provisién por cuentas a cobrar de dudoso cobro al
cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 asciende a 1.142 miles de euros (421 miles de euros
al cierre del ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2016).

Riesgo de tipo de interés

31/12/2017 | 31/12/2016

Porcentaje de deuda financiera a largo plazo referenciada a tipos fijos 100% 100%

18.4 Otros aspectos
Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, el Grupo Albirana Il esta acogido al régimen fiscal especial de la
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Cuando finalice el periodo
transitorio, el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen (véanse Notas 1 y 13)
devendran en obligatorios. Entre las obligaciones que el Grupo debe cumplir se identifican algunas en las que
predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del término SOCIMI a la denominacion
social, la inclusion de determinada informacion en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacion
en un mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la aplicacion
de juicio por parte de la Direccion (determinaciéon de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que
pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente
reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la
Direccion General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. . En este sentido, los
Administradores de la Sociedad Dominante, han llevado a cabo una evaluaciéon del cumplimiento de los
requisitos del régimen, concluyendo que éstos se cumpliran finalizado el periodo transitorio de aplicacién de 2
afos.
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Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segtin lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre las SOCIMI, las sociedades gue han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la
conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

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

18.5 Modificacién o resolucion de contratos
No se ha producido la conclusion, modificacion, o extincion anticipada de cualquier contrato entre el Grupo y
su Accionista Unico o cualquiera de sus Administradores o persona que actie por cuenta de ellos, cuando
se trate de una operacién ajena al trafico ordinario de ia Sociedad o que no se realice en condiciones

normales.

Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores al 31 de diciembre de 2017 que pudieran tener un impacto significativo
en las presentes cuentas anuales consolidadas.
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Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U.
y Sociedades Dependientes

Informe de Gestion correspondiente al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2017

Albirana Properties || SOCIMI, S.A.U. (en adelante, la “"Sociedad Dominante”) y sociedades dependientes (en
adelante, el “Grupo Albirana II”) configuran un grupo consolidado de empresas que desarrolla basicamente sus
operaciones en el sector inmobiliario.

Albirana Properties 1l Socimi, S.A.U. (en adelante, “la Sociedad”) se constituyé como sociedad andnima
unipersonal en Espafiia, por tiempo indefinido, en escritura piblica otorgada el dia 4 de noviembre de 2015 ante
el notario de Madrid Don Fernando Fernandez Medina con el nimero de protocolo 3664, bajo la denominacidn
social de Tromund Investments, S.A. con un capital social de 60.000 euros desembolsado en un 25% y con
domicilio social en Madrid, calle Claudio Coello nimero 124, planta 6°.

Con fecha 29 de julio de 2016 el Accionista Unico de la Sociedad adopt la decision de trasladar el domicilio social
de la Sociedad a El Prat de Liobregat (Barcelona) C/ Roure, 6-8, 42 planta, poligono Industrial Mas Mateu. A su
vez, también se decidié modificar la denominacion social de Tromund Investments, S.A. por la actual de “Albirana
Properties Il, S.A.U.” y, en consecuencia, se modificé el articulo 1 de los Estatutos Sociales de la Sociedad relativo
a la denominacién de la Sociedad. Dichas decisiones fueron elevadas a plblico en virtud de la escritura autorizada
el dia 9 de agosto de 2016 por el notario de Barcelona, don Emilio Rosellé Carridn, bajo el numero 1.888 de su
protocolo.

La Sociedad Dominante tiene por objeto social:

La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocion incluye la rehabilitacidén de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario ("SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo
objeto social que aquéllas y que estan sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucion de beneficios.

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espanol, que
tengan como objeto social principal 1a adquisicidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIM! en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado inmobiliario.

- Latenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.
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Con fecha 28 de julio de 2016, el Accionista Unico decidié que la Sociedad se acogiera al régimen especial de las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIM!"), regulade por la Ley 11/2009,
de 26 de octubre. Posteriormente, con fecha 26 de septiembre de 2016, comunicd formalmente a la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria la opcién por la aplicacién del citado régimen especial de las SOCIMI con
efectos a partir del 1 de enero de 2016.

El Grupo Albirana Il esta integrado dentro de un Grupo de Sociedades encabezado por la sociedad luxemburguesa
BRE Europe 7NQ Sarl, del que también forma parte la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a su vez gestor
integral de las sociedades del Grupo Albirana Il

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo Albirana Il, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni

provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en refacién con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados del mismo

Contexto econémico espaiol 2017

El PIB espafiol cierra el afo 2017 con una tasa media de crecimiento anual del 3,1, dos décimas por debajo de un
afio antes, y por encima de la media en la zona euro (2,7%), segun el Instituto Nacional de Estadistica (INE). Se
encadenan asi cuatro afios consecutivos de crecimiento.

La economia espafiola se apoyo¢ principalmente en el consumo para mantener su inercia en 2017, sin embargo,
la ralentizacion del comercio minorista en los Ultimos meses del afio contribuyd a esta desaceleracion de la
expansion. La actividad tuvo soporte mayormente en la demanda doméstica, mientras la demanda externa neta
habria hecho una contribucion insignificante al crecimiento.

El crecimiento del empleo se mantiene por tercer afio en tasas cercanas al 2,9%, lo que se traduce en la creacion
de 506 mil puestos de trabajo. La tasa de desempleo ha caido a 16,3%.

A pesar de esta ligera ralentizacion en la recta final del afio, la economia espafiola suma ya 14 trimesfres con un

crecimiento del PIB del 0,7% o superior. Un ritmo que deja a Espafia como una de las economias desarrolladas
que mas rapido sigue expandiéndose a pesar de los problemas politicos internos.

Situacidn del sector inmobiliario en 2017 y previsiones para 2018

Con respecto al sector inmobiliario, las operaciones de compraventa en el afio 2017 terminaron por encima de las
530.000 transacciones y las hipotecas mas de 320.000, lo gue supone incrementos def 15% y del 14%
respectivamente con respecto al mismo periodo de 2016.

Los precios, por su parte, cerraron con una subida media interanual del 5,1%, el mayor registro desde 2006 (7,7%).

Los precios seguiran su ritmo de crecimiento durante 2018 con aumentos previstos de entre 5 y 6%. Se prevé que
se superara la barrera de las 550.000 operaciones, lo que supondra volver a niveles de actividad de 2008. Se
espera gue este afo se produzca una moderacion de los incrementos de precio en las grandes capitales, tras las
fuertes subidas experimentadas en 2017: un 17,1% en la ciudad de Madrid y un 14,8% en Barcelona. Por dltimo,
la vivienda nueva cobrard mayor protagonismo en 2018, en ventas superando los 120.000 comparadas con los
85.000 vendidos en 2017
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El mercado de alquiler ha vivido una subida generalizada durante 2017, con un incremento de 18,4% del precio
medio, dejando el metro cuadrado en 9,7 euros al mes al final del ejercicio. Todas las comunidades auténomas
recogen subidas en el precio de alquiler siendo destacable aquellas que lo hace por encima de los dos digitos:
Andalucia (15.5%), Baleares (22.1%), Canarias (27.8%), Madrid (11.5%) y Murcia (13.7%). En la parte baja de las
subidas se encuentran Extremadura y Rioja con crecimientos inferiores al 2%. Por su parte, Barcelona, a pesar
de sufrir una correccidn a la baja en el tltimo trimestre, acumulé una subida interanual del 8.8%.

El sector muestra signos muy positivos para el afio 2018 aunque quizas con un ritmo menos fuerte de lo que se
ha visto en 2017. La demanda de la vivienda en alquiler seguira aumentandose y habra cada vez mas oferta. Cabe
destacar que Espafia esta todavia lejos de las cifras de parque de vivienda en el resto de Europa, donde la media
esta en torno de 35% mientras en Espafia estd en 20%. Por Ultimo, es de esperar que los ayudas al alquiler
aprobadas en el Plan Estatal de Vivienda también tendran un impacto positivo sobre la evolucién del sector en
2018.

Evolucion del negocio durante el 2017 y evolucién previsible

Durante e ejercicio el Grupo Albirana Il compro6 3.088 activos y el total de inmuebles arrendados ascendi6 a 2.160.

El resultado consolidado a diciembre de 2017 ha sido negativo (€27.721.226). Se espera que la evolucion del
resultado sea positiva como consecuencia del aumente de inmuebles alquilados y la mejora de la rentabilidad.

Plantilla
Las sociedades del Grupo Albirana !l no tienen empleados a 31 de diciembre de 2017

Adguisicidn de acciones propias

Durante el ejercicio 2017, no se ha producido ninguna adquisicion por parte de la Sociedad dominante ni las
sociedades dependientes de sus propias acciones, en los términos establecidos en la Ley de Sociedades de
Capital.

Investigacion y desarrollo

En el ejercicio 2017, no se ha realizado, interna ni externamente, ninguna actividad en materia de investigacion y
desarrollo. No existen previsiones de realizarlas en el transcurso del préximo ejercicio.

Uso de instrumentos financieros
El Grupo Albirana Il no utiliza instrumentos financieros derivados.

Riesgos e incertidumbres

La gestién de los riesgos financieros del Grupo Albirana 1 esta centralizada en la Direccion Financiera de la
sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. y en Blackstone, las cuales tienen establecidos los mecanismos
necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los
riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principales riesgos financieros que impactan al Grupo
Albirana Il
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Riesgo de crédifo

Con caracter general el Grupo Albirana Il mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de elevado nivel crediticio. Adicionalmente, hay que indicar que, no existe una concentracion
significativa del riesgo de crédito con terceros

Riesgo de liquidez

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, el Grupo Albirana |l dispone de la tesoreria que muestra su balance consolidado adjunto, de las
lineas de financiacién y dispone del apoyo financiero del grupo al que pertenece segtin se menciona en la
Memoria.

Riesgo de mercado

Tanto la tesoreria como la deuda financiera del Grupo Albirana |l, estdn expuestas al riesgo de tipo de interés,
el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

Riesgo fiscal

E! Grupo Albirana Il esta acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Cuando finalice el periodo transitorio, el cumplimiento de todos los
requisitos establecidos por el régimen devendran en obligatorios. En este sentido, los Administradores de la
Sociedad Dominante, han llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen,
concluyendo que éstos se cumpliran finalizado el periodo transitorio de aplicacion de 2 arios.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segtin lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre las SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la
conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

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

Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores al 31 de diciembre de 2017 que pudieran tener un impacto significativo
en las presentes cuentas anuales consolidadas.
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Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U.
y Sociedades Dependientes

Formulacién de los Estados financieros consolidados e informacion consolidada,
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017

DILIGENCIA: Por la presente se hace constar a los efectos oportunos del Articulo 253 de la Ley de sociedades
de Capital que los presentes Estados financieros consolidados e informacién consolidada de Albirana Properties
Il SOCIMI, S.A.U. y Saciedades Dependientes correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2017, compuestas por el balance consolidado, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el estado de
cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado de fiujos de efectivo consolidado, fa memoria consolidada y
el informe de gestién consolidado, se hallan extendidas en dos ejemplares de 64 hojas de papel del Estado Clase
8% del num. ON1629591 al nim. ON1629655 ambos Incluidos en primera copia y del niim. ON1628656 al
nam. ON1629720 ambos incluidos en segunda copia, estando formuladas por los Administradores de la Sociedad
Dominante en su reunidn del 26 de marzo de 2018, con vistas a su verificacion por los auditores y posterior
aprobacién.

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

s 3X.U.,
Repfes da por el Sr. Eduard Mendiluce Fradera

il

Sr. Jedn fFrancois Bossy Sr. Diego San José
Vocal Vocal
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ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A.
ALBIRANA PROPERTIES Il SOCIMI, S.A.U.

Informe de Experto Independiente sobre Proyecto Comun de

Fusién por absorcién de Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U. (Sociedad
Absorbida) y Albirana Properties SOCIMI, S.A. (Sociedad Absorbente), de
conformidad con el articulo 34 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre
Modificaciones Estructurales de las Sociedades Mercantiles y los articulos
230y 349 del Reglamento del Registro Mercantil

28 de mayo de 2018
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INFORME DE EXPERTO INDEPENDIENTE SOBRE
PROYECTO COMUN DE FUSION POR ABSORCION DE ALBIRANA PROPERTIES Il SOCIMI,
S.A.U. (SOCIEDAD ABSORBIDA) Y ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. (SOCIEDAD
ABSORBENTE), DE CONFORMIDAD CON EL ARTICULO 34 DE LA LEY 3/2009, DE 3 DE
ABRIL, SOBRE MODIFICACIONES ESTRUCTURALES DE LAS SOCIEDADES MERCANTILES Y
LOS ARTICULOS 230 Y 349 DEL REGLAMENTO DEL REGISTRO MERCANTIL

A los Consejos de Administracién de:
Albirana Properties SOCIMI, S.A.
Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U.

A los fines previstos en el articulo 34 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre Modificaciones
Estructurales de las Sociedades Mercantiles (en adelante " Ley de Modificaciones
Estructurales™) y los articulos 230 y 349 del Reglamento del Registro Mercantil, con fecha
18 de abril de 2018, el limo. Sr. D. Fernando De La Puente de Alfaro, Registrador Mercantil
de Barcelona, nombro a Ernst & Young, S.L. como experto independiente para la
elaboracion de un Unico informe de experto independiente correspondiente al expediente
ndmero 3963/18, relativo al Proyecto Comun de Fusién por absorcién de Albirana
Properties Il SOCIMI, S.A.U. (Sociedad Absorbida) y Albirana Properties SOCIMI, S.A.
(Sociedad Absorbente) y sobre el patrimonio social aportado por Albirana Properties ||
SOCIMI, S.A.U. que, como consecuencia de la fusion, recibird la sociedad beneficiaria de la
misma, Albirana Properties SOCIMI, S.A., aprobado por los Consejos de Administraciéon de
ambas sociedades con fecha 13 de abril de 2018,

Con fecha 2 de mayo de 2018 se suscribié una Adenda al Proyecto Comun de Fusién con el
objeto de realizar, a efectos puramente clarificativos y no modificativos, ciertas
manifestaciones y precisiones aclaratorias adicionales a las contenidas originalmente en el
Proyecto Comun de Fusion. En consecuencia, cualquier referencia al Proyecto Comun de
Fusion deberd entenderse hecha al Proyecto Comun de Fusidn tal y como éste resultd
complementado y clarificado por la Adenda (en adelante, “Proyecto de Fusion").

1. DESCRIPCION DE LA OPERACION

Con fecha 13 de abril de 2018, los Consejos de Administracién de Albirana Properties
SOCIMI, S.A. y Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U. suscribieron un Proyecto de Fusién que
se incluye como Anexo | a este informe, y en virtud del cual se llevara a cabo la fusién por
absorcion de la Sociedad Absorbida por la Sociedad Absorbente, con extincién de la primera
y transmision en blogue de todo su patrimonio a la segunda, que adquirird, por sucesién
universal, la totalidad de los derechos y obligaciones de la sociedad absorbida (en adelante
“la Fusién) de conformidad con lo dispuesto en los articulos 30 y 31 de la Ley de
Modificaciones Estructurales.
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En consecuencia, la Sociedad Absorbente aumentara su capital social en la cuantia que
proceda (conforme a la ecuacién de canje mas adelante descrita) a fin de entregar las
nuevas acciones a emitir al Accionista Unico de la Sociedad Absorbida. El Proyecto de
Fusion sera sometido para su aprobacién a la Junta General de Accionistas de la Sociedad
Absorbente y a la del Accionista Unico de la Sociedad Absorbida.

En base a dicho Proyecto de Fusion y de acuerdo con la informacién y documentacién
recibida por parte de las sociedades que intervienen en la misma, los datos mds
significativos de la Fusién planteada y de las sociedades que participan en la misma, son los
siguientes:

1.1 Identificacion de las Sociedades que participan en la Fusidn

A) Sociedad Absorbente

Albirana Properties SOCIMI, S.A., domiciliada en Barcelona, calle Roure 6-8, 42 Planta,
Poligono Industrial Mas Mateu, El Prat del Llobregat, inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 45.922, folio 152, hoja B-467.143 y provista de N.I.F. A-87.116.877.

El capital social de la Sociedad Absorbente asciende a 31 de marzo de 2018 y a fecha de
emision de este informe, a cinco millones de euros (5.000.000 euros) dividido en cinco
millones (5.000.000) de acciones nominativas de un euro de valor nominal cada una,
totalmente suscritas y desembolsadas, con idénticos derechos, representadas mediante
anotaciones en cuenta y conformando, por tanto, una Unica clase y serie, y admitidas a
negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil (el "MAB"), segmento de Socimis.

La Sociedad Absorbente estd acogida al régimen especial de sociedades andnimas cotizadas
de inversiéon en el mercado inmobiliario (SOCIMI), regulado en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre.

El activo de la Sociedad Absorbente estd constituido esencialmente por la tenencia de
participaciones en el capital de otras tres sociedades (las “Subsocimis I") que son las
siguientes:

- Budmac Investments, S.L.U.
- Treamen Investments, S.L.U.
- Lambeo Investments, S.L.U.
La Sociedad Absorbente ostenta la propiedad de la totalidad del capital social de estas

Subsocimis, estando el activo de cada una de ellas formado principalmente por un extenso
conjunto de inmuebles (4.935 inmuebles al 31 de marzo de 2018).

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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B) Sociedad Absorbida

Albirana Properties I SOCIMI, S.A.U., domiciliada en Barcelona, calle Roure 6-8, 42 Planta,
Poligono Industrial Mas Mateu, El Prat del Llobregat, inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, al Tomo 45.922, folio 43, hoja B-491.597 y provista de N.I.F. A-87.410.320.

El capital social de la Sociedad Absorbente asciende a 31 de marzo de 2018 y a fecha de
emision de este informe, a sesenta mil euros (60.000 euros) dividido en sesenta mil
(60.000) acciones nominativas de un euro de valor nominal cada una, totalmente suscritas
y desembolsadas, con idénticos derechos, y conformando, por tanto, una Unica clase y
serie. Las acciones de la Sociedad Absorbida estdn representadas mediante titulos.

La Sociedad Absorbida estd acogida al régimen especial de sociedades anénimas cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), regulado en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre.

El Accionista Unico de la Sociedad Absorbida es Alcmena (REIT) Holdco Sarl.

El activo de la Sociedad Absorbida esta constituido esencialmente por la tenencia de
participaciones en el capital de otras tres sociedades (las “Subsocimis II") que son las
siguientes:

Budmac Investments II, S.L.U.
Treamen Investments Il, S.L.U.

Lambeo Investments II, S.L.U.

La Sociedad Absorbida ostenta la propiedad de la totalidad del capital social de las
Subsocimis Il, estando el activo de cada una de ellas formado principalmente por un extenso
conjunto de inmuebles (4.208 inmuebles al 31 de marzo de 2018).

1.2 Tipo de Fusidon

De acuerdo con el Proyecto de Fusidn la fusidon proyectada se llevara a cabo mediante la
absorcién de Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U. por Albirana Properties SOCIMI, S.A., con
extincién de la primera y transmision en blogue de todo su patrimonio a la segunda, que
adquirird por sucesion universal, la totalidad de los derechos y obligaciones de la Sociedad
Absorbida.

Como consecuencia de la Fusién el Accionista Unico de la Sociedad Absorbida recibird en
canje acciones de la Sociedad Absorbente y una compensacién minima en dinero, segun se
describe mas adelante.
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El apartado 13 del Proyecto de Fusién recoge, asimismo, que la Fusion se acoge al régimen
tributario especial establecido en el Capitulo VII, Titulo VII, de la Ley 27 /2014, de 27 de
noviembre, del impuesto sobre Sociedades (el “Régimen de Neutralidad™). Igualmente, se
recoge que la Fusién y la aplicacién de este régimen fiscal sera objeto de comunicacion a la
Administracién Tributaria en los términos, forma y plazos determinados
reglamentariamente.

1.3 Contexto y propdsito de la Fusién

De acuerdo con el apartado 4 del “Informe de Administradores de Albirana Properties SOCIMI,
S.A. sobre el Proyecto de Fusidn por absorcién de Albirana Properties SOCIMI, S.A. (como
Sociedad Absorbente) y Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U. (como Sociedad Absorbida)"y
del “Informe de Administradores de Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U. sobre el Proyecto
de Fusién por absorcién de Albirana Properties SOCIMI, S.A. (como Sociedad Absorbente) y
Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U. (como Sociedad Absorbida), los Consejos de
Administracién de ambas sociedades consideran que la Fusidn encuentra su fundamento en
la concentracién de la actividad holding en una sola entidad, la reduccién de costes operativos
y tareas administrativas, la mejora de la organizacion, la mejora del acceso a la financiacion
y la mejora de la capacidad para atraer a un mayor nimero de inversores como consecuencia
del reforzamiento de la situacion patrimonial de la Sociedad Absorbente, que gestionaria un
mayor numero de activos.

1.4  Aumento de capital y tipo y procedimientos de canje

Para atender la ecuacién de canje que se describe en el apartado 3 del Proyecto de Fusiony
en este mismo punto de este informe, se establece en el propio Proyecto de Fusion que:

- Albirana Properties SOCIMI, S.A. atenderd el canje de las acciones de Albirana
Properties Il SOCIMI, S.A.U. con acciones de nueva emision, siendo necesario
aumentar el capital social de Albirana Properties SOCIMI, S.A. a tal fin.

- Albirana Properties SOCIMI, S.A. ampliard su capital social mediante la emision de
4.650.870 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una, con los mismos
derechos que las existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta que se
emitiran totalmente desembolsadas en virtud del correspondiente aumento de
capital, junto con una compensacién econémica.

- Ladiferencia entre el valor del patrimonio recibido por Albirana Properties SOCIMI,
S.A. en la fusidn, y el valor nominal de las nuevas acciones emitidas, una vez
deducido el importe de la compensacién en efectivo que pueda corresponder al
Accionista Unico, corresponderd a prima de emisién, que de acuerdo con el apartado
3 del Proyecto de Fusién ascenderd a un importe total de 152.619.332,87 euros.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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- Para hacer el cdlculo de la ecuacién de canje se ha tomado en consideracién el valor
real (o razonable) del patrimonio de la Sociedad Absorbente y de la Sociedad
Absorbida a 31 de marzo de 2018, por lo que en el caso de la Sociedad Absorbida se
ha tenido en consideracion el valor de los activos inmobiliarios adquiridos por las
Subsocimis Il desde el 1 de enero de 2018 (448 inmuebles) hasta dicha fecha. En
cuanto a la Sociedad Absorbente, se deja constancia de que no ha habido una
variacion material de su patrimonio inmobiliario (que ostenta indirectamente a
través de su participacién en las Subsocimis I) desde el 1 de enero de 2018 hasta el
31 de marzo de 2018. En consecuencia, la relacion de canje no se ha establecido
sobre la base de los valores contables de ambas sociedades reflejados en los
balances de fusién y en las cuentas anuales del afio 2017, que han servido para
ilustrar pero no para determinar los valores razonables empleados para la fijacion de
la referida relacion.

- Asimismo para determinar el tipo de canje se ha tomado en consideracion la

aportacién que el Accionista Unico de la Sociedad Absorbida ha realizado el pasado
25 de mayo de 2018 a los fondos propios de la Sociedad Absorbida via cuenta 118
del Plan General de Contabilidad, aprobado por medio de Real Decreto 1514/2007,
de 16 de noviembre ("PGC") por un importe de 126.036.606,51 euros y que ha
supuesto la extincién por confusién de parte de la deuda que el Accionista Unico de
la Sociedad Absorbida ostentaba frente a la propia Sociedad Absorbida, tras lo cual
resulta un importe consolidado de deuda tras la Fusion de 788.176.520,55 euros y
un Loan to Value del 70%.

Asimismo, la valoracién realizada determina que para ajustar el tipo de canje por
necesidades de redondeo se otorgard una compensacién minima en dinero al
Accionista Unico de la Sociedad Absorbida por importe total de 94,56 céntimos de
euro, esto es 95 céntimos de euro, tras el oportuno redondeo. Por tanto, se deja
constancia de que dicha compensacidn no excede del limite fijado en el articulo 25.2
de la Ley de Modificaciones Estructurales. Esta cuantia se pagara al Accionista Unico
de la Sociedad Absorbida en efectivo una vez transcurrido el plazo de oposicion de
los acreedores y, a mas tardar, en la misma fecha en gue se eleven a publico la
escritura de Fusion.

- Encuanto al procedimiento de canje, el canje de las acciones de la Sociedad
Absorbida por acciones de la Sociedad Absorbente y, en consecuencia, la entrega al
Accionista Unico de la Sociedad Absorbida de las acciones de la Sociedad
Absorbente a las que tiene derecho, se llevara a cabo de conformidad con los
procedimientos establecidos en la legislacion aplicable.

- Latitularidad sobre las acciones de la Sociedad Absorbida deberd acreditarse
oportunamente. Asimismo, el Accionista Unico de la Sociedad Absorbida llevard a
cabo cuantas actuaciones sean necesarias para la efectividad del canje, incluyendo,
sin limitacion, la comunicacion al asesor registrado de los detalles de la cuenta de
valores abierta en cualquier entidad participante en Iberclear en la que deberan ser
depositadas las acciones recibidas.
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La Sociedad Absorbente soportara los costes derivados del canje y la entrega de las
acciones se llevara a cabo una vez inscrita la escritura de Fusidn en el Registro
Mercantil de Barcelona. Asimismo, como consecuencia de la inscripciéon de la Fusion,
las acciones de la Sociedad Absorbida quedardn automaticamente extinguidas.

- Laentrega de las acciones de la Sociedad Absorbente al Accionista Unico de la
Sociedad Absorbida se realizard mediante el registro de estas en la cuenta de
valores por él designada. La Sociedad Absorbente solicitara la admisién a
negociacion en el MAB de sus nuevas acciones que se emitan como consecuencia de
la Fusion.

El tipo de canje de la Fusién de acuerdo con el valor real (o razonable) de sus patrimonios,
para lo que se ha tenido en cuenta la aportacidn que el Accionista Unico de la Sociedad
Absorbida ha realizado a los fondos propios de la Sociedad Absorbida, es de 1 accion de la
Sociedad Absorbida a 77,51451576 acciones de la Sociedad Absorbente. Es decir, el
Accionista Unico de la Sociedad Absorbida recibird 77,51451576 acciones de la Sociedad
Absorbente por cada accion de la Sociedad Absorbida. Asi, por el canje y amortizacion de
las sesenta mil (60.000) acciones de la Sociedad Absorbida de un euro de valor nominal
cada una, Alcmena (REIT) Holdco Sarl recibird 4.650.870 acciones de la Sociedad
Absorbente y la compensacion minima en dinero indicada con anterioridad.

1.5 Fecha de efectos contables de la Fusién y fecha a partir de la cual las nuevas
acciones dan derecho a participar en las ganancias sociales

Se establece el 1 de enero de 2018 como fecha a partir de la cual las operaciones de la
Sociedad Absorbida se consideraran realizadas a efectos contables por cuenta de Ia
Sociedad Absorbente.

Las nuevas acciones daran derecho a participar en las ganancias sociales de la Sociedad
Absorbente a partir de la fecha en que se haya inscrito la escritura de Fusion en el Registro
Mercantil de Barcelona y en los mismos términos y condiciones que el resto de las acciones
de la Sociedad Absorbente.

1.6 Balances de Fusidn

En el Proyecto de Fusidn se especifica que se consideraran como balances de fusion, a los
efectos previstos en el articulo 36 de la Ley de Modificaciones Estructurales, los cerrados
por Albirana Properties Socimi, S.A. y Albirana Properties I SOCIMI, S.A.U. a 31 de
diciembre de 2017 (sin que a efectos de la Fusion, se vaya a producir ningun ajuste,
modificacion o actualizacion de las valoraciones contenidas en dichos balances).

- El'mencionado balance de Fusién de Albirana Properties SOCIMI, S.A., es el incluido
en sus cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2017, que han sido formuladas por
el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante el dia 26 de marzo de 2018,
y auditadas por Deloitte, S.L., el cual con fecha 25 de abril de 2018 emitié su
opinién sin salvedades.
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El mencionado balance de Fusion de Albirana Properties || SOCIMI, S.A.U., es el
incluido en sus cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2017, que han sido
formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante el dia 26 de
marzo de 2018, y auditadas por Deloitte, S.L., el cual con fecha 9 de mayo de 2018
emitid su opinidn sin salvedades.

1.7 Prestaciones accesorias, derechos especiales v ventajas atribuidas

La Fusién no incide en este aspecto.
A estos efectos se hace constar que:

- No existen en la Sociedad Absorbida prestaciones accesorias ni aportaciones de
industria, por lo que la Fusién no tendrd incidencia alguna sobre las mismas ni
procede el otorgamiento de ninguna compensacion.

- No existen en la Sociedad Absorbida ni en la Sociedad Absorbente titulares de
derechos especiales o tenedores de titulos distintos de los representativos de
capital, por lo que no procede el otorgamiento de derechos ni opciones de ninguna
clase en la Sociedad Absorbente.

- No se atribuiran ventajas de ningun tipo en la Sociedad Absorbente a nuestro favor
como experto independiente interviniente en la Fusion, ni a los administradores de
las sociedades gue se fusionan.

2. METODOS DE VALORACION Y CONSIDERACIONES REALIZADAS POR LOS
ADMINISTRADORES PARA LA DETERMINACION DEL TIPO DE CANJE

Tal y como se indica en el apartado 4.2 del “Informe de Administradores de Albirana
Properties SOCIMI, S.A. sobre el Proyecto de Fusién por absorcién de Albirana Properties
SOCIMI, S.A. (como Sociedad Absorbente) y Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U. (como
Sociedad Absorbida)" y del “Informe de Administradores de Albirana Properties || SOCIMI,
S.A.U. sobre el Proyecto de Fusién por absorcion de Albirana Properties SOCIMI, S.A. (como
Sociedad Absorbente) y Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U. (como Sociedad Absorbida), en
la determinacion del tipo de canje se ha tomado como método de valoracién el valor de los
activos netos (denominado en inglés como Net Asset Value "NAV") de la Sociedad Absorbida
y de la Sociedad Absorbente por considerarlo el mas adecuado para determinar el valor de
empresas dedicadas a la tenencia y explotacion de activos inmobiliarios.

El NAV consiste basicamente en la suma del valor de los activos al valor real (o razonable)
menos el valor de los pasivos (excluyendo el capital y asimilados), difiriendo, por tanto, de las
valoraciones contables de ambas sociedades que se desprenden de los correspondientes
balances de fusion y cuentas anuales, donde las inversiones inmobiliarias subyacentes fueron
contabilizadas por su coste de adquisicién de conformidad con la normativa contable
aplicable, que difiere del valor real (o razonable).

nember firm of Ernst & Young Global Limited
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No obstante lo anterior, para determinar la ecuacion de canje se ha tomado en consideracion:
(i) el valor real (o razonable) de los patrimonios de la Sociedad Absorbida y de la Sociedad
Absorbente a 31 de marzo de 2018, asi como (ii) la Ilamada Aportacion 118 que el accionista
Unico de la Sociedad Absorbida ha realizado por importe de 126.036.606,51 euros, mediante
extincidn por confusidon de parte de la deuda que el Accionista Unico de la Sociedad Absorbida
mantenia frente a la propia Sociedad Absorbida.

En consecuencia, en base al método indicado los valores que han sido estimados para la
determinacion del canje son los siguientes:

Euros Sociedad Absorbente Sociedad Absorbida
Valor activos 567.432.287,92 558.534.170,01
Valor pasivos 398.356.209,85 401.263.966,19
NAV 169.076.078,07 157.270.203,82

3. OBJETIVOS Y ALCANCE DE LA ACTUACION PROFESIONAL

El alcance de nuestra actuacién profesional se ha limitado a lo establecido en |a legislacion
mercantil y, en particular, en el articulo 34 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, de
Modificaciones Estructurales de las Sociedades Mercantiles y las articulos 230 y 349 del
Reglamento del Registro Mercantil, como profesionales encargados de elaborar el informe
de experto independiente previsto en el supuesto de fusion de sociedades mercantiles y
sobre el patrimonio social aportado por la Sociedad Absorbida que, como consecuencia de
la fusion, recibira la Sociedad Absorbente.

Nuestra actuacion se lleva a cabo en relacion con la informacién incluida en el Proyecto de
Fusién elaborado por los Administradores de las sociedades que participan en la operacion,
para manifestar una opinion sobre:

- Siel tipo de canje estd o no justificado, con exposicion de los métodos sequidos por
los Administradores para establecer el tipo de canje de las acciones de las
sociedades que se extinguen y si los métodos seguidos son adecuados con expresion
de los valores a los que conducen vy, si existieran, las dificultades especiales de
valoracion.

- La suficiencia patrimonial de la ampliacién de capital en la Sociedad Absorbente, es
decir, sobre si el patrimonio aportado por la sociedad que se extingue es igual, al
menos, al importe del aumento de capital de la Sociedad Absorbente.
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4,

ALCANCE DE LOS PROCEDIMIENTOS REALIZADOS

Los procedimientos realizados, exclusivamente con el propdsito de cumplir con los objetivos
descritos en el apartado 3 anterior, han sido los siguientes:

4.1.

4.2.

Revision del Proyecto Comun de Fusion por absorcién de Albirana Properties Socimi,
S.A. y Albirana Properties Il Socimi, S.A.U., de fecha 13 de abril de 2018, con la
involucracién de nuestros especialistas en Derecho Mercantil.

Obtencion y andlisis global de las cuentas anuales auditadas al 31 de diciembre de
2017 de las siguientes sociedades:

Albirana Properties Socimi, S.A. (individuales y consolidadas)
Albirana Properties Socimi I, S.A.U. (individuales y consolidadas)
Budmac Investments, S.L.U.

Treamen Investments, S.L.U.

Lambeo Investments, S.L.U.

Budmac Investments I, S.L.U.

Treamen Investments I, S.L.U.

Lambeo Investments II, S.L.U.

4.3. Obtencién y analisis de los estados financieros no auditados al 31 de marzo de 2018

de las siguientes sociedades:

= Albirana Properties Socimi, S.A. (individuales y consolidadas)
= Albirana Properties Socimi Il, S.A.U. (individuales y consolidadas)
=  Budmac Investments, S.L.U.

=  Treamen Investments, S.L.U.

Lambeo Investments, S.L.U.

=  Budmac Investments I, S.L.U.

=  Treamen Investments Il, S.L.U.

= Lambeo Investments I, S.L.U.,

realizando pruebas en detalle sobre ingresos por alquileres y las principales cuentas de gastos
del periodo.

4.4,

A member f

Obtencidén y revision de las Actas del Consejo de Administraciéon y Junta General o
Accionista Unico de Albirana Properties Socimi, S.A., Albirana Properties Il Socimi,
S.A.U. y de las subsidiarias de cada una de ellas (Budmac Investments, S.L.U.,
Treamen Investments, S.L.U., Lambeo Investments, S.L.U., Budmac Investments I,
S.L.U., Treamen Investments Il, S.L.U., Lambeo Investments I, S.L.U.) desde el 1 de
enero de 2018 y hasta la fecha del informe de experto independiente.

mof Ernst & Young Global Limited
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4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

4.10.

Revisidon con la involucracion de nuestros especialistas en Valoracion Inmobiliaria, de
los Informes de valoracién de los activos inmobiliarios, realizada por un experto
independiente a 31 de diciembre de 2017, que son propiedad de las sociedades:

=  Budmac Investments, S.L.U.

= Treamen Investments, S.L.U.

= [ ambeo Investments, S.L.U.

=  Budmac Investments II, S.L.U.

=  Treamen Investments Il, S.L.U.
= Lambeo Investments I, S.L.U.

Revision de compromisos de venta de activos de las 8 sociedades implicadas en la
operacion y valor de los mismos, asi como anticipos recibidos, si los hubiera, a 31 de
diciembre de 2017, a 31 de marzo de 2018 y hasta la fecha del informe de experto
independiente.

Obtencién del movimiento y andlisis de la documentacién soporte para una muestra
representativa de altas y bajas de inmuebles del periodo comprendido entre 1 de
enero de 2018 y 31 de marzo de 2018; y entre el 31 de marzo de 2018 y hasta la
fecha del informe de experto independiente

Obtencién y andlisis de copias simples del Registro de la Propiedad para una muestra
representativa de inmuebles en cartera al 31 de marzo de 2018.

Confirmacion por escrito de los saldos y transacciones con empresas del grupo al 31
de marzo de 2018.

Indagar y comentar con el personal y otros directivos de las Sociedades
responsables de las dreas de finanzas y contabilidad:

* Laevolucién de pasivos contingentes o compromisos importantes existentes
a la fecha de los balances de fusién y su correspondencia a la presente fecha.
En especial los relativos a los procedimientos relacionados con las demandas

recibidas.

* Sj ha habido, hasta la fecha, modificaciones en el capital social o cambios
importantes en deudas a largo plazo o capital circulante de los activos netos
que se aportan o que se encuentran en la Sociedad Absorbente.

* Lasituacién actual de cualquier otra partida reflejada en las cuentas anuales
auditadas, de ambas sociedades que fueron determinadas en base a datos
provisionales, preliminares o no definitivos y que afecten la cartera a
segregar/aportar.

r firm of Ernst & Young Global Limited
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4.11.

4.12.

4.13.

4.14.

4.15.

4.16.

4.17.

4.18.

4.19.

= Sj se han hecho ajustes anormales o si se ha cambiado algun principio
contable hasta la fecha en cualquiera de las Sociedades.

= Si han ocurrido, hasta la fecha de emisién del Informe de experto
independiente, otros hechos que pudieran afectar significativamente a los
estados financieros de 31 de marzo de 2018 de Albirana Properties Socimi,
S.A.y Albirana Properties Il Socimi, S.A.U. y a las subsidiarias de cada una de
ellas (Budmac Investments, S.L.U., Treamen Investments, S.L.U., Lambeo
Investments, S.L.U., Budmac Investments Il, S.L.U., Treamen Investments II,
S.L.U., Lambeo Investments I, S.L.U.).

Revision de los estatutos vigentes de ambas Sociedades.

Obtencion de las confirmaciones de los asesores legales y fiscales de las 8
Sociedades implicadas en la operacién, que deberdn cubrir el periodo posterior a las
Ultimas cuentas anuales auditadas, y hasta la emision de nuestro informe de experto
independiente.

Obtencidn de las confirmaciones del Asesor Registrado de Albirana Properties
Socimi, S.A. que deberd cubrir el periodo posterior a las ultimas cuentas anuales
auditadas, hasta la emision de nuestro informe.

Obtencidn y andlisis de las confirmaciones de las entidades financieras con las que
operan las 8 sociedades implicadas en la operacion, a 31 de marzo de 2018.

Obtencidn y andlisis del detalle de avales y garantias emitidos en favor de terceros,
por las 8 sociedades implicadas en la operacién. Asimismo, detalle de cualquier
activo pignorado en favor de un tercero.

Analisis y revisién de los métodos empleados por los Consejos de Administracion de
Albirana Properties Socimi, S.A. y Albirana Properties Il Socimi, S.A.U. para la
determinacion del tipo de canje.

Andlisis global sobre la razonabilidad de los valores obtenidos en aplicacion de las
metodologias utilizadas en el proceso de valoracién.

Comprobacién de las operaciones aritméticas de los métodos de valoracion
empleados en los calculos de la ecuacidn de canje.

Analisis de si el patrimonio aportado por la Sociedad que se extingue es igual, al
menos, al importe del aumento de capital mas la prima de emisidn, que se prevé por
la Sociedad Adsorbente y que se menciona en el Informe de Administradores de
ambas sociedades sobre el Proyecto de Fusion.
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4.20. Mantenimiento de reuniones con los auditores de las 8 sociedades con el objeto de
obtener informacion sobre eventuales hechos o factores significativos, con respecto
a la situacion econdémico-patrimonial de las mismas, que hubieran conocido con
posterioridad a la emisidn del Ultimo informe de auditoria sobre las cuentas anuales
del ejercicio 2017 y hasta la fecha del presente informe.

4.21. Notificacién de "hechos relevantes” realizados al MAB (Mercado Alternativo Bursatil)
por parte de Albirana Properties Socimi, S.A.

4.22. Obtencién de una carta de manifestaciones, firmada por al menos uno de los
Administradores de las Sociedades, con poder suficiente de representacidn, en la
gue nos manifiestan que la informacién facilitada para el desarrollo de este trabajo,
su contenido, asi como cualquier otra documentacién o confirmacién adicional
puesta a nuestra disposicion no contiene, a su juicio, errores significativos, e incluye
toda la informacion necesaria para un adecuado entendimiento de la valoracién
realizada y de los riesgos mas relevantes que pueden afectarla, asi como que han
puesto a nuestra disposicion toda la informacion relevante de la que tienen
conocimiento y que pudiera tener un efecto significativo sobre el resultado de
nuestro trabajo.

La informacion necesaria para la realizacion de nuestro trabajo nos ha sido facilitada por las
direcciones de Albirana Properties SOCIMI, S.A. y Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U.,
directamente o, en algunos casos, a través de sus asesores financieros y legales.

En este sentido, es importante mencionar gue no hemos realizado ninguna verificacion
independiente, auditoria, due diligence, revisién o evaluacién de la situacién contable,
fiscal, legal, laboral o medioambiental de las Sociedades.

Asi'mismo, hemos asumido la integridad y exactitud de dicha informacidn, asi como que la
misma refleja las mejores estimaciones de la Direccidn de las Sociedades acerca de las
perspectivas de sus negocios desde el punto de vista operativo y financiero, aspectos que
nos han sido confirmados por escrito por las Direcciones de ambas Sociedades.

No tenemos la obligacion de actualizar nuestro informe por causa de hechos que pudieran
ocurrir con posterioridad a la fecha de emisién del mismo. El contenido de este informe ha
de entenderse referido a toda la informacidn recibida sobre los acontecimientos sucedidos
con anterioridad a la fecha del mismo.

El alcance de nuestro trabajo no ha incluido la revisidn de la operacién ni del Proyecto de
Fusion desde un punto de vista legal.

El alcance de nuestro trabajo no deberd considerarse, en el contexto de esta transaccién ni
en ningun otro contexto, como una "fairness opinion" ni como una opinién sobre el valor
actual o futuro, o recomendacién de inversién en cualquiera de las Sociedades.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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3. DIFICULTADES ESPECIALES DE VALORACION Y OTROS ASPECTOS

Con caracter general podemos sefialar que no han existido especiales dificultades para la
valoracion de la Sociedad Absorbida y de la Sociedad Absorbente.

No obstante lo anterior, debemos mencionar que todo trabajo de valoracién lleva implicitos,
ademas de factores objetivos, otros factores subjetivos que implican juicio y que, por lo
tanto, los valores resultantes constituyen, principalmente, un punto de referencia para las
partes implicadas en una transaccién, por lo que no es posible aseqgurar que terceras partes
estén necesariamente de acuerdo con las conclusiones de nuestro trabajo. Ademas, debe
tenerse en consideracion que, en el contexto de un mercado abierto, pueden existir precios
diferentes para un negocio en particular debido a, entre otros, factores subjetivos como el
poder de negociacion entre las partes o a distintas percepciones de las perspectivas futuras
del negocio.

El método de valoracién mencionado en el apartado 2 de este informe se basa en el valor
real (o razonable) de los activos inmobiliarios registrados a 31 de marzo de 2018 utilizando
para ello valoraciones de un experto independiente que, para parte de los inmuebles se ha
efectuado a 30 de junio de 2017, para otra parte a 31 de octubre de 2017 y para el resto a
30 de noviembre de 2017. En el caso de los inmuebles adquiridos entre el 1 de enero de
2018y 31 de marzo de 2018 las valoraciones utilizadas son bajo la Orden EC0/805/2003,
de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados
derechos para ciertas finalidades financieras.

En trabajos de esta naturaleza, el alcance de nuestro andlisis de la ecuacién de canje se
basa, fundamentalmente, en el andlisis del valor relativo de las Sociedades y de sus
acciones. Por lo tanto, dicho trabajo no constituye necesariamente una opinion sobre los
valores absolutos utilizados para determinar la ecuacién de canje mencionada
anteriormente, ni debe considerarse como tal. Los valores de la Sociedad Absorbente y la
Sociedad Absorbida han sido calculados aplicando el método de valoracién anteriormente
resumido con el fin de determinar o evaluar dicha ecuacién de canje, por lo que podria
variar, ya que dependen de los métodos especificos considerados y su aplicacién por parte
de las Administradores de las Sociedades que se fusionan.

Nuestro trabajo no tiene por objeto analizar la conveniencia de las estrategias de negocio
actuales o pasadas de las Sociedades ni las razones de la operacién en relacién con otras
estrategias de negocio o transacciones por las que hubieran podido optar las Sociedades, ni
analizar la decision de negocio de las Sociedades para proceder con la mencionada
operacion de Fusion.



EY

Building a better
working world 14

6. CONCLUSION

De acuerdo con las bases de informacién utilizadas y los procedimientos aplicados que se
indican en el apartado 4 anterior y sujeto a lo descrito en los apartados 3 y 5 anteriores,
consideramos de acuerdo a nuestro juicio profesional que, en el contexto y las
circunstancias de la fusion por absorcion de Albirana Properties SOCIMI, S.A. y Albirana
Properties Il SOCIMI, S.A.U., objeto de analisis:

- El tipo de canje propuesto por los Consejos de Administracion de las Sociedades
participantes en la Fusion estd justificado, los métodos de valoracién utilizados por
dichos Consejos de Administracién y los valores a los que conducen son adecuados.

- El valor correspondiente al patrimonio aportado por la Sociedad que se extingue,
Albirana Properties I SOCIMI, S.A.U., es igual, al menos, al aumento de capital
previsto de 4.650.870 euros y la correspondiente prima de emisién prevista de
152.619.332,87 euros, mencionados en el apartado 1.4 de este informe.

Nuestra conclusidn se ha realizado teniendo en cuenta la aportacién realizada el 25 de
mayo de 2018 por el Accionista Unico de la Sociedad Absorbida a los fondos propios de la
Sociedad Absorbida por un importe de 126.036.606,51 euros, que ha sido descrita en el
punto 1.4 de este informe.

Nuestra conclusion debe interpretarse en el contexto del alcance y procedimientos
empleados en nuestro trabajo, sin que de la misma pueda derivarse ninguna responsabilidad
adicional a la relacionada con la razonabilidad de los métodos de valoracién utilizados y del
tipo de canje propuesto.

Este Informe de Experto independiente y la informacién en el contenida han sido
preparados Unicamente a los fines previstos en el articulo 34 de la Ley de Modificaciones
Estructurales y los articulos 230 y 349 del Reglamento del Registro Mercantil, por lo que no
debe ser utilizado para ninguna otra finalidad.

ERNST & YOUNG, S.L.

(12

Al

Rosalia Soler Villa

28 de mayo de 2018
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Anexo |

Proyecto Comun de Fusién por absorcién de Albirana Properties Il SOCIMI, S.A.U. (Sociedad
Absorbida) y Albirana Properties SOCIMI, S.A. (Sociedad Absorbente)
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