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El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado (el “Documento Informativo” o el “DIIM”) ha sido
redactado con ocasion de la incorporacién en el MAB-SOCIMI sub-segmento SOCIMI en Desarrollo de la totalidad
de las acciones de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”, el “Emisor” o “HOME CAPITAL”") de
conformidad con el esquema establecido en el Anexo de la Circular del MAB 2/2018, de 24 de julio, sobre los
requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién y exclusion en el Mercado Alternativo Bursétil de acciones
emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(“SOCIMI™) (la “Circular del MAB 2/2018”), modificada por la Circular del MAB 1/2019, de 29 de octubre, (la
“Circular del MAB 1/2019”), designandose a VGM Advisory Partners, S.L.U. como asesor registrado (“VGM” o el
“Asesor Registrado”), en cumplimiento de lo establecido en la Circular del MAB 2/2018, y la Circular del MAB
16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursatil (la “Circular del MAB
16/2016”).

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

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo con anterioridad a la
toma de cualquier decision de inversion relativa a los valores negociables de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comision Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”) han aprobado o
efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacién en relacion con el contenido del Documento Informativo.



Documento Informativo de Incorporacién de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. Marzo 2020

VGM Advisory Partners S.L.U. con domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2° Dcha., 28001 Madrid
y provisto del N.I.F. B-86790110, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Hoja M-
562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccion 82, Inscripcion 1, Asesor Registrado en el
Mercado Alternativo Bursatil, actuando en tal condicion respecto de la Sociedad, y a los efectos
previstos en la Circular del MAB 16/2016 antes citada,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello,
siguiendo criterios de mercado generalmente aceptados, ha comprobado que la Sociedad cumple
los requisitos exigidos para que sus acciones puedan ser incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacién del Documento Informativo
exigido por la Circular del MAB 2/2018, modificada por la Circular del MAB 1/2019.

Tercero. Ha revisado la informacién que dicha Sociedad ha reunido y publicado, y entiende que
cumple con la normativa y las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables,
no omite datos relevantes y no induce a confusién a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento
de las obligaciones que la misma ha asumido al incorporarse al segmento de MAB-SOCIMI, y
sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar incumplimientos de tales obligaciones.
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1. RESUMEN.

INTRODUCCION Y ADVERTENCIAS

El presente resumen del Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil de
Home Capital Rentals SOCIMI, S.A., en su segmento de Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario sub-segmento SOCIMI en Desarrollo, esta dividido en cuatro
apartados (Introduccién y advertencias, Emisor, Valores, y Riesgos).

En este sentido, debe advertirse que este resumen debe leerse como introduccién al DIIM y que toda
decisién de invertir en los valores debe estar basada en la consideracion por parte del inversor del
Documento Informativo en su conjunto, asi como en la informacion publica de la Sociedad disponible
en cada momento.

Tal como se indica en el apartado 2.1 de este Documento Informativo, D. Borja Jesus Pérez Arauna,
Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, en nombre y representacion de HOME
CAPITAL, en ejercicio de la delegacion conferida por la Junta General Extraordinaria y Universal de
socios celebrada el 21 de noviembre de 2019, y por el Consejo de Administracion celebrado en fecha
24 de febrero de 2020, asume la responsabilidad del presente Documento Informativo, y declara que
la informacién contenida en el mismo es, segln su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre
en ninguna omision relevante que pudiera afectar a su contenido.

EMISOR

Identificacién completa de la Sociedad.

Home Capital Rentals SOCIMI, S.A., es una sociedad an6nima de duracion indefinida y domiciliada
en la calle Velazquez, 31, 22 planta, 28001 Madrid (Espafia) con N.l.LF. nidmero A-87953535 e
Identificador de Entidad Juridica (LEI, por sus siglas en inglés) nimero 959800JBH872JK8WS8E44.

Breve descripciéon del negocio de la Sociedad y su estrategia.

El negocio de HOME CAPITAL consiste en realizar inversiones de valor afiadido, directamente o a
través de sociedades con el mismo objeto, en activos inmobiliarios residenciales, situados
principalmente en Espafia y Portugal, para, previa rehabilitacion en su caso, dedicarlos al
arrendamiento corporativo de media estancia.

A la fecha del presente Documento, HOME CAPITAL es la matriz de un grupo (el “Grupo HOME
CAPITAL” o el “Grupo”), cuya Unica sociedad filial es Beuste Investment, S.L.U., (‘BEUSTE” o la
“Filial”), sociedad integramente participada por HOME CAPITAL y cuyas principales caracteristicas

se detallan en el apartado 2.8 del presente Documento Informativo.

El Grupo, a través de BEUSTE, es titular de la siguiente cartera de inmuebles:
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e 2 edificios situados en la calle Blasco de Garay 32 de Madrid y la calle Gignas 26 de Barcelona,
gue cuentan aproximadamente con 2.138 m? disponibles para alquiler, distribuidos en 28 viviendas
(una de las cuales corresponde a un local que esta en proceso de cambio de uso a residencial) y
3 locales, y cuyas viviendas estan destinadas al arrendamiento a clientes corporativos de media
estancia (excepto una vivienda en el edificio de Blasco de Garay 32 que mantiene su
arrendamiento de renta antigua).

Renta Bruta s/ Ocupacién

Inmuebles mz2® Valoracién( Valoracion (i media®™

19 viviendas"

Edificio en calle Blasco de Garay 32 (Madrid) ) 1.331 8.410.000 5,3% 100%
1 local™
o R 9 viviendas
Edificio en calle Gignas 26 (Barcelona) 807 4.820.000 no aplicable® no aplicable™
2 locales

(i) m2 disponibles para alquiler, segun el informe de EY de fecha 14 de febrero de 2020; (ii) Segun informe de EY de fecha 14 de febrero
de 2020; (i) Calculado como la renta bruta anual de cada edificio sobre la valoracién del mismo, asumiendo como renta bruta anual la
renta bruta mensual de los arrendamientos en vigor durante el mes de diciembre de 2019 (indicada en la descripcion de cada inmueble
en el presente apartado del DIIM) durante un periodo de 12 meses; (iv) Calculado como el nimero de dias que las viviendas que estuvieron
arrendadas durante el mes de diciembre de 2019 sobre el total de dias que estuvieron disponibles para ser arrendadas dicho mes; (v)
Una de las viviendas corresponde a un local que esta en proceso de cambio de uso a residencial; (vi) El local esta destinado a espacios
comunes del edificio; (vii) Al haberse puesto las viviendas a disposicion para su arrendamiento a clientes corporativos durante el mes de
febrero de 2020.

e 4 edificios situados en la calle General Margallo 33, la calle Colomer 9, la calle Colomer 8,10, 12,
y la calle Farmacia 12 de Madrid, en los que se esta llevando a cabo o se acometera un proceso
de rehabilitacién / construccién, y que contaran cuando estén acabados con alrededor de 6.028
m? disponibles para alquiler, distribuidos en 93 viviendas (2 de las cuales corresponden a un local
que estd en proceso de cambio de uso a residencial), y 77 plazas de aparcamiento, y cuyas
viviendas una vez finalizadas también se destinaran al arrendamiento a clientes corporativos.

Inmuebles Uso® mz20 Valoracién(@

20 viviendas™®
Edificio en calle General Margallo 33 (Madrid) 1.678 7.150.000
5 aparcamientos
Edificio en calle Colomer 9 (Madrid) 22 viviendas 1.364 4.160.000
. . 28 viviendas
Edificio en calle Colomer 8, 10, 12 (Madrid) 1.581 5.570.000
43 aparcamientos
o . . 23 viviendas
Edificio en calle Farmacia 12 (Madrid) 1.405 5.390.000

29 aparcamientos

(i) Uso y m? disponibles para alquiler, segtn el informe de EY de fecha 14 de febrero de 2020; (i) Segun el informe de EY de fecha febrero
de 2020; (iii) Dos de las viviendas corresponden a un local que esté en proceso de cambio a uso residencial.

Con el objeto de financiar, la adquisicion de los edificios previamente sefialados y otros a futuro, desde
su constitucion la Sociedad ha llevado a cabo diferentes ampliaciones de capital mediante
aportaciones dinerarias que han ascendido en total a un importe de 47.657.365 euros (ver apartado
2.4.1 del presente Documento Informativo). Asimismo, con idéntico motivo, el Grupo ha suscrito
diversos préstamos hipotecarios y créditos con entidades financieras con un saldo vivo total de
principal a 31 de enero de 2020 de 11.203.393 euros y a 31 de diciembre de 2019 de 11.005.632
euros (ver apartados 2.12.1 y 2.13 del presente Documento Informativo).
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Segun el informe de valoracién emitido por Ernst & Young Servicios Corporativos, S.L. (“EY”) con
fecha 14 de febrero de 2020, que se adjunta como Anexo IV a este Documento, los edificios del Grupo
estan valorados en 35.500 miles euros, asumiendo que la rehabilitacion / construccion de los cuatro
edificios previamente indicados es llevada a cabo conforme a lo previsto. De esta valoracién de la
cartera de inmuebles del Grupo, 30.110 miles de euros corresponden al valor de mercado a 31 de
octubre de 2019 de los edificios situados en la calle Blasco de Garay 32, la calle General Margallo
33, la calle Colomer 9, la calle Colomer 8,10, 12 de Madrid, y la calle Gignas 26 de Barcelona, y 5.390
miles de euros al valor de mercado a 31 de enero de 2020 del edificio ubicado en la calle Farmacia
12 de Madrid.

Las “Inversiones inmobiliarias” del Grupo a 31 de diciembre de 2019 (25.955.892 euros) mas el edificio
adquirido el 14 de febrero de 2020 en la calle Farmacia 12 de Madrid por un precio de 5.100.000 euros
suponen aproximadamente un 51% sobre la suma del epigrafe “Total activo” del balance de situacion
consolidado a dicha fecha (28.030.924 euros) y el importe total de la ampliacion de capital formalizada
en escritura publica el 16 de enero de 2020 (32.822.171 euros). Por ello de acuerdo con la Circular
2/2018 del MAB la Sociedad solicitara la incorporacion de sus acciones en el MAB-SOCIMI sub-
segmento de SOCIMI en Desarrollo.

La gestion de la Sociedad esta delegada en Home Capital Management, S.L. (la “Gestora”), en virtud
del contrato suscrito con fecha 21 de noviembre de 2019 (sustituyendo a otro previo de fecha 10 de
diciembre de 2018) que regula los servicios de gestion y otros accesorios que la Gestora debe prestar
a la Sociedad (el “Contrato de Gestion”). Las principales caracteristicas de este contrato estan
detalladas en el apartado 2.6.1 de este Documento.

En relacion con la estrategia del Grupo, que la Gestora es la encargada de desarrollar, cabe diferenciar
los siguientes &mbitos:

e Periodo de Inversion, que abarcara los 3 primeros afios desde la fecha de firma del Contrato de

Gestion (21 de noviembre de 2019), y en el cual la Gestora debera de buscar, identificar y
seleccionar inmuebles para que el Grupo invierta, siguiendo los criterios establecidos en la Politica
de Inversion que se describe en el apartado 2.6.4 del presente Documento Informativo.

e Periodo de Gestion / Estabilizacidn, que se desarrollara durante 2 afios tras terminar el Periodo de

Inversion el 21 de noviembre de 2022, y durante el cual se gestionara activamente por la Gestora
la cartera de inmuebles del Grupo de conformidad con los criterios establecidos en la Politica de
Inversion, con la intencion de generar valor en los inmuebles adquiridos.

e Periodo de Desinversién, que comenzara el 21 de noviembre de 2024, tras finalizar el Periodo de

Gestion / Estabilizacion, y se desarrollara durante 3 afios, en los cuales la Gestora realizara las
acciones que a su juicio resulten mas apropiadas para los intereses del conjunto de los accionistas,
desde la posibilidad de venta puntual de activos o la disolucién de la Sociedad, segun se acuerde
por el Consejo de Administracion y/o Junta General de Accionistas de la Sociedad.

Por tanto la duracién estimada de la Sociedad sera de 8 afios desde la fecha del Contrato de Gestion,
es decir hasta el 20 de noviembre de 2027. No obstante, el Periodo de Inversién y el Periodo de
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Desinversion podra extenderse por 12 meses adicionales cada uno de ellos, a discrecion de la
Gestora, de tal forma que la duracion de la Sociedad podra extenderse hasta los 10 afios desde la
fecha del Contrato de Gestion.

El objetivo del Grupo es un apalancamiento medio no superior al 60% en el largo plazo, calculado
como la deuda financiera neta sobre el valor bruto de los activos.

Composicion del Consejo de Administracion.

El funcionamiento del Consejo de Administraciéon de la Sociedad esta regulado en los articulos 14 a
17 de los Estatutos Sociales, tal y como se detalla en el apartado 2.17.1 del presente Documento
Informativo. A fecha del presente Documento Informativo la composicién del Consejo de
Administracion es la siguiente:

Consejero Cargo Naturaleza Nombramiento

D. Borja Jesus Pérez Arauna Presidente  Otro externo 21 de noviembre de 2019
D. Rafael Noblejas Sanchez Migall6n Consejero Dominical 21 de noviembre de 2019
D. Pedro Luis Michelena Izquierdo Consejero  Otro externo 21 de noviembre de 2019
D.2 Maria José Viboras Cabafiero Secretaria no consejera n/a 15 de septiembre de 2018

Auditor de cuentas.

Las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad y las cuentas anuales consolidadas de la misma
correspondientes a los ejercicios 2018 y 2019, han sido auditadas por Deloitte, S.L. (“Deloitte”),
sociedad domiciliada en Plaza Pablo Ruiz Picasso 1, Torre Picasso, 28020 Madrid, con N.I.F.
B79104469, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 13.650, Seccion 82, Folio 188, Hoja
M-54414, inscripcion 96 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero
S0692.

Deloitte es el auditor designado por la Sociedad para llevar a cabo la auditoria de las cuentas anuales
individuales y consolidadas de los ejercicios que finalizan el 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021.

Informacion financiera histérica.

La informacién financiera que se detalla a continuacion se expresa en euros, y hace referencia a las
cuentas anuales consolidadas de la Sociedad correspondientes a los ejercicios finalizados el 31 de
diciembre de 2018 y 2019, que han sido auditados por Deloitte, y se adjuntan, junto con los

correspondientes informes de auditoria, como Anexo | del presente Documento Informativo.

En el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucion de las
diferentes partidas y epigrafes del balance de situacion consolidado de la Sociedad.
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Activo (€) 31-12-2018" 31-12-2019%
Inmovilizado intangible 383 345
Inversiones inmobiliarias 17.695.356 25.955.892
Inversiones financieras a largo plazo 15.524 12.815
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 526.127 1.038.051
Inversiones financieras a corto plazo - 16.157
Periodificaciones a corto plazo 2.605 6.543
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.380.094 1.001.121
Total Activo 19.620.089 28.030.924
) Auditado.

Pasivo y Patrimonio Neto (€) 31-12-2018% 31-12-20190
Fondos propios 14.457.912 13.840.022
Provisiones a largo plazo 15.539 15.539
Deudas a largo plazo 2.745.106 5.737.259
Deudas a corto plazo 2.002.218 8.090.825
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 399.314 347.279
Total Patrimonio Neto y Pasivo 19.620.089 28.030.924
) Auditado.

En el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucion de las
diferentes partidas y epigrafes de la cuenta de resultados consolidada de la Sociedad.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 20190
Importe neto de la cifra de negocios 81.975 334.936
Otros ingresos de explotacion 8.193 12.020
Gastos de personal (9.299) (23.084)
Otros gastos de explotacién (248.405) (788.659)
Amortizacion del inmovilizado - (78.468)
Resultado financiero (54.425) (226.634)
Impuesto sobre beneficios (128) -
Resultado Consolidado del Ejercicio (222.089) (769.889)
() Auditado.
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Mencion a cualquier salvedad en los informes de auditoria sobre la informacién financiera.

Las cuentas anuales abreviadas de HOME CAPITAL y las cuentas anuales consolidadas de la misma
correspondientes a los ejercicios 2018 y 2019, han sido auditados por Deloitte, que emitid los
correspondientes informes de auditoria y en los que no expresd opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas.

Tendencias significativas que afectan al Emisor.

A la fecha del presente Documento Informativo no existen modificaciones sustanciales desde la
cuenta de resultados consolidada auditada de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, presentada en
el apartado 2.12.1 de este Documento y que se adjuntan como Anexo | al mismo.

Respecto a los “Fondos propios” de la Sociedad cabe destacar que, tal y como se detalla en el
apartado 2.4.1 del presente Documento, con fecha 16 de enero de 2020 quedd formalizada en
escritura publica una ampliacion de capital en HOME CAPITAL por importe de 32.822.170,92 euros
(3.926.097 euros en concepto de capital social y 28.896.073,92 euros en concepto de prima de
emisidn) mediante aportaciones dinerarias.

También el 16 de enero de 2020, BEUSTE suscribié un préstamo con Banco Sabadell por importe de
3.350.000 euros, cuyas caracteristicas se detallan en el apartado 2.13 de este Documento Informativo.

Por otra parte, con fecha 14 de febrero de 2020, tal y como se describe en el apartado 2.6.1 del
presente Documento, el Grupo adquirio, a través de BEUSTE, con recursos propios, el edificio situado
en la calle Farmacia, 12 de Madrid, por un precio de 5.100.000 euros.

Al vencimiento el 29 de febrero de 2020 del préstamo, con garantia hipotecaria del edificio situado en
la calle General Margallo 33 de Madrid, que tenia suscrito Enol Desarrollos, S.L.U. (filial de la Sociedad
hasta que fue absorbida mediante fusién por BEUSTE el 22 de noviembre de 2019) con el Banco
Sabadell (ver el apartado 2.12.1 del presente Documento), se ha procedido a la amortizacion del
mismo, cuyo saldo ascendia a 2.000.000 euros a 31 de enero de 2020, con recursos propios del
Grupo.

Declaracién de capital circulante
El Consejo de Administracion de la Sociedad declara y reconoce que, tras realizar un analisis con la
diligencia debida, ésta dispone del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su

actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacion de las acciones de la Sociedad
al MAB, tal y como aprob6 de forma unanime en la sesion celebrada el 24 de febrero de 2020.
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VALORES

Informacién relativa a las acciones.

El capital social de la Sociedad, a la fecha del presente Documento Informativo, esta fijado en
6.003.025 euros, representado por 6.003.025 acciones de un euro (1,00 €) de valor nominal cada una
de ellas, pertenecientes a una misma clase y a una misma serie, con iguales derechos politicos y
econémicos (ver apartado 3.3 del presente Documento Informativo). El capital social de la Sociedad
esta totalmente suscrito y desembolsado.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan representadas por medio de anotaciones en
cuenta y se hallan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de
Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidaciéon de Valores, S.A.U. (“Iberclear”),
con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1 y de sus entidades participantes autorizadas (las
“Entidades Participantes”).

El capital social y, en consecuencia, el valor nominal de las acciones, estan denominadas en euros.

Las acciones y los derechos econdmicos que se derivan de ellas, incluidos los de suscripcion
preferente y de asignacion gratuita, son transmisibles por todos los medios admitidos en derecho.

Composicion accionarial.

A la fecha del presente Documento Informativo la composicion accionarial de la Sociedad es la
siguiente:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
Timén, S.A.® 1.597.373 1.597.373 26,61%
Inmuebles Gil Comes, S.L.U. 1.196.173 1.196.173 19,93%
Corporacion Borson, S.L. @ 27.022 27.022 0,45%
D. Pedro Luis Michelena Izquierdo @ 27.022 27.022 0,45%
Admiralty Management, S.L. 67.554 67.554 1,12%
Resto de accionistas (115 accionistas) ® 3.063.956 3.063.956 51,04%
Autocartera 23.925 23.925 0,40%

(1) D. Borja Jesus Pérez Arauna, Presidente del Consejo de Administracion de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del
6,84% en Timo6n S.A. y una participacion directa del 90,57% en Corporacién Borson, S.L.

(2) D. Pedro Luis Michelena Izquierdo, consejero de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del 10% en Admiralty
Management, S.L.

(3) Ninguno de estos accionistas es titular de acciones representativas de un 5% o mas del capital de la Sociedad.

En el apartado 2.19 del presente Documento Informativo se detallan los consejeros con una
participacion directa o indirecta en el capital de la Sociedad.
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Informacion utilizada para la determinacién del precio de referencia.

Con fecha 24 de febrero de 2020, el Consejo de Administracion de HOME CAPITAL acordé tomar
como primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones en el Mercado el
precio de suscripcion de 8,36 euros por accion (1,00 euro de valor nominal y 7,36 euros de prima de
emisidén por accion) de la ampliacion de capital formalizada en escritura publica con fecha 16 de enero
de 2020 mediante aportaciones dinerarias por importe de 32.822.170,92 euros (3.926.097 euros de
valor nominal y 28.896.073,92 euros de prima de emisién), emitiéndose 3.926.097 acciones. La
ampliacion citada representa el 65,40% del capital social inscrito a fecha del presente Documento, el
cual esté fijado en 6.003.025 euros, dividido en 6.003.025 acciones de 1,00 euro de valor nominal
cada una. Con todo ello, el valor de la totalidad de las acciones de la Sociedad queda fijado en
50.185.289 euros.

RIESGOS

El negocio, las actividades y los resultados de HOME CAPITAL y su Grupo estan condicionados tanto
por factores intrinsecos exclusivos de la Sociedad, tal y como se describe a lo largo de este
Documento Informativo, como por factores exdgenos que son comunes a cualquier empresa de su
sector. Es por ello que, antes de adoptar cualquier decision de inversion en acciones de la Sociedad,
ademaés de toda la informacién contenida en el DIIM y la informacion publica de la Sociedad que esté
disponible en cada momento, los accionistas y/o potenciales inversores deberan tener en cuenta,
entre otros, los riesgos que se enumeran en el apartado 2.23, cuya materializacion o agravacion
podrian afectar de manera adversa y significativa al negocio, a los resultados, a las perspectivas o a
la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo. Asimismo, los accionistas y/o potenciales
inversores deberan tener en cuenta que los mencionados riesgos podrian afectar de manera adversa
y significativa al precio de las acciones de HOME CAPITAL, lo que podria conllevar una pérdida parcial
o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados en el presente Documento Informativo no son los Unicos a los que la Sociedad
podria tener que hacer frente. Existen otros riesgos que, por su mayor obviedad para el publico en
general, no se han tratado en este apartado. Ademas, podria darse el caso de que riesgos que
actualmente sean desconocidos o no considerados como relevantes por la Sociedad pudieran tener
un impacto sustancial y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

Los accionistas y/o potenciales inversores deberan estudiar detenidamente si la inversion en las
acciones de HOME CAPITAL es adecuada para ellos, teniendo en cuenta sus circunstancias
personales y la informacién contenida en el presente Documento Informativo. En consecuencia, los
accionistas y/o potenciales inversores en las acciones del Emisor deberan leer cuidadosamente esta
seccién de manera conjunta con el resto del DIIM. De igual manera, se recomienda a los accionistas
y/o potenciales inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales, antes de
llevar a cabo cualquier decision de inversidn, en relacion con las acciones de HOME CAPITAL.
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El orden en el que se presentan los riesgos enunciados a continuacidon no es necesariamente una
indicacion de la probabilidad con la que dichos riesgos pueden materializarse, ni tampoco indica la
importancia potencial de los mismos, ni el alcance de los posibles perjuicios para el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

A continuacién se enumeran los principales riesgos detallados en el apartado 2.23:

e Riesgo derivado del incumplimiento de las obligaciones del Grupo contenidas en ciertos
contratos de financiacion.

HOME CAPITAL tiene suscritos 5 préstamos que cuentan con la garantia hipotecaria de inmuebles
del Grupo y 2 pélizas de crédito con bancos, tal y como se detalla en los apartados 2.12.1 y 2.13 del
presente Documento Informativo.

El saldo vivo total de principal a 31 de enero de 2020 por los préstamos y polizas de crédito suscritos
con bancos antes sefialados asciende a 11.203.393 euros (11.005.632 euros a 31 de diciembre de
2019), importe que representa un apalancamiento del 31,5%, calculado como dicho saldo sobre el
valor de los activos, el cual asciende a 35.500.000 euros, de acuerdo con el informe emitido por EY
con fecha 14 de febrero de 2020.

De conformidad con los términos de dichas financiaciones, el incumplimiento de determinadas
obligaciones por parte del Grupo puede llevar aparejada la resolucion anticipada de las mismas, el
vencimiento de las obligaciones de pago, y la ejecucion de las garantias. Entre estos incumplimientos
cabria destacar, que la prestataria se encuentre en mora en el pago de una parte del préstamo o de
los intereses, cuando concurra cualquiera de las causas de vencimiento anticipado establecidas en
Derecho, cuando por no conservar la prestataria la finca hipotecada se produzca una situacion de
ruina o derribo de la misma que afecte a una depreciacion de su valor superior al 20% del valor de
tasacion inicial sin que la prestataria ofrezca al banco nuevas garantias por valor equivalente, y en
caso de expropiacion forzosa que la prestataria no ofrezca al banco nuevas garantias que cubran la
deuda no cubierta por el justiprecio de la expropiacion. Tales circunstancias podrian tener un impacto
material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica
o patrimonial del Grupo.

e Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad estd gestionada
externamente.

Segun se indica en el apartado 2.6.1 de este Documento Informativo, la actividad de la Sociedad y su
Grupo esta gestionada externamente por la Gestora (Home Capital Management, S.L.), segun los
términos del Contrato de Gestion.

En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de su negocio dependerd de la Gestora y, mas
concretamente de su experiencia, destreza y juicio, para definir una estrategia de inversion exitosa,
asi como de su capacidad para gestionar una cartera de inversion inmobiliaria capaz de generar
rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede asegurarse que la Gestora vaya a tener éxito a
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la hora de ejecutar la estrategia establecida para el Grupo ni que vaya a maximizar los objetivos de
inversién marcados por la Sociedad. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar,
seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte de la Gestora (o cualquier otro gestor
que pueda sustituirle en el futuro) podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los
resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econdémica o patrimonial del Grupo.

e Riesgo derivado de posibles conflictos de intereses de los consejeros respecto de la
Sociedad.

A la fecha del presente Documento Informativo, el Presidente del Consejo de Administracion de HOME
CAPITAL, D. Borja JesUs Pérez Arauna, tiene vinculacion con la Gestora, ya que (i) D. Borja Jesus
Pérez Arauna es Presidente del Consejo de Administracién y del Comité de Inversion de la Gestora,
y (i) tiene una participacion del 90,57% en Corporacion Borson, S.L., la cual ostenta una participacion
del 36,5% en el capital social de la Gestora. También D. Borja JesUs Pérez Arauna tiene una
participacion indirecta del 3,53% en el capital social de Home Select Property Management, S.L.
(“Home Select”), uno de los operadores de los inmuebles del Grupo.

Por otra parte, el consejero de la Sociedad, D. Pedro Luis Michelena Izquierdo, es Presidente del
Consejo de Administracidon de All Iron re | SOCIMI, S.A. Del desempefio de esta actividad no cabe
esperar un dafio para la Sociedad, habida cuenta de las diferencias entre los activos a los que se
dirige la Politica de Inversion de la Sociedad y aquellos a los que se enfoca All Iron re | SOCIMI, S.A.
(alquileres turisticos y vacacionales de corta estancia), lo que afecta también a las ciudades en las
gue ambas estan posicionadas.

No obstante, las situaciones descritas en los péarrafos anteriores pueden dar lugar a conflictos de
intereses. En caso de que se produzcan tales conflictos de intereses, tal y como se indica en el
apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, en el Contrato de Gestidn esta previsto que la
Gestora debera actuar en el mejor interés de la Sociedad, y en cumplimiento de la Ley de Sociedades
de Capital (“LSC”). Ademas, tal y como se sefiala en el apartado 2.17.1 del presente Documento, la
LSC ofrece instrumentos adecuados para evitar que se produzcan estas situaciones al imponer a los
consejeros de la Sociedad el deber de comunicar al Consejo de Administracién de la misma cualquier
situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el
administrador afectado se abstenga de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operacion
a que el conflicto se refiera.

e Riesgo derivado del brote de coronavirus.

El brote de coronavirus que se ha ido extendiendo desde principios de 2020 por diferentes paises,
entre ellos Espafia, esta provocando o podria provocar a futuro restricciones en los viajes, cuarentena
de empleados, o cierres temporales de centro de trabajo, con el consiguiente impacto desfavorable

en la evolucion de la actividad empresarial, el empleo, el consumo y la situacion econdmica en general.

La situacion descrita en el parrafo anterior implica un riesgo de caida en el nivel de ocupacion de los
inmuebles del Grupo, como consecuencia del menor nimero de traslados y viajes de los empleados
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de las empresas mientras dure el brote, con la consecuente reduccién en los ingresos de la Sociedad.
Asi mismo, existe un riego de paralizacion temporal de las obras que el Grupo esta ejecutando en los
edificios de su propiedad, ante un eventual cierre de los centros de trabajo por decisién administrativa,
con el consiguiente retraso en la finalizacién de las mismas.

Todo ello podria tener un impacto material y negativo en la situacion del negocio, los resultados, las
perspectivas y la situacién financiera, econémica o patrimonial del Grupo, que a la fecha del presente
Documento Informativo no se puede estimar ya que dependera en gran medida de la amplitud y
duracion del brote que actualmente no se puede predecir.

e Riesgo derivado de la concentracion de los inmuebles del Grupo en seis activos.

A la fecha del presente Documento Informativo, todas las inversiones inmobiliarias del Grupo estan
situadas en 6 activos (2 ya en explotacion y 4 en los que se esta llevando a cabo o se acometera un
proceso de rehabilitacion / construccion para su posterior arrendamiento), por lo que los resultados
del Grupo dependeran de la buena evolucion y desarrollo de estos edificios.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a los activos podria tener un impacto material y negativo
en la situacidon del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacién financiera, econémica o
patrimonial del Grupo.

. Riesgos derivados de la gestidon que realicen los operadores de los inmuebles del Grupo.

Tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, el Grupo ha
encomendado en exclusividad, o tiene previsto encomendar, la comercializacion y gestion operativa
de las viviendas de sus edificios a Be Mate Community Espafia, S.A.U. (“Be Mate”) y Home Select,
dos operadores de prestigio especializados en arrendamientos a clientes corporativos de media
estancia.

En términos de ingresos por renta generados durante el mes de diciembre de 2019, un 84,4%
correspondieron a las viviendas del edificio situado en la calle Blasco de Garay 32 en Madrid
destinadas al arrendamiento a clientes corporativos que se gestionan por Be Mate y se alquilan a una
sociedad de su grupo, Be Mate Corporate, S.L., que a su vez sub-arrienda a empresas que son los
arrendatarios finales.

Los ingresos del Grupo dependen de la comercializacion y gestion de las viviendas que realicen los
operadores, y por consiguiente como realicen los operadores dicha gestion podria tener un impacto
material y negativo en la situacion del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacién
financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.
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e Riesgo derivado del retraso o, en su caso, por la no obtencién de determinadas licencias,
permisos y autorizaciones en relacion con los activos inmobiliarios del Grupo.

El Grupo HOME CAPITAL o los arrendatarios de sus locales estan obligados a obtener determinadas
licencias, permisos y autorizaciones, tales como licencias de obras, primera ocupacion, actividad y
apertura. Ademas, el Grupo podria estar obligado, en determinadas circunstancias, a renovar o
actualizar las licencias o permisos existentes.

A la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo tiene solicitada al Ayuntamiento de Madrid,
y esta pendiente de su concesion, la licencia de obras para poder proceder a la construccion de un
nuevo edificio en las fincas situadas en la calle Colomer 8, 10 y 12 de Madrid, previa demolicién de
los inmuebles existentes en las mismas. Asi mismo, el Grupo tiene previsto solicitar al Ayuntamiento
de Madrid la licencia de obras para poder proceder a la construccion de un nuevo edificio en la calle
Farmacia 12 de Madrid, previa demolicién del inmueble existente en la misma.

Dado que la concesion de tales licencias o permisos por parte de las autoridades puede prolongarse
en el tiempo o incluso no producirse, el Grupo podria ver limitada o impedida la posibilidad de explotar
sus activos inmobiliarios. Todo ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

¢ Riesgo derivado de la contratacion con proveedores y de la subcontratacion de servicios.

Los contratistas o subcontratistas con los que contrate la Sociedad y su Grupo (entre otras
circunstancias, para la reforma, rehabilitacion o construccién de sus propios activos inmobiliarios) son
generalmente empresas de reconocido prestigio y presentan condiciones competitivas en la
realizacion de sus trabajos. Normalmente, estas empresas desempefian sus trabajos diligentemente
y a su debido tiempo. No obstante, y sin perjuicio de que la Gestora supervise sus actividades, éstos
podrian no cumplir con sus compromisos, retrasarse en las entregas o atravesar dificultades
financieras que no les permitan ejecutar en plazo lo convenido, dando lugar a que el Grupo tenga que
destinar recursos adicionales para cumplir sus compromisos, incurrir en pérdidas o pagar las
sanciones pertinentes.

Adicionalmente, cualquier incumplimiento por parte del contratista de la normativa laboral y de
seguridad social podria conllevar la asuncién de responsabilidad por parte del Grupo por dicho

incumplimiento, sin perjuicio del derecho de repeticién en su caso contra el contratista.

Todo ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas
o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

e Riesgo de que la valoracion de la cartera de los activos inmobiliarios del Grupo pueda no
reflejar de forma precisay certera el valor de los mismos.

Tal como se detalla en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, EY ha emitido un
informe de valoracion de los activos de la Sociedad de fecha 14 de febrero de 2020, que se adjunta
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como Anexo IV al presente Documento Informativo. Si bien se ha llevado a cabo la valoracion
aplicando criterios objetivos estandar de mercado, la valoraciéon de inmuebles es inherentemente
subjetiva y depende de ciertas asunciones basadas en determinadas caracteristicas de cada
inmueble. En la medida en que cierta informacion, estimaciones o asunciones utilizadas por dicho
experto independiente resulten incorrectas o inexactas, esto podria provocar que las valoraciones
fueran sustancialmente incorrectas y deberian ser reconsideradas.

En todo caso, la valoracién de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como
estimacion o indicacién de los precios que podrian obtenerse en caso de que la Sociedad vendiese
los activos en el mercado, ni como estimacién o indicacion de los precios a los que cotizaran las
acciones del Emisor.

Riesgo derivado de la falta de liquidez de las acciones.

Si bien HOME CAPITAL tiene suscrito un Contrato de Liquidez con Banco de Sabadell, S.A. (‘Banco
Sabadell”) como Proveedor de Liquidez (descrito en el apartado 3.9 del presente Documento
Informativo), respetando asi la normativa vigente aplicable a las sociedades incorporadas al MAB, las
acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociaciébn en ningin mercado
regulado ni sistema multilateral de negociacion y, por lo tanto, no existen garantias respecto del
volumen de contratacién que alcanzaran en el futuro las acciones del Emisor, ni tampoco respecto de
su efectiva liquidez.

La inversion en estas acciones es considerada como una inversion de menor liquidez que la inversion
en otras compafiias de mayor tamafio y cotizadas en mercados oficiales. La inversion en acciones de
la Sociedad puede ser dificil de deshacer, y no existen garantias de que los inversores vayan a
recuperar el 100% de su inversion.
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2. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA ENTIDAD EMISORA Y SU
NEGOCIO.

2.1. Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador,
responsables de la informacion contenida en el Documento Informativo.
Declaracién por su parte de gue la misma, segln su conocimiento, es
conforme con larealidad y de que no se aprecia ninguna omision relevante.

D. Borja Jesus Pérez Arauna, Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, en nombre y
representacion de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A., en ejercicio de la delegacién conferida por la
Junta General Extraordinaria y Universal de socios de la Sociedad celebrada el 21 de noviembre de
2019y por el Consejo de Administracion celebrado el 24 de febrero de 2020, asume la responsabilidad
por el contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular
del MAB 2/2018, modificado por la Circular del MAB 1/2019.

D. Borja Jesus Pérez Arauna, como responsable del presente Documento Informativo, declara que la
informacion contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre
en ninguna omision relevante que pudiera afectar a su contenido.

2.2. Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales abreviadas de HOME CAPITAL y las cuentas anuales consolidadas de la misma
correspondientes a los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2018 y 2019, han sido auditadas
por Deloitte, S.L., sociedad domiciliada en Plaza Pablo Ruiz Picasso 1, Torre Picasso, 28020 Madrid,
con N.I.LF. B79104469, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 13.650, Seccion 823, Folio
188, Hoja M-54414, inscripcidon 96 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el
namero S0692, quien a su vez emitié los correspondientes informes de auditoria (ver el apartado
2.12.2 del presente Documento Informativo).

Las cuentas arriba enunciadas han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad,
de acuerdo con (i) el Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil, (ii) las Normas para la
Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1159/2010 y el Plan
General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y sus adaptaciones sectoriales (en
el caso de las cuentas consolidadas), y los principios contables y criterios de valoracion recogidos en
el Real Decreto 1515/2007 (en el caso de las cuentas abreviadas), (iii) las normas de obligado
cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en el desarrollo del
Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias, (iv) la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan las Sociedad Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“Ley de SOCIMI”) y la restante legislacion
mercantil, y (v) el resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

Por acuerdo de la Junta General Extraordinaria y Universal de socios de la Sociedad adoptado con

fecha 4 de noviembre de 2019, Deloitte fue designado auditor de cuentas de la Sociedad para llevar
a cabo la auditoria de las cuentas anuales individuales y consolidadas para los ejercicios sociales que
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finalicen el 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021. La designacion de Deloitte como auditor de las
cuentas de la Sociedad quedd inscrita con fecha 25 de noviembre de 2019 en el Registro Mercantil
de Madrid, al tomo 38444, folio 8, Hoja M-657829 e inscripcion 10. Las cuentas anuales del ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2018 fueron auditadas de forma voluntaria, puesto que la Sociedad no
tenia la obligacion de auditar dichas cuentas al cumplir con los requisitos establecidos en el articulo
263 de la Ley de Sociedades de Capital.

2.3. Identificacion completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio, ...) y
objeto social.

Home Capital Rentals SOCIMI, S.A., es una sociedad anénima de duracion indefinida y domiciliada
en la calle Velazquez, 31, 22 planta, 28001 Madrid (Espafia) con N.Il.F. niamero A-87953535 e
Identificador de Entidad Juridica (LEI, por sus siglas en inglés) nimero 959800JBH872JK8W8E44.

La Sociedad fue constituida con la denominacion social de Espiropy, S.L. y domicilio social en la calle
Zurbaran n° 9, local derecha, 28010 Madrid (Espafia), mediante escritura autorizada ante el Notario
de Madrid, Diia. Isabel Estape Tous, con fecha 6 de noviembre de 2017, nimero 5.329 de orden de
su protocolo, e inscrita con fecha 1 de diciembre de 2017 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo
36.699, folio 156, seccion 8, Hoja M-657829 e inscripcion 1.

Con fecha 19 de diciembre de 2017, el socio Unico de la Sociedad en ese momento, ejercitando las
competencias de la Junta General, aprob6 la modificacion del domicilio social al actual; acuerdo que
es elevado a publico el mismo 19 de diciembre de 2017 en virtud de escritura autorizada ante el
Notario de Madrid, D. Jose Miguel Garcia Lombardia, nUmero 5.636 de su protocolo, e inscrita con
fecha con fecha 4 de enero de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 36.699, folio 157,
seccién 8, Hoja M-657829 e inscripcion 2.

El 11 de abril de 2018 la Sociedad presentd ante la AEAT la solicitud para la aplicacion del régimen
fiscal especial de SOCIMI (que se adjunta como Anexo Ill del presente DIIM).

El 28 de junio de 2019, la Junta General Ordinaria y Universal de socios del Emisor aprueba el cambio
de denominacioén social a Home Capital Rentals SOCIMI, S.L.; acuerdo que es elevado a publico el
25 de julio de 2019 en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. Jose Miguel Garcia
Lombardia, nimero 4.958 de su protocolo, e inscrita con fecha 4 de septiembre de 2019 en el Registro
Mercantil de Madrid, al tomo 38.444, folio 8, seccién 8, Hoja M-657829 e inscripcién 9.

Con fecha 21 de noviembre de 2019, la Junta General Extraordinaria y Universal de socios de la
Sociedad adopta, entre otros, el acuerdo de transformacion de la Sociedad en sociedad andnima y
adopta el acuerdo de modificacién de su denominacién social a la actual; acuerdos que son elevados
a publico el 26 de noviembre de 2019 en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D.
José Miguel Garcia Lombardia, nimero 7.239 de su protocolo, e inscrita con fecha 9 de enero de
2020 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38444, folio 9, seccion 8, Hoja M-657829 e inscripcion
11.
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El objeto social de la Sociedad esta incluido en el articulo 2° de sus Estatutos Sociales, cuyo texto se
transcribe a continuacion:

"Articulo 2.- Objeto social.

La sociedad tiene por objeto:

a)

b)

d)

e)

La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocién 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 otras sociedades cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas
a un régimen similar al establecido para las citadas SOCIMIs 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 espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las
sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (“Ley de
SOCIMIs”).

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

Junto con las actividades a que se refieren las letras a) a d) anteriores, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas
rentas en su conjunto representen menos del veinte por ciento (20%) de las rentas de la
Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de
acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades que precisen por Ley de requisitos no
cumplidos por la Sociedad ni por los Estatutos.

Las actividades integrantes del objeto social se realizaran por medio de los correspondientes

profesionales, con titulo oficial, cuando asi sea preciso.

La Sociedad podra desarrollar las actividades integrantes del objeto social, especificadas en los

parrafos anteriores, total o parcialmente, de modo indirecto o mediante la titularidad de acciones

y/o participaciones en sociedades con objeto idéntico o analogo.”
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2.4. Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo una referencia a
los hitos mas relevantes.

2.4.1. Evolucion historica del capital social de HOME CAPITAL.

La Sociedad fue constituida el 6 de noviembre de 2017 con un capital social de 3.500 euros, dividido
en 3.500 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una, las cuales fueron asumidas
en su totalidad por Mediterranean Search, S.L.

El 19 de diciembre de 2017, en virtud de escritura publica autorizada ante el Notario de Madrid, D.
Jose Miguel Garcia Lombardia, nimero 5.635 de su protocolo, Mediterranean Search, S.L. vende la
totalidad de las participaciones de la Sociedad, que habia permanecido inactiva hasta entonces, a Q
Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L. (actualmente denominada Home Capital Management, S.L.).

Con fecha 1 de junio de 2018, el socio Unico de la Sociedad en ese momento acordo:

e Desdoblar el nimero de participaciones de la Sociedad mediante la reduccion del valor nominal
de las participaciones de 1 euro a 0,10 euros por participacion, en la proporcion de 10
participaciones nuevas por cada participacion antigua, sin que se produzca variacién en la cifra de
capital, pasando a estar representado el capital de la Sociedad por 35.000 participaciones de 0,10
euros de valor nominal cada una de ellas.

e Aumentar el capital social por un importe nominal de 9.363,20 euros, mediante la creacion y puesta
en circulacion de 93.632 nuevas participaciones, de 0,10 euros de valor nominal y 99,90 euros de
prima de asuncion cada una de ellas, las cuales fueron integramente asumidas y desembolsadas
en su totalidad, mediante aportaciones dinerarias que ascendieron a la cantidad de 9.363.200
euros (9.363,20 euros en concepto de capital y 9.353.836,80 en concepto de prima de asuncion),
por 21 nuevos socios.

Tras la ampliacion, el capital social de la Sociedad quedé fijado en 12.863,20 euros, dividido en
128.632 participaciones de 0,10 euros de valor nominal cada una, repartiéndose entre los socios
como se indica a continuacion:

Socio N° participaciones Nominal € % capital
Timén, S.A. @ 67.200 6.720,00 52,24%
Q Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L. @ 35.000 3.500,00 27,21%
Corporacion Borson, S.L. ® 1.120 112,00 0,87%
D. Pedro Luis Michelena Izquierdo © 1.120 112,00 0,87%
Admiralty Management, S.L. 2.800 280,00 2,18%
Resto de accionistas (17 accionistas) 21.392 2.139,20 16,63%

(1) D. Borja Jesus Pérez Arauna, Presidente del Consejo de Administracion de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta
del 6,84% en Timo6n S.A. y una participacion directa del 90,57% en Corporacién Borson, S.L.

(2) Actualmente denominada Home Capital Management, S.L.

(3) D. Pedro Luis Michelena Izquierdo, consejero de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del 10% en Admiralty
Management, S.L.

| 22|



Documento Informativo de Incorporacion de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. Marzo 2020

Aumentar el capital social por un importe nominal de 840 euros, mediante la creacion y puesta en
circulacién de 8.400 nuevas participaciones, de 0,10 euros de valor nominal y 99,89928 euros de
prima de asuncién aproximada cada una de ellas, las cuales fueron integramente asumidas y
desembolsadas en su totalidad, mediante aportaciones dinerarias que ascendieron a la cantidad
de 839.994 euros (840 euros en concepto de capital social y 839.154 euros en concepto de prima
de asuncién), por 1 nuevo inversor.

Tras este acuerdo, la cifra del capital social del Emisor aument6 hasta la cantidad de 13.703,20
euros, representado por 137.032 participaciones de 0,10 euros de valor nominal cada una de ellas,
distribuidas de la siguiente forma:

Socio N° participaciones Nominal € % capital
Timén, S.A. @ 67.200 6.720,00 49,04%
Q Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L. @ 35.000 3.500,00 25,54%
Corporacion Borson, S.L. ® 1.120 112,00 0,82%
D. Pedro Luis Michelena Izquierdo @ 1.120 112,00 0,82%
Admiralty Management, S.L. 2.800 280,00 2,04%
Resto de accionistas (18 accionistas) 29.792 2.979,20 21,74%

(1) D. Borja JesuUs Pérez Arauna, Presidente del Consejo de Administraciéon de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta
del 6,84% en Timé6n S.A. y una participacion directa del 90,57% en Corporacién Borson, S.L.

(2) Actualmente denominada Home Capital Management, S.L.

(3) D. Pedro Luis Michelena Izquierdo, consejero de HOME CAPITAL, tiene una participacién indirecta del 10% en Admiralty
Management, S.L.

Los anteriores acuerdos fueron elevados a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de
Madrid, D. José Miguel Garcia Lombardia, con fecha 25 de julio de 2018 y ndmero 3.571 de su
protocolo, e inscrita con fecha 23 de agosto de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo
36.699, folio 161, seccion 8, Hoja M-657829 e inscripcion 5.

El 16 de agosto de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de socios de la Sociedad acordo:

Reducir el capital social por un importe nominal de 3.500 euros, mediante la amortizacion y
anulacion de 35.000 participaciones titularidad de Q Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L.
(actualmente denominada Home Capital Management, S.L.), de 0,10 euros de valor nominal cada
una, abonando por ellas una suma total conjunta dineraria de 3.500 euros, es decir, 0,10 euros por
participacion.

Tras la reduccién, el capital social de la Sociedad quedo fijado en 10.203,20 euros, dividido en

102.032 participaciones de 0,10 euros de valor nominal cada una, repartiéndose entre los socios
como se indica a continuacion:
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Socio N° participaciones Nominal € % capital
Timoén, S.A. O 67.200 6.720,00 65,86%
Corporacion Borson, S.L. ® 1.120 112,00 1,10%
D. Pedro Luis Michelena Izquierdo @ 1.120 112,00 1,10%
Admiralty Management, S.L. 2.800 280,00 2,74%
Resto de accionistas (18 accionistas) 29.792 2.979,20 29,20%

(1) D. Borja Jesus Pérez Arauna, Presidente del Consejo de Administracion de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta
del 6,84% en Timo6n S.A. y una participacion directa del 90,57% en Corporacién Borson, S.L.

(2) D. Pedro Luis Michelena Izquierdo, consejero de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del 10% en Admiralty
Management, S.L.

Aumentar el capital social por un importe nominal de 4.480 euros, mediante la creacion y puesta
en circulacion de 44.800 nuevas participaciones, de 0,10 euros de valor nominal y 99,90 euros de
prima de asuncion cada una de ellas, las cuales fueron integramente asumidas y desembolsadas
en su totalidad, mediante aportaciones dinerarias que ascendieron a la cantidad de 4.480.000
euros (4.480 euros en concepto de capital social y 4.475.520 euros en concepto de prima de
asuncion), por los 22 socios existentes y 2 nuevos inversores.

Tras este acuerdo, la cifra del capital social del Emisor aumenté hasta la cantidad de 14.683,20
euros, representado por 146.832 participaciones de 0,10 euros de valor nominal cada una de ellas,
distribuidas de la siguiente forma:

Socio N° participaciones Nominal € % capital
Timén, S.A. @ 91.200 9.120,00 62,11%
Corporacion Borson, S.L. ® 1.520 152,00 1,04%
D. Pedro Luis Michelena Izquierdo @ 1.520 152,00 1,04%
Admiralty Management, S.L. 3.800 380,00 2,59%
Resto de accionistas (20 accionistas) 48.792 4.879,20 33,23%

(1) D. Borja Jesus Pérez Arauna, Presidente del Consejo de Administracion de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta
del 6,84% en Timo6n S.A. y una participacion directa del 90,57% en Corporacién Borson, S.L.

(2) D. Pedro Luis Michelena Izquierdo, consejero de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del 10% en Admiralty
Management, S.L.

Los anteriores acuerdos fueron elevados a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de
Madrid, D. José Miguel Garcia Lombardia, con fecha 14 de noviembre de 2018 y nimero 5.262 de su
protocolo, e inscrita con fecha 29 de noviembre de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo

36.699, folio 163, seccion 8, Hoja M-657829 e inscripcion 7.

Con fecha 28 de junio de 2019, la Junta General Ordinaria y Universal de socios de la Sociedad acord6
aumentar el capital social por un importe de 152 euros, mediante la creacién y puesta en circulacion
de 1.520 nuevas participaciones, de 0,10 euros de valor nominal y 99,90 euros de prima de asuncion
cada una de ellas, las cuales fueron integramente asumidas y desembolsadas en su totalidad,

mediante aportaciones dinerarias que ascendieron a la cantidad de 152.000 euros (152 euros en

concepto de capital social y 151.848 euros en concepto de prima de asuncién), por 1 nuevo inversor.
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El acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. José
Miguel Garcia Lombardia, con fecha 25 de julio de 2019 y nimero 4.958 de su protocolo, e inscrita
con fecha 4 de septiembre de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38.444, folio 8, seccion
8, Hoja M-657829 e inscripcion 9.

Tras la ampliacion, el capital social de la Sociedad qued6 fijado en 14.835,20 euros, dividido en
148.352 participaciones de 0,10 euros de valor nominal cada una de ellas, repartiéndose entre los
socios como se indica a continuacion:

Socio N° participaciones Nominal € % capital
Timén, S.A. @ 91.200 9.120,00 61,48%
Corporacion Borson, S.L. ® 1.520 152,00 1,02%
D. Pedro Luis Michelena Izquierdo @ 1.520 152,00 1,02%
Admiralty Management, S.L. 3.800 380,00 2,56%
Resto de accionistas (21 accionistas) 50.312 5.031,20 33,91%

(1) D. Borja Jesus Pérez Arauna, Presidente del Consejo de Administracion de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del
6,84% en Timén S.A. y una participacion directa del 90,57% en Corporacién Borson, S.L.

(2) D. Pedro Luis Michelena lIzquierdo, consejero de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del 10% en Admiralty
Management, S.L.

Finalmente, con fecha 21 de noviembre de 2019, la Junta General Extraordinaria y Universal de socios
de la Sociedad acordo:

e Aumentar el capital social por un importe nominal de 133.516,80 euros, mediante el incremento
del valor nominal de todas y cada una de las 148.352 participaciones que integraban el capital
social en 0,90 euros, con cargo a reservas de “Prima de Asuncién”. En ese sentido, el capital de
la Sociedad queddé formado por 148.352 patrticipaciones de 1,00 euro de valor nominal cada una.

e Aumentar el capital social por un importe nominal de 1.928.576,00 euros, mediante la creacion y
puesta en circulacion de 1.928.576 nuevas participaciones, de 1,00 euro de valor nominal y sin
prima de asuncion cada una de ellas, con cargo a las reservas de “Prima de Asuncién”. Todos los
socios ejercitaron su derecho de asignacion gratuito y asumieron integramente las participaciones
creadas, quedando fijado el capital de la Sociedad en 2.076.928 euros, dividido en 2.076.928
participaciones de 1,00 euro de valor nominal cada una.

e Transformar la Sociedad en una sociedad andnima y convertir la totalidad de las participaciones
sociales de la misma en acciones, con una relacion de canje de una accién por cada participacion,
pasando a estar formado el capital de la Sociedad por 2.076.928 acciones nominativas de 1 euro
de valor nominal cada una.

Los anteriores acuerdos fueron elevados a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de
Madrid, D. José Miguel Garcia Lombardia, con fecha 26 de noviembre de 2019 y nimero 7.239 de su
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protocolo, e inscrita con fecha 9 de enero de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38444,
folio 9, seccidn 8, Hoja M-657829 e inscripcion 11.

Tras estos acuerdos, el capital social de HOME CAPITAL fijado en 2.076.928 euros y dividido en
2.076.928 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, tenia la siguiente distribucion:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
Timoén, S.A. O 1.276.800 1.276.800 61,48%
Corporacion Borson, S.L. ® 21.280 21.280 1,02%
D. Pedro Luis Michelena Izquierdo @ 21.280 21.280 1,02%
Admiralty Management, S.L. 53.200 53.200 2,56%
Resto de accionistas (21 accionistas) 704.368 704.368 33,91%

(1) D. Borja Jesus Pérez Arauna, Presidente del Consejo de Administracion de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del
6,84% en Timén S.A. y una participacion directa del 90,57% en Corporacién Borson, S.L.

(2) D. Pedro Luis Michelena lIzquierdo, consejero de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del 10% en Admiralty
Management, S.L.

También con fecha 21 de noviembre de 2019, la Junta General Extraordinaria y Universal de socios
de la Sociedad aprobdé un aumento de capital con cargo a aportaciones dinerarias por un importe
nominal maximo de hasta 7.100.000 euros, con prevision de suscripcién incompleta, mediante la
emisién y puesta en circulacién de un maximo de hasta 7.100.000 acciones ordinarias de la Sociedad
de 1,00 euro de valor nominal cada una, de la misma clase y serie que las existentes, con derecho de
suscripcién preferente y delegacion en el Consejo de Administracion conforme al articulo 297.1.a) de
la Ley de Sociedades de Capital. El valor total de cada accidn creada fue de 8,36 euros por accion
(1,00 euro de valor nominal y 7,36 euros de prima de emision por accién). Todos los accionistas
renunciaron a su derecho de suscripcion preferente a fin que las nuevas acciones pudieran ser
suscritas por terceros o los propios accionistas y se establecié un periodo de suscripcién desde la
fecha de la Junta General hasta el 15 de enero de 2020. Tras la finalizacion del plazo de suscripcion
y desembolsos de las acciones, el Consejo de Administracion en su reunién celebrada el 16 de enero
de 2020, en virtud de la delegacion de facultades conferida por la Junta General, declar6 cerrada la
ampliacion de capital en un importe de 3.926.097 euros, haciendo constar expresamente la
suscripcién incompleta del aumento de capital, mediante la creacidon y puesta en circulacién de
3.926.097 nuevas acciones, las cuales fueron integramente suscritas y desembolsadas en su
totalidad, mediante aportaciones dinerarias que ascendieron a la cantidad de 32.822.170,92 euros
(3.926.097 euros en concepto de capital social y 28.896.073,92 euros en concepto de prima de
emisidn), por los 25 accionistas existentes y 95 nuevos inversores.

Tras este acuerdo, el capital social de HOME CAPITAL quedo fijado en 6.003.025 euros, dividido en
6.003.025 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, conforme a la siguiente distribucion:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
Timén, S.A. @ 1.621.298 1.621.298 27,01%
Inmuebles Gil Comes, S.L.U. 1.196.173 1.196.173 19,93%
Corporacion Borson, S.L. ® 27.022 27.022 0,45%
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D. Pedro Luis Michelena Izquierdo @ 27.022 27.022 0,45%
Admiralty Management, S.L. 67.554 67.554 1,12%
Resto de accionistas (115 accionistas) 3.063.956 3.063.956 51,04%

(1) D. Borja Jesus Pérez Arauna, Presidente del Consejo de Administracion de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del
6,84% en Tim6n S.A. y una participacion directa del 90,57% en Corporacién Borson, S.L.

(2) D. Pedro Luis Michelena lIzquierdo, consejero de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del 10% en Admiralty
Management, S.L.

El acuerdo de ampliacion de capital con cargo a aportaciones dinerarias, con previsiéon de suscripcién
incompleta, fue elevado a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. José
Miguel Garcia Lombardia, con fecha 16 de enero de 2020 y nimero 157 de su protocolo, e inscrita
con fecha 4 de febrero de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38444, folio 18, seccién 8,
Hoja M-657829 e inscripcion 13.

El 25 de febrero de 2020 se formaliz6 la venta de 23.925 acciones de la Sociedad propiedad de Timon,
S.A., a un precio de 8,36 euros por accion, a la propia Sociedad, con el fin de que HOME CAPITAL
destine dichas acciones a su puesta a disposicion del Proveedor de Liquidez para cumplir con los
compromisos adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

Tras la anterior venta, tal y como se detalla en el apartado 2.19 del presente Documento Informativo,
el capital social del Emisor queda distribuido conforme a la siguiente tabla:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
Timon, S.A. 1.597.373 1.597.373 26,61%
Inmuebles Gil Comes, S.L.U. 1.196.173 1.196.173 19,93%
Corporacion Borson, S.L. @ 27.022 27.022 0,45%
D. Pedro Luis Michelena Izquierdo @ 27.022 27.022 0,45%
Admiralty Management, S.L. 67.554 67.554 1,12%
Resto de accionistas (115 accionistas) ® 3.063.956 3.063.956 51,04%
Autocartera 23.925 23.925 0,40%

(1) D. Borja Jesus Pérez Arauna, Presidente del Consejo de Administracion de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del
6,84% en Timén S.A. y una participacion directa del 90,57% en Corporacién Borson, S.L.

(2) D. Pedro Luis Michelena lIzquierdo, consejero de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del 10% en Admiralty
Management, S.L.

(3) Ninguno de estos accionistas es titular de acciones representativas de un 5% o mas del capital de la Sociedad.

2.4.2. Hitos mas significativos en la evolucion de la Sociedad.

Aunque la Sociedad fue constituida el 6 de noviembre de 2017 no tuvo actividad hasta el inicio del
ejercicio 2018.

En ese sentido, con fecha 23 de marzo de 2018, la Sociedad adquirié, pasando a formar parte del
Grupo, el 100% del capital de las sociedades Kerlycup, S.L.U. (‘“KERLYCUP”), Schaffrin, S.L.U.
(“SCHAFFRIN”) y BEUSTE, que en ese momento no tenian actividad, por un precio igual al valor
nominal de su capital social de importe 3.000 euros en cada sociedad.
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El 11 de abril de 2018 la Sociedad presentd ante la AEAT la solicitud para la aplicacion del régimen
fiscal especial de SOCIMI (que se adjunta como Anexo Il del presente DIIM). Esta solicitud también
fue presentada al dia siguiente, el 12 de abril de 2018, por KERLYCUP, BEUSTE y SCHAFFRIN.

Con fecha 16 de abril de 2018, el Grupo adquirid, a través de KERLYCUP, con recursos propios, el
edificio situado en la calle Blasco de Garay, 32 de Madrid, por un precio de 6.400.000 euros. El
inmueble cuando se compré estaba desocupado en su totalidad, salvo la vivienda primera exterior
derecha que tenia en vigor un contrato de arrendamiento de renta antigua. Tras la adquisicion del
edificio se llevo a cabo la reforma del mismo con una inversion de 1.529.257 euros (incluyendo el
mobiliario) y, una vez finalizada, se suscribid, con fecha 14 de febrero de 2019, un contrato con Be
Mate para la comercializacién y gestién de la operacién de las viviendas del edificio a clientes
corporativos de media estancia (excepto la vivienda primera exterior derecha que mantiene su
contrato de renta antigua), cuya explotacion comenzé en junio de 2019.

El 26 de abril de 2018 KERLYCUP formalizé un contrato de préstamo con Banco Sabadell, por importe
de 2.600.000 euros, con la garantia hipotecaria del edificio situado en la calle Blasco de Garay, 32 de
Madrid. Posteriormente, el 13 de septiembre de 2018, este préstamo fue ampliado en importe, hasta
un total de 3.700.000 euros, y en plazo de vencimiento, cuyas caracteristicas se detallan en el
apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo.

Con fecha 27 de abril de 2018, el Grupo adquirié, a través de BEUSTE, con recursos propios, el
edificio situado en la calle Colomer, 9 de Madrid, por un precio de 2.600.000 euros. El inmueble cuando
se compré estaba desocupado y con la obra de rehabilitacién integral iniciada por el anterior
propietario detenida. Tras su compra por el Grupo, una vez obtenidas las licencias pertinentes, en
marzo de 2020 se ha puesto en marcha un nuevo proyecto de rehabilitacién integral, con una inversién
estimada total pendiente a la fecha del presente Documento de 2,7 millones euros (correspondiente
a la reforma, la dotacion de mobiliario y los honorarios del arquitecto y decorador) y un plazo de
ejecucion de 11 meses.

El 24 de mayo de 2018 la Sociedad también compr6 el 100% del capital de las sociedades Enol
Desarrollos, S.L.U. (“ENOL") y Livron Investments, S.L.U. (“LIVRON”), que en ese momento no tenian
actividad, por un precio igual al valor nominal de su capital social de importe 3.000 euros en cada
sociedad.

Con fecha 29 de mayo de 2018, ENOL y LIVRON presentaron ante la AEAT la solicitud para la
aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMI.

El 1 de junio de 2018, el Grupo adquirid, a través de SCHAFFRIN, con recursos propios, el edificio
situado en la calle Colomer 12 de Madrid, por un precio de 900.000 euros. El inmueble cuando se

compré estaba desocupado.

Con fecha 11 de julio de 2018, a través de ENOL, se comprd, con recursos propios, el edificio situado
en la calle General Margallo, 33 de Madrid, por un precio de 5.000.000 euros, con todas sus viviendas
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alquiladas. Tras su compra, una vez terminados los contratos de arrendamiento de las viviendas que
existian y obtenidas las licencias pertinentes, en diciembre de 2019 se inicié una reforma integral del
edificio, con una inversioén estimada total pendiente a la fecha del presente Documento de 1,8 millones
euros (correspondiente a la reforma, la dotacion de mobiliario, y los honorarios del arquitecto y
decorador) y un plazo de ejecucién de 10 meses.

El 11 de julio de 2018 ENOL formalizé un contrato de préstamo con Banco Sabadell, por importe de
2.000.000 euros, con la garantia hipotecaria del edificio situado en la calle General Margallo, 33 de
Madrid. Posteriormente, el 30 de julio de 2019, este préstamo fue novado para ampliar su plazo de
vencimiento, cuyas caracteristicas se detallan en el apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo. Al vencimiento del préstamo el 29 de febrero de 2020, se ha procedido a la amortizacién
del mismo con recursos propios del Grupo.

El 28 de febrero de 2019, también a través de SCHAFFRIN, el Grupo adquirio los edificios ubicados
en los nimeros 8 y 10 de la calle Colomer, por un precio total de 3.000.000 euros. En el momento de
la compra existia un contrato de arrendamiento en vigor de ambos edificios. La adquisicion se financio
mediante recursos propios, asi como con un préstamo suscrito con el Banco Sabadell en la misma
fecha por importe de 2.000.000 euros, que cuenta con la garantia hipotecaria de los dos edificios
objeto de la compra y del situado en nimero 12 de la Calle Colomer, cuyas caracteristicas se detallan
en el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo.

Asi mismo, el 28 de febrero de 2019, el Grupo otorg6 escritura publica de agrupacion de las fincas
registrales correspondientes a los tres edificios colindantes de la calle Colomer nimeros 8, 10y 12,
para formar una finca registral nueva e independiente, con el objetivo de construir un nuevo edificio
previa demolicion de los existentes. Una vez se obtengan las licencias necesarias y se resuelva el
contrato de arrendamiento que existe, el Grupo tiene previsto en el segundo trimestre de 2020 poner
en marcha la construccién del nuevo edificio, con una inversion total estimada pendiente a la fecha
del presente Documento de 4,2 millones euros (correspondiente a la reforma, la dotacién de mobiliario
y los honorarios del arquitecto y decorador) y un plazo de ejecucion de 15 meses.

Con fecha 1 de agosto de 2019, el Grupo adquirio, a través de LIVRON, el edificio situado en la calle
Gignas, 26 de Barcelona, por un precio de 3.950.000 euros. La adquisicion se financié mediante
recursos propios, asi como con un préstamo suscrito con el Banco Sabadell en la misma fecha por
importe de 2.400.000 euros, que cuenta con la garantia hipotecaria de este edificio, cuyas
caracteristicas se detallan en el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo. El inmueble
cuando se comprd estaba desocupado en su totalidad, y el 31 de enero de 2020 fue suscrito un
contrato con Home Select para la comercializacion y gestién de la operacion de las viviendas del
edificio a clientes corporativos de media estancia, estando a disposicién para ser arrendadas en
febrero de 2020.

Tras las adquisiciones descritas en los parrafos anteriores, la estructura societaria del Grupo HOME

CAPITAL, con los edificios que forman parte de las sociedades del mismo en ese momento, era la
siguiente:
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HOME CAPITAL RENTALS

SOCIMI, S.A.

100% 100% 100% 100% 100%

Kerlycup SOCIMI, SALU. OoOc AU | | Sehaffrin SOCIML SAU. CSoCIL SAL HSoCIM, SAU.
(edificio en o/ Blasco de (edificio en o/ Colomer9, | | (8471608 e o/ Colomer &, (edificio en o/ Gerenal (edificio en ¢/ Gigna
¢ ] gnas, 286,
Garay 23, Madrid) Madrid) 10y 12, Madrid) Margallo 33, Madrid) Barcelonz)

El 21 de noviembre de 2019, la Sociedad suscribi6é con la Gestora (Home Capital Management, S.L.),
el Contrato de Gestidn en vigor que regula los servicios de gestion y otros accesorios que la Gestora
debe prestar a la Sociedad, cuyas caracteristicas se detallan en el apartado 2.6.1 del presente
Documento Informativo. Este contrato sustituyd a otro previo de fecha 10 de diciembre de 2018.

Con fecha 22 de noviembre de 2019, HOME CAPITAL, como socio Unico de BEUSTE (“Sociedad
Absorbente”) y de KERLYCUP, ENOL, LIVRON y SHAFFRIN (“Sociedades Absorbidas”) decidid
aprobar la fusién por absorcion de las Sociedades Absorbidas por parte de la Sociedad Absorbente.
La fusién estaba motivada por la necesidad de reunir todos los proyectos y activos de las entidades
intervinientes en la fusion bajo una misma entidad, ya que la estructura existente no resultaba éptima
por sus altos costes y la pérdida de eficiencia en la organizacion y gestion que proceden de tener una
sociedad por cada proyecto y/o activo. Asimismo, la fusion de las sociedades facilitara la
racionalizacion, la concentracién de la capacidad econdmica y patrimonial y optimizacién de sus
recursos, reduciendo considerablemente los costes de gestion y servicios centrales, y eliminando
deficiencias administrativas y contables. Ello también permitira mejorar la solvencia frente a terceros
al unificar el patrimonio de los activos facilitando la consecucion de financiacién externa.

El 16 de enero de 2020 BEUSTE formaliz6 un contrato de préstamo con Banco Sabadell, por importe
de 3.350.000 euros, con la garantia hipotecaria del edificio situado en la calle Colomer, 9 de Madrid,
cuyas caracteristicas se detallan en el apartado 2.13 del presente Documento Informativo.

Con fecha 14 de febrero de 2020, el Grupo adquirio, a través de BEUSTE, con recursos propios, el
edificio situado en la calle Farmacia, 12 de Madrid, por un precio de 5.100.000 euros. El inmueble
cuando se compré estaba destinado a aparcamiento para vehiculos pero se encontraba desocupado.
Tras su adquisicion, el Grupo tiene previsto proceder a su demolicién para, una vez obtenidas las
licencias necesarias, poner en marcha la construccion de un nuevo edificio residencial con una
inversion total estimada pendiente a la fecha del presente Documento de 4,5 millones euros
(correspondiente a la reforma, la dotacion de mobiliario y los honorarios del arquitecto y decorador) y
un plazo de ejecucién de 18 meses, asumiendo que la demolicidn se ha realizado previamente durante
la gestidn de las licencias.

Después de la reorganizacion societaria, el Grupo HOME CAPITAL, con los edificios de su propiedad,

ha quedado configurado de la siguiente manera (tal y como se detalla en los apartados 2.6.1y 2.8 del
presente Documento Informativo):
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2.5.

HOME CAPITAL RENTALS

SOCIMI, S.A.

100%

Beuste Investments SOCIMI, S.A.U.
edificio en ¢/ Blasco de Garay 32, Madnd
edificio en ¢/ Gignas 26, Barcelona
edificio en ¢/ Gerenal Margallo 33, Madrid
edificio en o/ Colomer 9, Madrid
edificios en ¢/ Colomer 8, 10y 12, Madrid
edificio en ¢/ Farmacia 12, Madrnd

Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion a negociacién
en el MAB SOCIMI.

Las razones que han llevado a HOME CAPITAL a solicitar la incorporacién a negociacion de sus
acciones en el MAB-SOCIMI son, principalmente, las siguientes:

@

(i)

(iii)

(iv)

V)

2.6.

2.6.1.

Cumplir los requisitos exigidos a las SOCIMI por la Ley de SOCIMI para poder acogerse al
régimen fiscal especial, que establecen que las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas
a negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en
el de cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o
bien en un mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio
de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

Aumentar la presencia de la Sociedad en el mercado, diferenciar y posicionar su imagen y
transparencia frente a terceros accionistas, potenciales inversores, clientes, proveedores,
entidades de crédito, regulador, etc.

Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones de la Sociedad.

Posibilitar la incorporacion de nuevos accionistas al capital de la Sociedad, al situarse en
disposicion de atraer nuevos inversores que consideren atractivo el negocio, al mismo tiempo
que se proporciona un nuevo mecanismo de liquidez a las acciones de la Sociedad.

Habilitar un mecanismo que, llegado el momento, facilite a la Sociedad captar recursos que
podrian financiar su futuro crecimiento, si asi se decide por sus érganos de gobierno.

Descripcion general del negocio del emisor, con particular referencia a las
actividades que desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios
y a su posicién en los mercados en los que opera.

Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion, junto con un informe de valoracién de los mismos realizado por un
experto independiente de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados.
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HOME CAPITAL es la sociedad matriz de un Grupo que, a través de su filial BEUSTE 100%
participada (que se detalla en el apartado 2.8 del presente Documento Informativo), cuenta en su
cartera con (i) 2 edificios (en la calle Blasco de Garay 32 de Madrid y la calle Gignas 26 de Barcelona),
cuyas viviendas estan destinadas al arrendamiento a clientes corporativos de media estancia, asi
como (ii) 4 edificios (en la calle General Margallo 33, la calle Colomer 9, la calle Colomer 8,10, 12,y
la calle Farmacia 12 de Madrid), en los que se esta llevando a cabo o se acometera un proceso de
rehabilitacion / construccién, para una vez finalizados proceder al arrendamiento de sus viviendas a
la misma tipologia de cliente.

Los 2 edificios propiedad del Grupo que se encuentran destinados al arrendamiento a clientes
corporativos tienen aproximadamente 2.138 m? disponibles para alquiler, distribuidos en 28 viviendas
(una de las cuales corresponde a un local que esta en proceso de cambio de uso a residencial, y
otra mantiene un contrato de arrendamiento de renta antigua) y 3 locales, segun el siguiente detalle:

Renta Bruta s/ Ocupacién

Inmuebles m2® Valoracién(@ Valoracion (i media®™

19 viviendas"

Edificio en calle Blasco de Garay 32 (Madrid) ) 1.331 8.410.000 5,3% 100%
1 local™
o L 9 viviendas
Edificio en calle Gignas 26 (Barcelona) 807 4.820.000 no aplicable® no aplicable™
2 locales

(i) m2 disponibles para alquiler, segun el informe de EY de fecha 14 de febrero de 2020; (ii) Segun informe de EY de fecha 14 de febrero
de 2020; (i) Calculado como la renta bruta anual de cada edificio sobre la valoracién del mismo, asumiendo como renta bruta anual la
renta bruta mensual de los arrendamientos en vigor durante el mes de diciembre de 2019 (indicada en la descripcion de cada inmueble
en el presente apartado del DIIM) durante un periodo de 12 meses; (iv) Calculado como el nimero de dias que las viviendas que estuvieron
arrendadas durante el mes de diciembre de 2019 sobre el total de dias que estuvieron disponibles para ser arrendadas dicho mes; (v)
Una de las viviendas corresponde a un local que esta en proceso de cambio de uso a residencial; (vi) El local esta destinado a espacios
comunes del edificio; (vii) Al haberse puesto las viviendas a disposicion para su arrendamiento a clientes corporativos durante el mes de
febrero de 2020.

A su vez, los 4 edificios en los que se esta llevando a cabo o0 se acometer4 un proceso de
rehabilitacion / construccion, cuando estén acabados, contardn con alrededor de 6.028 m?2
construidos, distribuidos en 93 viviendas (2 de las cuales corresponden a un local que esta en
proceso de cambio a uso residencial), y 77 plazas de aparcamiento, cuyas viviendas se destinaran
al arrendamiento a clientes corporativos, segun el siguiente detalle:

Inmuebles Uso® m2 0 Valoracién(ii)
20 viviendas™
Edificio en calle General Margallo 33 (Madrid) 1.678 7.150.000
5 aparcamientos
Edificio en calle Colomer 9 (Madrid) 22 viviendas 1.364 4.160.000
o . 28 viviendas
Edificio en calle Colomer 8, 10, 12 (Madrid) 1.581 5.570.000
43 aparcamientos
23 viviendas
Edificio en calle Farmacia 12 (Madrid) 1.405 5.390.000

29 aparcamientos

(i) Uso y m? disponibles para alquiler, segun el informe de EY de fecha 14 de febrero de 2020; (i) Segun el informe de EY de fecha 14 de
febrero de 2020, (jiii) Dos de las viviendas corresponden a un local que esté en proceso de cambio de uso a residencial.
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Segun el informe de valoracion emitido por EY con fecha 14 de febrero de 2020, que se adjunta como
Anexo IV a este Documento, los edificios del Grupo estan valorados en 35.500 miles euros, asumiendo
que la rehabilitacién / construccién de los cuatro edificios previamente indicados es llevada a cabo
conformo a lo previsto. De esta valoracion de la cartera de inmuebles del Grupo, 30.110 miles de
euros corresponden al valor de mercado a 31 de octubre de 2019 de los edificios situados en la calle
Blasco de Garay 32, la calle General Margallo 33, la calle Colomer 9, la calle Colomer 8,10, 12 de
Madrid, y la calle Gignas 26 de Barcelona, y 5.390 miles de euros al valor de mercado a 31 de enero
de 2020 del edificio ubicado en la calle Farmacia 12 de Madrid.

EY ha realizado la valoracion de los activos de acuerdo con los Estandares de Valoracion RICS, en
base a la edicion del Red Book publicada el afio 2017 “RICS Valuation — Professional Standards”.
En ese sentido, para obtener el valor de mercado de los inmuebles ha utilizado la metodologia de
Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método de DFC esta basado en proyecciones de los flujos de caja esperados sobre un periodo
de tiempo definido; al final de dicho periodo se estima el valor de venta del activo (valor terminal),
mediante la capitalizacion del flujo de caja del ultimo afio a una rentabilidad de salida. Los flujos de
caja se descuentan a una tasa determinada por el riesgo asociado a la inversion obteniendo el Valor
Actual Neto (“VAN”), que representa el precio que se podria pagar para alcanzar la tasa de retorno
objetivo dadas las proyecciones de ingresos, gastos e inversiones definidas, deduciendo a tal
importe un coste de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El valor de mercado de cada uno de los activos de la Sociedad determinado por EY, con las
principales hipétesis asumidas, es el siguiente:

Inmuebles Tasa de Rentabilid_ad (_lo_st.e de Valor de

descuento de salida adquisicion® mercado (€)
Edificio en calle Blasco de Garay 32 (Madrid) 6,25% 4,00% 2,75% 8.410.000
Edificio en calle Gignas 26 (Barcelona) 6,50% 4,25% 2,75% 4.820.000
Edificio en calle General Margallo 33 (Madrid) 7,00% 4,50% 2,75% 7.150.000
Edificio en calle Colomer 9 (Madrid) 7,50% 5,00% 2,75% 4.160.000
Edificio en calle Colomer 8, 10, 12 (Madrid) 7,50% 5,00% 2,75% 5.570.000
Edificio en calle Farmacia 12 (Madrid) 8,25% 3,75% 2,75% 5.390.000

(*) Porcentaje que representan los costes de adquisicion de cada inmueble (notaria, registro, intermediacion, etc) sobre el VAN
calculado por el método de DFC.

Para cada uno de los activos del Grupo valorados por la metodologia de DFC, EY ha estimado (i) un
escenario temporal de flujos de caja de 10 afios, (ii) una tasa de descuento de los flujos de caja y
una rentabilidad de salida para calcular el valor terminal diferente para cada activo, en funcién de su
ubicacion, tipologia, calidad del mismo y situacion del mercado residencial, y (iii) un coste de
adquisicion, determinado como un 2,75% sobre el VAN de cada inmueble. A su vez, EY ha
comparado el VAN obtenido por el método de DFC con transacciones realizadas en el mercado libre
(si eran accesibles y comparables a los activos objetos de valoracion), y con su experiencia obtenida
tras la valoracién de inmuebles similares.
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A continuacion se describen cada uno de los edificios propiedad del Grupo segun su localizacién:
Edificio en la calle Blasco de Garay, 32 (Madrid)

El edificio fue adquirido por el Grupo el 16 de abril de 2018 por un precio de 6.400.000 euros, y en
ese momento estaba desocupado en su totalidad salvo la vivienda primera exterior derecha en la

que existia un arrendamiento de renta antigua, que todavia esté vigente.

Se encuentra situado en el barrio de Arapiles, distrito de Chamberi, en el centro de Madrid, una zona
de alta densidad de uso caracteristico residencial con multitud de opciones para ocio.

El inmueble se construyé en 1930, acometiéndose una rehabilitacion parcial en 2017, que fue
completada tras la compra por el Grupo con una inversion total de 1.529.257 euros (incluido
mobiliario). Tiene un grado de proteccion parcial que afecta a las actuaciones en fachada.

El edificio, que no cuenta con divisién horizontal, tiene una superficie total disponible para alquiler
aproximada de 1.331 m? segln datos del informe de valoracion de EY, con 19 viviendas (una de las
cuales corresponde a un local que esta en proceso de cambio de uso a residencial) y 1 local, que
estan distribuidos en planta baja (con 3 viviendas y 1 local), cuatro plantas superiores (con 4
viviendas por planta), planta bajo cubierta (con solarium, trasteros y zonas comunes), y planta sétano
(destinada a instalaciones y almacenes de los locales). A la fecha del presente Documento el local
esta dedicado a espacio comun del edificio.

Tal y como se indica mas adelante en el apartado sobre “La gestiéon del Grupo”, el Grupo tiene
encomendada a Be Mate la comercializacion y gestion de la operacién de las viviendas del inmueble
para su arrendamiento a clientes corporativos de media estancia (excepto la vivienda primera
exterior derecha que mantiene su arrendamiento de renta antigua), siendo la fecha de inicio de
explotacion de las viviendas para clientes corporativos el 17 de mayo de 2019. Las viviendas se
alquilan a Be Mate Corporate, S.L., que a su vez sub-arrienda a empresas que son los arrendatarios
finales.

Durante el mes de diciembre de 2019, la ocupacion media de las viviendas del edificio fue del 100%,

ascendiendo la renta bruta total percibida por los contratos de arrendamiento en vigor durante dicho
mes a 37.095 euros.
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Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Banco Sabadell, por el préstamo suscrito con fecha 16 de abril de 2018, que
posteriormente el 13 de septiembre de 2019 fue ampliado en importe a 3.700.000 euros y en plazo
de vencimiento.

El Grupo tiene asegurado el activo mediante una pdliza suscrita con Mapfre Espafia Compafiia de
Seguros y Reaseguros, S.A. de cobertura de incendios y otros dafios por importe de 1.754.657
euros, asi como de responsabilidad civil por importe de 305.646 euros, con vencimiento el 16 de
abril de 2020. Ademas también existe una péliza de seguro de responsabilidad civil de promotores
y propietarios de obras, formalizada con Mapfre Espafia Compafiia de Seguros y Reaseguros, S.A.,
por importe de 1.200.000 euros en vigor hasta el 19 de julio de 2020.

Edificio en la calle Gignas, 26 (Barcelona)

El edificio fue adquirido por el Grupo el 1 de agosto de 2019 por un precio de 3.950.000 euros, y
estaba desocupado en su totalidad.

Se encuentra situado en el barrio Goético, distrito de Ciutat Vella, en el centro de Barcelona, muy
cercano al puerto y la Rambla.

El inmueble se construyé en 1850, habiéndose finalizado una reforma integral en 2019 antes de su
compra por el Grupo. El edificio esta afectado por entornos de proteccién que implican determinadas
restricciones respecto a intervenciones que se realicen en el mismo (fachada, elementos
ornamentales interiores, etc.).

El edificio, que cuenta con divisidon horizontal, tiene una superficie total disponible para alquiler
aproximada de 807 m? (segun datos del informe de valoracion de EY), con 9 viviendas y 2 locales,
que estan distribuidos en planta baja (con 2 locales con altillo) y cinco plantas superiores (con 2
viviendas por planta a excepcioén de la quinta donde sélo hay una). Ademas, el inmueble dispone de
una azotea comun con solarium.

Tal y como se indica mas adelante en el apartado “La gestion del Grupo”, el Grupo tiene
encomendada a Home Select la comercializacion y gestion de las viviendas del inmueble para su
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arrendamiento amuebladas a clientes corporativos de media estancia, estando a su disposicién para
ser arrendadas desde febrero de 2020.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Banco Sabadell, por el préstamo suscrito con fecha 1 de agosto de 2019 de
importe 2.400.000 euros.

El Grupo tiene asegurado el activo mediante una péliza suscrita con Zurich Insurance plc, Sucursal
en Espafia de cobertura del continente por importe de 1.400.000 euros, asi como de responsabilidad
civil por importe de 600.000 euros, con vencimiento el 29 de julio de 2020. Ademas existe una pdliza
de seguro decenal de dafios del edificio, suscrito por el anterior propietario y Axa Seguros Generales,
Sociedad Anénima de Seguros y Reaseguros, con vigencia de 10 afios desde el 28 de junio de 2019,
con una cobertura para obra fundamental de 2.121.231 euros, gastos de demolicion y desescombro
de 106.062 euros, y riesgos en bienes prexistentes de 516.788 euros.

Edificio en la calle General Margallo, 33 (Madrid)

El edificio fue adquirido por el Grupo el 11 de julio de 2018 por un precio de 5.000.000 euros, estando
en ese momento todas sus viviendas alquiladas.

Se encuentra situado en el barrio de Castillejos, distrito de Tetuan, en la zona norte de Madrid,
proxima a la Plaza Castilla y Cuzco, un area de alta densidad de uso caracteristico residencial, con
una gran variedad de restaurantes, gimnasios y otros servicios gracias al buen nimero de empresas
que eligen esta zona para instalarse.

El inmueble se construyé en 1980, y tras su compra por el Grupo, una vez terminados los contratos
de arrendamiento de las viviendas que existian y obtenidas las licencias pertinentes, en diciembre
de 2019 se inicié una reforma integral del mismo, con una inversion estimada total pendiente a la
fecha del presente Documento de 1,8 millones euros (correspondiente a la reforma, la dotaciéon de
mobiliario y los honorarios del arquitecto y decorador) y un plazo de ejecucion de 10 meses.

Cuando se acabe la reforma, el edificio, que no cuenta con division horizontal, tendr4 una superficie
total disponible para alquiler aproximada de 1.678 m? (de acuerdo con el informe de valoracion de
EY), con 20 viviendas (2 de las cuales corresponden a un local que esta en proceso de cambio de
uso a residencial), y 5 plazas de aparcamiento, que estaran distribuidas en planta baja (con 2
viviendas e instalaciones del edificio), seis plantas superiores (con 3 viviendas por planta), planta
bajo cubierta (destinada a trasteros), planta semisétano (destinada a instalaciones del edificio), y
dos plantas s6tano (con 5 plazas de aparcamiento). El acceso rodado a las plantas sétano se realiza
a través del garaje colindante del nimero 31 de la misma calle, mediante servidumbre de paso. El
objetivo es destinar las viviendas amuebladas para su arrendamiento a clientes corporativos de
media estancia.

Durante la reforma del edificio el Grupo tiene previsto continuar arrendando las plazas de
aparcamiento, 4 de las cuales se encontraban alquiladas a 31 de diciembre de 2019 por una renta
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mensual bruta que ascendia a un total de 216 euros.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Banco Sabadell, en virtud del préstamo de importe 2.000.000 euros suscrito
con fecha 11 de julio de 2018, que posteriormente fue novado el 30 de julio de 2019 para ampliar su
plazo de vencimiento.

El Grupo tiene asegurado el activo mediante una pdliza suscrita con Mapfre Espafia Compariia de
Seguros y Reaseguros, S.A. de cobertura de incendios y otros dafios por importe de 1.403.706
euros, asi como de responsabilidad civil por importe de 601.020 euros, con vencimiento el 10 de
julio de 2020.

Edificio en la calle Colomer, 9 (Madrid)

El edificio fue adquirido por el Grupo el 27 de abril de 2018 por un precio de 2.600.000 euros,
desocupado y encontrdndose detenida la obra de rehabilitacion integral del mismo iniciada por el
anterior propietario.

Esta situado en el barrio de la Guindalera, distrito de Salamanca, en la zona este de Madrid préximo
a la M-30, con uso caracteristico residencial, y gran variedad de opciones de ocio y comercios.

El edificio se construyé en 1940, y tras su compra por el Grupo, una vez obtenidas las licencias
necesarias, en marzo de 2020 se ha puesto en marcha un nuevo proyecto de rehabilitacion integral,
con una inversion estimada total pendiente a la fecha del presente Documento de de 2,7 millones
euros (correspondiente a la reforma, la dotacién del mobiliario y los honorarios del arquitecto y
decorador) y un plazo de ejecucién de 11 meses.

Cuando se acabe la rehabilitacion, el edificio, que no cuenta con divisidon horizontal, tendrd una
superficie total disponible para alquilar aproximada de 1.364 m? (segln el informe de valoracion de
EY), con 22 viviendas, distribuidas en planta baja (4 viviendas), cuatro plantas superiores (con 5
viviendas las tres primeras plantas y 3 viviendas la ultima), y planta semiso6tano (destinada a zona
comun multiusos, trasteros e instalaciones). También dispondra de un jardin exterior, y aunque no
habra aparcamiento en el propio inmueble, se van a construir para el mismo 15 plazas en el edificio
colindante situado en la calle Colomer 8, 10 y 12. El objetivo es destinar las viviendas amuebladas
para su arrendamiento a clientes corporativos de media estancia.

Tal y como se indica en el apartado 2.13 del presente Documento, el inmueble tiene constituida una
hipoteca a favor de Banco Sabadell, en virtud del préstamo de importe 3.350.000 euros suscrito con
fecha 16 de enero de 2020.

El Grupo tiene suscrita con Mapfre Espafia Compafiia de Seguros y Reaseguros, S.A. una péliza de

cobertura de responsabilidad civil por el activo de importe 1.200.000 euros, con vencimiento el 28
de junio de 2020.
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Edificios en la calle Colomer, 8, 10y 12 (Madrid)

El edificio situado en la calle Colomer 12, en el barrio de la Guindalera de Madrid, fue adquirido por
el Grupo el 1 de junio de 2018 por un precio de 900.000 euros, encontrandose desocupado.

Posteriormente, el 28 de febrero de 2019, también se adquirieron los dos edificios colindantes
ubicados en los nimeros 8 y 10 de la calle Colomer, por un precio total de 3.000.000 euros,
existiendo un contrato de arrendamiento en vigor de ambos edificios.

El mismo dia 28 de febrero de 2019 el Grupo otorg6 escritura publica de agrupacion de las fincas
registrales correspondientes a los tres edificios antes referidos, para formar una finca registral nueva
e independiente, con el objetivo de construir un nuevo edificio previa demolicion de los inmuebles
existentes.

Una vez se obtengan las licencias necesarias y sea resuelto anticipadamente el contrato de
arrendamiento que existe con fecha de vencimiento el 31 de diciembre de 2020, se tiene previsto en
el segundo trimestre de 2020 poner en marcha la construccién del nuevo edificio, con una inversion
estimada total pendiente a la fecha del presente Documento de 4,2 millones euros (correspondiente
a la reforma, la dotacion de mobiliario y los honorarios del arquitecto y decorador) y un plazo de
ejecucion de 15 meses.

Cuando el edificio esté acabado contara con una superficie total disponible para alquilar aproximada
de 1.581 m? (segun el informe de valoracion de EY), con 28 viviendas y 43 plazas de aparcamiento,
distribuidas en planta baja (con acceso, piscina y jardin comun), tres plantas superiores (con 8
viviendas por planta), planta atico (con 4 viviendas), y dos plantas s6tano destinadas a los cuartos
de instalaciones y las 43 plazas de aparcamiento (28 para el propio inmueble y 15 destinadas al
edificio de la calle Colomer, 9). El objetivo es destinar las viviendas amuebladas para su
arrendamiento a clientes corporativos de media estancia.

A 31 de diciembre de 2019 la renta bruta mensual por el contrato de arrendamiento en vigor en el
edificio ascendia a 6.630 euros.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Banco Sabadell, S.A., por el préstamo suscrito con fecha 28 de febrero de

2019 de importe 2.000.000 euros.

El Grupo tiene suscrita con Zurich Insurance plc, Sucursal en Espafia una poéliza de cobertura de
responsabilidad civil por el activo de importe 2.000.000 euros, con vencimiento el 15 de julio de 2020.

Edificio en la calle Farmacia, 12 (Madrid)
El edificio, que estaba destinado al aparcamiento para vehiculos, fue adquirido por el Grupo el 14 de

febrero de 2020 por un precio de 5.100.000 euros, con recursos propios, estando en ese momento
desocupado.
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Se encuentra situado en el barrio de Justicia, distrito de Centro, en la zona de Chueca, una de las
areas de moda de Madrid, muy turistica, con gran transito peatonal, y una gran oferta comercial y de
ocio.

Tras la compra, el Grupo tiene previsto proceder a su demolicion para, una vez obtenidas las licencias
necesarias, poner en marcha la construccion de un nuevo edificio residencial con una inversion
estimada total pendiente a la fecha del presente Documento de 4,5 millones euros (correspondiente
a la reforma, la dotacién de mobiliario y los honorarios del arquitecto y decorador), y un plazo de
ejecucion de 18 meses asumiendo que la demolicion se realiza con anterioridad durante la gestién de
la licencia.

Cuando el edificio esté acabado contara con una superficie total disponible para alquiler aproximada
de 1.405 m2 (segun el informe de valoracion de EY), con 23 viviendas y 29 plazas de aparcamiento,
distribuidas en planta baja (con 2 viviendas), y 4 plantas superiores (con 6 viviendas las tres primeras
plantas y 3 viviendas la Ultima). El objetivo es destinar las viviendas amuebladas para su
arrendamiento a clientes corporativos de media estancia.

El Grupo tiene suscrita con Mapfre Espafia Compafia de Seguros y Reaseguros, S.A. una pdliza de
cobertura de responsabilidad civil por el activo de importe 2.000.000 euros, con vencimiento el 14

de febrero de 2021.

Contratos de arrendamiento.

El modelo de contrato estandar que habitualmente va a emplear el Grupo con los clientes
corporativos corresponde a un arrendamiento por temporada conforme a lo establecido en el articulo
3.2. de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (“‘LAU”), adoptado por la
Ley 4/2013, de 5 de junio, de Medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de
viviendas.

En virtud del contrato de arrendamiento por temporada, el Grupo alquila la vivienda amueblada y
equipada a un cliente corporativo de manera temporal (prestando adicionalmente servicios propios
de la industria hotelera, tales como limpieza, lavanderia, internet, etc.), para que la empresa pueda
ceder la vivienda a sus empleados con destino exclusivo de vivienda de temporada de los mismos,
debido a la estancia de cualquiera de ellos por motivos laborales relacionados con la actividad de la
empresa, nunca con destino a vivienda turistica ni vivienda habitual.

Los arrendamientos por temporada estan definidos en la LAU como contratos para uso distinto del
de vivienda, siendo por tanto la fianza del inquilino de 2 mensualidades.

Politica de amortizacién de los inmuebles.

La amortizacion de los elementos de las “Inversiones Inmobiliarias” del Grupo se realiza, desde el
momento en que finaliza su reforma o rehabilitaciéon, de forma lineal aplicando porcentajes de
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amortizacién anual calculados en funcién de los afios de la vida Util estimada de los activos, tal como

sigue:

Amortizacién Inversiones Inmobiliarias Afios de vida util
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 10

En cada cierre de ejercicio, el Grupo revisa los valores residuales, las vidas (tiles y los métodos de
amortizacion de las inversiones inmobiliarias y si procede, se ajustan de forma prospectiva.

La gestién del Grupo.

Para el desarrollo del objeto social del Grupo, se han suscrito los siguientes contratos relevantes:

1. Contrato de Gestion.

Con fecha 21 de noviembre de 2019, la Sociedad suscribié con Home Capital Managment, S.L. (la
Gestora) un contrato de gestion en virtud del cual quedan regulados los términos y condiciones bajo
los cuales la Gestora debe prestar a la Sociedad determinados servicios de gestién y otros servicios
accesorios. Este Contrato de Gestion sustituye al que con caracter previo tenian suscrito las partes
de fecha 10 de diciembre de 2018.

A continuacién se describe de forma resumida el contenido del Contrato de Gestion.

Descripcién de los servicios.

La Gestora prestara a la Sociedad, de conformidad con la Politica de Inversién (descrita en el apartado
2.6.4 de este Documento), servicios (i) de basqueda y adquisicion de inversiones, (ii) relacionados
con la financiacion de la Sociedad, (iii) de gestién de activos de la cartera (salvo aquellos servicios
gue se prestan por Be Mate y Home Select), (iv) de monitorizacion de propiedades, (v) administrativos,
(vi) de desinversion y disposicion de activos, y (vii) de apoyo en la incorporacién al MAB asi como tras
la misma, los cuales se detallan en el Anexo V del presente Documento Informativo (los “Servicios”).

Exclusividad.

La Sociedad otorga a la Gestora, con caracter exclusivo y discrecional, capacidad plena para prestar
los Servicios objeto del Contrato de Gestion, en los términos mas amplios y con las mas amplias
facultades, sélo limitados por los asuntos expresamente reservados a la Sociedad por la legislacion

aplicable y/o los Estatutos de la Sociedad, y los términos del propio Contrato de Gestion.

Conflictos de Intereses.

La Gestora y sus respectivos administradores, representantes y empleados podran prestar
asesoramiento o mantener relaciones financieras, contractuales o de cualquier otro tipo con la
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Sociedad y/o su filial, los activos y, en consecuencia, se podran plantear conflictos de intereses en
relaciéon con la totalidad o con cualquiera de las inversiones, si bien en todo caso la Gestora actuara
en el mejor interés de la Sociedad.

Asimismo, la Gestora podra ser inversor patrimonial en empresas que compitan o puedan competir
con las inversiones y/o con el objeto social de la Sociedad. No obstante lo anterior, la Gestora tiene

la obligacion de informar a la Sociedad de las situaciones de conflicto de intereses en las que incurra.

Todo lo anterior, queda limitado en todo caso al cumplimiento de lo previsto en la LSC en materias de
conflicto de intereses y deberes de los administradores.

Comité de Inversion.

La Gestora podrd constituir un Comité de Inversion de naturaleza colegiada que se reunira
periédicamente a lo largo del afio para (i) evaluar y recomendar a la Gestora las propuestas de
inversion, (ii) revisar los compromisos relacionados con los activos y las inversiones de la Sociedad,
(iii) asesorar sobre la seleccion y eventual venta de las inversiones, y (iv) asesorar sobre la seleccion
de contrapartes de la Sociedad.

El Comité de Inversién estara compuesto por 4 miembros, designados por la Gestora entre sus propios
directivos y empleados. Adicionalmente, Banco Sabadell, en virtud del Contrato de Comercializacion
gue se describe en el apartado 4 del presente Documento Informativo, tendra derecho a designar a
un candidato que asista a las reuniones del Comité de Inversion y participe en la deliberacion de las
cuestiones que se traten en el mismo, teniendo voz, pero no voto.

A la fecha del presente Documento Informativo, el Comité de Inversion esta integrado por los
siguientes 4 miembros:

e D. Borja Jesus Pérez Arauna. Socio y Presidente de la Gestora.

Su trayectoria y perfil profesional se describe en el apartado 2.17.2 referente a la informacion sobre
los Consejeros de HOME CAPITAL.

e D. Borja Oyarzabal Alonso. Socio y Consejero de la Gestora.

El Sr. Oyarzabal es socio fundador de Q-Capital Alternative Investments, S.G.E.I.C., S.A. sociedad
gue gestiona una serie de vehiculos de capital riesgo que invierten en el negocio de pymes, presentes
en sectores nicho y en fase de expansion, o con un modelo de negocio diferencial. También es socio
de la Gestora, de la que asimismo es consejero y miembro de su Comité de Inversion. Durante 10
afios ha sido socio en Qualitas Equity Partners, una sociedad gestora que data de 2003, y que
tradicionalmente ha contado con dos lineas de actividad (capital riesgo y energia), donde ha
participado en mdultiples operaciones dentro de la cartera de inversiones, siendo consejero en mdltiples
de ellas. Asimismo, forma parte del comité de inversion de algunos fondos y/o entidades gestionados
por el grupo Qualitas. También es profesor de finanzas en diferentes programas de grado, postgrado
y en el Executive MBA en ICADE.
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Anteriormente trabajé como consultor estratégico en Bain & Company, asesorando a corporaciones y
fondos de capital riesgo en diversos proyectos de reestructuracion y M&A. Con anterioridad, trabajo
en el area de asesoramiento financiero y de negocio de PwC, asi como en United Technologies en el
centro de desarrollo de la compafiia en EE.UU.

D. Borja Oyarzéabal es licenciado en Ingenieria Superior Industrial por la Universidad de Zaragoza y
tiene un Bachelor en Engineering por la Universidad de Nottingham Trent, donde recibi6 el premio al
mejor ingeniero. También cuenta con un Master en Business Administration con distincion por
INSEAD, y un Méster en Science por Virginia Tech University.

e D. Alberto Comenge Barreiros. Socio de la Gestora.

El Sr. Comenge es el socio responsable en la Gestora de la supervision diaria del portfolio de
inversiones, asi como de las nuevas oportunidades de negocio. También es inversor y consejero de
Actur, fondo hotelero en México, y de Azora Europa, fondo de edificios de oficinas. Anteriormente fue
socio de Optima Corporate, asesorando a corporaciones y fondos de capital riesgo en M&A.

D. Alberto Comenge es licenciado en derecho con especialidad juridico empresarial por la Universidad
San Pablo CEU, y cuenta con un Master en relaciones Internacionales por The Fletcher School of Law
and Diplomacy y un Programa de Desarrollo Directivo (PDD) por el IESE.

e D. Francisco Bullén Fabregas. Socio de la Gestora.

El Sr. Bullén es el socio responsable en la Gestora de aspectos relacionados con la gestién de la
misma y de la relacion con los inversores. Cuenta con una amplia experiencia en la gestion de
SOCIMIs, habiendo sido Director de Inversiones de Azora Capital y Azora Gestion antes de su
incorporacioén a la Gestora. También ha desempefiado los cargos de Director de Inversiones en GSF
Capital, Director de M&A en Ambers&Co y senior consultant en Arthur D. Little.

D. Francisco Bullén es licenciado en Administracion y Direccion de Empresas y Derecho por la U.P.
Comillas (ICADE E-3), y posee un MBA por el IESE.

Remuneracién.

Por la prestacion de los Servicios, la Sociedad pagara a la Gestora los siguientes honorarios (més en
su caso el IVA correspondiente).

() Comision de Gestion 2019.

Por los Servicios que se presenten en virtud del Contrato de Gestion con anterioridad al 31 de
diciembre de 2019, una Comisién de Gestion 2019 equivalente al 1% de la suma de (i) el importe
desembolsado por los accionistas de la Sociedad (sea en forma de capital, cualquier otro instrumento
de patrimonio neto, o préstamos de accionistas) en la Sociedad vy (ii) los préstamos recibidos de
terceros (fundamentalmente, financiacion bancaria) tanto por la Sociedad como por cada una de las
filiales. En el calculo se tendra en cuenta en cada caso el nimero de dias que hubieran transcurrido
entre la fecha de desembolso de los correspondientes importes y la finalizacion del correspondiente
periodo trimestral, todo ello sobre la base de un afio de 360 dias.
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La Comision de Gestion 2019 se devengara diariamente de forma trimestral, y sera pagadera dentro
de los diez (10) primeros dias de cada mes natural siguiente a la finalizacién de cada trimestre.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo, el importe de la
Comisién de Gestién devengada durante el ejercicio 2019 ascendié a 241.470 euros.

(i) Comision de Gestion.

Por los Servicios que se presten en virtud del Contrato de Gestion desde el 1 de enero de 2020
(inclusive), una Comisién de Gestién equivalente al 1% del valor bruto de los activos (“GAV”) de la
cartera de la Sociedad. Como GAV se entendera la suma de (i) la dltima valoracién disponible de los
activos de conformidad con la metodologia de valoracion RICS, mas (ii) el importe del coste de las
adquisiciones, menos las enajenaciones y mas el Capex (incluyendo cualquier pago adeudado a
contratistas en relacion con los proyectos llave en mano), entre dos ejercicios de valoracion y por lo
tanto no reconocidos en la Ultima valoracion RICS en el momento del calculo del GAV.

No obstante lo anterior, las partes podran modificar la base del calculo de la Comision de Gestién una
vez transcurridos 3 afios desde la incorporacion de la Sociedad al MAB, momento en el que las partes
consideraran la conveniencia de que la Comisién de Gestion se determine por referencia al valor
EPRA NAV. En el caso de que tenga lugar, esta modificacion se comunicaria al Mercado mediante el
correspondiente Hecho Relevante.

La Comisién de Gestién se devengara diariamente de forma trimestral y se calculara sobre la base
del GAYV final del trimestre inmediatamente anterior, y sera pagadera dentro de los diez (10) primeros
dias de cada mes natural siguiente a la finalizacion de cada trimestre.

(ii) Comision de Carried Interest.

La Comision de Carried Interest es una comision de éxito que se calculara teniendo en cuenta la suma
de la totalidad del importe bruto de los dividendos, distribuciones, recompras de acciones o
participaciones o cualquier transaccion de naturaleza similar que implique el pago a los accionistas de
la Sociedad (cada una de dichas operaciones, una “Distribucidon” y, conjuntamente, las
“Distribuciones”), y en el bien entendido que sélo se devengara en caso de que la Distribucion en
cuestion de que se trate exceda el Umbral.

A estos efectos tendra la consideracion de “Umbral”:

a) el importe resultante de aplicar a la suma de los importes desembolsados por los accionistas
(sea en forma de nominal, prima, prestacion accesoria 0 como aportacion directa a las reservas
de la Sociedad o de cualquier otra forma) un interés compuesto del 5% desde el dia en que se
realizaron las correspondientes aportaciones (y, cuando se haya facilitado a los accionistas un
periodo para realizar sus desembolsos, el dltimo dia de dicho periodo) hasta la fecha de calculo
de la Comisién de Carried Interest (que coincidira con la fecha en que se acuerde la Distribucion,
la “Fecha de la Distribucién”), y sobre la base de un afio de 365 dias;
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menos,

b) el importe resultante de aplicar al importe total de Distribuciones (sin tener en cuenta la
Distribucién concreta que motiva el calculo del Umbral, en cada caso) un interés compuesto del
5% desde el dia en que se realizaron las correspondientes Distribuciones hasta la Fecha de la
Distribucién y sobre la base de un afio de 365 dias.

En caso de que, en la Fecha de Distribucion, la Distribucion de que se trate exceda el Umbral,
entonces la Gestora devengara una Comision de Carried Interest igual al 15% del importe de la
diferencia entre la Distribucién y el Umbral.

A efectos ilustrativos se incluye a continuacién dos ejemplos de calculo de la Comisién de Carried
Interest, basado en las siguientes hipétesis:

Ejemplo 1.

e Un Desembolso de 30,00 millones de euros.

e Una Unica Distribucion por importe de 70,60 millones de euros, que se realiza en el séptimo
aniversario de la fecha del Desembolso.

En este caso el Umbral ascenderia a 42,21 millones de euros, correspondiente a (i) un importe de
42,21 millones de euros resultante de aplicar al Desembolso realizado de 30,00 millones de euros un
interés compuesto del 5% durante 7 afios, menos (ii) un importe de 0,00 millones de euros, al no
haberse realizado ninguna Distribucion parcial previa a la de 70,60 millones de euros.

Dado que la Distribucién final en cuestion (70,60 millones de euros) excede el Umbral (42,21 millones
de euros) en 28,39 millones de euros, se devengaria una Comision de Carried Interest para la Gestora
por importe de 4,26 millones de euros (28,39 * 15%).

€ millones

Desembolsos 30,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Desembolsos a interés compuesto 5% (1) 42,21
Distribuciones parciales 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Distribuciones parciales a interés compuesto 5% (2) 0,00
Distribucion final 70,60
Comisién Carried Interest (Diferencia * 15%) 4,26

Ejemplo 2.

e Un Desembolso de 30,00 millones de euros.

e Distribuciones parciales que se realizan por importe de 1,00 millon de euros en el segundo
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aniversario de la fecha de Desembolso, 1,50 millones de euros en el tercer aniversario, 3,00
millones de euros en el cuarto aniversario, 2,50 millones de euros en el quinto aniversario, y 3,00
millones de euros en el sexto aniversario, asi como una Distribucién final de 60,00 millones que
tiene lugar en el séptimo aniversario de la fecha de Desembolso.

En este caso el Umbral ascenderia a 29,73 millones de euros, correspondiente a (i) un importe de
42,21 millones de euros resultante de aplicar al Desembolso realizado de 30,00 millones de euros un
interés compuesto del 5% durante 7 afios, menos (ii) un importe de 12,48 millones de euros resultante
de aplicar a las Distribuciones parciales un tipo de interés compuesto del 5% desde la fecha en que
se produce cada una hasta el afio 7.

Dado que la Distribucion en cuestién (60,00 millones de euros) excede el Umbral (29,73 millones de
euros) en 30,27 millones de euros, se devengaria una Comision de Carried Interest para la Gestora
por importe de 4,54 millones de euros (30,27 * 15%).

€ millones

Desembolsos 30,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Desembolsos a interés compuesto 5% (1) 42,21

Distribuciones parciales 0,00 1,00 1,50 3,00 2,50 3,00

Distribuciones parciales a interés compuesto 5% (2) 12,48

Distribucioén final 60,00

Gastos.

La Sociedad pagara o reembolsara a la Gestora todos los honorarios, costes y gastos razonables
incurridos por la misma en relacion con el cumplimiento por parte de la Gestora de sus obligaciones
en virtud del Contrato de Gestion y la prestacion de los Servicios.

Duracion.

El Contrato de Gestion permanecera en vigor por un periodo de 8 afios desde la fecha de su firma, es
decir, hasta el 21 de noviembre de 2027, pudiendo prorrogarse en hasta 2 ocasiones por un periodo
de 12 meses cada prérroga, de conformidad con lo previsto en la Estrategia de la Sociedad (ver
apartado 2.7 del presente Documento Informativo) en la medida que la Gestora, a su discrecion,
decida extender el Periodo de Inversion y el Periodo de Desinversion por 12 meses adicionales cada
uno de ellos.

Resolucién y vencimiento anticipado.

Las partes han acordado que el Contrato de Gestién se pueda resolver anticipadamente en los
siguientes supuestos:
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(i) Resolucion automética e inmediata.

El Contrato de Gestion terminard automética e inmediatamente, sin derecho a penalizacién de ningdn
tipo a favor de ninguna de las partes, en los siguientes supuestos:

. Por mutuo acuerdo de las partes formalizado por escrito. En el caso de la Sociedad, la
resolucion debera ser aprobada por la Junta General.

. Por la venta, transmisién u otra disposicion completa de la totalidad de los activos, de
conformidad con la Politica de Inversion.

. Por el acaecimiento de cualquier cambio en la ley a la que las partes estén sujetas y que
haga ilicita la prestacion de los Servicios o el negocio de la Sociedad, salvo que el impacto
de ese cambio en la ley sea subsanado por la Sociedad y/o la Gestora.

En este caso, la Gestora tendra derecho a percibir la Comisién de Gestion y la Comisién de Carried
Interest devengados y no satisfechos hasta la fecha de terminacién, asi como cualesquiera otros
gastos incurridos hasta entonces.

Asimismo, el Contrato de Gestion terminard automatica e inmediatamente, por el transcurso de la
duracion del Contrato de Gestidn, tal y como ésta haya sido modificada por el ejercicio de las
prorrogas, en caso de que la Gestora no hubiera comunicado a la Sociedad su intencion de prorrogar.
En este supuesto, la Gestora tendra derecho a percibir la Comisién de Gestién devengada hasta el
transcurso de la duracién del Contrato de Gestién, al reembolso de cualesquiera otros gastos en los
gue haya incurrido hasta entonces, y al cobro de la Comisiéon de Carried Interest en los siguientes
escenarios:

. En caso de haberse producido Distribuciones o cualquier Cambio de Control dentro de los
3 afios siguientes a la terminacién del Contrato de Gestién. En este supuesto la Comision
de Carried Interest sera ponderada por el tiempo efectivo de vigencia del Contrato de
Gestion (e.g. si se produce un Cambio de Control en el afio 12, habiendo sido la duracién
del Contrato de Gestion 10 afios, la Gestora tendra derecho a percibir 10/12 partes de la
Comision de Carried Interest).

. En caso de que la Sociedad apruebe, dentro de los 3 afios siguientes a la terminacion del
Contrato de Gestién, un cambio en la Politica de Inversién que suponga que la Sociedad
asuma una politica de conservacion y gestion activa de toda o parte de la cartera de activos.
En este supuesto la Comision de Carried Interest se calculara tomando el valor que resulte
mayor entre (i) el precio medio de cotizacion ponderado por el volumen de transacciones
de los 3 ultimos meses (siempre y cuando el precio de cotizacion refleje un volumen
negociado acumulado durante los 3 Gltimos meses superior al 5% del capital social), y (ii) el
EPRA NAV, todo ello ponderado por el tiempo efectivo de la vigencia del Contrato de
Gestion.

A efectos del Contrato de Gestion se entiende como Cambio de Control, la formalizacién de una
operacion cuyo resultado sea que un Unico accionista / inversor o varios accionistas / inversores

| 46 |



Documento Informativo de Incorporacion de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. Marzo 2020

(ii)

actuando en concierto (i) alcancen, directa o indirectamente, un porcentaje de derechos de voto
igual o superior al 30% o (ii) habiendo alcanzado un porcentaje de derechos inferior al 30%,
designe dentro de los 24 meses siguientes a la fecha de adquisicion del porcentaje inferior al
30%, un numero de consejeros que, unidos en su caso a los que ya hubiera designado,
representen mas de la mitad de los miembros del 6rgano de administracién de la Sociedad.

Otros supuestos de resolucion.

a) Anstancia de la Sociedad por Causa.

La Sociedad tendra derecho a resolver el Contrato de Gestién, y a ser indemnizada por la
Gestora por los dafios y perjuicios efectivos y directos (excluidos dafios indirectos y lucro
cesante), derivados de las siguientes causas (conjuntamente las “Causas” e, individualmente,
cada una de ellas una “Causa”):

. Fraude, conducta dolosa, mala fe y/o negligencia grave de la Gestora.

3 La insolvencia o condena por un delito a la Gestora que tenga un impacto significativo
en la capacidad de la Gestora para prestar los Servicios en virtud del Contrato de
Gestion y/o de otro acuerdo relevante.

La Sociedad no tendra derecho a reclamar dafios y perjuicios a la Gestora mas de una (1) vez
con respecto a los mismos dafios y perjuicios (es decir, no se permite el doble resarcimiento de
dafios y perjuicios).

El Contrato de Gestion quedara resuelto en la primera de las siguientes fechas (i) la designada
por la Sociedad en la notificacion entregada a la Gestora con la decision de Junta General de la
Sociedad de resolver el contrato por Causa, o (i) una vez que el 6rgano de administracién de la
Sociedad notifique a la Gestora que ha identificado a los gestores correspondientes para sustituir
a la Gestora, y en cualquier caso, en un plazo méximo de 3 meses a partir de la entrega de la
notificacion de resolucion antes referida.

En este caso de resolucion, (i) la Gestora deberd compensar a la Sociedad por las pérdidas y
dafos directos (excluyendo cualquier dafio indirecto y lucro cesante) sufridos por la Sociedad
como consecuencia de la Causa correspondiente hasta un limite maximo de los honorarios
efectivamente cobrados; (ii) la Gestora tendra derecho a percibir la Comision de Gestién
devengada y no satisfecha hasta la fecha de resolucion, y (iii) las acciones de las que fuera titular
de la Sociedad seran adquiridas, en primer lugar por aquellos accionistas interesados en su
adquisicion, al precio que hubiera abonado por las mismas la Gestora, y en caso de que no
hubiera accionistas interesados, por la propia Sociedad a valor nominal.

b) Ainstancia de la Sociedad sin Causa.

La Sociedad podra resolver el Contrato de Gestion sin causa entregando a la Gestora una

notificacion por escrito en la que indique la decisién de la Junta General de la Sociedad en tal
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sentido. El contrato terminara a los 12 meses siguientes a la fecha en que la Gestora reciba la
notificacion o en la fecha posterior que se acuerde entre las partes.

En este caso de resolucién la Gestora debera percibir:

. La Comision de Gestion y la Comision de Carried Interest devengados y no satisfechos
hasta la fecha de resolucién, asi como cualesquiera otros gastos en los que haya
incurrido hasta entonces.

e LaComisién de Gestién y Comision de Carried Interest por la total duracién del Contrato
de Gestidn, tomando como base de célculo para (i) la Comisién de Gestién, el volumen
de inversion bajo gestién en el momento de la resolucidon del Contrato, ademés de los
dafos y perjuicios ocasionados de conformidad con las disposiciones del Cédigo Civil,
y para (ii) la Comision de Carried Interest, el que resulte mayor entre (I) el precio medio
de cotizacion (ponderado por el volumen de transacciones de los 3 Ultimos meses,
siempre y cuando el precio de cotizacion refleje un volumen negociado acumulado
durante los 3 ultimos meses superior al 5% del capital social), y (Il) el EPRA NAV. La
Comisién de Carried Interest se actualizara al alza en caso de que, con posterioridad a
la fecha de resolucion y dentro de los 18 meses siguientes se produzca cualquier
operacion corporativa o de adquisicion que fije un valor de referencia mayor. La
valoracion de la Comision de Gestion y la Comision de Carried Interest se realizara en
el momento de la resolucién del contrato.

c) Alnstancia de la Gestora por Causa.

La Gestora estara facultada para resolver el Contrato de Gestion, entregando a la Sociedad una
notificacion de resolucion, cuando se produzca cualquiera de las causas siguientes:

e Incumplimiento grave por parte de la Sociedad de sus obligaciones en virtud del Contrato
de Gestidn, siempre que dicho incumplimiento no fuera subsanado.

e  Que el 6rgano de administracion no solicite el desembolso del capital pendiente cuando
asi lo solicite la Gestora, o rechace o modifique sustancialmente otro acuerdo relativo a
materias que sean competencia del 6rgano de administracion pero que la Gestora tenga
derecho a solicitar.

e Que la Junta General de la Sociedad decidiera aprobar la conservacion y gestion activa
de toda o parte de la cartera de activos por un periodo de tiempo superior al recogido en
la Politica de Inversion. El acuerdo de la Junta General requerira mayoria ordinaria.

e Que la Gestora propusiera a la Sociedad proceder de manera diligente con la venta de
uno o mas activos cuyo valor se encontrara dentro del &mbito del articulo 160 f) de la
LSC y la Junta General rechazara dicha proposicion.

. Un Cambio de Control de la Sociedad.

e Que la Junta General o el Consejo de Administracion de la Sociedad veten o no
aprueben una operacién propuesta por la Gestora que tuviera como objeto un Cambio
de Control de la Sociedad.
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En este caso de resolucion, resultard de aplicacién lo previsto en el punto b) anterior, relativo a
la resolucién a instancia de la Sociedad sin causa, sin que en ningln caso se pueda producir un
doble resarcimiento.

2. Contratos con operadores.

A. Contrato de Gestiébn con Be Mate.

En virtud del contrato suscrito con fecha 14 de febrero de 2019, el Grupo tiene encomendada a Be
Mate la comercializacién y gestién de la operacién de las viviendas del inmueble sito en la calle Blasco
de Garay, 32 (Madrid) para su arrendamiento a clientes corporativos de media estancia (excepto la
vivienda primera exterior derecha que mantiene su arrendamiento de renta antigua). El plazo de
duracion del contrato es de 4 afios a contar desde la fecha de inicio de explotacion del inmueble, el
17 de mayo de 2019.

B. Contrato de Gestion con Home Select.

En virtud del contrato suscrito con fecha 31 de enero de 2020, el Grupo tiene encomendada a Home
Select la comercializacion y gestiéon de la operacién de las viviendas del inmueble sito en la calle
Gignas, 26 (Barcelona) para su arrendamiento amuebladas a clientes corporativos de media estancia.
El plazo de duracion del contrato es de 4 afios a contar desde la fecha de su firma.

A la fecha del presente Documento Informativo el Grupo esta en negociaciones con Home Select para
gue también se haga cargo, cuando estén acabadas, de la comercializacion y gestion de la operacion
de las viviendas de los cuatro edificios que estan en proceso de rehabilitacion, para su arrendamiento
a clientes corporativos.

D. Borja Jesus Pérez Arauna (socio y Presidente de la Sociedad y de la Gestora) y D. Borja Oyarzabal
Alonso (socio y Consejero de la Gestora) tienen respectivamente una participacién indirecta del 3,53%
y del 3,20% en el capital social de Home Select. El Sr. Oyarzabal también es consejero de Home
Select.

C. Remuneracién de los actuales operadores.

La remuneracion a percibir por Be Mate y Home Select, que se liquida mensualmente, ascendera,
segun el operador, a entre el 10% y el 15% del Gross Operating Profit (ingresos menos gastos
operativos) en funcion del nivel de rentabilidad alcanzado por el inmueble o al 10% del total de
ingresos.

2.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario.

Debido a la naturaleza del negocio, se producen varios cambios de arrendatario a lo largo del afio. El
coste de cambio de arrendatario, que es soportado por el operador de cada activo, se limita al coste
administrativo de entrada de nuevo inquilino y al de limpieza del apartamento y cambio de textil.
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Adicionalmente, la Sociedad considera que tendra un coste de mantenimiento anual equivalente al
3% de los ingresos mas 100 euros por apartamento el segundo afio de operacion y 400 euros por
apartamento a partir del tercer afio de operacion de modo recurrente.

2.6.3. Informacion fiscal.

Con fecha 4 de abril de 2018, el socio Unico de HOME CAPITAL en ese momento, ejerciendo las
competencias de la Junta General de socios de la Sociedad, acordé optar por el acogimiento de la
misma al régimen especial de SOCIMI establecido en la Ley de SOCIMI.

Ademas, el 11 de abril de 2018 se llevo a cabo la presentacion ante la AEAT de la solicitud para la
aplicacién del régimen de SOCIMI (que se adjunta como Anexo Il al presente Documento
Informativo), determinandose asi la aplicacion del mismo desde el 1 de enero de 2018.

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafa a la
SOCIMI, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se
derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas como
juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posible transmision de las acciones de
la Sociedad. Esta descripcion se basa en la normativa fiscal, asi como en los criterios administrativos
en vigor a la fecha del presente Documento Informativo, los cuales son susceptibles de sufrir
modificaciones con posterioridad a la fecha de publicacion de este Documento Informativo, incluso
con caracter retroactivo.

Esta informacién no es un andlisis ni asesoramiento fiscal. No pretende tampoco ser una descripcion
comprensiva de todas las consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto
a una decision de adquisicién de las acciones de la Sociedad, ni abarcar las consecuencias fiscales
aplicables a todas las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas
especiales.

Por ello, se recomienda que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un
asesoramiento personalizado, teniendo en cuenta sus circunstancias particulares, y prestando
atencion a las modificaciones que pudieran producirse, tanto en la legislacion vigente a la fecha de
este Documento Informativo como en los criterios interpretativos de la administracién tributaria.
2.6.3.1 Los requisitos legales para aplicar al régimen especial de SOCIMI.

En relacion con el Impuesto sobre Sociedades (“IS”), la SOCIMI esta sujeta a un régimen especial.
De acuerdo con la Ley de SOCIMI, los requisitos que deben cumplirse para que una sociedad pueda
beneficiarse del régimen especial son los siguientes:

0] Objeto social.

El objeto social de las SOCIMI debe ser:
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(ii)

(i)

a)

b)

c)

la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades
analogas no residentes en territorio espafiol; la tenencia de participaciones en el capital
de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que tengan como objeto social
principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento
y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMI; y

la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria.

Las entidades no residentes en territorio espafiol a las que se refiere este apartado deben ser

residentes en paises o territorios con los que exista un efectivo intercambio de informacion

tributaria con Espafa, en los términos previstos en la normativa tributaria espafiola.

Junto a la actividad derivada del objeto social principal, las SOCIMI podran desarrollar otras

actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas

representen menos del 20 por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo.

Forma juridica.

a)
b)

c)

d)

La SOCIMI, generalmente, debe revestir la forma social “Sociedad Anénima”.
Las acciones de la SOCIMI deberan ser nominativas.

El capital social debera ascender, al menos, a 5 millones de euros y la reserva legal de
la SOCIMI no podra exceder del 20% del capital social sin que los estatutos puedan
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible.

La SOCIMI debe estar admitida a negociacién en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacion en Espafia o en el de cualquier otro Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econdémico Europeo, o bien en un mercado regulado de
cualquier pais o territorio con el que Espafia disponga de un efectivo intercambio de
informacion tributaria.

Requisitos de inversion y rentas.

1.

Composicion del activo.

La SOCIMI debera invertir al menos el 80% de su activo en los siguientes activos/elementos

patrimoniales (los “Activos Cualificados”):
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a) bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, entendiéndose por
bienes inmuebles de naturaleza urbana aquellos que radican sobre suelo urbano
calificado conforme a la legislacién urbanistica espafiola.

b) terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad
siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion;
0

c) participaciones en el capital en otras entidades analogas a la SOCIMI o en el de otras
entidades que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal
o0 estatutaria, de distribucion de beneficios; o

d) acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma
que la sustituya en el futuro.

A estos efectos no se computaran como Activos Cualificados, en su caso, el dinero o derechos
de crédito, aun cuando estén relacionados con la actividad arrendataria.

No obstante, segun la interpretacion administrativa, el valor del activo se determinara segun la
media de los balances individuales o, en su caso, consolidados trimestrales del ejercicio, en
funcion de los valores brutos de los elementos patrimoniales incluidos en el activo. Por tanto,
no se incluyen disminuciones de valor como consecuencia de amortizaciones o, en su caso,
deterioros, pudiendo la sociedad al momento de calcular dicho valor, sustituir el valor contable
por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances. Este valor se aplicaria en
todos los balances del ejercicio.

2. Composicion de rentas.

Al menos el 80% de las rentas de cada ejercicio debera proceder:

a) del arrendamiento de los bienes inmuebles afectos al cumplimiento de su objeto social
principal con personas o entidades respecto de las cuales no se produzca alguna de las
circunstancias establecidas en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia
de la residencia, y /o

b) de los beneficios derivados de acciones o participaciones afectas al cumplimiento de su
objeto social principal.

A efectos del computo del mencionado requisito, segln la interpretacion administrativa, la renta
derivada del arrendamiento de bienes inmuebles estara integrada, en relacién con cada
inmueble, por el ingreso integro obtenido minorado en los gastos directamente relacionados
con la obtencién de dicho ingreso y en la parte de los gastos generales que correspondan
proporcionalmente al citado ingreso.
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(iv)

3.  Periodo minimo de inversion.

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados durante un periodo minimo de 3 afios.
El plazo se computaré (i) en el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la
sociedad antes del momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer
periodo impositivo en que se aplique el régimen SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrase arrendado u ofrecido en arrendamiento, y (ii) en el resto de los casos, desde la
fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

Las acciones o participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para la SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién
de beneficios, deberdn mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios
desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se
aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

El incumplimiento de este periodo minimo de tenencia determinara:

a) en el caso de los bienes inmuebles, la tributacion de todas las rentas generadas por los
mismos en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el
régimen fiscal especial de SOCIMI, de acuerdo con el régimen general y al tipo general
de gravamen del IS; y

b) en el caso de acciones o participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras
entidades residentes o no residentes incluidas en su objeto social principal, la tributacion
de aquella parte de las rentas generadas con ocasion de la transmision de acuerdo con
el régimen general y el tipo general de gravamen del IS.

Distribuciéon de beneficios.

1. Porcentajes de preceptiva distribucién de beneficios bajo el régimen de SOCIMI.

Los porcentajes legales de distribucion de los beneficios obtenidos por la SOCIMI, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, seran los siguientes:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios de
otras SOCIMI u otras entidades anélogas residentes o no en territorio espariol.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones
0 participaciones en otras SOCIMI u otras entidades, que se hayan llevado a cabo
respetando el plazo minimo de mantenimiento de la inversion.

El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento del objeto social de la SOCIMI, en el plazo de los tres afos
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan
del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion.
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Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo minimo de
mantenimiento de la inversion, debera distribuirse el 100% de los beneficios obtenidos
conjuntamente con el eventual beneficio que proceda del ejercicio en que se han
transmitido los inmuebles en cuestion.

La obligacion de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial
establecido en la Ley de SOCIMI.

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos por la SOCIMI.

2.  Requisitos de la distribucion.

El reparto del dividendo deberé acordarse dentro de los seis meses posteriores a la conclusion
de cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

2.6.3.2 La Fiscalidad de la SOCIMI

(i)

Tributacion directa.

La SOCIMI tributa con caracter general a un tipo de gravamen del 0%, sin que pueda
compensar bases imponibles negativas o aplicar el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos I, Il y IV del Titulo VI de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre,
del Impuesto sobre Sociedades (la “LIS”).

No obstante, el incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de Activos Cualificados
supone la obligacion de tributar por todas las rentas generadas por tales inmuebles en todos
los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial
de acuerdo con el régimen general y el tipo general del IS (actualmente del 25%). Esta misma
regularizacion procederia en caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a
tributar por otro régimen distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres afios.

Asimismo, la parte de la renta derivada de la transmision de inmuebles poseidos con
anterioridad a la aplicacion de este régimen, que sea imputable a periodos impositivos
anteriores a la aplicacion del régimen SOCIMI, se gravara aplicando el tipo de gravamen y el
régimen tributario anterior a la aplicacion de este régimen fiscal especial. Este mismo criterio
se aplicard a las rentas procedentes de la transmision de las participaciones en otras
sociedades, asi como al resto de elementos del activo.

La SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en
el capital social de la entidad sea igual o superior al 5% (los “Accionistas Cualificados”),
cuando dichos dividendos, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Este
gravamen especial tiene la consideracién de cuota del IS y se devengara, en su caso, el dia
del acuerdo de distribucion de beneficios por la Junta General de Accionistas u 6rgano
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equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso por la SOCIMI en el plazo de 2
meses desde la fecha de devengo.

De acuerdo con la interpretacion administrativa, para determinar si la tributacion del dividendo
es inferior al 10%, debera tenerse en cuenta la tributacién efectiva del dividendo aisladamente
considerado, teniendo en cuenta los gastos directamente asociados a dicho dividendo, como
pudieran ser los correspondientes a la gestion de la participacién o los gastos financieros
derivados de su adquisicién y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que pudieran alterar dicha
tributacién, como pudiera resultar, por ejemplo, la compensacion de bases imponibles
negativas en sede del socio. Tratandose de socios no residentes en Espafia, debe tomarse en
consideracion tanto el tipo de retencion en fuente que, en su caso, grave tales dividendos con
ocasion de su distribucion en Espafia, como el tipo impositivo al que esté sometido el socio no
residente en su pais de residencia, minorado, en su caso, en las deducciones o exenciones
para eliminar la doble imposicion internacional que les pudieran resultar de aplicacion como
consecuencia de la percepcion de los mencionados dividendos.

El gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por una SOCIMI o por entidades no residentes en territorio espafiol
gue tengan el mismo objeto social que las SOCIMI y que estén sometidas a un régimen similar
en cuanto a la politica obligatoria de distribucién de beneficios, respecto de aquellos socios que
posean una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y tributen por
dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, a un tipo de gravamen del 10%.

Los estatutos de la Sociedad, en su articulo 20, prevén que en aquellos casos en los que la
distribucion de un dividendo a los Accionistas Cualificados ocasione la obligacion para la misma
de satisfacer el gravamen especial, el Consejo de Administracion de la Sociedad podra exigir
a los accionistas que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen especial que indemnicen
a la Sociedad. El importe de la indemnizacion sera equivalente al gasto por Impuesto sobre
Sociedades que se derive para la Sociedad del pago del dividendo que sirva para el calculo del
gravamen especial, incrementado en la cantidad que, una vez deducido el impuesto sobre
sociedades que grave el importe total de la indemnizacién, consiga compensar el gasto
derivado del gravamen especial y de la indemnizacién correspondiente.

El régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatible con la aplicacién de cualquiera de los
regimenes especiales previstos en el Titulo VIl de la LIS, excepto el de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad
Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Unidn
Europea, el de transparencia fiscal internacional y el de determinados contratos de
arrendamiento financiero.

Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacién del régimen fiscal

especial de la SOCIMI y que estuviesen tributando bajo otro régimen y también existen
disposiciones especificas para la SOCIMI que pase a tributar bajo otro régimen del IS.
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(ii)

(iii)

Las causas por las que la Sociedad podria perder el régimen especial de SOCIMI, y las
consecuencias legales de una eventual pérdida del mismo, se recogen en el apartado 2.23 de
este Documento Informativo.

Ciertos aspectos de su tributacion indirecta.

Las operaciones de constitucion y aumento de capital de la SOCIMI estan sujetas pero exentas
de la modalidad de operaciones societarias del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados (“ITPAJD”).

Existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITPAJD en las adquisiciones de viviendas
destinadas al arrendamiento por la SOCIMI o terrenos para la promocion de viviendas
destinadas al arrendamiento. En ambos casos, debe cumplirse el requisito de mantenimiento
de la inversion antes indicado.

La Fiscalidad de los inversores en acciones de la SOCIMI.

1. Imposicién directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de la
SOCIMI.

a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (“IRPF”).

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracién de rendimientos integros del
capital mobiliario.

Para el célculo del rendimiento neto, el inversor podra deducir los gastos de administracion y
depdsito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestién discrecional e
individualizada de carteras de inversion. El rendimiento neto se integra en la base imponible
del ahorro en el ejercicio en que sea exigible, aplicandose los tipos impositivos vigentes en
cada momento. Los tipos del ahorro actualmente aplicables son del 19% (hasta 6.000 euros),
21% (desde 6.000,01 euros) y 23% (a partir de 50.000,01 euros).

Finalmente, los rendimientos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRPF del inversor, al
tipo vigente en cada momento (actualmente el 19%), que sera deducible de la cuota liquida del

IRPF segun las normas generales.

b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (“IRNR”)

que actua a través de un establecimiento permanente en Espafia (“EP”).

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR que actlan a través de un EP integraran en su base
imponible el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la
titularidad de las acciones de la SOCIMI, asi como los gastos inherentes a la participacion.
Estas rentas se integran en la base del IS y del IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR y
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estan sujetas al tipo que corresponda segun la naturaleza del contribuyente. El tipo general de
gravamen general es actualmente del 25%.

Los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se haya
aplicado el régimen fiscal especial SOCIMI no gozaran de la exencién por doble imposicion
establecida en el articulo 21 de la LIS ni de las deducciones para evitar la doble imposicion
prevista en la LIS.

Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una
obligacion de retencién a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencion vigente en cada
momento (actualmente del 19%), con alguna excepcién (por ejemplo, si el accionista de la
SOCIMI es otra SOCIMI residente en Espafia). Esta retencién es deducible de la cuota integra
del IS (o del IRNR, en su caso) segun las normas generales.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos por
contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacion por dicho impuesto al tipo de
gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (actualmente del
19%).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRNR. No
existir4 retencion por aquellas entidades cuyo objeto social principal sea analogo al de la
SOCIMI y estén sometidas al mismo régimen en cuanto a politica de distribucién de beneficios
e inversion (ver articulo 9.4 de la Ley de SOCIMI por remision al 9.3 y al 2.1.b) de la misma).

Adicionalmente, los inversores podran en su caso tener derecho a las exenciones o tipos
reducidos previstos en un Convenio para evitar la Doble Imposicion (“CDI”) suscrito por Espafa

con el pais de residencia del inversor.

Cuando de acuerdo con la residencia fiscal del perceptor resulte aplicable un CDI suscrito por
el Reino de Espafia 0 una exencion interna, se aplicara el tipo de gravamen reducido previsto
en el CDI para este tipo de rentas o la exencidn, previa acreditacion de la residencia fiscal del
accionista en la forma establecida en la normativa en vigor. La Orden del Ministerio de
Economia y Hacienda de 13 de abril de 2000, regula el procedimiento especial que debe
cumplirse para hacer efectivas las retenciones a inversores, al tipo que corresponda en cada
caso, 0 para excluir la retencién, cuando en el procedimiento de pago intervengan entidades
financieras domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean depositarias o
gestionen el cobro de las rentas de dichos valores.

De acuerdo con esta norma, en el momento de distribuir el dividendo, se practicard una
retencién sobre su importe integro al tipo del 19% y transferird el importe liquido a las entidades
depositarias. Las entidades depositarias que, a su vez, acrediten en la forma establecida en la
Orden el derecho a la aplicacion de tipos reducidos o a la exclusién de retenciones de sus
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clientes (para lo cual estos habran de aportar a la entidad depositaria, antes del dia 10 del mes
siguiente a aquel en el que se distribuya el dividendo, un certificado de residencia fiscal
expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia en el que, si fuera el
caso, debera constar expresamente que el inversor es residente en el sentido definido en el
CDI que resulte aplicable; o, en aquellos supuestos en los que se aplique un limite de
imposicion fijado en un CDI desarrollado mediante una Orden en la que se establezca la
utilizacion de un formulario especifico, este formulario) recibiran puntualmente el importe
retenido en exceso. El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una
validez de un afio desde la fecha de su emisién y si hace referencia a un periodo impositivo,
sélo tiene validez durante dicho periodo.

Si la retencién practicada excediera del tipo aplicable al inversor correspondiente, porque éste
no hubiera podido acreditar su residencia a efectos fiscales dentro del plazo establecido al
efecto o porque en el procedimiento de pago no intervinieran entidades financieras
domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean depositarias o gestionen el cobro
de las rentas de dichos valores, el inversor podra solicitar de la Hacienda Publica la devolucién
del importe retenido en exceso con sujecion al procedimiento y al modelo de declaracion
previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.

En todo caso, practicada la retencién a cuenta del IRNR o reconocida la procedencia de la
exencion, los inversores no residentes no estaran obligados a presentar declaracion en Espafia
por el IRNR.

Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales sobre el
procedimiento a seguir, en cada caso, a fin de solicitar cualquier devolucién a la Hacienda
Publica espafiola a la que puedan tener derecho.

2. Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmisién de acciones de la SOCIMI.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de la
SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la diferencia entre su valor de
adquisiciéon, mas los gastos y tributos inherentes a la adquisicién, y el valor de transmision,
determinado por su cotizacién en la fecha de transmisién o por el valor pactado cuando sea
superior a la cotizacion, al que se deduciran los gastos y tributos satisfechos por el transmitente
(ver articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusibn de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. A la base imponible del ahorro se le aplican
los tipos impositivos vigentes en cada momento, que actualmente son del 19% (hasta 6.000
euros), 21% (desde 6.000,01 euros) y 23% (a partir de 50.000,01 euros).
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Cuando existan valores homogéneos, a efectos de determinar el valor de adquisicion y la
alteracion patrimonial a efectos del IRPF, se considerara que los transmitidos son aquellos que
se adquirieron en primer lugar.

Existen reglas aplicables a la integracion de las pérdidas en caso de que el contribuyente
hubiera adquirido valores homogéneos en determinados plazos. En particular, las pérdidas
derivadas de transmisiones de las acciones de la Sociedad no se computaran con caracter
general como pérdidas patrimoniales cuando se hayan adquirido valores homogéneos dentro
de los dos meses anteriores o posteriores a la fecha de la transmision que originé la citada
pérdida. En estos casos, las pérdidas patrimoniales se integraran a medida que se transmitan

los valores que aun permanezcan en el patrimonio del contribuyente.

Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las acciones de la SOCIMI no estan
sometidas a retencion a cuenta del IRPF.

b) Inversor sujeto pasivo del IS y sin IRNR que actia a través de un EP.

El beneficio o la pérdida derivada de la transmisién de las acciones en la SOCIMI se integrara
en la base imponible del IS o IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR, respectivamente,
tributando al tipo de gravamen general (25%, con algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmision o reembolso de la participacion en el capital
de la SOCIMI que se correspondan con reservas procedentes de beneficios respecto de los
que haya sido de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMI, al inversor no le sera de
aplicacion la exencién por doble imposicién (articulo 21 de la LIS) ni las deducciones para evitar
la doble imposicién.

Finalmente, la renta derivada de la transmision de las acciones de la SOCIMI no esta sujeta a
retencion a cuenta del IS o del IRNR.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

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

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes en
Espafia que no actlen a través de un EP estdn sometidas a tributacién por el IRNR,
cuantificandose de conformidad con lo establecido en la LIRNR y tributando separadamente
cada transmision al tipo aplicable en cada momento (actualmente del 19%).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de la
SOCIMI, no les sera de aplicaciéon la exencidn prevista con caracter general para rentas
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derivadas de las transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados secundarios
oficiales de valores espafioles. Téngase en cuenta que el Mercado Alternativo Bursatil carece
de la condicién de mercado secundario oficial.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasion de la transmisién de las
acciones de las SOCIMI no estan sujetas a retencién a cuenta del IRNR.

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

De resultar aplicable una exencién, ya sea en virtud de la ley espafiola o de un CDI, el inversor
habra de acreditar su derecho mediante la aportacion de un certificado de residencia fiscal
expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia (en el que, si fuera el
caso, debera constar expresamente que el inversor es residente en dicho pais en el sentido
definido en el CDI que resulte aplicable) o del formulario previsto en la Orden que desarrolle el
CDI que resulte aplicable.

El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una validez de un afio desde
la fecha de su emision.

3. Impuesto sobre el Patrimonio (“1P”).

A continuacion se exponen los aspectos mas relevantes del régimen del IP Gnicamente desde
la perspectiva de la normativa comin estatal, siendo por tanto recomendable que los
potenciales inversores en acciones de la Sociedad consulten a este respecto con sus abogados
y/o asesores fiscales, con especial atencién a las novedades aplicables y, en su caso, a la
legislacién vigente especifica de la Comunidad Autonoma que corresponda en funcion de su

residencia fiscal.

Segun lo dispuesto en el articulo 3 del Real Decreto-ley 27/2018, de 28 de diciembre, por el
que se adoptan determinadas medidas en materia tributaria y catastral (“RDL 27/2018), con
efectos desde 1 de enero de 2020, estd previsto que la cuota de este impuesto quede
bonificada al 100%, no existiendo obligacion de autoliquidar ni de presentar declaracién alguna
salvo que el legislador retrase de nuevo la aplicacién de la mencionada bonificacion (lo que no
puede descartarse).

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

Los accionistas personas fisicas residentes en territorio espafiol estan sometidos al IP por la
totalidad del patrimonio neto de que sean titulares a 31 de diciembre de cada afo.

La tributacion se exigird conforme a lo dispuesto en la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto
sobre el Patrimonio (“Ley del IP”). La Ley del IP fija un minimo exento de 700.000 euros. El IP
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se exige de acuerdo con una escala de gravamen que oscila entre el 0,2% y el 2,5%. Todo ello
sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad autbnoma.

Aquellas personas fisicas residentes a efectos fiscales en Espafia que adquieran acciones y
que estén obligadas a presentar declaracion por el IP, deberan declarar las acciones que
posean a 31 de diciembre de cada afio. Las acciones se computan por su valor de negociacion
medio del cuarto trimestre del afio. El Ministerio de Hacienda publica anualmente este dato a
efectos del IP.

Segun el criterio de la Direccion General de Tributos, emitido, entre otras, en las consultas
vinculantes V0346-14, de 11 de febrero de 2014, o V0362-18, de 9 de febrero de 2018, la
aplicacién del régimen fiscal especial de la SOCIMI no supone obstaculo alguno para la
aplicacion de los beneficios fiscales establecidos en el Impuesto sobre el Patrimonio y el
Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones por parte de los titulares de participaciones o
acciones en “empresas familiares”, en los términos del articulo 4°. Ocho. Dos. de la Ley
19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonio (y del Real Decreto 1704/1999, de 5
de noviembre, por el que se determinan los requisitos y condiciones de las actividades
empresariales y profesionales y de las participaciones en entidades para la aplicacién de la
exencion correspondiente en el Impuesto sobre el Patrimonio), asi como del articulo 20 de la
Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones. Debe tenerse
en cuenta que la aplicacion de los citados beneficios fiscales depende del cumplimiento de una
serie de requisitos, sobre la base de las circunstancias particulares de cada inversor, que
deberan analizarse caso por caso por el inversor y por sus asesores fiscales.

b) Inversor sujeto pasivo del IS.

Estos inversores no son sujetos pasivos del IP.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR.

Los inversores que sean personas fisicas y que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio
de bienes situados en territorio espafiol o de derechos que pudieran ejercitarse o hubieran de
cumplirse en el mismo estan sujetos al IP. Los sujetos pasivos podran practicar la minoracion
correspondiente al minimo exento por importe de 700.000 euros. La escala de gravamen
general del impuesto oscila entre el 0,2% y el 2,5%. Las autoridades espafiolas vienen
entendiendo que las acciones de una sociedad espafiola deben considerarse bienes situados
en Espaa.

En caso de que proceda su gravamen por el IP, las acciones propiedad de personas fisicas no
residentes se valoran por su cotizacion media del cuarto trimestre de cada afio. El Ministerio

de Hacienda publica anualmente este dato.

Los inversores que sean personas fisicas residentes en un Estado miembro de la Union
Europea o del Espacio Econémico Europeo tendran derecho a la aplicacion de la normativa
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propia aprobada por la comunidad auténoma donde radique el mayor valor de los bienes y
derechos de que sean titulares y por los que se exija el impuesto, porque estén situados,
puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio espafiol. Se aconseja a los inversores que
consulten con sus abogados o asesores fiscales.

Finalmente, las sociedades y otras personas juridicas no son sujetos pasivos de este impuesto.

4. Imposicién sobre Sucesiones y Donaciones (“I1SD”).

En el mismo sentido que lo expuesto a efectos del IP en el apartado que antecede, la normativa
aplicable en el ISD dependera de las circunstancias concretas de cada trasmisién a titulo
lucrativo (i.e. residencia del causante/causahabientes o donante/donatario, localizacion de los
bienes y derechos, en su caso), por lo que las mismas se regirdn, o bien por la normativa
estatal, o bien por las especialidades legislativas de la Comunidad Autbnoma que corresponda.
Por consiguiente, a continuacion se expone brevemente la tributacion que se desprende
Unicamente de la normativa estatal, siendo recomendable para los accionistas un
asesoramiento legal y fiscal en cada una de las posibles operaciones afectadas por este
impuesto.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacion) en favor de
personas fisicas residentes en Espafia estan sujetas al ISD en los términos previstos en la Ley
29/1987, de 18 de diciembre. El sujeto pasivo de este impuesto es el adquirente de los valores.
El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila entre el 7,65% y el 34%; una vez
obtenida la cuota integra, sobre la misma se aplican determinados coeficientes multiplicadores
en funcion del patrimonio preexistente del contribuyente y de su grado de parentesco con el
causante o donante, pudiendo resultar finalmente un tipo efectivo de gravamen que oscilara
entre un 0% y un 81,6% de la base imponible. Todo ello sin perjuicio de la normativa especifica
aprobada, en su caso, por cada comunidad auténoma.

b) Inversor sujeto pasivo del IS.

Estos inversores no son sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo lucrativo se
gravan con arreglo a las normas del IS.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR.

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia, las adquisiciones a titulo
lucrativo por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la residencia del
transmitente, estaran sujetas al ISD cuando se adquieran bienes situados en territorio espafiol
o derechos que puedan ejercitarse o hubieran de cumplirse en ese territorio. Las autoridades
fiscales espafiolas entienden que las acciones de una sociedad espafiola deben considerarse
bienes situados en Espaiia.
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En el caso de la adquisicion de bienes y derechos por herencia, legado o cualquier otro titulo
sucesorio, siempre que el causante hubiera sido residente en un Estado miembro de la Union
Europea o del Espacio Econdmico Europeo o de un tercer Estado, distinto de Espafia, los
contribuyentes tendran derecho a la aplicacion de la normativa propia aprobada por la
Comunidad Auténoma, con caracter general, en donde se encuentre el mayor valor de los
bienes y derechos del caudal relicto situados en Espafia. De igual forma, en la adquisicion de
bienes muebles por donacién o cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito e intervivos, los
inversores que sean residentes en un Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio
Econdémico Europeo o de un tercer Estado, tendran derecho a la aplicacion de la normativa
propia aprobada por la Comunidad Auténoma donde hayan estado situados los referidos bienes
muebles un mayor nimero de dias del periodo de los cinco afios inmediatos anteriores,
contados de fecha a fecha, que finalice el dia anterior al de devengo del impuesto.

Las sociedades no son sujetos pasivos de este impuesto (con independencia de que inviertan
en Espafa a través de un EP o no EP): las rentas que obtengan a titulo lucrativo tributaran
generalmente como ganancias patrimoniales de acuerdo con las normas del IRNR
anteriormente descritas, sin perjuicio de lo previsto en los CDI que pudieran resultar aplicables.

Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus asesores fiscales sobre los
términos en los que, en cada caso concreto, habra de aplicarse el ISD.

(iv)  Imposicion indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de la SOCIMI.

Con carécter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmision de las acciones de las
SOCIMI estara exenta del ITPAJD y del Impuesto sobre el Valor Afiadido (ver articulo 314 del
Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley del Mercado de Valores (la “Ley del Mercado de Valores”)).

2.6.4. Descripcion de la politica de inversion y reposicion de activos. Descripcion de otras
actividades distintas de las inmobiliarias.

Tal y como se indica en el apartado 2.6.1. del presente Documento Informativo, la actividad principal
de HOME CAPITAL es identificar, adquirir, rehabilitar y/o reacondicionar en su caso, y gestionar
activos inmobiliarios residenciales, directamente o a través de sociedades vehiculo, con destino,
fundamentalmente, al mercado de alquiler corporativo de media estancia.

De acuerdo con la Estrategia que el Grupo tiene previsto desarrollar y que se detalla en el apartado
2.7.1 de este Documento, se puede diferenciar entre un Periodo de Inversion, un Periodo de Gestion
/ Estabilizacién, y un Periodo de Desinversion.

En concreto, durante el Periodo de Inversion que abarca hasta el 20 de noviembre de 2022, al menos,

el 90% de las inversiones en inmuebles del Grupo deben de cumplir con los criterios descritos a
continuacion (la “Politica de Inversion”):
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Activos inmobiliarios.

Activos inmobiliarios residenciales con destino, principalmente al mercado de alquiler corporativo de
media estancia.

Zona geografica.

Los activos estaran situados en las principales ciudades de Espafia y Portugal.

Diversificacion.

El Grupo invertira no méas del 20% de su activo total en un determinado activo.

Tamafo objetivo de la Sociedad y apalancamiento.

El objetivo de la Sociedad es alcanzar los 100 millones de euros de fondos propios, con un
apalancamiento medio no superior al 60% en el largo plazo, calculado como la deuda financiera neta
sobre el valor bruto de los activos.

En la actualidad, el Grupo, tras cerrar la ampliacién de capital por importe total (nominal y prima de
emision) de 32.822.170,92 euros que fue escriturada el 16 de enero de 2020 (ver apartado 2.4.1 del
presente Documento), tiene previsto continuar con la adquisicion de nuevos activos residenciales y
acometer la rehabilitacion de los 4 edificios de su propiedad situados en la calle General Margallo 33,
la calle Colomer 9, la calle Colomer 8-10-12, y la calle Farmacia 12 de Madrid, con una inversién total
estimada de 13,2 millones euros (ver apartado 2.14.2 del presente Documento), siguiendo los criterios
de la Politica de Inversion descrita en este apartado.

La Gestora prestara su servicios a la Sociedad conforme a lo establecido en el Contrato de Gestién,
la Politica de Inversidn descrita en este apartado, y la Estrategia detallada en el apartado 2.7.1 del

presente Documento Informativo.

La Sociedad no podra aprobar la realizacion de inversiones que sean contrarias a la Politica de
Inversion o que no hayan sido aprobadas previamente por la Gestora.

Cualquier modificacion a los términos de la Politica de Inversién requerira la aprobacion de la Junta
General de Accionistas mediante mayoria simple de sus miembros.

La Sociedad podra considerar inversiones junto con terceros en activos que sean aptos a los efectos
del régimen de SOCIMI o que no supongan la pérdida de dicho régimen para la Sociedad.

Actualmente la Sociedad no desarrolla actividades distintas de la actividad inmobiliaria antes descrita.
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2.6.5. Informe de valoracion realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se
haya realizado una colocacion de acciones o una operacion financiera que resulten relevantes
para determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones
de la Sociedad

A la fecha de incorporacion, no procede realizar valoracion alguna de HOME CAPITAL dado que, tal
como se indica en el apartado 2.4.1 de este Documento Informativo, (i) en los seis meses previos a la
solicitud de incorporacion, la Sociedad ha formalizado la ampliacion de capital, inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid con fecha 4 de febrero de 2020, que resulta relevante para determinar un primer
precio de referencia para el inicio de la contratacién en el MAB de las acciones de la Sociedad y (ii) el
Consejo de Administracion de la Sociedad con fecha 24 de febrero de 2020 ha acordado tomar como
referencia el valor de cada accion de dicha ampliacion.

La citada ampliacion de capital por un importe de 32.822.170,92 euros mediante aportaciones
dinerarias, correspondiente a la emision de 3.926.097 nuevas acciones con un precio de suscripcion
de 8,36 euros por accion (1,00 euros de valor nominal y 7,36 euros de prima de emision por accion),
representa el 65,40% el capital social de HOME CAPITAL inscrito a la fecha del presente Documento,
el cual esta fijado en 6.003.025 euros, dividido en 6.003.025 acciones de 1,00 euro de valor nominal
cada una.

Tomando en consideracién el precio de suscripcion de la ampliacién de capital anteriormente
expuesta, el Consejo de Administracion celebrado el dia 24 de febrero de 2020, fij6 un valor de

referencia de cada una de las acciones de la Sociedad en 8,36 euros, lo que supone un valor total de
las acciones de la Sociedad de 50.185.289 euros.

2.7. Estrategia y ventajas competitivas del Emisor.

2.7.1. Estrategia.
La estrategia de la Sociedad, que la Gestora es la encargada de desarrollar, tiene como objetivo
maximizar el valor de los accionistas. Dentro de la estrategia de la Sociedad se pueden diferenciar los

siguientes ambitos:

Periodo de Inversion.

Durante el Periodo de Inversion, que abarcara los 3 primeros afios desde la fecha de firma del Contrato
de Gestién (21 de noviembre de 2019), la Gestora debera buscar, identificar y seleccionar activos
para que la Sociedad invierta fundamentalmente en la adquisicion de inmuebles, siguiendo los criterios
de la Politica de Inversion descrita en el apartado 2.6.4 anterior del presente Documento Informativo,
asi como si fuera el caso en la construccién, promocion y rehabilitacion y/o reacondicionamiento de
dichos inmuebles, y cualesquiera otros gastos necesarios para llevar a cabo las inversiones.
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Periodo de Gestién / Estabilizacién.

El Periodo de Gestién / Estabilizacion comenzara al terminar el Periodo de Inversion el 20 de
noviembre de 2022, y tendra una duracién de 2 afios.

La cartera de inmuebles de la Sociedad sera gestionada activamente por la Gestora de conformidad
con los criterios establecidos en la Politica de Inversion, con la intencién de generar valor en los
inmuebles adquiridos.

Periodo de Desinversién.

El Periodo de Desinversion empezaré el 21 de noviembre de 2024, tras finalizar el Periodo de Gestion
/ Estabilizacion, y se desarrollara durante 3 afios.

Durante este periodo, la Gestora evaluara de manera continua el rendimiento presente y futuro de los
inmuebles de la Sociedad, en funcién de la evolucion de cada uno de los activos y de los signos que
se observen en la economia, y realizara las acciones que, a su juicio resulten mas apropiadas para
los intereses de la mayoria de los accionistas de la Sociedad de forma que puedan maximizar su
inversion. Entre dichas acciones existe la posibilidad de venta puntual de activos o la disolucion de la
Sociedad, segln se acuerde por el Consejo de Administracion y/o Junta General de Accionistas de la
Sociedad.

Por tanto, la duracion estimada de la Sociedad seré de 8 afios desde la fecha del Contrato de Gestion,
es decir hasta el 20 de noviembre de 2027. No obstante, el Periodo de Inversion y el Periodo de
Desinversion podra extenderse por 12 meses adicionales cada uno de ellos, a discrecion de la
Gestora, de tal forma que la duracién estimada de la Sociedad podra extenderse hasta los 10 afios
desde la fecha del Contrato de Gestion.

2.7.2. Ventajas competitivas.

Entre las principales ventajas competitivas del Emisor cabe destacar las siguientes:

e Entrada en el mercado inmobiliario espafiol y, potencialmente, en el portugués en un momento
atractivo del ciclo, presentando las adquisiciones realizadas por HOME CAPITAL un potencial
aumento del valor de mercado.

e Actividad centrada en el mercado residencial para alquiler corporativo de media estancia, un
segmento donde en la actualidad existe una demanda relevante y escasa oferta de calidad. Este
tipo de alojamiento cubre el hueco entre la oferta hotelera y el alquiler tradicional, siendo el que

mejor se adapta tanto a los directivos como a las empresas que los desplazan temporalmente.

e Concentracion de los activos en buenas ubicaciones de areas metropolitanas.
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Potencial mejora de la rentabilidad de los activos adquiridos, gracias a la estrategia de generacion
de valor en los inmuebles que va a seguir la Sociedad, tanto en su caso mediante la rehabilitacion
o reacondicionamiento de los mismos como mediante la gestién de los contratos de arrendamiento.

El Consejo de Administracién de la Sociedad, y el Comité de Inversion de la Gestora, cuyos
integrantes cuentan con una extensa experiencia en el sector inmobiliario y financiero, tal como se
detalla en los apartados 2.6.1y 2.17.2 del presente Documento Informativo.

Los operadores de los inmuebles (Be Mate y Home Select), que cuentan con una trayectoria
contrastada en el mercado de alquiler corporativo de media estancia.

Alto nivel de atomizacidn de la cartera de clientes, al estar basado el negocio de HOME CAPITAL
fundamentalmente en el arrendamiento de activos residenciales a empresas, lo que permite una
diversificacion de la fuente de ingresos y reduce el riego de morosidad.

El mantenimiento de un nivel de endeudamiento moderado, de acuerdo a los criterios sefialados
en el apartado 2.6.4 de este Documento Informativo.

2.8. Breve descripcion del grupo de sociedades del Emisor. Descripcion de las

caracteristicas y actividad de las filiales con efecto significativo en la
valoracion o situacion del Emisor.

A la fecha del presente Documento Informativo, HOME CAPITAL es la sociedad dominante de un

grupo compuesto por ella misma y BEUSTE, como filial 100% participada de forma directa, tal y como

se indica a continuacion.

HOME CAPITAL RENTALS

SOCIMI, S.A.

100%

Beuste Investments SOCIMI, S.A.U.
edificio en ¢/ Blasco de Garay 32, Madrid
edificio en ¢/ Gignas 26, Barcelona
edificio en ¢/ Gerenal Margallo 33, Madrid
edificio en o/ Colomer 9, Madrid
edificios en ¢/ Colomer 8, 10y 12, Madrid
edificio en o/ Farmacia 12, Madrid

Beuste Investments SOCIMI, S.A.U., es una sociedad andnima unipersonal, de duracion

indefinida, domiciliada en la calle Velazquez, 31, 22 planta, 28001 Madrid (Espafia), y con N.I.F.
nimero A-88014634.

La sociedad fue constituida mediante escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. Antonio de
la Esperanza Rodriguez, con fecha 23 de enero de 2018, bajo el nimero 266 de orden de su
protocolo e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 37291, folio 9, hoja M-664998, e
inscripcion 1.
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Con fecha 5 de abril de 2018, la sociedad opt6 por la aplicacion del régimen fiscal especial propio
de las SOCIMI mediante acuerdo de su socio Unico, circunstancia ésta que fue oportunamente
comunicada a la Administracién Tributaria el 12 de abril de 2018.

Tras la reorganizacion societaria descrita en el apartado 2.4.2. de este Documento, en la actualidad
BEUSTE es el titular de toda la cartera de inmuebles del Grupo detallada en el apartado 2.6.1
anterior.

2.9. En sucaso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares.

A la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo tiene solicitada al Ayuntamiento de Madrid,
y esta pendiente de su concesion, la licencia de obras para poder proceder a la construccién de un
nuevo edificio en las fincas situadas en la calle Colomer 8, 10 y 12 de Madrid, previa demolicién de
los inmuebles existentes en las mismas. Asi mismo, el Grupo tiene previsto solicitar al Ayuntamiento
de Madrid la licencia de obras para poder proceder a la construccion de un nuevo edificio en la calle
Farmacia 12 de Madrid, previa demolicién del inmueble existente en la misma.

Aparte de los aspectos sefialados en el parrafo anterior, el Grupo no tiene dependencia alguna de
ninguna marca, patente, licencia o derecho de propiedad intelectual que afecte a su negocio. No
obstante, el Grupo podria estar obligado, en determinadas circunstancias, a renovar o actualizar las
licencias o permisos existentes (véase factor de “Riesgo derivado del retraso o, en su caso, por la no
obtencién de determinadas licencias, permisos y autorizaciones en relacién con los activos
inmobiliarios del Grupo” indicado en el apartado 2.23.3 del presente DIIM).

En todo caso, el Grupo mantiene una politica activa de proteccion de los dominios que utiliza, mediante
el registro de los mismos. A este respecto la Sociedad tiene inscrito a su nombre el dominio
www.homecapitalsocimi.com.

2.10. Nivel de diversificacion (contratos relevantes con proveedores o clientes,
informacioén sobre posible concentracion en determinados productos ...).

Diversificacion geografica y por edificios.

Cinco de los seis inmuebles propiedad del Grupo se encuentran en Madrid y el restante se sita en
Barcelona.

La distribucién por activo propiedad del Grupo, en términos de ingresos por renta generada durante
el mes de diciembre de 2019, asi como del valor de dichos inmuebles de acuerdo con el informe de

valoracion emitido por EY con fecha 14 de febrero de 2020 (que se adjunta como Anexo IV al presente
Documento Informativo), es la siguiente:

Activos del Grupo % s/ Total ingresos % s/ Total
por localizacion renta diciembre 2019 valoracion ®
C/ Blasco de Garay 32 (Madrid) 84,4% 23,7%

C/ General Margallo 33 (Madrid) 0,5% 20,1%
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C/ Colomer 9 (Madrid) - 11,7%
C/ Colomer 8, 10 y 12 (Madrid) 15,1% 15,7%
C/ Farmacia 12 (Madrid) - 15,2%
C/ Gignas 26 (Barcelona) - 13,6%
Total 100,0% 100,0%

(1) Segun el informe de valoracion de los inmuebles del Grupo de fecha 14 de febrero de 2020 emitido por EY como experto
independiente y que se adjunta como Anexo IV al presente Documento Informativo.

En ese sentido, seguln el informe de EY el 86,4% de los inmuebles del Grupo en términos de valor
estan situados en Madrid y el 13,6% en Barcelona. Por otra parte, durante el mes de diciembre de
2019 la totalidad de ingresos del Grupo por renta provinieron de los edificios de Madrid.

Diversificacién por clientes.

La distribucion de los inquilinos del Grupo en términos de ingresos por renta generados durante el
mes de diciembre de 2019 es la siguiente:

% s/ Total ingresos

Il renta diciembre 2019
Be Mate Corporate, S.L. por viviendas alquiler corporativo en C/ Blasco de Garay 32 (Madrid) 84,4%
Inquilino de vivienda con renta antigua en C/ Blasco de Garay 32 (Madrid) 0,1%
Inquilinos de plazas de garaje en C/ General Margallo 33 (Madrid) 0,5%
Inquilino de C/ Colomer 8, 10 y 12 (Madrid) 15,1%

Total 100,0%

Hay que destacar que todas las viviendas del edificio situado en la calle Blasco de Garay 32 en Madrid
(menos la que mantiene un arrendamiento de renta antigua), se alquilan a Be Mate Corporate, S.L.,
que a su vez sub-arrienda a empresas que son los arrendatarios finales.

Diversificacién de proveedores.

Respecto a los contratos con proveedores, a la fecha del presente Documento Informativo, los Gnicos
contratos relevantes del Grupo con duracion plurianual son:

El Contrato de Gestion con la Gestora (Home Capital Management, S.L.) de fecha 21 de
noviembre de 2019, que junto con el contrato de gestién que sustituy6 que tenia con la Gestora
de fecha 10 de diciembre de 2018, represent6 el 34,0% (241.470 euros) del epigrafe “Servicios
exteriores” en el ejercicio 2019 (47,7% (111.738 euros) en el afio 2018)

Los contratos con los operadores Be Mate y Home Select, descritos en la subseccion “La gestion
del Grupo” de la seccion 2.6 “Descripcion general del negocio del emisor”, que representaron el
2,1% (14.761 euros) del epigrafe “Servicios exteriores” en el ejercicio 2019 (0,00% en el afio
2018).
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Adicionalmente, el Grupo tiene suscrito (i) un contrato para la ejecucion de la obra de rehabilitacién
integral del edificio situado en la calle General Margallo 33 de Madrid por un importe de 1,4 millones
euros, y (i) un contrato para la ejecucion de la obra de rehabilitacion integral del edificio situado en la
calle Colomer 9 de Madrid por un importe de 2,2 millones euros.

Por ultimo, la Sociedad suscribi6é en fecha 11 de diciembre de 2019 un contrato de comercializacién
con la Gestora y Banco Sabadell cuyo objeto y principales términos y condiciones se detallan en el
apartado 4 ("Otra Informacion de Interés”) del presente Documento Informativo.

2.11. Referencia a aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del
Emisor.

Dado el area de actividad a la que se dedica el Grupo HOME CAPITAL, el Emisor no tiene especiales
obligaciones de naturaleza medioambiental, ni gastos, activos, provisiones y/o contingencias en
relacién con las mismas, que pudieran ser significativos en relaciéon con el patrimonio, la situacién
financiera y los resultados del Emisor.

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

2.12. Informacion financiera.

2.12.1. Informacion financiera correspondiente a los dos ultimos ejercicios (o al periodo méas corto de
actividad del emisor), con el informe de auditoria correspondiente a cada afio. En este sentido,
el ultimo afo de informacion financiera auditada no puede preceder en mas de 18 meses a la
fecha de solicitud vy, si dicha fecha es posterior en mas de nueve meses al fin del Gltimo
ejercicio auditado, debera incorporarse informacion financiera intermedia sometida a revision
limitada a una fecha no superior a seis meses respecto de la fecha de solicitud de
incorporacion.

Tal como se explica en el apartado 2.4.2 del presente Documento Informativo, la Sociedad se
constituy6 el 6 de noviembre de 2017 pero no inicia su actividad hasta el ejercicio 2018, momento a
partir del cual empieza a adquirir las Filiales y los inmuebles propiedad de estas que integran su Grupo,
relacionados en el apartado 2.6.1 anterior.

En ese sentido, la informacion financiera que se detalla en este apartado 2.12.1 se expresa en euros,
y hace referencia a las cuentas anuales consolidadas de HOME CAPITAL correspondientes a los
ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2018 y 2019, que han sido auditadas por Deloitte, y se
adjuntan, junto con los correspondientes informes de auditoria, como Anexo | del presente Documento
Informativo. Ademas, en el Anexo Il a este Documento, se adjuntan las cuentas anuales abreviadas
de la Sociedad correspondientes a dichos ejercicios auditadas por Deloitte. Por otro lado, se presentan
también en este apartado las cuentas anuales abreviadas no auditadas de la Sociedad
correspondientes al ejercicio al ejercicio comprendido entre el 6 de noviembre y el 31 de diciembre de
2017, en el que no tuvo actividad.
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Las cuentas anuales indicadas en los parrafos anteriores han sido formuladas por el consejo de
administracion de la Sociedad, de acuerdo con (i) el Codigo de Comercio y la restante legislacién
mercantil, (ii) las Normas para la Formulaciéon de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el
Real Decreto 1159/2010 y el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007
y sus adaptaciones sectoriales (en el caso de las cuentas consolidadas), y los principios contables y
criterios de valoracion recogidos en el Real Decreto 1515/2007 (en el caso de las cuentas abreviadas),
(i) las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en el desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias, (iv) la Ley
11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley de SOCIMI y la restante legislacion mercantil, y (v)
el resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

1. Cuentas anuales consolidadas de HOME CAPITAL correspondientes a los ejercicios
finalizados el 31 de diciembre de 2018 y 20109.

Balance de situacion — Activo consolidado a 31 de diciembre de 2018 y 2019.

Activo (€) 31-12-2018% 31-12-20190
Inmovilizado intangible 383 345
Inversiones inmobiliarias 17.695.356 25.955.892
Inversiones financieras a largo plazo 15.524 12.815
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 526.127 1.038.051
Inversiones financieras a corto plazo - 16.157
Periodificaciones a corto plazo 2.605 6.543
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.380.094 1.001.121
Total Activo 19.620.089 28.030.924
) Auditado.

Activo no corriente.

e Inversiones inmobiliarias.

Las “Inversiones inmobiliarias” corresponden a los inmuebles propiedad del Grupo descritos en el
apartado 2.6.1 del presente DIIM.

A continuacioén se detalla el saldo de las “Inversiones inmobiliarias” al final de cada periodo, y cuya
evolucién se indica en el apartado 2.14.1:

Inversiones inmobiliarias (€) 31-12-20180) 31-12-20190
Terrenos 13.525.353 17.056.909
Construcciones - 2.716.373
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Construcciones en curso 4.170.003 6.261.040

Total Inversiones inmobiliarias 17.695.356 26.034.322

Amortizacién acumulada - (78.430)

Total Inversiones inmobiliarias 17.695.356 25.955.892
) Auditado.

Bajo el epigrafe de “Construcciones en curso” estan registrados los inmuebles en proyecto de reforma
y/o rehabilitacién, por lo que no son susceptibles de amortizacion.

¢ Inversiones financieras a largo plazo.

En “Inversiones financieras a largo plazo” se recogen las fianzas a largo plazo depositadas en los
organismos publicos correspondientes de las diferentes Comunidades Auténomas derivadas de los
arrendamientos de los inmuebles propiedad del Grupo por importe de 12.815 euros a 31 de diciembre

de 2019 (15.524 euros a 31 de diciembre de 2018).

Activo corriente.

e Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (€) 31-12-2018% 31-12-2019%

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 30.632 113.902

Deterioro clientes por ventas y prestaciones de servicios - (28.363)

Deudores varios - 18.382

Otros créditos con las Administraciones Publicas 495.495 934.129

Total Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 526.127 1.038.051
) Auditado.

A 31 de diciembre de 2019 en “Clientes por ventas y prestaciones de servicios” por importe de 113.902
euros estan incluidos rentas por arrendamiento pendientes de cobro a esa fecha, en “Deterioro
clientes por ventas y prestaciones de servicios” un importe de 28.363 euros dotado por deterioro de
clientes, y en “Deudores varios” principalmente 17.034 euros correspondientes al Impuesto de Bienes
Inmuebles (“IBI”) del edificio situado en la calle Colomer 9 (Madrid) que pagé el Grupo y que esta
pendiente de ser abonado por el anterior propietario del inmueble, habiéndosele reclamado
judicialmente

A su vez, bajo el mismo epigrafe a 31 de diciembre de 2018 por importe de 30.632 euros se recogen
(i) 13.598 euros de rentas por arrendamientos pendientes de cobro a esa fecha, y (i) 17.034 euros
correspondientes al IBI mencionado en el parrafo anterior.

El saldo de la partida “Otros créditos con las Administraciones Publicas” a 31 de diciembre de 2019 y

2018 corresponde principalmente a la deuda de la Hacienda Publica con el Grupo en relacion al
impuesto sobre el valor afiadido, tal como se indica en la tabla a continuacién.
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Otros créditos con las Administraciones Publicas (€) 31-12-2018%) 31-12-20190

Hacienda publica deudora por IVA 494.786 921.609

Hacienda publica deudora por retenciones y pagos a cuenta 709 12.520

Total Otros créditos con las Administraciones Publicas 495.495 934.129
) Auditado.

¢ Inversiones financieras a corto plazo.

En “Inversiones financieras a corto plazo” (16.157 euros a 31 de diciembre de 2019) se recoge
principalmente un depdsito de 10.000 euros realizado como sefial para la compra de un activo, que la
Sociedad finalmente no va adquirir, y otros depoésitos correspondientes a provisiones de fondos por
diversos servicios profesionales.

¢ Periodificaciones a corto plazo.

El importe de 6.543 euros registrado a cierre de 2019 (2.605 euros a 31 de diciembre de 2018) por
“Periodificaciones a corto plazo” corresponde a gastos abonados durante el ejercicio en concepto
principalmente de primas de seguro, que se deben imputar en el ejercicio siguiente.

e Efectivo y otros liquidos equivalentes.

El saldo de “Efectivo y otros activos equivalentes” por importe de 1.001.121 euros a 31 de diciembre
de 2019 (1.380.094 euros a 31 de diciembre de 2018) incluye la tesoreria del Grupo y depdésitos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior, sobre cuya
disponibilidad no hay restricciones.

Balance de situacion — Pasivo a 31 de diciembre de 2018 y 2019.

Pasivo y Patrimonio Neto (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Fondos propios 14.457.912 13.840.022
Provisiones a largo plazo 15.539 15.539
Deudas a largo plazo 2.745.106 5.737.259
Deudas a corto plazo 2.002.218 8.090.825
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 399.314 347.279
Total Patrimonio Neto y Pasivo 19.620.089 28.030.924
() Auditado.

Patrimonio neto.

e Fondos propios.
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Los “Fondos propios” del Grupo estan integrados por:

Fondos propios (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Capital suscrito 14.683 2.076.928
Prima de emision 14.665.011 12.754.766
Reservas 3.500 3.500
Reservas en sociedades consolidadas - (176.794)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (3.193) (48.489)
Resultado del ejercicio atribuible a la Sociedad dominante (222.089) (769.889)

Total Fondos propios 14.457.912 13.840.022

() Auditado.

El incremento de la cifra de “Capital suscrito” y la reduccién de la “Prima de emisién” a cierre de 2019
respecto a 2018 es resultado de las 2 ampliaciones de capital con cargo a reservas de “Prima de
Emisién” acordadas con fecha 21 de noviembre de 2019 en la Junta General Extraordinaria y Universal
de la Sociedad, tal y como se describe en el apartado 2.4.1 del presente Documento Informativo.

Pasivo no corriente.

e Provisiones a largo plazo.

Dentro de este epigrafe se incluye una provision laboral que tiene origen en el contrato, extinguido el
31 de diciembre de 2019, con el conserje del edificio situado en la calle General Margallo 33 (Madrid),
cuyo saldo asciende a 15.539 euros a cierre de 2019 (15.539 euros a 31 de diciembre de 2018).

e Deudas a largo plazo.

El desglose de las “Deudas a largo plazo” del Grupo es el siguiente:

Deudas a largo plazo (€) 31-12-2018% 31-12-2019%

Deudas con entidades de crédito a largo plazo 2.730.370 5.732.775

Otros pasivos financieros 14.736 4.484

Total Deudas a largo plazo 2.745.106 5.737.259
) Auditado.

El saldo de “Otros pasivos financieros” por importe de 4.484 euros a 31 de diciembre de 2019 (14.736
euros a 31 de diciembre de 2018) incluye el importe recibido por el Grupo en concepto de fianzas por
los inmuebles arrendados.

Dentro del epigrafe de “Deudas con entidades de crédito” a largo plazo se registra el importe a largo
plazo de 2 préstamos hipotecarios que el Grupo tiene suscrito con Banco Sabadell, con un saldo
contable total (neto de gastos de formalizaciéon) a 31 de diciembre de 2019 de 6.035.451 euros
(5.732.775 euros a largo plazo y 302.676 euros a corto plazo) y a 31 de diciembre de 2018 de
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2.737.588 euros (2.730.370 euros a largo plazo y 7.218 euros a corto plazo), de acuerdo con el

siguiente desglose:

Deudas con entidades de crédito largo plazo (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Principal 2.739.749 5.751.017
Gastos de formalizacion (9.379) (18.242)

Total Deudas con entidades de crédito a largo plazo 2.730.370 5.732.775

) Auditado.

Las caracteristicas mas relevantes de los citados préstamos son las siguientes:

Saldo contable®) (€)

Prestatario 31.12-2019 Interés Amortizacion Vencimiento Hipoteca
€ 3.136 mensuales edificio en la calle
Banco Sabadell KERLYCUP 3.646.447 2,00% (desde 30-09-2019) 31-08-2024  Blasco de Garay, 32
Saldo a vencimiento (Madrid)

€ 1.792 mensuales

edificio en la calle
2 00% (desde 29-02-2020), Gignas, 26
Banco Sabadell LIVRON 2.389.004 ) salvo € 250 miles en 30-07-2020 28-02-2025 '

S Barcelona
Saldo a vencimiento ( )

() Neto de gastos de formalizacion.

1. Préstamo de KERLYCUP, suscrito con Banco Sabadell en fecha 26 de abril de 2018, que
posteriormente el 13 de septiembre de 2018 fue ampliado en importe y en plazo de vencimiento.
Esta financiacion tiene un tipo de interés fijo del 2,00% anual, su vencimiento es el 31 de agosto
de 2024, y cuenta con un periodo de carencia del principal hasta el 30 de septiembre de 2019, con
amortizacion posterior de 3.136 euros mensuales y del importe restante en la fecha de
vencimiento. El saldo contable (neto de gastos de formalizacion) asciende a 31 de diciembre de
2019 a 3.646.447 euros (3.611.209 euros a largo plazo y 35.238 euros a corto plazo) y a 31 de
diciembre de 2018 a 2.737.588 euros (2.730.370 euros a largo plazo y 7.218 euros a corto plazo).
El préstamo esta garantizado por hipoteca sobre el edificio situado en la calle Blasco de Garay, 32
de Madrid. No existen convenants financieros en el préstamo.

2. Préstamo de LIVRON, suscrito con Banco Sabadell en fecha 1 de agosto de 2019. Esta
financiacion tiene un tipo de interés fijo del 2,00% anual, su vencimiento es el 28 de febrero de
2025, y cuenta con un periodo de carencia del principal hasta el 29 de febrero de 2020, con
amortizacion posterior de 1.792 euros mensuales (a excepcién de julio de 2020 que es de 250
miles euros) y del importe restante en la fecha de vencimiento. El saldo contable (neto de gastos
de formalizacion) a 31 de diciembre de 2019 asciende a 2.389.004 euros (2.121.566 euros a largo
plazo y 267.438 euros a corto plazo). El préstamo esta garantizado por hipoteca sobre el edificio
situado en la calle Gignas, 26 de Barcelona. No existen convenants financieros en el préstamo

Pasivo corriente.

e Deudas a corto plazo.

Bajo el epigrafe de “Deudas a corto plazo” del Grupo se registra:
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Deudas a corto plazo (€) 31-12-2018% 31-12-2019%

Deudas con entidades de crédito a corto plazo 2.002.218 5.249.355

Otros deudas a corto plazo - 2.841.470

Total Deudas a corto plazo 2.002.218 8.090.825
) Auditado.

El importe de la partida “Otras deudas a corto plazo” corresponde principalmente a los desembolsos
realizados a 31 de diciembre de 2019 por importe de 2.840.810 euros para la ampliacion de capital
gue fue acordada en la Junta General Extraordinaria y Universal de 21 de noviembre de 2019 y
suscrita el 16 de enero de 2020, tal y como se indica en el apartado 2.4.1 del presente Documento
Informativo.

El desglose de las “Deudas con entidades de crédito” a corto plazo es el siguiente:

Deudas con entidades de crédito corto plazo (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Principal 2.009.320 5.254.615
Gastos de formalizacion (7.102) (8.738)
Intereses devengados y no pagados - 3.478

Total Deudas con entidades de crédito a corto plazo 2.002.218 5.249.355

() Auditado.

El saldo contable de “Principal” menos “Gastos de formalizaciéon” que asciende a 5.245.877 euros a
31 de diciembre de 2019 y a 2.002.218 a 31 de diciembre de 2018 recoge:

— Los vencimientos de principal (neto de gastos de formalizacion) durante los 12 meses siguientes
de los 2 préstamos hipotecarios descritos anteriormente, por importe de 302.676 euros a 31 de
diciembre de 2019 y de 7.218 euros a 31 de diciembre de 2018.

— Los 2 préstamos hipotecarios que el Grupo tiene suscrito con Banco Sabadell, y cuyas
caracteristicas principales son las siguientes:

Saldo contable® (€)

Prestatario Interés  Amortizacién Vencimiento Hipoteca

31-12-2019

edificio en la calle

Banco Sabadell ENOL 1.993.333 2,00% A vencimiento 29-02-2020  General Margallo, 33
(Madrid)
edificio en la calle
Banco Sabadell SCHAFFRIN 2.000.000 2,75%  Avencimiento  30-09-2020 CO'O’(T':;f'dS,dl)O- 12
aari

() Neto de gastos de formalizacion.

1. Préstamo de ENOL, suscrito con Banco Sabadell en fecha 11 de julio de 2018, que
posteriormente el 30 de julio de 2019 fue ampliado en plazo de vencimiento. Esta financiacion
tiene un tipo de interés fijo del 2,00% anual, su vencimiento es el 29 de febrero de 2020, y la
amortizacion total del principal es a vencimiento. El saldo contable (neto de gastos de
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formalizacion) asciende a 31 de diciembre de 2019 a 1.993.333 euros y a 31 de diciembre de
2018 a 1.995.000 euros. El préstamo esta garantizado por hipoteca sobre el edificio situado
en la calle General Margallo, 33 de Madrid. No existen convenants financieros en el préstamo.

2. Préstamo de SCHAFFRIN, suscrito con Banco Sabadell en fecha 28 de febrero de 2019. Esta
financiacion tiene un tipo de interés fijo del 2,75% anual, su vencimiento es el 30 de
septiembre de 2020, y la amortizacion total del principal es a vencimiento. El saldo contable
(neto de gastos de formalizacion) a 31 de diciembre de 2019 asciende a 2.000.000 euros. El
préstamo esta garantizado por hipoteca sobre la finca situada en la calle Colomer, 8, 10y 12
de Madrid. No existen convenants financieros en el préstamo.

— El saldo contable de las pdlizas de crédito suscritas durante el ejercicio 2019 con (i) Banco
Santander, S.A., por importe de 749.868 euros a esa fecha, un tipo de interés del 1,25%, y
vencimiento el 25 de abril de 2020 y (ii) Bankinter, S.A., por importe de 200.000 euros, un tipo de
interés del 2%, y vencimiento el 30 de marzo de 2020.

e Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar.

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Proveedores - 34.229
Acreedores varios 397.227 305.491
Otras deudas con las Administraciones Publicas 2.087 7.558

Total Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 399.314 347.279

) Auditado.

En “Proveedores” a cierre del ejercicio 2019 esta registrado retenciones en garantia de la obra
realizada en el edificio de Blasco de Garay, 32 de Madrid, que vencen en abril de 2020.

A 31 de diciembre de 2019 en “Acreedores varios” por importe de 305.491 euros estan incluidos
principalmente saldos pendientes de pago por importe de (i) 125.142 por servicios legales, (ii) 49.683
por servicios de auditoria, (iii) 49.091 por servicios de valoracion, (iv) 29.995 por servicios de
arquitectura y project management, y (iv) 28.314 por servicios de due diligence y experto
independiente. A su vez, bajo el mismo epigrafe a 31 de diciembre de 2018 por importe de 397.227
euros se recogen principalmente saldos pendientes de pago por importe de (i) 311.379 euros a la
empresa que realizo la reforma del edificio situado en la calle Blasco de Garay, 32 (Madrid), (ii) 59.179
euros a la Gestora por los servicios prestados en virtud del Contrato de Gestion, y (i) 13.500 euros
por servicios de auditoria.

El desglose de las “Otras deudas con las Administraciones Publicas” es el siguiente:

Otras deudas con las Administraciones Publicas (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Hacienda publica acreedora por retenciones IRPF 1.597 6.846
Organismos de la Seguridad Social, acreedores 490 712
Total Otras deudas con las Administraciones Publicas 2.087 7.558
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) Auditado.

Cuentas de resultados anuales consolidadas correspondientes a los ejercicios 2018 y 2019.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 2018% 2019%
Importe neto de la cifra de negocios 81.975 334.936
Otros ingresos de explotacion 8.193 12.020
Gastos de personal (9.299) (23.084)
Otros gastos de explotacién (248.405) (788.659)
Amortizacion de inmoviizado - (78.468)
Resultado financiero (54.425) (226.634)
Impuesto sobre beneficios (128) -

Resultado Consolidado del Ejercicio (222.089) (769.889)

) Auditado.

Importe neto de la cifra de negocios.

El “Importe neto de la cifra de negocios”, que ascendié a 334.936 euros durante el periodo terminado
a 31 de diciembre de 2019 (81.975 euros a 31 de diciembre de 2018), corresponde en su totalidad a
ingresos por arrendamientos en cada ejercicio de inmuebles propiedad de la Sociedad, que se detallan
en el apartado 2.6.1. del presente Documento Informativo.

Otros ingresos de explotacion.

El epigrafe de “Otros ingresos de explotacion” que registra un importe de 12.020 euros en el afio 2019
(8.193 euros en el 2018) corresponde a la refacturacion de gastos repercutidos a determinados
arrendatarios, tales como suministros de luz y agua.

Gastos de personal.

Durante el ejercicio 2018 y 2019 el Grupo tuvo un empleado, el conserje del edificio de la calle General
Margallo de Madrid, cuyo contrato finalizo el 31 de diciembre de 2019. El detalle de la partida de
“Gastos de personal” se desglosa como sigue:

Gasto de personal (€) 31-12-2018% 31-12-2019%

Sueldos, salarios y asimilados 7.069 17.571

Cargas sociales 2.230 5.513

Total Gasto de personal 9.299 23.084
() Auditado.
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Otros gastos de explotacion.

El desglose del epigrafe “Otros gastos de explotacion” es el siguiente:

Otros gastos de explotacidn (€) 20180 2019%
Reparaciones y mantenimiento 2.426 29.456
Servicios profesionales independientes 198.552 615.657
Primas de seguros 1.429 9.709
Servicios bancarios y similares 13.115 1.178
Suministros 10.433 34.065
Otros servicios 8.259 19.391

Total Otros gastos de explotacién 248.405 788.659

) Auditado.

Bajo “Servicios exteriores”, en la partida de “Servicios profesionales independientes” en el ejercicio
2018 esta contabilizado (i) 111.738 euros en concepto de honorarios a favor de la Gestora en virtud
del contrato de gestion de fecha 10 de diciembre de 2018, que estuvo en vigor hasta que se suscribi6
el nuevo el 21 de noviembre de 2019, y (ii) 86.814 euros por servicios prestados por otros
profesionales (abogados, notarios, registros, tasadores, auditoria, contabilidad, etc.), principalmente
en relacion a los procesos de compraventa de los inmuebles detallados en el apartado 2.6.1 del
presente Documento Informativo.

A su vez, bajo el mismo epigrafe a 31 de diciembre de 2019 se recogen (i) 241.470 euros en concepto
de honorarios a favor de la Gestora en virtud del Contrato de Gestion, y (ii) 374.187 euros por servicios
prestados por otros profesionales (abogados, registros, tasadores, auditoria, contabilidad, asesor
registrado, etc.), principalmente en relacién a los procesos de compraventa de inmuebles detallados
en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, la reorganizacién societaria del Grupo, y el
proceso de incorporacion de las acciones de la Sociedad en el MAB-SOCIMI.

Resultado financiero.

El detalle del “Resultado financiero” es el siguiente:

Resultado financiero (€) 31-12-2018% 31-12-2019%

Ingresos financieros 1 1

Gastos financieros (54.426) (226.635)

Total Resultado financiero (54.425) (226.634)
() Auditado.

Por su parte el epigrafe de “Gastos financieros” se desglosa como sigue:
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Gastos financieros (€) 31-12-2018% 31-12-2019%

Intereses deuda empresas Grupo - (17.828)

Intereses deuda entidades de crédito - (176.663)

Otros gastos financieros (54.426) (32.144)

Total Resultado financiero (54.426) (226.635)
) Auditado.

Durante el ejercicio 2019 los “Gastos financieros” por importe de 226.635 euros corresponden a (i)
17.828 euros de intereses devengados por el préstamo suscrito el 26 de julio de 2019 por la Sociedad
con Timon, S.A., que tenia un tipo de interés fijo del 5% anual y una duracion de 6 meses, y que fue
amortizado anticipadamente el 10 de diciembre de 2019, (ii) 176.663 euros de intereses devengados
por los préstamos hipotecarios y créditos suscritos por el Grupo con bancos, descritos anteriormente
al detallar los epigrafes de “Deudas a largo plazo” y “Deudas a corto plazo”, y (iii) 32.144 euros por
los gastos de formalizacion de los préstamos y créditos suscritos por el Grupo con bancos.

A su vez, bajo el mismo epigrafe durante el ejercicio 2018 se recoge un importe de 54.426 euros que
corresponde al devengo de intereses y gastos de formalizacion de los préstamos hipotecarios y
créditos suscritos por el Grupo con bancos, descritos anteriormente al detallar los epigrafes de
“Deudas a largo plazo” y “Deudas a corto plazo”.

2. Cuentas anuales abreviadas de HOME CAPITAL del ejercicio comprendido entre el 6 de
noviembre y el 31 de diciembre de 2017.

Balance de situacién a 31 de diciembre de 2017.

Activo (€) 31-12-20170)

Inversiones financieras a corto plazo

Pasivo y Patrimonio Neto (€) 31-12-2017%

Fondos Propios 307

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Total Patrimonio Neto y Pasivo

() No auditado ni objeto de revision limitada.
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Cuenta de resultados del ejercicio comprendido entre el 6 de noviembre y 31 de diciembre de
2017.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 2017%)

Otros gastos de explotacién (3.193)

() No auditado ni objeto de revision limitada; ejercicio comprendido entre el 6 de noviembre y
31 de diciembre de 2017.

2.12.2. En el caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a su
subsanacion y plazo previsto para ello.

Las cuentas anuales abreviadas de HOME CAPITAL y las cuentas anuales consolidadas de la misma
correspondientes a los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2018 y 2019, han sido auditadas
por Deloitte, que emiti6 los correspondientes informes de auditoria, en los que no expresé opiniones
con salvedades, desfavorables o denegadas.

2.12.3. Descripcion de la politica de dividendos.

La Sociedad se encuentra obligada a distribuir dividendos equivalentes, al menos, a los previstos en
la Ley de SOCIMI, en los términos y condiciones contenidos en dicha norma. De conformidad con la
Ley de SOCIMI, tal distribucion deberé acordarse dentro de los seis meses posteriores a la conclusion
de cada ejercicio. En este sentido, ver el apartado “Porcentajes de preceptiva distribucion de
beneficios bajo el régimen de SOCIMI” de la subseccion 2.6.3.1 relativa a la “Informacion fiscal”.

2.12.4. Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor.

A la fecha del presente Documento Informativo, ni la Sociedad ni su filial son parte de ningun litigio
gue pueda tener un efecto significativo sobre la misma.

2.13. Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y
costes del Emisor desde el cierre del altimo ejercicio hasta la fecha del
Documento Informativo.

A la fecha del presente Documento Informativo no existen modificaciones sustanciales desde la
cuenta de resultados consolidada auditada de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, presentada en
el apartado 2.12.1 de este Documento y que se adjuntan como Anexo | al mismo.

Respecto a los “Fondos propios” de la Sociedad cabe destacar que, tal y como se detalla en el

apartado 2.4.1 del presente Documento, con fecha 16 de enero de 2020 quedd formalizada en
escritura publica una ampliacion de capital en HOME CAPITAL por importe de 32.822.170,92 euros
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(3.926.097 euros en concepto de capital social y 28.896.073,92 euros en concepto de prima de
emisidn) mediante aportaciones dinerarias.

También el 16 de enero de 2020, BEUSTE suscribié un préstamo con Banco Sabadell, por importe
de 3.350.000 euros, que esta garantizado por hipoteca sobre el edificio situado en la calle Colomer, 9
de Madrid, y tiene como destino principal la financiacion de las obras de rehabilitacién de dicho
inmueble. Esta financiacion vence el 28 de febrero de 2027, y cuenta con un periodo de carencia del
principal hasta el 28 de febrero de 2022, con amortizacién posterior de 2.792 euros mensuales y del
importe restante en la fecha de vencimiento. El tipo de interés es fijo del 2,50% para los durante los
primeros 24 meses y del 2,00% el resto del periodo. El saldo contable (neto de gastos de
formalizacion) a 31 de enero de 2020 asciende a 183.350 euros. El préstamo esta garantizado por
hipoteca sobre el edificio situado en la calle Colomer, 9 de Madrid.

Las caracteristicas mas relevantes del citado préstamo son las siguientes:

Saldo contable® (€)

Prestatario 31-01-2020 Interés Amortizacion Vencimiento Hipoteca
2.50% 2 afios € 2.792 mensuales el?mc'ol enla
Banco Sabadell ~ BEUSTE 183.350 5 00% resto  (desde 28-02-2022),  5g.02.0027  calle Colomer 9
' Saldo a vencimiento (Madrid)

() Neto de gastos de formalizacion.

Por otra parte, con fecha 14 de febrero de 2020, tal y como se describe en el apartado 2.6.1 anterior,
el Grupo adquirio, a través de BEUSTE, con recursos propios, el edificio situado en la calle Farmacia,
12 de Madrid, por un precio de 5.100.000 euros.

Al vencimiento el 29 de febrero de 2020 del préstamo con garantia hipotecaria que tenia suscrito
ENOL con el Banco Sabadell (ver el apartado 2.12.1 del presente Documento), se ha procedido a la
amortizacion del mismo, cuyo saldo vivo ascendia a 2.000.000 euros a 31 de enero de 2020, con
recursos propios del Grupo.

2.14. Principales inversiones del Emisor en cada uno de los ejercicios cubiertos por
la informacién financiera aportada (ver punto 2.12 y 2.13) y en el ejercicio en
curso, y principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del
Documento Informativo. En el caso de que exista oferta de suscripcion de
acciones previa a la incorporacién, descripcion de la finalidad de la misma 'y
destino de los fondos que vayan a obtenerse.

2.14.1. Principales inversiones del Emisor.
A continuacién se detallan las “Inversiones inmobiliarias” llevadas a cabo por el Grupo en los ejercicios

finalizados a 31 de diciembre de 2018 y 2019. No se aporta detalle del ejercicio 2017 ya que HOME
CAPITAL no tuvo actividad inversora ese afio.
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La informacion facilitada se ha extraido de las cuentas anuales consolidadas auditadas de la Sociedad
correspondientes a los ejercicios 2018 y 2019, que se adjuntan como Anexo | del presente Documento
Informativo.

Inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2018.

Adiciones /

jas® ¢ -12- )
Dotaciones®  B&as Traspasos® 31-12-2018

Inversiones inmobiliarias (€) 31-12-20179

Terrenos - 13.525.353 - - 13.525.353
Construcciones - - - - -

Construcciones en curso - 4.170.003 - - 4.170.003

Amortizacion - - - - -

Total Inversiones inmobiliarias 17.695.356 17.695.356

) Auditado.

Las adiciones registradas en “Terrenos” y “Construcciones en curso” corresponden a los siguientes
hechos:

e La adquisicion por KERLYCUP el 16 de abril de 2018 del edificio situado en la calle Blasco de
Garay, 32 de Madrid, por un precio total de 6.400.000 euros, incurriendo asimismo en costes de
adquisicion y demas costes asociados al inmueble por 730.567 euros.

e La adquisicion por BEUSTE el 27 de abril de 2018 del edificio ubicado en la calle Colomer, 9 de
Madrid, por un precio total de 2.600.000 euros, incurriendo asimismo en costes de adquisicion y
demas costes asociados al inmueble por 146.972 euros, asi como un coste en concepto de cesion
de un contrato de arras de dicho edificio a favor de BEUSTE por 900.000 euros.

e La adquisicién por SCHAFFRIN el 1 de junio de 2018 del edificio situado en la calle Colomer, 12
de Madrid, por un precio total de 900.000 euros, incurriendo asimismo en costes de adquisicion y
demas costes asociados al inmueble por 134.550 euros.

e La adquisicién el 11 de julio de 2018 por ENOL del edificio situado en la calle General Margallo 33
de Madrid, por un precio total de 5.000.000 euros, incurriendo asimismo en costes de adquisicién
y demas costes asociados al inmueble por 273.559 euros.

e Un importe de 600.000 euros entregado por SCHAFFRIN el 14 de septiembre de 2018 a la firma
del contrato de arras confirmatorias de los edificios ubicados en la calle Colomer, 8 y 10 de Madrid,

con unos costes asociados de 9.708 euros.

Los inmuebles adquiridos por el Grupo durante el ejercicio 2018 estaban en proyecto de reforma y/o
rehabilitacion, no siendo susceptibles de amortizacion a 31 de diciembre de 2018.
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Inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2019.

" Adiciones / L " "

; ; Hiap _12- *) * ) _12- *)
Inversiones inmobiliarias (€) 31-12-2018 Dotaciones® Bajas Traspasos 31-12-2019

Terrenos 13.525.353 3.531.556 - - 17.056.909

Construcciones - - - 2.716.373 2.716.373

Construcciones en curso 4.170.003 4.807.410 - (2.716.373) 6.261.040

Amortizacion - (78.430) - - (78.430)

Total Inversiones inmobiliarias 17.695.356 8.260.536 25.955.892

) Auditado.

Las adiciones registradas en “Terrenos” y “Construcciones en curso” corresponden a los siguientes
hechos:

e La adquisicion por SCHAFFRIN el 28 de febrero de 2019 de los edificios situados en la calle
Colomer, 8y 10 de Madrid, por un precio total de 3.000.000 euros, incurriendo asimismo en costes
de adquisicion y demas costes asociados al inmueble de 174.327 euros.

e La adquisicién por LIVRON el 1 de agosto de 2019 del edificio situado en la calle Gignas 26,
Barcelona, por un importe total de 3.950.000 euros, incurriendo asimismo en costes de adquisicion
y demas costes asociados al inmueble de 165.000 euros.

e Las obras de adaptacion y mejoras de los inmuebles propiedad del Grupo por un importe total de
1.049.063 euros.

Por otra parte los traspasos registrados del epigrafe “Construcciones en curso” a “Construcciones”
corresponden las obras de reforma del edificio situado en Blasco de Garay, 32 de Madrid que
finalizaron en el ejercicio 2019.

Inversiones inmobiliarias durante el ejercicio 2020.

Con fecha 14 de febrero de 2020, tal y como se describe en el apartado 2.6.1 del presente Documento,
el Grupo adquirio, a través de BEUSTE, con recursos propios, el edificio situado en la calle Farmacia,
12 de Madrid, por un precio de 5.100.000 euros.

2.14.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del presente Documento
Informativo.

A la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo tiene en marcha, tal y como se especifica en
el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, determinadas inversiones en los activos de su
propiedad, de acuerdo con el siguiente detalle:

. La rehabilitacién integral del edificio situado en la calle Margallo, 33 de Madrid, iniciada en
diciembre de 2019, con una inversién estimada total pendiente a la fecha del presente
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Documento de 1,8 millones euros (correspondiente a la reforma, la dotaciéon de mobiliario y los
honorarios del arquitecto y decorador), y un plazo de ejecucion de 10 meses.

e Larehabilitacion integral del edificio situado en la calle Colomer, 9 de Madrid, iniciada en febrero
de 2020, con una inversion estimada total pendiente a la fecha del presente Documento de 2,7
millones euros (correspondiente a la reforma, la dotacion del mobiliario y los honorarios del
arquitecto y decorador), y un plazo de ejecucién de 11 meses.

. La construccion de un nuevo edificio, previa demolicién de los existentes, en la finca situada en
la calle Colomer 8, 10 y 12 de Madrid, que se prevé iniciar, una vez obtenidas las licencias
necesarias y resuelto anticipadamente el contrato de arrendamiento existente, en el segundo
trimestre de 2020, con una inversion estimada total pendiente a la fecha del presente Documento
de 4,2 millones euros (correspondiente a la reforma, la dotacion del mobiliario, y los honorarios
del arquitecto y decorador), y un plazo de ejecucion de 15 meses.

. La construccion de un nuevo edificio, previa demolicion del existente, en la finca situada en la
calle Farmacia, 12 de Madrid, que se prevé iniciar una vez obtenidas las licencias necesarias,
con una inversidn estimada total pendiente a la fecha del presente Documento de 4,5 millones
euros (correspondiente a la reforma, la dotacion del mobiliario, y los honorarios del arquitecto y
decorador), y un plazo de ejecucion de 18 meses asumiendo que la demolicién se realiza con
anterioridad mientras se gestiona la licencia.

2.15. Informacién relativa a operaciones vinculadas.

2.15.1. Informacion sobre operaciones vinculadas significativas segun la definicion contenida en la
Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el ejercicio en curso y los
dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo. En caso de no existir,
declaracién negativa.

Segun el articulo segundo de la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre la informacion de
las operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras de valores admitidos a
negociacion en mercados secundarios oficiales (la “Orden EHA/3050/2004”) una parte se considera
vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actta en concierto, ejerce o tiene la posibilidad
de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas, el control sobre
otra o una influencia significativa en la toma de decisiones financieras y operativas de la otra.

Conforme a lo establecido por el articulo tercero de la Orden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas:

"(...) toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista o no contraprestacion.

2. En todo caso debera informarse de los siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o
ventas de bienes, terminados o no; Compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o
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financiero; Prestacion o recepcion de servicios; Contratos de colaboracion; Contratos de
arrendamiento financiero; Transferencias de investigacion y desarrollo; Acuerdos sobre licencias;
Acuerdos de financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en
especie; Intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o cobrados;
Dividendos y otros beneficios distribuidos; Garantias y avales; Contratos de gestion; Remuneraciones
e indemnizaciones; Aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; Prestaciones a compensar
con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcion, obligaciones convertibles, etc.);
Compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que puedan implicar una
transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte vinculada; Las demas que
disponga la Comisién Nacional del Mercado de Valores."

Se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda del 1% de los ingresos o de
los fondos propios consolidados de la Sociedad, tomando las cuentas anuales consolidadas auditadas
de HOME CAPITAL de los ejercicios 2018 y 2019 (asumiendo para el cémputo como una sola
operacion todas las operaciones realizadas con una misma persona o entidad):

Grupo HOME CAPITAL (€) 31-12-20180) 31-12-2019%
Fondos Propios 14.457.912 13.840.022
1% de Fondos Propios 144.579 138.400
Ingresos(” 81.975 334.936
1% de Ingresos 820 3.349

® Auditado; “” Tomando como Ingresos el epigrafe de “Importe neto de la cifra de negocios” de las cuentas
anuales consolidadas auditadas de los ejercicios 2018 y 2019.

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

a) Operaciones realizadas con accionistas significativos.

Las transacciones realizadas por el Grupo con accionistas significativos son las siguientes:

Grupo HOME CAPITAL (€) 2018 2019

Gastos financieros - 17.828

Los “Gastos financieros” registrados en el ejercicio 2019 por importe de 17.828 euros corresponden a
los intereses devengados por el préstamo suscrito el 26 de julio de 2019 por la Sociedad con Timén,
S.A., que tenia un tipo de interés fijo del 5% anual y una duracion de 6 meses, aunque fue amortizado
anticipadamente el 10 de diciembre de 2019.

b) Operaciones realizadas con administradores y principales directivos.

La Gestora (Home Capital Management, S.L.) esta participada por D. Borja JesUs Pérez Arauna
(Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad), que tiene el 90,57% de Corporacion
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Borson, S.L., la cual es titular del 36,50% de la Gestora. Por tanto las operaciones realizadas por el
Grupo HOME CAPITAL con la Gestora tienen la consideracion de operaciones vinculadas con
respecto al Presidente del Consejo de la Sociedad.

En este sentido, las transacciones realizadas por el Grupo con administradores y principales directivos
son las siguientes:

Grupo HOME CAPITAL (€) 2018 2019
Gastos por prestacion de servicios 111.738 241.470

Los “Gastos por prestacion de servicios” por importe de 241.470 euros durante el ejercicio 2019
(111.738 de euros en el afio 2018) corresponden al gasto del Grupo por los honorarios devengados
por la Gestora en virtud del contrato de gestion de fecha 10 de diciembre de 2018, y del nuevo contrato
suscrito el 21 de noviembre de 2019 que sustituye al anterior (ver apartado 2.6.1 anterior de este
Documento).

A su vez, los saldos mantenidos por el Grupo con administradores y principales directivos son los

siguientes:
Grupo HOME CAPITAL (€) 2018 2019
Acreedores varios 59.179 -

En “Acreedores varios” con saldo de 59.179 euros a 31 de diciembre de 2018, esta registrado el
importe pendiente de pago por el Grupo a la Gestora por los honorarios devengados en virtud del
contrato de gestion de fecha 10 de diciembre de 2018 sustituido por el nuevo contrato suscrito el 21
de noviembre de 2019 que sustituye al anterior (ver apartado 2.6.1 anterior de este Documento).

c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del Grupo.

Las transacciones realizadas por la Sociedad con personas, sociedades o entidades del Grupo son
las siguientes:

HOME CAPITAL (€) 2018 2019
Ventas y prestacion de servicios 61.164 82.107
Ingresos financieros 50.835 85.480

Las “Ventas y prestacion de servicios” por importe de 82.107 euros durante el ejercicio 2019 (61.164
euros en el aflo 2018) incluyen los honorarios percibidos por la Sociedad de las filiales (que se
fusionaron con BEUSTE el 22 de noviembre de 2019) en concepto de asesoramiento y gestion
contable, gestion financiera, apoyo en las previsiones y proyecciones, asesoramiento en la adquisicion
de activos, y supervision legal.

A su vez, los “Ingresos financieros” por importe de 85.480 euros durante el ejercicio 2019 (50.835
euros en el afio 2018) corresponden a (i) 76.664 euros de intereses devengados por los préstamos

| 87|



Documento Informativo de Incorporacion de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. Marzo 2020

concedidos por la Sociedad a las filiales (que se fusionaron con BEUSTE el 22 de noviembre de 2019)
a un tipo de interés del 2% (50.835 euros en el afio 2018), y (ii) 8.816 euros de dividendos devengados
por la Sociedad de las filiales (0 euros en el afio 2018).

Por otra parte, los saldos mantenidos por la Sociedad con personas, sociedades o entidades del
Grupo son los siguientes:

HOME CAPITAL (miles €) 2018 2019
Operaciones comerciales - Cuentas por cobrar 61.164 52.358
Operaciones financieras — Cuentas por cobrar 3.823.335 3.910.573
Operaciones financieras — Cuentas a pagar 2.995 -

En “Operaciones comerciales — Cuentas por cobrar”, con saldo de 52.358 euros a 31 de diciembre de
2019 (61.164 de euros a 31 de diciembre de 2018), esta registrado el importe que la Sociedad tiene
pendiente de cobro a las filiales (que se fusionaron con BEUSTE el 22 de noviembre de 2019) por los
servicios de gestion.

A su vez, bajo “Operaciones financieras — Cuentas por cobrar”, con saldo de 3.910.573 euros a 31 de
diciembre de 2019 (3.823.335 euros a 31 de diciembre de 2018), esta contabilizado el importe de los
préstamos concedidos por la Sociedad a las filiales (que se fusionaron con BEUSTE el 22 de
noviembre de 2019), los intereses devengados por 10s mismos ya que se pagan con la amortizacién
de dichos préstamos, y los dividendos pendientes de pago a esa fecha.

2.16. En el caso de que, de acuerdo con la normativa del MAB o a la voluntad del
Emisor, se cuantifiquen previsiones o estimaciones de caracter numérico
sobre ingresos y costes futuros (ingresos o ventas, costes, gastos generales,
gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos) se debera
indicar expresamente que la inclusién de este tipo de previsiones y
estimaciones implicard el compromiso de informar al mercado, a través del
MAB, en cuanto se advierta como probable que los ingresos u costes difieren
significativamente de los previstos o estimados. En todo caso, se considera
como tal una variacién, tanto al alza como a la baja, igual o mayor a un 10 por
ciento. No obstante lo anterior, por otros motivos, variaciones inferiores a ese
10 por ciento podrian ser significativas.

2.16.1. Previsiones y estimaciones de caracter numeérico sobre ingresos y costes futuros.

La Sociedad no presenta previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes
futuros.

2.16.2. Confirmacion de que las previsiones y estimaciones se han preparado utilizando criterios
comparables a los utilizados para la informacion financiera histérica.

No aplica.
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2.16.3. Asuncionesy factores principales que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las
previsiones o estimaciones.

No aplica.

2.16.4. Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con
indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra.

No aplica.

2.17. Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor.

2.17.1. Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicion, duracion del mandato
de los administradores), que habra de ser un Consejo de Administracion.

El funcionamiento del consejo de administracién de la Sociedad esta regulado en los articulos 14 a
17 de los Estatutos Sociales. Sus principales caracteristicas son las que se indican a continuacion:

Estructura.

De acuerdo con el articulo 14 de los Estatutos Sociales, la Sociedad se encuentra administrada y
representada por un Consejo de Administracion compuesto por tres (3) miembros. Para ser nombrado

consejero no se requiere la condicion de accionista.
Composicion.

Actualmente, en virtud de los acuerdos adoptados por la Junta General Extraordinaria y Universal de
socios de la Sociedad el 15 de septiembre de 2018 y el 21 de noviembre de 2019 y por acuerdos del
Consejo de Administracion de la Sociedad de las mismas fechas, la composicion del Consejo de
Administracién a la fecha del presente Documento Informativo es la siguiente:

Consejero Cargo Naturaleza Nombramiento

D. Borja JesUs Pérez Arauna Presidente  Otro externo 21 de noviembre de 2019
D. Rafael Noblejas Sanchez Migall6n Consejero Dominical 21 de noviembre de 2019
D. Pedro Luis Michelena Izquierdo Consejero  Otro externo 21 de noviembre de 2019
D.2 Maria José Viboras Cabafiero Secretaria no consejera n/a 15 de septiembre de 2018

En el apartado 2.19 del presente Documento Informativo se detallan los consejeros con una
participacion directa o indirecta en el capital social de la Sociedad.

La LSC impone a los consejeros de la Sociedad el deber de comunicar al Consejo de Administracion

la participacion directa o indirecta que, tanto ellos como las personas vinculadas a los mismos, tuvieran
en el capital de una sociedad, con el mismo, andlogo o complementario género de actividad al que
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constituye el objeto social de la Sociedad, y comunicar igualmente los cargos o las funciones que
ejerzan en dicha sociedad.

A este respecto, a la fecha del presente Documento Informativo, el Presidente del Consejo de
Administraciéon de HOME CAPITAL, D. Borja JesUs Pérez Arauna, es (i) Presidente del Consejo de
Administracion y del Comité de Inversion de la Gestora, y (ii) tiene una participacion del 90,57% en
Corporacion Borson, S.L., la cual ostenta una participacion del 36,5% en el capital social de la Gestora.

Por otra parte, el consejero de la Sociedad, D. Pedro Luis Michelena lIzquierdo, es Presidente del
Consejo de Administracion de All Iron RE | SOCIMI, S.A. Del desempefio de esta actividad no cabe
esperar que surjan situaciones de conflicto de interés, habida cuenta de las diferencias entre los
activos a los que se dirige la Palitica de Inversion de la Sociedad y aquellos a los que se enfoca All
Iron RE | SOCIMI, S.A. (alquileres turisticos y vacacionales de corta estancia), lo que afecta también
a las ciudades en las que ambas estan posicionadas.

No obstante, las situaciones descritas en los parrafos anteriores pueden dar lugar a conflictos de
intereses. En caso de que se produzcan tales conflictos de intereses, tal y como se indica en el
apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, en el Contrato de Gestidn esta previsto que la
Gestora debera actuar en el mejor interés de la Sociedad, y en cumplimiento de la LSC. Ademas, la
LSC ofrece instrumentos adecuados para evitar que se produzcan estas situaciones al imponer a los
consejeros de la Sociedad el deber de comunicar al Consejo de Administracion de la misma cualquier
situacién de conflicto, directo o indirecto, que tanto ellos como personas vinculadas a los mismos
pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador afectado se abstenga de intervenir
en los acuerdos o decisiones relevantes a la operacion que el conflicto se refiera.

Duracion del cargo.

De acuerdo con el articulo 14 de los Estatutos Sociales, los consejeros de la Sociedad ejerceran su
cargo durante un plazo de 6 afios, plazo que deberéd ser igual para todos ellos, sin perjuicio de su
releccion, asi como de la facultad de la Junta General de cesarlos en cualquier momento de
conformidad a lo establecido en la LSC.

Adopcion de acuerdos.
El articulo 17 de los Estatutos Sociales establece que, salvo que imperativamente se establezcan
otras mayorias, el Consejo de Administracion validamente constituido aprobard sus acuerdos por

mayoria absoluta de los consejeros, entendiéndose que, en caso de nimero impar de consejeros, la
mayoria absoluta se determinara por defecto.
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2.17.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el principal o los
principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del principal o los principales
directivos. En el caso de que alguno de ellos hubiera sido imputado, procesado, condenado
o sancionado administrativamente por infraccion de la normativa bancaria, del mercado de
valores o de seguros, se incluirdn las aclaraciones y explicaciones, breves, que se consideren

oportunas.

La trayectoria y perfil profesional de los consejeros de la Sociedad se describe a continuacion:

D. Borja Jesus Pérez Arauna. Presidente del Consejo de Administracion de HOME CAPITAL.

El Sr. Pérez es socio fundador de Q-Capital Alternative Investments, S.G.E.l.C., S.A,, sociedad que
gestiona una serie de vehiculos de capital riesgo que invierten en el negocio de pymes, presentes en
sectores nicho y en fase de expansion, o con un modelo de negocio diferencial. También es socio de
la Gestora, de la que asimismo es Presidente del Consejo y miembro de su Comité de Inversion.
Actualmente, también es consejero del Grupo Timon y de sus participadas, en el que ha desempefiado
distintas funciones como ejecutivo hasta ser CEO. El Grupo Timoén es un grupo empresarial con
participaciones significativas en los sectores de medios de comunicacion, entretenimiento y
educacion, en el sector hotelero turistico, y en entidades de capital riesgo (a través de diferentes
vehiculos de inversion), contando adicionalmente con otros activos financieros e inmobiliarios. El Sr.
Pérez también participa en el patronato de fundaciones en el ambito cultural y educativo.

Ha desarrollado su carrera profesional en el ambito de la inversion a través de mdltiples vehiculos.
Anteriormente ha sido Presidente de Qualitas Equity Partners (una sociedad gestora que data de
2003, y que tradicionalmente ha contado con dos lineas de actividad, capital riesgo y energia), en su
fundacion y desarrollo, impulsando el proceso de inversion y desinversién de los distintos fondos
creados desde 2003. De 2000 a 2018 ha desempefiado funciones como consejero del Grupo Prisa,
con presencia en comités delegados del Consejo.

D. Borja Jesus Pérez es licenciado en Ciencias Economicas y Empresariales por la Universidad
Complutense de Madrid y tiene un MBA por el Instituto de Empresa de Madrid (IE).

D. Pedro Luis Michelena Izquierdo. Consejero de HOME CAPITAL.

El Sr. Michelena es socio del area de energia de Qualitas, habiendo participado desde su fundacién
en 2007 en el desarrollo de la misma y de dos de las plataformas de energias renovables mas
significativas en Espafia, Fotowatio y Vela Energy. También es Presidente del Consejo de All Iron RE
| SOCIMI, S.A., miembro del comité de inversiones del fondo de capital privado Q-Growth, y ocupa
varios puestos relevantes en el mundo asociativo empresarial, como la Presidencia del Foro de
Infraestructuras o como miembro de la Junta Directiva de la Asociacién Fotovoltaica UNEF. Ademas,
cuenta con mas de 20 afios de experiencia en banca, habiendo sido antes de unirse a Qualitas
responsable del departamento de finanzas estructuradas de BBVA, donde también ocupé diferentes
responsabilidades en los departamentos de finanzas corporativas, tesoreria y gestion de riesgos.

D. Pedro Michelena es licenciado en Economia por la Universidad del Pais Vasco, y posee un MBA
por la Universidad de Syracuse.
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D. Rafael Noblejas Sanchez-Migallén. Consejero de HOME CAPITAL.

El Sr. Noblejas es desde 2017 Director General del Grupo Timén y de su division inmobiliaria y
hotelera, Grupo Tropical Hoteles. También es consejero y administrador de las principales empresas
que conforman el Grupo Timén. En el ambito de las inversiones en private equity es consejero de
Qualitas Venture Capital S.A. S.C.R.

Ha desarrollado su carrera profesional en el &mbito financiero en diferentes empresas, desempefiando
desde 1990 diversos puestos directivos en el Grupo Timon.

D. Rafael Noblejas es licenciado en Ciencias Economicas y Empresariales por la Universidad
Complutense de Madrid.

Adicionalmente, se encuentra presente en el Consejo de Administracion, sin el cargo de consejero:

Diia. Maria José Viboras Cabariero. Secretaria no consejera de HOME CAPITAL.

La Sra. Viboras es Directora de la asesoria juridica de Q-Capital Alternative Investments, S.G.E.I.C.,
S.A. y de las entidades gestionadas por esta.

Anteriormente trabajé desde 2004 hasta 2017 en la firma de abogados Cuatrecasas, Gongalves
Pereira en las oficinas de Madrid, Barcelona y Londres como abogada mercantilista, centrando su
practica en operaciones de fusiones y adquisiciones y mercado de valores.

Dia. Maria José Viboras es licenciada en Derecho y en Direccién y Administracion de Empresas por
la Universidad Pontificia de Comillas (ICADE, E-3) y Master en Derecho (LL.M.) por la Columbia
University en Nueva York. Pertenece al llustre Colegio de Abogados de Madrid desde 2004 y es
Solicitor, admitida para el ejercicio de la abogacia en Inglaterra y Gales desde 2009.

2.17.3. Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcion general
que incluird informacion relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucion basados
en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las
acciones). Existencia o no de clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos
directivos para casos de extincion de sus contratos, despido o cambio de control.

El articulo 15 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece que el cargo de consejero sera
gratuito.

La Sociedad tiene contratado un seguro de responsabilidad de administradores y directivos con Chubb
European Group Limited Sucursal en Espafia con un limite de 1.500.000 euros y vigencia hasta la
incorporacién de las acciones a negociacion en el MAB-SOCIMI. Tras la incorporacion, la Sociedad
tiene previsto contratar un nuevo seguro de responsabilidad de administradores y directivos.

No existen clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos directivos para casos de
extincion de sus contratos, despido o cambio de control.

| 92|



Documento Informativo de Incorporacion de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. Marzo 2020

2.18. Empleados. Namero total; categorias y distribucion geogréafica

A la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo tiene un empleado en la Filial, cuyas
principales funciones seran la gestion de los arrendamientos y el control financiero de la Sociedad y
Sus activos.

Para el desarrollo de su objeto social la Sociedad suscribié con Home Capital Management, S.L. (la
Gestora) el Contrato de Gestion descrito en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.

2.19. Numero de accionistas y, en particular, detalle de los accionistas principales,
entendiendo por tales aquellos que tengan una participacion, directa o
indirectamente, igual o superior al 5% del capital social, incluyendo namero de
acciones y porcentaje sobre el capital. Detalle de los administradores y
directivos que tengan una participacién, directa o indirectamente, igual o
superior al 1% del capital social.

A la fecha del presente Documento Informativo la composicion accionarial de HOME CAPITAL es la
siguiente:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
Timoén, S.A. @ 1.597.373 1.597.373 26,61%
Inmuebles Gil Comes, S.L.U. 1.196.173 1.196.173 19,93%
Corporacion Borson, S.L. ® 27.022 27.022 0,45%
D. Pedro Luis Michelena Izquierdo @ 27.022 27.022 0,45%
Admiralty Management, S.L. 67.554 67.554 1,12%
Resto de accionistas (115 accionistas) @ 3.063.956 3.063.956 51,04%
Autocartera 23.925 23.925 0,40%

(1) D. Borja Jesus Pérez Arauna, Presidente del Consejo de Administracion de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del
6,84% en Timo6n S.A. y una participacion directa del 90,57% en Corporacién Borson, S.L.

(2) D. Pedro Luis Michelena lIzquierdo, consejero de HOME CAPITAL, tiene una participacion indirecta del 10% en Admiralty
Management, S.L.

(3) Ninguno de estos accionistas es titular de acciones representativas de un 5% o mas del capital de la Sociedad.

En la Sociedad existen 2 accionistas que tienen una participacion (directa o indirectamente) igual o
superior al 5%, cuya suma asciende al 46,54% del capital, teniendo en cuenta que Timén S.A.
(empresa en la que D. Borja JesUs Pérez Arauna tiene una participacion indirecta del 6,84%) e
Inmuebles Gil Comes, S.L.U. son propietarios del 26,61% y 19,93% del capital social de HOME
CAPITAL, respectivamente.

Timon, S.A. es un grupo empresarial con participaciones significativas en los sectores de medios de
comunicacion, entretenimiento y educacion, en el sector hotelero turistico, y en entidades de capital
riesgo (a través de diferentes vehiculos de inversion), contando adicionalmente con otros activos
financieros e inmobiliarios, cuyos accionistas principalmente son diferentes miembros de la familias
Polanco y Pérez Arauna.
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Inmuebles Gil Comes, S.L.U. es una sociedad dedicada al alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta
propia, participada en un 69,74% por D. Francisco Gil Eixarch. Teniendo en cuenta que Inmuebles Gil
Comes, S.L.U. es titular de un 19,93% del capital de la Sociedad, el Sr. Gil ostenta una participacion
indirecta en la Sociedad del 13,90%.

El capital restante de la Sociedad esta distribuido entre (i) 118 accionistas, con una participacion
directa e indirecta inferior al 5%, que son titulares de 3.185.554 acciones (53,06% del total), y (ii)
23.925 acciones en autocartera (0,40% del total). Entre estos accionistas se encuentran:

. Corporacion Borson, S.L., que es titular de 27.022 acciones de la Sociedad (0,45% del total), y
en la que D. Borja Jesus Pérez Arauna (Presidente de la Sociedad y de la Gestora, asi como
miembro de su Comité de Inversion) tiene una participacion directa del 90,57% del capital.

e Admiralty Management, S.L., que es titular de 67.554 acciones de la Sociedad (1,12% del total),
y en la que D. Pedro Luis Michelena Izquierdo (consejero de la Sociedad) tiene una participacién
indirecta del 10,00%.

. D. Pedro Luis Michelena Izquierdo (consejero de la Sociedad), que ostenta 27.022 acciones de
la Sociedad (0,45% del total).

e  Centaurea Patrimonio, S.L.U., que es titular de 27.022 acciones de la Sociedad (0,45% del total),
y en la que D. Borja Oyarzabal Alonso (consejero de la Gestora y miembro de su Comité de
Inversion) tiene una participacion directa del 100% del capital.

e  Bosquilon Inversiones, S.L., que es titular de 20.266 acciones de la Sociedad (0,34% del total),
y en la que D. Alberto Comenge Barreiros (miembro del Comité de Inversion de la Gestora) tiene
una participacion directa del 100% del capital.

e  Tombador, S.L. que es titular de 94.576 acciones de la Sociedad (1,58% del total), y en la que
D. Alberto Comenge Barreiros (miembro del Comité de Inversion de la Gestora) tiene una
participacion directa del 33,33% del capital.

e D. Francisco Bullon Fabregas (miembro del Comité de Inversion de la Gestora), que posee
38.983 acciones (0,65% del total).

Por tanto, los consejeros de HOME CAPITAL con una participacion directa o indirecta en el capital
social de la misma son los que se indican a continuacién a fecha del presente Documento Informativo:

Participacion

Participacion total

Consejero directa Participacion indirecta directa o indirecta
D. Borja Jesus Pérez Arauna 1,82% (a través de Timén S.A.W)

. 0,
(Presidente) 0,41% (a través de Corporacion Borson S.L.%) 2,23%
D. Pedro Luis Michelena Izquierdo
(Consejero) 0,45% 0,11% (a través de Admiralty Management, S.L.) 0,56%
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(1) D. Borja Jesus Pérez Arauna tiene (i) una participacion indirecta del 6,84% en Timon, S.A., entidad que es titular del 26,61% de las
acciones de la Sociedad, y (ii) una participacion directa del 90,57% en Corporacién Borson, S.L., entidad que es titular del 0,45% de las
acciones de la Sociedad.

(2) D. Pedro Luis Michelena Izquierdo tiene una participacion indirecta del 10% en Admiralty Management, S.L., entidad que es titular del
1,12% de las acciones de la Sociedad.

2.20. Declaracion sobre el capital circulante.

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara y reconoce que, tras realizar un analisis con la
diligencia debida, ésta dispone del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacién al MAB, tal y como aprobé en
la sesidn celebrada el 24 de febrero de 2020.

2.21. Declaracion sobre la estructura organizativa.

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y de un sistema de control interno que le permite el cumplimiento de las obligaciones de
informacion que establece el MAB.

Se adjunta como Anexo V al presente Documento Informativo, el “Informe sobre la estructura
organizativa y el sistema de control interno de la Sociedad” aprobado por el Consejo de Administracion
de conformidad con los acuerdos adoptados en la sesién celebrada el 24 de febrero de 2020.

2.22. Declaracion sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta.

De conformidad con lo establecido en el Real Decreto-ley 19/2018, de 23 de noviembre, de servicios
de pago y medidas urgentes en materia financiera, que modifica la redaccion del articulo 225.2 de la
Ley del Mercado de Valores, no es obligatorio la elaboracion y remision a la CNMV del reglamento
interno de conducta.

No obstante, el Consejo de Administracion de HOME CAPITAL en su reunion celebrada el 24 de
febrero de 2020 acordd aprobar el Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad en materia de
Mercados de Valores (el “Reglamento Interno de Conducta”), que se publicara en la pagina web de
la Sociedad (www.homecapitalsocimi.com).

Tal y como se indica en la Introduccion del Reglamento Interno de Conducta, el objeto del mismo es
establecer determinadas normas de conducta sobre diversas materias relativas a los mercados de
valores que afectan a la Sociedad y, en particular, aquellas relativas al tratamiento, utilizacion y
divulgacion de informacion privilegiada.

2.23. Factores deriesgo.

El negocio, las actividades y los resultados de HOME CAPITAL y su Grupo estan condicionados tanto
por factores intrinsecos exclusivos de la Sociedad, tal y como se describe a lo largo de este
Documento Informativo, como por factores exégenos que son comunes a cualquier empresa de su

sector. Es por ello que, antes de adoptar cualquier decision de inversion en acciones de la Sociedad,
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ademas de toda la informacién contenida en el DIIM y la informacién publica de la Sociedad que esté
disponible en cada momento, los accionistas y/o potenciales inversores deberan tener en cuenta,
entre otros, los riesgos que se enumeran en el apartado 2.23, cuya materializacion o agravacion
podrian afectar de manera adversa y significativa al negocio, a los resultados, a las perspectivas o a
la situacion financiera, econdémica o patrimonial del Grupo. Asimismo, los accionistas y/o potenciales
inversores deberan tener en cuenta que los mencionados riesgos podrian afectar de manera adversa
y significativa al precio de las acciones de HOME CAPITAL, lo que podria conllevar una pérdida parcial
o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados en el presente Documento Informativo no son los Unicos a los que la Sociedad
podria tener que hacer frente. Existen otros riesgos que, por su mayor obviedad para el publico en
general, no se han tratado en este apartado. Ademas, podria darse el caso de que riesgos que
actualmente sean desconocidos o no considerados como relevantes por la Sociedad pudieran tener
un impacto sustancial y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién
financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

Los accionistas y/o potenciales inversores deberan estudiar detenidamente si la inversion en las
acciones de HOME CAPITAL es adecuada para ellos, teniendo en cuenta sus circunstancias
personales y la informacién contenida en el presente Documento Informativo. En consecuencia, los
accionistas y/o potenciales inversores en las acciones del Emisor deberan leer cuidadosamente esta
seccion de manera conjunta con el resto del DIIM. De igual manera, se recomienda a los accionistas
y/o potenciales inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales, antes de
llevar a cabo cualquier decisién de inversién en relacion con las acciones de HOME CAPITAL.

El orden en el que se presentan los riesgos enunciados a continuacién no es necesariamente una
indicacién de la probabilidad con la que dichos riesgos pueden materializarse, ni tampoco indica la
importancia potencial de los mismos, ni el alcance de los posibles perjuicios para el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

En relacién con el contenido de las secciones incluidas en este apartado 2.23, se ha considerado
conveniente distinguir entre los riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad (punto 2.23.1), los
riesgos vinculados a la gestion de la Sociedad (punto 2.23.2), los riesgos relacionados con la actividad
de la Sociedad (punto 2.23.3), los riesgos asociados al sector inmobiliario en el que opera la Sociedad
(punto 2.23.4), los riesgos de caracter fiscal de la Sociedad (punto 2.23.5), y los riesgos relativos a las
acciones de la Sociedad (punto 2.23.6).

2.23.1. Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad.

e Riesgo derivado del incumplimiento de las obligaciones del Grupo contenidas en ciertos
contratos de financiacion.

HOME CAPITAL tiene suscrito 5 préstamos que cuentan con la garantia hipotecaria de inmuebles del

Grupo y 2 polizas de crédito con bancos, tal y como se detalla en los apartados 2.12.1 y 2.13 del
presente Documento Informativo.
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El saldo vivo total de principal a 31 de enero de 2020 por los préstamos y polizas de crédito suscritos
con bancos antes sefialados asciende a 11.203.393 euros (11.005.632 euros a 31 de diciembre de
2019), importe que representa un apalancamiento del 31,5%, calculado como dicho saldo sobre el
valor de los activos, el cual asciende a 35.500.000 euros, de acuerdo con el informe emitido por EY
con fecha 14 de febrero de 2020.

De conformidad con los términos de dichas financiaciones, el incumplimiento de determinadas
obligaciones por parte del Grupo puede llevar aparejada la resolucion anticipada de las mismas, el
vencimiento de las obligaciones de pago, y la ejecucién de las garantias. Entre estos incumplimientos
cabria destacar, que la prestataria se encuentre en mora en el pago de una parte del préstamo o de
los intereses, cuando concurra cualquiera de las causas de vencimiento anticipado establecidas en
Derecho, cuando por no conservar la prestataria la finca hipotecada se produzca una situacién de
ruina o derribo de la misma que afecte a una depreciacion de su valor superior al 20% del valor de
tasacion inicial sin que la prestataria ofrezca al banco nuevas garantias por valor equivalente, y en
caso de expropiacion forzosa que la prestataria no ofrezca al banco nuevas garantias que cubran la
deuda no cubierta por el justiprecio de la expropiacion. Tales circunstancias podrian tener un impacto
material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica
o patrimonial del Grupo.

Riesgo por la falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos.

Existe el riesgo de que la Sociedad o su Filial generen beneficios pero no tengan suficiente caja para
cumplir, dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos en el régimen de
SOCIMI. Si la Sociedad o su Filial no tuvieran suficiente caja, podrian verse obligadas a satisfacer en
especie 0 a implementar algin sistema de reinversion de los dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad o su Filial podrian solicitar financiacion adicional, lo que incrementaria
sus costes financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacién para el acometimiento de
nuevas inversiones y ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados,
las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

2.23.2. Riesgos vinculados a la gestion de la Sociedad.

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esta gestionada externamente.

Segun se indica en el apartado 2.6.1 de este Documento Informativo, la actividad de la Sociedad y su
Grupo esta gestionada externamente por la Gestora (Home Capital Management, S.L.), segun los
términos del Contrato de Gestion.

En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de su negocio dependerd de la Gestora y, mas
concretamente de su experiencia, destreza y juicio, para definir una estrategia de inversion exitosa,
asi como de su capacidad para gestionar una cartera de inversion inmobiliaria capaz de generar
rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede asegurarse que la Gestora vaya a tener éxito a
la hora de ejecutar la estrategia establecida para el Grupo ni que vaya a maximizar los objetivos de
inversion marcados por la Sociedad. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar,
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seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte de la Gestora (o cualquier otro gestor
gue pueda sustituirle en el futuro) podria tener un impacto material y negativo en la situacion del
negocio, los resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de que los intereses de la Gestora puedan diferir de los intereses de los
accionistas de la Sociedad.

La Gestora puede o podria desarrollar otras actividades que se solapasen en mayor o menor medida
con los servicios que debe prestar al Grupo. Cualquiera de tales actividades presentes y futuras de la
Gestora, incluyendo la constitucién, y/o asesoramiento a otros vehiculos de inversion, puede conllevar
tiempo y recursos sustanciales y puede dar lugar a conflictos de intereses, lo que, a su vez, podria
tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

No obstante, la Gestora se ha comprometido en el Contrato de Gestion a que en el supuesto de
plantearse un conflicto de intereses en todo caso informard a la Sociedad sobre dicha situacién y
actuara en el mejor interés de la Sociedad, y en cumplimiento de lo previsto en la LSC.

Riesgo derivado de posibles conflictos de intereses de los consejeros respecto de la Sociedad.

A la fecha del presente Documento Informativo, el Presidente del Consejo de Administraciéon de HOME
CAPITAL, D. Borja Jesus Pérez Arauna, tiene vinculacién efectiva con la Gestora, ya que (i) D. Borja
Jesus Pérez Arauna es Presidente del Consejo de Administracion y del Comité de Inversion de la
Gestora, Yy (ii) tiene una participaciéon del 90,57% en Corporacion Borson, S.L., la cual ostenta una
participacion del 36,5% en el capital social de la Gestora. También D. Borja Jesus Pérez Arauna tiene
una participacién indirecta del 3,53% en el capital social de Home Select, uno de los operadores de
los inmuebles del Grupo.

Por otra parte, el consejero de la Sociedad, D. Pedro Luis Michelena lzquierdo, es Presidente del
Consejo de Administracion de All Iron RE | SOCIMI, S.A. Del desempefio de esta actividad no cabe
esperar un dafio para la Sociedad, habida cuenta de las diferencias entre los activos a los que se
dirige la Politica de Inversion de la Sociedad y aquellos a los que se enfoca All Iron rel SOCIMI, S.A.
(alquileres turisticos y vacacionales de corta estancia), lo que afecta también a las ciudades en las
que ambas estan posicionadas.

No obstante, las situaciones descritas en los parrafos anteriores pueden dar lugar a conflictos de
intereses. En caso de que se produzcan tales conflictos de intereses, tal y como se indica en el
apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, en el Contrato de Gestidn esta previsto que la
Gestora debera actuar en el mejor interés de la Sociedad, y en cumplimiento de la LSC. Ademas, tal
y como se sefiala en el apartado 2.17.1 del presente Documento, la LSC ofrece instrumentos
adecuados para evitar que se produzcan estas situaciones al imponer a los consejeros de la Sociedad
el deber de comunicar al Consejo de Administracion de la misma cualquier situacion de conflicto,
directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador afectado
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se abstenga de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el conflicto se
refiera.

Riesgo por la dependencia de la Gestora y de cualquier salida de los equipos de gestion.

La capacidad del Grupo para lograr sus objetivos de inversion depende significativamente de la pericia
de la Gestora y de su equipo de gestion, en particular, de los miembros de su Comité de Inversién
(cuyos integrantes y perfil profesional se detalla en el apartado 2.6.1. del presente Documento
Informativo). La salida por cualquier motivo de un miembro del equipo de gestion podria tener un
efecto desfavorable en la capacidad de la Gestora para lograr los objetivos de inversion de la
Sociedad.

Si bien el Contrato de Gestion prevé que la Gestora debe dedicar sus mejores recursos humanos y
materiales para el desenvolvimiento de las tareas propios de los servicios a prestar al Grupo,
cualquiera de los miembros del equipo de gestion podria dejar de prestar sus servicios debido, por
ejemplo, a su fallecimiento o incapacidad, asi como a su despido o dimision. Ademas, diversos
acontecimientos que no se encuentran enteramente bajo el control del Grupo o de la Gestora, tales
como la situacion financiera de la propia Gestora, o0 la realizacidon de adquisiciones o cambios de sus
politicas o estructuras internas, podrian a su vez, influir en su capacidad para retener a los miembros
del equipo de gestion.

En caso de salida o falta de disponibilidad de cualquier miembro del equipo de gestion, no se puede
garantizar que la Gestora sea capaz de encontrar y contratar a otras personas con niveles similares
de pericia y experiencia en los mercados inmobiliario y financiero o con relaciones similares en dicho
mercados. Incluso en el caso de que se encontrase personal alternativo, la transicion de esas
personas a la Gestora podria llevar tiempo y podria ser costosa y no tener éxito en Ultima instancia.

Si la Gestora no fuera capaz de asignar los recursos humanos apropiados para la gestién de las
inversiones de la Sociedad, o de sustituir en algin momento a algiin miembro del equipo de gestion,
la Sociedad podria no ser capaz de implantar su estrategia de inversion en la forma y en el tiempo
descrito en el presente Documento Informativo. En este sentido, y sin perjuicio de las medidas
adoptadas por el Grupo, la salida por cualquier motivo de un miembro del equipo de la Gestora podria
tener un efecto desfavorable en la capacidad de la Gestora para lograr los objetivos del Grupo.

Riesgo derivado de la posibilidad de subcontratacion por la Gestora prevista en el Contrato de
Gestion.

La Gestora tiene derecho a subcontratar con terceros parte de los servicios a prestar al Grupo bajo el
Contrato de Gestion. Aunque en tales circunstancias la Gestora seguira siendo responsable frente al
Grupo por la prestacion de estos servicios de conformidad con el Contrato de Gestion (sin perjuicio
del derecho de repeticion en determinados casos), el Grupo no puede garantizar que dichos terceros
presten servicios con los niveles de calidad esperados de la Gestora o conforme los términos previstos
en el Contrato de Gestién, lo que podria tener un impacto material y negativo en la situacion del
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negocio, en los resultados, en las perspectivas y en la situacién financiera, econémica o patrimonial
del Grupo.

Riesgo derivado del posible coste de resolucion o terminacion del Contratos de Gestién.

El Contrato de Gestion establece una duracion inicial de 8 afos, sin perjuicio de su posible prérroga
en hasta 2 ocasiones por un periodo de 12 meses cada una. Sin embargo, el Contrato de Gestion
prevé una serie de circunstancias en las que la Sociedad podra instar la resolucion del mismo (ver el
apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo).

La resolucién del Contrato de Gestién a instancia de la Sociedad, dependiendo del caso particular,
podria generar una obligacion de pago en la Sociedad que asciende a cantidades relevantes y, en
este sentido, es posible que el Consejo de Administracion decida que el coste efectivo de destituir a
los Gestores sea excesivamente alto y por lo tanto opte por no resolver. Esta circunstancia podria
tener un impacto material y negativo en la situacion del negocio, en los resultados, en las perspectivas
y en la situacién financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

2.23.3. Riesgos relacionados con la actividad de la Sociedad.

Riesgo de concentracion del negocio en Espafia.

Segun la Politica de Inversiéon de la Sociedad, la mayor parte de su actividad se desarrollara en la
Peninsula Ibérica y actualmente el 100% esté en Espafia, razén por la cual sus resultados estaran en
mayor o menor medida vinculados a la situacion econémica de Espafia, asi como a la situacion
econémica de las regiones donde estén localizados los inmuebles del Grupo. La existencia de
condiciones econdmicas desfavorables podria afectar negativamente a la demanda de alquiler de los
inmuebles del Grupo, provocar una disminucion en la tasa de ocupacion de los inmuebles e incluso
impedir a los inquilinos satisfacer sus obligaciones de alquiler. EI Grupo no puede predecir como se
comportara a corto plazo y en afios sucesivos el ciclo econdmico en Espafia y si se producird o no un
cambio adverso de la actual coyuntura econémica.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a la economia espafiola o a la economia de las regiones
donde estén localizados los inmuebles del Grupo, podria tener un impacto negativo en el consumo,
en los niveles de desempleo, en los ingresos por alquileres de los activos, en las ratios de ocupacion
de inmuebles y en el valor de los activos inmobiliarios y, como consecuencia, podria tener un impacto
material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica
o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de la concentracion en la actividad de alquiler corporativo de media estancia.

La actividad principal del Grupo es la propiedad de inmuebles de caracter residencial para su
arrendamiento a clientes corporativos de media estancia. En ese sentido, los resultados del Grupo
son sensibles la evolucion de la actividad empresarial y a la situacion econémica general (ver el factor
de riesgo “Riegos derivados de cambios adversos en la coyuntura econdémica o en la politica
internacional, nacional o regional”).
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Si la actividad empresarial o econémica se viese afectada negativamente, los arrendatarios de los
inmuebles del Grupo podrian sufrir descensos en sus ingresos, lo que podria provocar un
empeoramiento de su situacion financiera y, por lo tanto, intentos por parte de los arrendatarios de
renegociar en condiciones mas favorables sus actuales contratos de arrendamiento, asi como
incumplimientos o resoluciones de los mismos. Todo ello podria tener un impacto material y negativo
en la situacion del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o
patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado del brote de coronavirus.

El brote de coronavirus que se ha ido extendiendo desde principios de 2020 por diferentes paises,
entre ellos Espafia, estd provocando o podria provocar a futuro restricciones en los viajes, cuarentena
de empleados, o cierres temporales de centro de trabajo, con el consiguiente impacto desfavorable
en la evolucion de la actividad empresarial, el empleo, el consumo y la situacion econdmica en general.

La situacion descrita en el parrafo anterior implica un riesgo de caida en el nivel de ocupacion de los
inmuebles del Grupo, como consecuencia del menor nimero de traslados y viajes de los empleados
de las empresas mientras dure el brote, con la consecuente reduccion en los ingresos de la Sociedad.
Asi mismo, existe un riego de paralizacion temporal de las obras que el Grupo esta ejecutando en los
edificios de su propiedad, ante un eventual cierre de los centros de trabajo por decision administrativa,
con el consiguiente retraso en la finalizacién de las mismas.

Todo ello podria tener un impacto material y negativo en la situacion del negocio, los resultados, las
perspectivas y la situacion financiera, econdémica o patrimonial del Grupo, que a la fecha del presente
Documento Informativo no se puede estimar ya que dependera en gran medida de la amplitud y
duracion del brote que actualmente no se puede predecir.

Riesgo derivado de la concentracion de los inmuebles del Grupo en seis edificios.

A la fecha del presente Documento Informativo, todas las inversiones inmobiliarias del Grupo estan
situadas en 6 edificios (2 ya en explotacion y 4 en los que se esta llevando a cabo 0 se acometera un
proceso de rehabilitacion / construccion para su posterior arrendamiento), por lo que los resultados
del Grupo dependen de la buena evolucién y desarrollo de estos edificios.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a los edificios podria tener un impacto material y negativo
en la situaciéon del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o
patrimonial del Grupo.

Riesgo de contraparte asociado a los contratos de arrendamiento de los activos del Grupo.
La actividad principal del Grupo es la propiedad de inmuebles para su arrendamiento a clientes

corporativos. En ese sentido, si el Grupo no consiguiese renovar los contratos de arrendamiento a su
vencimiento, o si la renovacién de dichos contratos se realizase en términos menos favorables para
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el Grupo, asi como en caso de que no se consiguiesen nuevos arrendatarios o se produjesen
reducciones temporales en las rentas de los contratos o la resolucion anticipada de los mismos, se
podria producir una disminucién significativa de los ingresos del Grupo, y el valor de las propiedades
podria disminuir considerablemente.

Ademas, a pesar de que el Grupo, a través de los operadores, selecciona a los arrendatarios e incluye
determinadas protecciones en los contratos de arrendamiento, el Grupo se expone al riesgo de
insolvencia o falta de liquidez de los arrendatarios, lo que podria suponer un incumplimiento de sus
obligaciones de pago con el Grupo, produciéndose, por tanto, una disminucion en los ingresos de
Grupo, un retraso en el cobro de los mismos, o un retraso en el desalojo de los arrendatarios.

Todos estos factores podrian tener un impacto material y negativo en la situacién del negocio, los
resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgos derivados de la gestidon que realicen los operadores de los inmuebles del Grupo.

Tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, el Grupo ha
encomendado, o tiene previsto encomendar, la comercializacién y gestion operativa de las viviendas
de sus edificios a Be Mate y Home Select para el arrendamiento a clientes corporativos de media
estancia.

En términos de ingresos por renta generados durante el mes de diciembre de 2019, un 84,4%
correspondieron a las viviendas del edificio situado en la calle Blasco de Garay 32 en Madrid
destinadas al arrendamiento a clientes corporativos que se gestionan por Be Mate y se alquilan a una
sociedad de su grupo, Be Mate Corporate, S.L., que a su vez sub-arrienda a empresas que son los
arrendatarios finales.

En ese sentido los ingresos del Grupo dependen de la comercializacién y gestién de las viviendas que
realicen los operadores, y por consiguiente como realicen los operadores dicha gestién podria tener
un impacto material y negativo en la situacion del negocio, los resultados, las perspectivas y la
situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgos inherentes a lainversion en bienes inmuebles.

Los ingresos obtenidos por el Grupo de sus activos inmobiliarios, asi como el valor de los mismos,
pueden verse negativa y sustancialmente afectados por diversos factores inherentes a la inversién en
dicho tipo de bienes, entre otros:

() Posibles retrasos en la recepcion de las rentas, la terminacion de contratos de arrendamiento o
el retraso en desalojar un inquilino podria dificultar o retrasar el re-arrendamiento o la venta de
los activos, lo que disminuiria los ingresos obtenidos por el Grupo por sus contratos de
arrendamiento.

(i) Posibles descensos de las rentas, disminuyendo los ingresos obtenidos por el Grupo por sus
contratos de arrendamiento.
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(iii) Posible incremento de los costes y gastos a los inmuebles (tales como gastos comunes, seguros
0 desembolsos imprevistos que afecten a las propiedades), asi como de los impuestos y tasas
gue gravan los inmuebles (como puede ser el IBI), y que tengan que ser asumidos por el Grupo,
por no poder repercutirlos a los arrendatarios, o por estar los inmuebles desocupados, lo cual
disminuye el beneficio operativo obtenido por el Grupo.

(iv) Las posibles consecuencias negativas derivadas de la falta de declaracién o de identidad de las
descripciones y superficies declaradas en el catastro, y en los correspondientes registros de la
propiedad, con la realidad fisica de los inmuebles o de algunas de las fincas que conforman los
mismos.

Si los ingresos que el Grupo obtiene de los arrendatarios o el valor de sus propiedades inmobiliarias
se ven afectados negativamente por cualquiera de los anteriores factores (o por otros factores
inherentes al tipo de activo que el Grupo gestiona), esto podria tener un impacto material y negativo
en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econdémica o patrimonial del
Grupo.

Riesgo de que la iliquidez de los activos del Grupo pueda afectar a la realizacion de las
desinversiones.

Las inversiones inmobiliarias del Grupo en edificios pueden ser iliquidas, como consecuencia, entre
otras razones, de la relativa falta de amplitud del mercado inversor, asi como por la complejidad y la
significativa cantidad de tiempo y de gasto necesaria para completar una operacion inmobiliaria. Dicha
iliqguidez puede limitar la capacidad del Grupo para enajenar activos en un momento temporal
adecuado y a precios satisfactorios, asi como puede obligar al Grupo a mantener los activos
inmobiliarios en su cartera durante mas tiempo del inicialmente previsto.

Lo anterior perjudica la capacidad del Grupo para modificar la composicion de su cartera inmobiliaria
en respuesta a cambios coyunturales, econdmicos u otros factores, que podria verse limitada, lo cual
podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la
situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de posibles contingencias o riesgos (identificados o no) de los activos del
Grupo.

Antes de adquirir cualquier bien inmueble, la Gestora, en nombre del Grupo, lleva a cabo un analisis
previo (due diligence) de la inversién propuesta. Este andlisis incluye, entre otros, estudios técnicos,
informes juridicos y valoraciones del activo. En el marco de lo anterior, es posible que ciertos dafios
o defectos de calidad del inmueble no se observen hasta un momento posterior a su adquisicion, o
gue el alcance de este tipo de problemas no fuese totalmente evidente hasta un momento posterior a
la adquisicion del inmueble.

En la medida en que el Grupo, la Gestora u otros terceros infravaloren o no detecten las contingencias

asociadas a la inversiébn en cuestion, el Grupo podria incurrir, directa o indirectamente, en
responsabilidades no previstas o por un importe superior al previsto, tales como defectos en la
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titularidad del inmueble declarada, pagos o reclamaciones vinculados a litigios preexistentes,
dificultades para obtener permisos que permitan el uso del inmueble segun lo previsto, y contingencias
o responsabilidades medioambientales, estructurales u operativas en relacién con el inmueble que
requieran solucién.

Aunque el Grupo puede contar con mecanismos contractuales de proteccion frente a las anteriores
contingencias y responsabilidades, no puede afirmarse que dicha proteccién contractual resulte
siempre ejecutable o suficiente. Asi, los derechos de repeticién que el Grupo pueda tener frente a
aquellos terceros de los que adquirié los activos pueden no resultar ejercitables debido, entre otros
motivos, al vencimiento de los periodos de garantia, al transcurso de los plazos de caducidad
aplicables, a la insolvencia del vendedor o a la ausencia de pruebas sobre el conocimiento que dicho
vendedor tenia o deberia haber tenido sobre el correspondiente defecto o contingencia.

En ese sentido, todo analisis previo que no detecte dichos vicios, contingencias o riesgos puede dar
lugar a la adquisicién de activos que no se ajusten a la estrategia de inversion del Grupo o que no
cumplan las proyecciones financieras u operativas realizadas sobre los mismos con motivo de su
adquisicion lo que, a su vez, podria causar una disminucién de los ingresos del Grupo o un aumento
de costes no previsto, lo cual podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados,
las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado del retraso o, en su caso, por la no obtencidon de determinadas licencias,
permisos y autorizaciones en relacion con los activos inmobiliarios del Grupo.

El Grupo HOME CAPITAL o los arrendatarios de sus locales estan obligados a obtener determinadas
licencias, permisos y autorizaciones, tales como licencias de obras, primera ocupacion, actividad y
apertura. Ademas, el Grupo podria estar obligado, en determinadas circunstancias, a renovar o
actualizar las licencias o permisos existentes.

A la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo tiene solicitada al Ayuntamiento de Madrid,
y esté pendiente de su concesion, la licencia de obras para poder proceder a la construccion de un
nuevo edificio en las fincas situadas en la calle Colomer 8, 10 y 12 de Madrid, previa demolicion de
los inmuebles existentes en las mismas. Asi mismo, el Grupo tiene previsto solicitar al Ayuntamiento
de Madrid la licencia de obras para poder proceder a la construccion de un nuevo edificio en la calle
Farmacia 12 de Madrid, previa demolicién del inmueble existente en la misma.

Dado que la concesion de tales licencias o permisos por parte de las autoridades puede prolongarse
en el tiempo o incluso no producirse, el Grupo podria ver limitada o impedida la posibilidad de explotar
sus activos inmobiliarios. Todo ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad y su
Grupo.
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Riesgo derivado de la no cobertura de las po6lizas de seguro del Grupo de dafios producidos
en los inmuebles.

El Grupo dispone de seguros que cubren los eventuales dafios producidos en sus inmuebles, tal y
como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo. Los inmuebles del Grupo
estdn expuestos al riesgo de que se produzcan dafios en los mismos por causa de incendios,
inundaciones u otras, ya sean naturales o no. Si se produjeran dafios no asegurados, o de cuantia
superior a la de las coberturas contratadas, asi como un incremento del coste de los seguros
contratados, el Grupo experimentaria una pérdida en relacién con la inversion realizada en el activo
afectado, asi como una pérdida de los ingresos previstos procedentes del mismo. Asimismo, el Grupo
podria ser responsable de los costes de reparacion asociados a los dafios causados por riesgos no
cubiertos o por deudas u obligaciones financieras relacionadas con sus propiedades. Todo lo anterior
podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la
situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de la contratacidon con proveedores y de la subcontratacion de servicios.

Los contratistas o subcontratistas con los que contrate la Sociedad y su Grupo (entre otras
circunstancias, para la reforma, rehabilitacion o construccidn de sus propios activos inmobiliarios) son
generalmente empresas de reconocido prestigio y presentan condiciones competitivas en la
realizacion de sus trabajos. Normalmente, estas empresas desempefian sus trabajos diligentemente
y a su debido tiempo. No obstante, y sin perjuicio de que la Gestora supervise sus actividades, éstos
podrian no cumplir con sus compromisos, retrasarse en las entregas o atravesar dificultades
financieras que no les permitan ejecutar en plazo lo convenido, dando lugar a que el Grupo tenga que
destinar recursos adicionales para cumplir sus compromisos, incurrir en pérdidas o pagar las
sanciones pertinentes.

Adicionalmente, cualquier incumplimiento por parte del contratista de la normativa laboral y de
seguridad social que podria conllevar la asuncion de responsabilidad por parte del Grupo por dicho
incumplimiento, sin perjuicio del derecho de repeticion en su caso contra el contratista.

Todo ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas
o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo general de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Tal como se indica en el apartado 2.12.4 del Documento Informativo, el Grupo no se halla incurso en
la actualidad en ninguna reclamacion judicial o extrajudicial que pudiera tener un impacto sustancial y
negativo en el negocio, en los resultados, en las perspectivas o en la situacion financiera, econémica
o patrimonial del mismo.

No obstante, la Sociedad y su Grupo podrian verse afectadas en el futuro por reclamaciones judiciales

o extrajudiciales relacionadas, entre otros, con posibles defectos de los activos que se deriven de
actuaciones u omisiones de terceros contratados por el Grupo (como arquitectos, ingenieros,
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contratistas o subcontratistas de la construccién). No obstante, la Sociedad conservaria en algunos
casos una accion de repeticion contra estos terceros.

La Sociedad dispone de un seguro que cubre los costes legales o dafios potenciales contra la
Sociedad ante determinados supuestos de dafios relacionados con sus activos inmobiliarios (ver el
factor de riesgo “Riesgo derivado de la no cobertura de las podlizas de seguro del Grupo de dafios
producidos en los inmuebles”). No obstante, dicho seguro podria no cubrir dichos dafios, o no ser
suficiente para cubrir dichos costes, o no renovarse en condiciones comerciales aceptables y la
entidad aseguradora podria, eventualmente, denegar la cobertura ante cualquier reclamacion futura.

Estas reclamaciones o cualesquiera otras relacionadas con las actividades del Grupo podrian tener
un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacidn financiera,
economica o patrimonial del Grupo.

Riesgo de que la valoracion de la cartera de los activos inmobiliarios del Grupo pueda no
reflejar de forma precisay certera el valor de los mismos.

Tal como se detalla en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, EY ha emitido un
informe de valoracion de los activos de la Sociedad de fecha 14 de febrero de 2020, que se adjunta
como Anexo IV al presente Documento Informativo. Si bien se ha llevado a cabo la valoracion
aplicando criterios objetivos estandar de mercado, la valoraciéon de inmuebles es inherentemente
subjetiva y depende de ciertas asunciones basadas en determinadas caracteristicas de cada
inmueble. En la medida en que cierta informacion, estimaciones o asunciones utilizadas por dicho
experto independiente resulten incorrectas o inexactas, esto podria provocar que las valoraciones
fueran sustancialmente incorrectas y deberian ser reconsideradas.

En todo caso, la valoracién de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como
estimacion o indicacién de los precios que podrian obtenerse en caso de que la Sociedad vendiese
los activos en el mercado, ni como estimacién o indicacion de los precios a los que cotizaran las
acciones del Emisor.

2.23.4. Riesgos asociados al sector inmobiliario en el que opera la Sociedad.

Riesgos derivados de cambios adversos en la coyuntura econdémica o en la politica
internacional, nacional y regional.

La actividad empresarial del Grupo HOME CAPITAL se desarrolla en la actualidad exclusivamente en
Espafa y, por lo tanto, el escenario econdmico espariol tiene una influencia significativa en sus
resultados. Sin perjuicio de lo anterior, al ser sus clientes corporativos, la actividad que desarrolla el
Grupo esta ligada a la actividad empresarial y por lo tanto depende de la situacién del entorno
econdémico-financiero general. En este sentido, los cambios que puedan producirse en la situacion
economica, tanto a nivel mundial como nacional o regional, en las tasas de ocupacion y empleo, en
los tipos de interés, en la inflacién, en la legislacion fiscal, o cualesquiera cambios regulatorios y
politicos que se produzcan, asi como el nivel de confianza de los consumidores en la economia, entre
otros factores, afectan considerablemente al mercado en el que opera el Grupo. Cualquier cambio
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desfavorable en relacion con estos factores, en las tendencias econdémicas, demograficas, politicas o
sociales podria traducirse en una ralentizacién, o incluso en una crisis del sector en el que opera el
Grupo.

A pesar del crecimiento econémico y de la recuperacion de los dltimos afios, el Grupo no puede
predecir cémo se comportara a corto plazo y en afios sucesivos el ciclo econémico nacional e
internacional, y si se producird o no un cambio adverso de la actual coyuntura econémica.

Por otro lado, el Grupo esta también expuesto a riesgos derivados de importantes disrupciones en la
politica internacional, nacional y regional. En primer lugar, el surgimiento en algunos estados
miembros de partidos y movimientos politicos de ideologia y prioridades contrarias a la Union Europea
podria afectar negativamente a la politica y a la situacién econémica en la Zona Euro y en Espaiia.
Ademas, la confianza de los inversores en la economia podria verse negativamente afectada por la
incertidumbre derivada de resultados de procesos electorales u otros eventos politicos en la Zona
Euro, lo que finalmente podria provocar cambios adversos en el marco regulatorio de aplicacion.
Asimismo, otros factores como tensiones internacionales; la situacion financiera y la incertidumbre en
el escenario internacional; las tensiones geopoliticas en Oriente Medio; y las acciones terroristas y
militares llevadas a cabo en Europa y en otras partes del mundo, podrian afectar negativamente a la
situacion economica global y europea.

A estos efectos, cualquier cambio adverso en la coyuntura econdmica o en la politica internacional,
nacional y regional podria tener un impacto negativo directo en el consumo, en los niveles de
desempleo, en los ingresos por alquileres de los inmuebles, y en el valor de los activos inmobiliarios,
entre otros, y, como consecuencia, podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de la alta competencia en el sector.

El sector en el que opera el Grupo es altamente competitivo, y éste se enfrenta a la competencia de
otras compafiias especializadas dentro de su area geografica de interés e influencia, y a la potencial
apertura de nueva oferta de inmuebles proxima a dichas zonas.

La alta competencia existente en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de
inmuebles y a una reduccidon de la demanda de los inmuebles propiedad del Grupo y, como
consecuencia, tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o
la situacion financiera, econémica o patrimonial del mismo.

Riesgo derivado del marco normativo propio de la actividad inmobiliaria del que se pueden
derivar costes y responsabilidades no previstos para el Grupo.

La actividad inmobiliaria se encuentra sometida a numerosa legislacion de competencia estatal,
autonomica y local. Este marco normativo esta sujeto a cambios interpretativos de las autoridades
administrativas competentes, asi como a modificaciones del mismo que podrian afectar
negativamente a las licencias y autorizaciones ya concedidas, a los instrumentos de planeamiento y
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ejecucion existentes, a los costes derivados de la adquisicion de bienes inmuebles, asi como al valor
de los activos y de las rentas por alquiler. Dichas modificaciones normativas pueden asimismo
repercutir desfavorablemente en la capacidad del Grupo para usar un bien inmueble en la forma
inicialmente prevista o para reformar o rehabilitar el mismo, ademas de poder provocar que se incurra
en mayores costes de funcionamiento de los inmuebles para asegurar el cumplimiento de nuevas
normas aplicables sin que éstos se puedan repercutir a los arrendatarios.

Por otra parte, el marco normativo aplicable a los inmuebles y a la actividad que en ellos se desarrolla
y, en particular, la normativa aplicable en materia de urbanismo, seguridad, salubridad, y
medioambiente, asi como las modificaciones que la misma pueda sufrir en el tiempo, podria imponer
al Grupo obligaciones asociadas a la inversién en los activos inmobiliarios, incluso con anterioridad a
la adquisiciéon del correspondiente activo. Dichas obligaciones podrian dar lugar también a costes
significativos de investigacion, retirada o reparacion, independientemente de si el Grupo es o no el
causante original del correspondiente riesgo o dafio. Este tipo de obligaciones podrian influir
desfavorablemente en la capacidad del Grupo para arrendar o vender un inmueble de su propiedad.

Por lo tanto, un cambio sustancial en la normativa aplicable, en su interpretacion o aplicacion por los
correspondientes organismaos, o por parte de los tribunales de justicia (europeos o esparioles) podria
hacer que el Grupo tuviera que modificar sus planes de desarrollo e incurrir en costes adicionales, lo
gue a su vez podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas
o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

2.23.5. Riesgos de cardcter fiscal de la Sociedad.

Riesgo derivado de la pérdida del régimen fiscal especial de SOCIMI.

La Sociedad y su Filial han optado por la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI, de
conformidad con la Ley de SOCIMI y, en consecuencia, estan sujetas con caracter general a un tipo
impositivo del 0% en la LIS. No obstante, la Sociedad o su Filial podrian perder el régimen fiscal
especial establecido en la Ley de SOCIMI, pasando a tributar por el régimen general del IS, en el
propio periodo impositivo en el que se manifieste alguna de las siguientes circunstancias:

0] La exclusion de negociacion de las acciones de la Sociedad en mercados regulados o en un
sistema multilateral de negociacion.

(i) El incumplimiento sustancial por la Sociedad o su Filial de las obligaciones de informacién a
que se refiere el articulo 11 de la ley 16/2012, de 27 de diciembre, excepto que en la memoria
del ejercicio inmediato siguiente se subsane ese incumplimiento.

(i)  La falta de acuerdo de distribucidon o pago total o parcial de los dividendos en los términos y
plazos a los que se refiere el articulo 6 de la ley 16/2012, de 27 de diciembre. En este caso, la
tributacién por el régimen general tendra lugar en el periodo impositivo correspondiente al
ejercicio de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

(iv)  Larenuncia a la aplicacién de este régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMI.

| 108 |



Documento Informativo de Incorporacion de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. Marzo 2020

(v) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI para que la
entidad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa del
incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del
plazo de mantenimiento de los Activos Cualificados (tal como se define este término en el
apartado 2.6.3 del presente Documento Informativo) no supondra la pérdida del régimen fiscal
especial.

La pérdida del régimen fiscal establecido en la Ley de SOCIMI implicara que la Sociedad o su Filial (i)
guedasen obligadas a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto
resultase de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal
especial en periodos impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resultasen procedentes, y que (ii) no pudieran optar de nuevo
por su aplicacion durante al menos tres afios desde la conclusion del dltimo periodo impositivo en que
fue de aplicacién dicho régimen.

Por tanto, si la Sociedad o su Filial no pudieran mantener su condicién de SOCIMI, ello podria tener
un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econdmica o patrimonial del Grupo.

Riesgos derivados de cambios en la legislacién fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal
especial de SOCIMI) y de la interpretacion de la misma realizada por el Grupo.

A la Sociedad y a su Filial les aplica el régimen fiscal especial de las SOCIMI, por lo que su negocio,
resultados, perspectivas o situacion financiera, econdémica o patrimonial estaran afectados por las
obligaciones impuestas en cada momento en la normativa aplicable a las SOCIMI. Los requisitos para
el mantenimiento del estatus de SOCIMI son complejos y el actual régimen fiscal de SOCIMI no es
exhaustivo, y su aplicacién a los casos concretos de cada SOCIMI ha requerido una intensa actividad
interpretativa por parte de la Administracion Tributaria a través de consultas escritas, si bien no existe
ninguna sentencia de érganos judiciales sobre la materia.

En este sentido, cualquier cambio (incluidos cambios de interpretacion de los organismos
correspondientes) en la Ley de SOCIMI o en relacion con la legislacion fiscal en Espafia o en cualquier
otro pais en el que el Grupo pueda operar en el futuro, incluyendo, entre otros: (i) el establecimiento
de nuevos impuestos; (ii) el incremento de los tipos impositivos vigentes en Espafia o en cualquier
otro pais cuya legislacion pudiese ser aplicable; o (iii) la introduccién de nuevos requisitos exigibles
en el futuro para la aplicacion del régimen de SOCIMI, podria tener un impacto material y negativo en
el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del
Grupo.

Asimismo, la gestién de las sociedades que integran el Grupo durante los afios susceptibles de
inspeccidn tributaria (segun lo dispuesto en la normativa tributaria aplicable) se ha realizado sobre la
base de una interpretacion del Grupo de la normativa fiscal aplicable. No obstante, en caso de que

tales criterios interpretativos fueran cuestionados por la Administracion Tributaria, podrian ponerse de
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manifiesto riesgos en materia tributaria, que podria tener un impacto material y negativo en el negocio,
los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo derivado de la obligacion de pago de impuestos de la Sociedad como consecuencia de
accionistas obligados a ello por su tributacion en origen.

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de
los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos si éstos no
cumplen con el requisito de tributacion minima.

No obstante cuanto antecede, el articulo 20 de los Estatutos Sociales contiene obligaciones de
indemnizacion de los Accionistas Cualificados (tal como se define este término en el apartado 2.6.3
del presente Documento Informativo) a favor de la SOCIMI, con el fin de evitar que el potencial
devengo del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto negativo en
los resultados de la Sociedad.

De este modo, los Accionistas Cualificados estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados
a la percepcion del dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién prevista en los
Estatutos Sociales (gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida
alguna por parte de la SOCIMI.

Riesgo relativo a la limitacion de la capacidad del Grupo para realizar nuevas inversiones al
requerir el régimen de SOCIMI la distribucién obligatoria de una parte significativa de los
beneficios de la Sociedad.

Como consecuencia de la aplicacion del régimen de SOCIMI, la Sociedad esta obligada a distribuir de
forma obligatoria beneficios entre sus accionistas. En concreto, con caracter anual, al menos el 80%
de los beneficios obtenidos en el ejercicio y, en particular, el 100% de aquellos que provengan, en su
caso, de otras participadas consideradas aptas, y al menos el 50% de los beneficios derivados de la
transmision de activos aptos una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de tres afios de tales
activos.

En estas circunstancias, los inversores deben tener en cuenta que el Grupo podria ver limitada su
capacidad para realizar nuevas inversiones, puesto que solamente podria destinar una parte de sus
resultados a inversiones (viéndose obligada a distribuir el resto), lo que podria ralentizar su capacidad
de crecimiento, asi como empeorar la liquidez y el fondo de maniobra del mismo.

2.23.6. Riesgos relativos a las acciones de la Sociedad.
Riesgo derivado de la falta de liquidez de las acciones.
Si bien HOME CAPITAL tiene suscrito un Contrato de Liquidez con Banco de Sabadell, S.A. como

Proveedor de Liquidez (descrito en el apartado 3.9 del presente Documento Informativo), respetando
asi la normativa vigente aplicable a las sociedades incorporadas al MAB, las acciones de la Sociedad
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no han sido anteriormente objeto de negociacion en ningiin mercado regulado ni sistema multilateral
de negociacién y, por lo tanto, no existen garantias respecto del volumen de contratacion que
alcanzaran en el futuro las acciones del Emisor, ni tampoco respecto de su efectiva liquidez.

La inversion en estas acciones es considerada como una inversién de menor liquidez que la inversion
en otras compafiias de mayor tamafio y cotizadas en mercados oficiales. La inversion en acciones de
la Sociedad puede ser dificil de deshacer, y no existen garantias de que los inversores vayan a
recuperar el 100% de su inversion.

Riesgo derivado de la evolucién de la cotizacién de las acciones de la Sociedad.

Las acciones de HOME CAPITAL que se van a negociar en el MAB-SOCIMI pueden presentar una
elevada volatilidad. Factores tales como: (i) fluctuaciones en los resultados de la Sociedad y en el
sector en el que opera; (ii)) cambios en las recomendaciones de los analistas financieros sobre la
Sociedad y sobre la situacion de los mercados financieros espafoles e internacionales; (iii)
operaciones de venta que los accionistas del Emisor puedan realizar de sus acciones en el futuro; asi
como (iv) un reducido volumen de contratacion de las acciones, podrian tener un impacto negativo en
el precio de las acciones de la Sociedad e impedir a los inversores vender sus acciones en el mercado
a un precio superior al precio al que las adquirieron.

Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversién en la Sociedad puede
aumentar o disminuir de forma importante en breves periodos temporales y que el precio de mercado
de las acciones puede no reflejar el valor intrinseco de la Sociedad.

Riesgo por lano implementacion de las recomendaciones de buen gobierno.

Al no resultar de aplicacion a la Sociedad por no tener el MAB la consideracion de mercado secundario
oficial de valores, la Sociedad no ha implantado a la fecha de este Documento Informativo las
recomendaciones contenidas en el Cadigo unificado de buen gobierno de las sociedades cotizadas —
conocido como el Cdédigo Unificado — si bien si dispone de un Reglamento Interno de Conducta, tal y
como se menciona en el apartado 2.22 del presente Documento Informativo.
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3. INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES.

3.1 Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las
mismas. Capital social, indicacion de si existen otras clases o series de
acciones y de si se han emitido valores que den derecho a suscribir o adquirir
acciones. Acuerdos sociales adoptados para la incorporacion.

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de la Sociedad es de seis millones
tres mil veinticinco (6.003.025) euros, representado por seis millones tres mil veinticinco (6.003.025)
acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una de ellas, pertenecientes a una Unica clase y serie y
con iguales derechos politicos y econdémicos. El capital social de la Sociedad estéa totalmente suscrito
y desembolsado. En el apartado 2.4.1 anterior de este Documento Informativo se incluye una
descripcion de la evolucién del capital social de la Sociedad desde su constitucion hasta la fecha del
presente Documento Informativo.

La Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad, celebrada el dia 21 de
noviembre de 2019 acordd, en su punto decimoquinto del orden del dia, solicitar la incorporacion al
MAB-SOCIMI, de la totalidad de las acciones representativas del capital social de la Sociedad en
circulacién, asi como aquellas que se emitieran entre la fecha este acuerdo y la fecha de incorporacion
al MAB. Dicha Junta General también acordo delegar en el Consejo de Administracion las mas amplias
facultades que en Derecho sean necesarias y con expresa facultad de sustitucion en cualquiera de
sus miembros para solicitar en nombre y representacion de la Sociedad la incorporacion de la totalidad
de las acciones en el MAB-SOCIMI.

Esté previsto que la totalidad de las acciones de HOME CAPITAL sean incorporadas al MAB-SOCIMI.

Se hace constar expresamente que no se han emitido valores distintos de las propias acciones de la
Sociedad que den derecho a suscribir o adquirir acciones de la misma.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas que existan o puedan dictarse en materia del
MAB-SOCIMI y, especialmente, sobre la incorporacién, permanencia y exclusion de dicho mercado.

3.2.  Grado de difusion de los valores negociables. Descripcion, en su caso, de la
posible oferta previa a la incorporacion que se haya realizado y de su
resultado.

El objetivo del presente Documento Informativo es la incorporacion a negociacion del 100% de las
acciones del Emisor en el Mercado, sin la realizacién previa de una oferta de venta ni de suscripcion
de acciones, dado que la Sociedad ya goza de una amplia distribucién accionarial, habiéndose
realizado las ampliaciones de capital previas descritas en el apartado 2.4.1. de este Documento
Informativo.

A la fecha del presente Documento Informativo, tal como se ha sefialado en el apartado 2.19 anterior,
los accionistas de la Sociedad con una participacion directa o indirecta inferior al 5% del capital son
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118. Dichos accionistas poseen en conjunto un total de 3.185.554 acciones (53,06% del capital), cuyo
valor asciende a 26.631.231,44 euros tomando en consideracion el precio de referencia de 8,36 euros
por accién fijado por el Consejo de Administracion, en la sesion celebrada el 24 de febrero de 2020,
para la incorporacion al MAB-SOCIMI.

3.3. Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan.
Incluyendo mencidn a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y
nombramiento de administradores por el sistema proporcional.

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espafiola y, en
concreto, en la LSC, en la Ley de SOCIMI, en la Ley del Mercado de Valores, en el Reglamento (UE)
n°®596/2014 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de abril de 2014, sobre el abuso de mercado
(Reglamento sobre abuso de mercado) y por el que se derogan la Directiva 2003/6/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo, y las Directivas 2003/124/CE, 2003/125/CE y 2004/72/CE de la Comision, asi
como por cualquier otra normativa que desarrolle, modifique o sustituya las anteriores.

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

Las acciones del Emisor estan denominadas en euros.

Todas las acciones de la Sociedad son acciones ordinarias (no existe otro tipo de acciones en la
Sociedad) y todas gozan de los mismos derechos politicos y econdmicos.

En particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en la normativa vigente y los Estatutos
Sociales de HOME CAPITAL:

e Derecho a percibir dividendos.
Todas las acciones tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y en el
patrimonio resultante de la liquidacién, en las mismas condiciones, y no tienen derecho a percibir un

dividendo minimo, por ser todas ellas ordinarias.

La Sociedad esta sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMI en todo lo relativo al reparto
de dividendos, tal y como ha quedado descrito en el apartado 2.6.3 anterior.

e Derecho de asistencia.
Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta

General de Accionistas y de impugnar los acuerdos sociales, de acuerdo con el régimen general
establecido en la LSC y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.
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En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales de Accionistas, el
articulo 11 de los Estatutos Sociales establece que podran asistir a la Junta General todos los
accionistas que figuren como titulares en el correspondiente registro contable de anotaciones en
cuenta, con 5 dias de antelacion a su celebracién, lo que podran acreditar mediante la oportuna tarjeta
de asistencia, certificado expedido por alguna de las entidades autorizadas legalmente para ello o
cualquier otra forma admitida en Derecho.

e Derechos de voto y representacion.

Cada accion confiere el derecho a emitir un voto. Todo accionista que tenga derecho de asistencia
podra hacerse representar en la Junta General por otra persona, aunque esta no sea accionista.

Los Estatutos Sociales en su articulo 11 prevén que, en todo caso, el voto de las propuestas sobre
puntos comprendidos en el orden del dia de la Junta General podra delegarse o ejercitarse por el
accionista mediante correspondencia postal, electrdnica, por videoconferencia o cualquier otro medio
de comunicacion a distancia siempre que se garantice debidamente la identidad del sujeto que ejerce
el derecho a voto y quede registrado en algun tipo de soporte.

o Derechos de suscripcion preferente.

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares, en los términos establecidos en la LSC,
el derecho de suscripcién preferente en los aumentos de capital con emision de nuevas acciones
(ordinarias o privilegiadas) y en la emisién de obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusion
del derecho de suscripcién preferente, de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la LSC.

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

e Derecho de informacion

Las acciones representativas del capital social de la Sociedad conferiran a sus titulares el derecho de
informacion recogido en el articulo 93 d) de la LSC, y con caracter particular, en el articulo 197 del
mismo texto legal, asi como aquellos derechos que, como manifestaciones especiales del derecho de
informacion, son recogidos en el articulado de la LSC.

Ademas, el articulo 10 de los Estatutos Sociales dispone que los accionistas podran, hasta el séptimo
dia anterior al previsto para la celebracion de la Junta General de Accionistas, solicitar de los
consejeros, acerca de los asuntos comprendidos en el orden del dia, las informaciones o aclaraciones
gue estimen precisas, o formular por escrito las preguntas que estimen pertinentes. Los consejeros
estaran obligados a facilitar la informacion por escrito hasta el dia de la celebracién de la Junta General
de accionistas. Asi mismo, durante la celebracién de la Junta General, los accionistas de la Sociedad
podran solicitar verbalmente las informaciones o aclaraciones que consideren convenientes acerca
de los asuntos comprendidos en el orden del dia y, en caso de no ser posible satisfacer el derecho
del accionista en ese momento, los consejeros estaran obligados a facilitar esa informacion por escrito
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dentro de los 7 dias siguientes al de la terminacién de la Junta General de accionistas. Los consejeros
estaran obligados a proporcionar la informacion solicitada al amparo de los dos péarrafos anteriores,
salvo en los casos en que, a juicio del presidente, la publicidad de la informacién solicitada perjudique
los intereses sociales. No procedera la denegacién de informacion cuando la solicitud esté apoyada
por accionistas que representen, al menos, la cuarta parte del capital social.

3.4. En caso de existir, descripcion de cualquier condicidon estatutaria a la libre
transmisibilidad de las acciones compatible con la negociacién en el MAB-
SOCIMIL.

No existen restricciones estatutarias a la libre transmisibilidad de las acciones en el MAB-SOCIMI, tal
y como se desprende del articulo 6 de los Estatutos Sociales, cuyo texto se transcribe a continuacion,
a excepcion de la transmisiéon de las acciones por ofertas de adquisicion que puedan suponer un
cambio de control (entendido como la adquisicion por un accionista determinado de una participacion
superior al 50% del capital de la Sociedad) que esta sometida a condicion o restriccion compatible con
la negociacion:

“Articulo 6.- Transmisidn de acciones

Libre transmisibilidad de las acciones

Las acciones y los derechos econdmicos que derivan de ellas, incluido el derecho de suscripcidn
preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en Derecho.

Transmisiones en caso de cambio de control

No obstante, la persona que pretenda adquirir una participacion accionarial superior al 50% del
capital social deberd realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra, en los mismos términos y
condiciones, dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad.

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones
en virtud de la cual, por sus condiciones de formulacion, las caracteristicas del adquirente y las
restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir
al adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social, s6lo podra transmitir
acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente
le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en los
mismos términos y condiciones.”

3.5. Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que
limiten la transmision de acciones o que afecten al derecho de voto.

A la fecha del presente Documento Informativo, no existen pactos parasociales entre accionistas o

entre la Sociedad y accionistas que limiten la transmision de acciones o que afecten al derecho de
voto.

| 115 |



Documento Informativo de Incorporacion de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. Marzo 2020

3.6. Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por
accionistas o por la Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion
en el MAB-SOCIMI.

De conformidad con el articulo 1.7 del apartado Segundo de la Circular del MAB 2/2018, hasta que se
cumpla el primer aniversario de la fecha de incorporacion de las acciones al Mercado, los accionistas
principales, asi como Corporacién Borson, S.L. (sociedad en la que D. Borja Jesus Pérez Arauna,
Presidente del Consejo de HOME CAPITAL, tiene una participacion directa del 90,57%), y D. Pedro
Luis Michelena Izquierdo (consejero de HOME CAPITAL) se han comprometido a no transmitir o
enajenar de cualquiera otra forma sus acciones de la Sociedad, salvo aquellas que se pongan a
disposicion del Proveedor de Liquidez u otras que sean objeto de una oferta de venta, tenga o no
consideracion de oferta publica.

Se consideran accionistas principales, en los términos de la Circular del MAB 2/2018, aquellos que
tengan una participacion directa o indirecta, igual o superior al 5% del capital social. Estos accionistas,
tal y como se indica en el apartado 2.19 del presente Documento Informativo, son Timén, S.A. e
Inmuebles Gil Comes, S.L.U..

3.7. Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado
Alternativo Bursétil relativas a la obligacion de comunicar participaciones
significativas y los pactos parasociales, requisitos exigibles a la solicitud de
exclusion de negociacion en el MAB y cambios de control de la Sociedad.

Los Estatutos Sociales de la Sociedad estan adaptados a las exigencias requeridas por la normativa
del MAB (en patrticular, por la regulacion del MAB relativa a SOCIMI) en lo relativo a:

a) La introduccién de las obligaciones derivadas de transmisiones que impliquen un cambio de
control en la Sociedad, conforme a la redaccién del articulo 6 de los Estatutos Sociales, cuyo
texto ha quedado transcrito integramente en el apartado 3.4 anterior y es el siguiente:

“Articulo 6.- Transmisién de acciones

Libre transmisibilidad de las acciones

Las acciones y los derechos econémicos que derivan de ellas, incluido el derecho de suscripcion
preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en Derecho.

Transmisiones en caso de cambio de control

No obstante, la persona que pretenda adquirir una participacion accionarial superior al 50% del
capital social deberé realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra, en los mismos términos y
condiciones, dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad.

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones
en virtud de la cual, por sus condiciones de formulacion, las caracteristicas del adquirente y las
restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir
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b)

c)

al adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social, sélo podra transmitir
acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial
adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones
en los mismos términos y condiciones.”

La obligaciéon de comunicacion de participaciones significativas, conforme a lo dispuesto en el
articulo 7 de los Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad, cuya redaccion literal es la siguiente:

“Articulo 7.- Comunicaciones de los accionistas de la Sociedad.

Informacién de caracter fiscal

(&) Todo accionista que: (i) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje total igual o
superior al 5% del capital social o el porcentaje de participacién que prevea el articulo 9.2
de la Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, para el devengo por la Sociedad del
gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades (a efectos de este articulo, el “Accionista
Significativo” y la “Participacion Significativa”), o (ii) adquiera acciones que supongan
alcanzar, con las que ya posee, una Participacién Significativa en el capital de la Sociedad,
debera comunicar estas circunstancias al Consejo de Administracion.

(b) Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacion Significativa en el capital
social de la Sociedad, debera comunicar al Consejo de Administracién cualquier adquisicion
o transmision de acciones, por cualquier titulo, que determine que su participacion total,
directa e indirecta, alcance, supere o descienda del 5% del capital social o sus sucesivos
multiplos. Si el accionista fuera administrador o directivo de la Sociedad, la comunicacion
ser& obligatoria cuando la participacion total, directa e indirecta, de dicho administrador o
directivo alcance, supere o descienda, respectivamente del 1% del capital social o sus
sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberan efectuarse al érgano o persona que la Sociedad haya designado
al efecto (o0 al Secretario del Consejo de Administracion en defecto de designacion expresa) y
dentro del plazo maximo de cuatro (4) dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera
producido el hecho determinante de la obligacion de comunicar. La Sociedad dara publicidad a
dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa del Mercado Alternativo
Bursétil.

[..]

La obligacion de comunicaciéon de pactos parasociales suscritos entre accionistas de la
Sociedad, conforme a lo dispuesto en el articulo 7 de los Estatutos Sociales vigentes de la
Sociedad, cuya redaccion literal es la siguiente:

“Articulo 7.- Comunicaciones de los accionistas a la Sociedad.

[..]

Pactos parasociales
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Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion, modificacion,
prérroga o extincion de cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las acciones de su
propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan efectuarse al érgano o persona que la Sociedad haya designado
al efecto (0 al Secretario del Consejo de Administraciéon en defecto de designacion expresa) y
dentro del plazo maximo de cuatro (4) dias habiles a contar desde aquél en que se hubiera
producido el hecho determinante de la obligacion de comunicar. La Sociedad dara publicidad a
dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa del Mercado Alternativo
Bursatil.”

d) La regulacién del régimen aplicable a la exclusion de negociacion de la Sociedad en el MAB,
conforme al articulo 22 de los Estatutos Sociales vigentes, cuya redaccion literal es la siguiente:

“Articulo 22.- Exclusion de negociacion en el Mercado Alternativo Bursétil.

En el supuesto de que la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo de exclusion de
negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil de las acciones representativas del capital social
sin el voto favorable de alguno de los accionistas de la Sociedad, ésta estara obligada a ofrecer
a dichos accionistas la adquisicion de sus propias acciones a un precio justificado de acuerdo
con los criterios previstos en la regulacion aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de
valores para los supuestos de exclusion de negociacion.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacién anterior cuando acuerde la admision a cotizacion
de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter simultdneo a su exclusion
de negociacion del Mercado Alternativo Bursatil.”

3.8.  Descripcion del funcionamiento de la Junta General.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad se rige por lo dispuesto en la LSC y en los Estatutos
Sociales (articulos 9 a 13):

a) Convocatoria.

Salvo que imperativamente se establezcan otros requisitos (por ejemplo, en caso de traslado del
domicilio al extranjero), la convocatoria se realizard mediante anuncio publicado en la pagina web de
la Sociedad.

Hasta que la pagina web de la Sociedad esté debidamente inscrita y publicada, la convocatoria se
realizard mediante anuncio publicado en el Boletin Oficial del Registro Mercantil y en uno de los diarios
de mayor circulacion en la provincia donde la Sociedad tenga su domicilio social, con al menos un
mes de antelacion a la fecha fijada para su celebracién, o mediante anuncio individual y escrito que
ser& remitido por correo electrénico con acuse de recibo o cualquier otro medio escrito o electrénico
gue pueda asegurar la recepcion de dicho anuncio por todos los accionistas, en el domicilio que hayan
designado al efecto o en el domicilio que conste en la documentacién de la Sociedad.
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b) Quorum de constitucién.

Se estara a lo dispuesto en la LSC. En este sentido, la Junta General, sea ordinaria o extraordinaria,
quedara validamente constituida en primera convocatoria cuando los accionistas presentes o
representados posean, al menos, el veinticinco por ciento del capital suscrito con derecho de voto. En
segunda convocatoria, sera valida la constitucion de la Junta, sea ordinaria o extraordinaria,
cualquiera que sea el capital concurrente a la misma.

No obstante, para que la Junta General ordinaria o extraordinaria pueda acordar validamente el
aumento o la reduccion del capital y cualquier otra modificacién de los estatutos sociales, la emision
de obligaciones, la supresion o la limitacién del derecho de adquisicion preferente de nuevas acciones,
asi como la transformacion, la fusion, la escision o la cesion global de activo y pasivo y el traslado de
domicilio al extranjero, ser4 necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de accionistas
presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta por ciento del capital suscrito con
derecho de voto. En segunda convocatoria sera suficiente la concurrencia del veinticinco por ciento
de dicho capital.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, la Junta quedara validamente constituida como
Junta universal siempre que esté presente o representado todo el capital y los asistentes acepten por
unanimidad la celebracion de la Junta y el orden del dia.

c) Derecho de informacion.

Hasta el séptimo (7°) dia anterior al previsto para la celebracion de la Junta General de accionistas,
los accionistas podran solicitar de los consejeros, acerca de los asuntos comprendidos en el orden
del dia, las informaciones o aclaraciones que estimen precisas, o formular por escrito las preguntas
que estimen pertinentes. Los consejeros estaran obligados a facilitar la informacién por escrito hasta
el dia de la celebracion de la Junta General de accionistas.

Durante la celebracién de la Junta General, los accionistas de la Sociedad podran solicitar
verbalmente las informaciones o aclaraciones que consideren convenientes acerca de los asuntos
comprendidos en el orden del dia y, en caso de no ser posible satisfacer el derecho del accionista en
ese momento, los consejeros estaran obligados a facilitar esa informacién por escrito dentro de los
siete (7) dias siguientes al de la terminacion de la Junta General de accionistas.

Los consejeros estaran obligados a proporcionar la informacion solicitada al amparo de los dos
parrafos anteriores, salvo en los casos en que, a juicio del Presidente, la publicidad de la informacién
solicitada perjudique los intereses sociales. No procedera la denegacion de informacion cuando la
solicitud esté apoyada por accionistas que representen, al menos, la cuarta parte del capital social.

| 119 |



Documento Informativo de Incorporacion de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. Marzo 2020

d) Derecho de asistencia.

Tendran derecho de asistencia a las Juntas Generales todos los accionistas de la Sociedad que
figuren como titulares en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta, con 5 dias
de antelacion a su celebracion, lo que podran acreditar mediante la oportuna tarjeta de asistencia,
certificado expedido por alguna de las entidades autorizadas legalmente para ello o por cualquier otra
forma admitida en Derecho.

Sera posible asistir a la Junta General por medios telematicos (incluida la videoconferencia) que
garanticen debidamente la identidad del sujeto cuando la Sociedad, a criterio del Consejo de
Administracién, haya habilitado tales medios. Para ello, en la convocatoria se describiran los plazos,
formas y modos de ejercicio de los derechos de los accionistas previstos por el Consejo de
Administracion para permitir el ordenado desarrollo de la Junta. En particular, el Consejo de
Administracion podra determinar que las intervenciones y propuestas de acuerdos que tengan
intencidén de formular quienes vayan a asistir por medios teleméticos, se remitan a la Sociedad con
anterioridad al momento de la constitucién de la Junta General.

e) Derecho de representacion.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta General por
otra persona, aunque no sea socio.

f)  Mesa de la Junta General.

La mesa de la Junta General estard formada por un Presidente y un Secretario. Sera Presidente y
Secretario de la Junta General quienes lo sean del Consejo de Administracion y, en su defecto, los
designados por los accionistas concurrentes al comienzo de la reunién.

El Presidente dirigira el debate de las sesiones de la Junta General y, a tal fin, concedera el uso de la
palabra y determinaré el tiempo y el final de las intervenciones.

g) Adopcion de acuerdos.

En la Junta General deberan votarse separadamente aquellos asuntos que sean sustancialmente
independientes. En todo caso, aunque figuren en el mismo punto del orden del dia, deberan votarse
de forma separada (i) el nombramiento, la ratificacion, la reeleccion o la separacion de cada consejero,
(ii) en la modificacién de estatutos sociales, la de cada articulo o grupo de articulos que tengan
autonomia propia, (iii) si imperativamente se establece la votacion separada, o (iv) en su caso,
aquellos asuntos en los que asi se disponga en los Estatutos.

Salvo que imperativamente se establezcan otras mayorias (por ejemplo, en caso de separacion de

consejeros o en supuestos de disolucion forzosa por pérdidas) se estara a lo dispuesto en la LSC en
materia de mayorias para la adopcién de acuerdos.
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En ese sentido, con caracter general y salvo disposicion legal o estatutaria en contrario, los acuerdos
sociales se adoptaran por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes o representados
en la Junta, entendiéndose adoptado un acuerdo cuando obtenga mas votos a favor que en contra
del capital presente o representado. Sin embargo, en particular, para la adopcién de los acuerdos que
se refieren al aumento o la reduccién del capital y cualquier otra modificacion de los estatutos sociales,
la emisién de obligaciones, la supresién o la limitacién del derecho de adquisicion preferente de
nuevas acciones, asi como la transformacion, la fusion, la escisién o la cesion global de activo y pasivo
y el traslado de domicilio al extranjero, si el capital presente o representado supera el cincuenta por
ciento bastara con que el acuerdo se adopte por mayoria absoluta. Sin embargo, se requerira el voto
favorable de los dos tercios del capital presente o representado en la Junta cuando, en segunda
convocatoria, concurran accionistas que representen el veinticinco por ciento o mas del capital suscrito
con derecho de voto sin alcanzar el cincuenta por ciento.

En la pagina web de la Sociedad (www.homecapitalsocimi.com) se encuentra disponible, entre otra
documentacion, los Estatutos Sociales.

3.9. Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato
de liquidez y breve descripcion de su funcion.

Con fecha 24 de febrero de 2020, el Emisor y la Sociedad han formalizado un contrato de liquidez (el
"Contrato de Liquidez") con Banco de Sabadell, S.A. (el "Proveedor de Liquidez").

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursatil, de acuerdo con el régimen previsto al
respecto por la Circular del MAB 7/2017, de 20 de diciembre, sobre normas de contratacion de
acciones de Empresas en Expansion y de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI) a través del Mercado Alternativo Bursétil (asi como las Instrucciones
Operativas que la desarrollan) (las “Normas de Contrataciéon”).

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes
en el Mercado Alternativo Bursétil de acuerdo con sus Normas de Contratacion y dentro de sus
horarios ordinarios de negociacién, no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de
compraventa previstas en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de contratacion de
bloques ni de operaciones especiales, tal y como éstas se definen en las Normas de Contratacion.

En virtud de lo previsto en el Contrato de Liquidez, la Sociedad se compromete a poner a disposicion
del Proveedor de Liquidez, con anterioridad a la entrada en vigor del Contrato de Liquidez, 200.000
euros en efectivo y 23.925 acciones de la Sociedad (con un valor estimado de mercado de 200.013
euros tomando en consideracion el primer precio de referencia de 8,36 euros por accion), con la
exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en
virtud del Contrato de Liquidez.
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La finalidad de los fondos y acciones puestas a disposicion por parte de la Sociedad es exclusivamente
la de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que
la Sociedad no podra disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas
por la normativa del MAB.

El Proveedor de Liquidez deberd mantener una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados encargados de gestionar el Contrato de Liquidez
respecto a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccién alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar ni recibir informacién relevante de la Sociedad que no
sea publica.

El Contrato de Liquidez tendra una duracion indefinida, entrando en vigor en la fecha de incorporacién
a negociacion de las acciones del Emisor en el Mercado Alternativo Bursatil y podra ser resuelto por
cualquiera de las partes, en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del mismo
por la otra parte, o por decision unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo comunique
a la otra parte por escrito con una antelacion minima de 60 dias. La resolucién del Contrato de Liquidez
sera comunicada por el Emisor al MAB.
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4. OTRA INFORMACION DE INTERES.

Informacion sobre buen gobierno corporativo de la Sociedad.

Tal y como se menciona en el apartado 2.22 del presente Documento Informativo, el Consejo de
Administracion de la Sociedad aprobd, en su reunion celebrada el 24 de febrero de 2020, el
Reglamento Interno de Conducta.

La Sociedad no ha implantado a la fecha de este Documento Informativo las recomendaciones
contenidas en el Cédigo unificado de buen gobierno de las sociedades cotizadas.

Contrato de Comercializacioén.

Enfecha 11 de noviembre de 2019, la Gestora, Banco Sabadell y la Sociedad, suscribieron un contrato
de comercializacidon en virtud del cual Banco Sabadell se comprometia a prestar a la Gestora los
servicios de busqueda, identificacion y captacion de nuevos inversores (los “Nuevos Inversores”)
para la Sociedad de entre sus clientes de banca privada (el “Contrato de Comercializacién”). Como
requisito esencial del Contrato de Comercializacion, Banco Sabadell asumié el compromiso de realizar
la comercializacion a Nuevos Inversores en las condiciones necesarias para que dicha
comercializacién no pueda entenderse en caso alguno como una oferta publica de valores de
conformidad con la normativa aplicable.

Segun lo previsto en el Contrato de Comercializacion, los honorarios a percibir por Banco Sabadell de
la Gestora (esto es, sin coste para la Sociedad) por los servicios de busqueda de Nuevos Inversores
(la “Comisién de Comercializacion”) consistiran en un porcentaje de la Comisién de Gestion que
dependerd de (i) el importe del capital social que representen las acciones y/o acciones suscritas por
los Nuevos Inversores y (ii) el importe efectivo de los desembolsos relativos de Nuevos Inversores
captados por Sabadell respecto de los desembolsos totales realizados por todos los accionistas de la
Sociedad.

Entre los compromisos y obligaciones mas importantes que se incluyen en el Contrato de
Comercializacion destacan los siguientes:

€) Inversion Inicial Minima: Banco Sabadell se obliga frente a la Gestora a realizar sus mejores

esfuerzos para obtener compromisos de inversion en la Sociedad por Nuevos Inversores por
un importe minimo inicial de 25.000.000 euros (la “Inversion Inicial Minima”) e, idealmente,
hasta un importe total, incluyendo los compromisos suscritos por los inversores iniciales y los
Nuevos Inversores, de 100.000.000 euros (la “Inversion Total Maxima”). Banco Sabadell
sera responsable de los dafos sufridos por las partes que se deriven del incumplimiento de
llevar a cabo las actuaciones de comercializacion por Banco Sabadell.

(b) Derecho Preferente de Comercializacion de Banco Sabadell: Una vez obtenidos

compromisos de inversion de Nuevos Inversores por un importe igual o superior a la Inversion
Inicial Minima, la Gestora ofrecera de forma preferente a Banco Sabadell la comercializacion
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(c)

(d)

de la Sociedad, con el objeto de alcanzar compromisos de inversion adicionales de entre sus
clientes de banca privada (los “Inversores Adicionales”), por un importe que determinara la
Gestora, a su discrecién, hasta alcanzar el importe de la Inversiéon Total Maxima, y Banco
Sabadell podra aceptar llevar a cabo las actuaciones necesarias para la comercializacion
previstas en el Contrato de Comercializacién, en cuyo caso debera realizar sus mejores
esfuerzos para ello, o rechazar la oferta de la Gestora.

Derecho de primera oferta de Banco Sabadell para la comercializaciéon de nuevos vehiculos:
Banco Sabadell tendra un derecho de comercializacién preferente para la comercializacion y
captacion de compromisos de inversidn a potenciales inversores que estén interesados en
suscribir compromisos de inversion en valores e instrumentos de sociedades o vehiculos que
la Sociedad constituya a los efectos de desarrollar el negocio en jurisdicciones distintas a la

espafiola y la portuguesa.

Monitorizacion de la gestion: Banco Sabadell tendra derecho a proponer a un candidato que
asista a las reuniones del Comité de Inversién de la Gestora y participe en la deliberacion de

las cuestiones que se traten en el mismo, teniendo voz, pero no voto.
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5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES.

5.1. Informacién relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles
relaciones y vinculaciones con el Emisor.

HOME CAPITAL firmo6 el 19 de septiembre de 2019 un contrato con VGM como Asesor Registrado
cumpliendo asi el requisito que establece la Circular del MAB 2/2018. En dicha circular se establece
la necesidad de contar con un Asesor Registrado en el proceso de incorporacion al MAB-SOCIMI y
en todo momento mientras la Sociedad esté presente en este Mercado.

La Sociedad y VGM declaran que no existe entre ellos ninguna relacion ni vinculo mas alla del de
Asesor Registrado.

VGM fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como asesor registrado el 4 de octubre
de 2013 y esta debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del MAB.

VGM se constituy6 en Madrid en 2013, por tiempo indefinido, y estéa inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccion 82, Inscripcion 1, con N.I.F.
B-86790110, y domicilio a estos efectos en la calle Serrano 68, 2° Dcha., 28001 Madrid.

5.2. En caso de que el Documento Informativo incluya alguna declaracién o
informe de tercero emitido en calidad de experto se debera hacer constar,
incluyendo cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el
tercero tenga en el Emisor.

En el marco del proceso de incorporacion de las acciones de la Sociedad en el MAB, Ernst & Young
Servicios Corporativos, S.L., con domicilio en Torre Azca, calle Raimundo Fernandez Villaverde 65,
28003 Madrid, y N.I.LF. B28246163, ha emitido con fecha 14 de febrero de 2020 un informe de
valoracion a 31 de octubre de 2019 de los edificios de la Sociedad situados en la calle Blasco de
Garay 32, la calle General Margallo 33, la calle Colomer 9, la calle Colomer 8,10, 12 de Madrid, y la
calle Gignas 26 de Barcelona, asi como a 31 de enero de 2020 del edificio de la Sociedad ubicado en
la calle Farmacia 12 de Madrid (dicho informe se adjunta como Anexo IV al presente Documento
Informativo).

5.3. Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso
de incorporacién al MAB.

Ademas de VGM como Asesor Registrado, las siguientes entidades han prestado servicios a la
Sociedad en relacién con la incorporacion a negociacion de sus acciones en el MAB:

(i) Cuatrecasas S.L.P., con N.I.F. B59942110 y domicilio en calle Diagonal 191, 08018 Barcelona,
ha prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad.

| 125 |



Documento Informativo de Incorporacion de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. Marzo 2020

(i) Evergreen Legal, S.L.P., con N.I.F. B87479176 y domicilio en Paseo del General Martinez
Campos 15, 5 Izda., 28010 Madrid, ha realizado un informe de due diligence legal del Grupo.

(i) Deloitte, S.L., con N.I.F. B78970506 y domicilio en calle Raimundo Fernandez Villaverde 65,
28003 Madrid, ha prestado servicios de auditoria.

(iv) Crowe Advisory SP, S.L., con N.I.F. B87122396 y domicilio en Paseo de la Castellana 170, planta
7, 28046 Madrid, ha realizado un informe de due diligence financiero del Grupo, y emite un
informe de comfort letter sobre las cifras incluidas en el presente Documento Informativo.

(v) Banco de Sabadell, S.A., con N.I.F. A-08000143 y domicilio en Avenida Oscar Espl& 37, 03007

Alicante como Proveedor de Liquidez, entidad agente y entidad encargada de la llevanza del libro
de registro de accionistas de la Sociedad.
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ANEXO I. Cuentas anuales consolidadas de la Sociedad correspondientes a los
ejercicios 2018 y 2019, junto con los correspondientes informes de
auditoria.



Home Capital Rentals
SOCIMI, S.A. y Sociedad
Dependiente (anteriormente
Espiropy S.L. y Sociedades
Dependientes)

Cuentas Anuales Consolidadas

del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2019 e Informe de
Gestién Consolidado, junto con el
Informe de Auditoria Independiente



- Deloitte, S.L.
Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1
Deloitte.
- 28020 Madrid
Espafia

Tel: +34 915 14 50 00
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. y sociedad dependiente
(anteriormente Espiropy, S.L. y sociedades dependientes):

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sociedad dependiente (anteriormente Espiropy, S.L. y sociedades
dependientes) (el Grupo), que comprenden el balance de situacién a 31 de diciembre de 2019,
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 2019, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo
de informacidn financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 3.1 de la memoria
consolidada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

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 seccion 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.

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segln nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccion 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
formacién de nuestra opinion sobre estas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos
riesgos.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccién 83, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 962. C.I.F.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



La Sociedad dominante y su sociedad
dependiente solicitaron su incorporacién al
Régimen Fiscal SOCIMI el 11 de abril de
2018 y el 12 de abril de 2018,
respectivamente. Por tanto, durante el
ejercicio 2019 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 Andénimas Cotizadas de
Inversién 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 que
requieren la aplicacion de juicios y
estimaciones significativos por parte de la
Direccion, 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. En este sentido
debe considerarse lo estipulado por la
legislacion en relacién al régimen transitorio
aplicable al presente ejercicio tal y como se
menciona en la nota 1 de la memoria
consolidada adjunta.

El cumplimiento del citado régimen
representa uno de los aspectos mas
relevantes 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.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre ofros, la obtencion de la
Direccién del Grupo los calculos realizados
sobre el cumplimiento de las obligaciones
asociadas a este régimen fiscal, asi como de
la integridad de los mismos en relacion a
todos los aspectos contemplados por la
normativa en vigor a la fecha de analisis.

Adicionalmente hemos revisado que las
notas 1 y 14 de la memoria consolidada
adjunta contienen los desgloses relativos al
cumplimiento de las condiciones requeridas
por el régimen fiscal de SOCIMI.



Tal y como se describe en la nota 6 de la
memoria consolidada adjunta, el Grupo
mantiene al 31 de diciembre de 2019
inmuebles destinados para su
arrendamiento, registrados en el epigrafe
de inversiones inmobiliarias del balance de
situacion consolidado por importe de 25,9
millones de euros.

El Grupo registra las inversiones
inmobiliarias a coste de adquisicién,
minorado por amortizaciones y deterioros.
El Grupo calcula el valor recuperable de sus
activos inmobiliarios como el mayor importe
entre el valor razonable menos los costes
de venta y el valor en uso. En este sentido,
el Grupo utiliza terceros ajenos como
expertos para determinar el valor
recuperable de sus activos inmobiliarios.

El valor recuperable de los activos
inmobiliarios representa uno de los aspectos
mas relevantes de la auditoria, dado que
requiere del uso de estimaciones con un
grado de incertidumbre significativo, entre
las que destacan: las rentas previstas por
los arrendamientos de la inversion
inmobiliaria, la tasa de descuento de
mercado usada en la actualizacién y la tasa
de salida o “exit yield”.

Nuestros procedimientos de auditoria han
consistido, entre otros, en obtener el
informe de valoracién realizado por el
experto independiente contratado por el
Grupo de la totalidad de la cartera
inmobiliaria, asi como evaluar tanto Ia
competencia, capacidad y objetividad como
la adecuacion del trabajo de dicho experto
para que sea utilizado como evidencia de
auditoria. En este sentido, con la
colaboracién de nuestros expertos internos
en valoracién hemos:

e analizado y concluido sobre la
razonabilidad de los procedimientos
y metodologia de valoracién utilizada
por el experto contratado por el
Grupo,

e sobre una muestra de activos,
elegida entre aquellos con mayor
relevancia en el portfolio del Grupo
hemos realizado una revision de la
valoracion independiente tomando
en consideracion la informacion
disponible de la industria y los inputs
principales de valoracion,

e evaluado conjuntamente con
nuestros expertos internos los
aspectos con mayor riesgo tomados
en consideracion en los informes de
valoracién.

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 6 de las
cuentas anuales consolidadas del ejercicio.



La otra informaciéon comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio
2019, cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no
forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinidon de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de
gestion 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 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 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 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, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informaciéon que
contiene el informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas
del ejercicio 2019 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa que resuita de
aplicacién.

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 situacidn
financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el 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 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 incorreccion 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 relacion con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas. Esta
descripcién 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:

¢ 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 opinién. 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, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusidn 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 opinioén 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 utilizacion, 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 atencidn en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacidn 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 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.

¢ 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 opinién de auditoria.



Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacidn con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion 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 pablicamente la cuestién.



Home Capital Rentals
SOCIMI, S.A. y Sociedad
Dependiente
(anteriormente Espiropy
S.L. y Sociedades
Dependientes)

Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2019 e Informe de Gestidn
Consolidado
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HOME CAPITAL RENTALS SOCIMI, S.A. Y SOCIEDAD DEPENDIENTE
(anteriormente ESPIROPY S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2019

(Euros)
Notas dela | ;o cicio 2019 | Ejercicio 2018
Memoria
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 334.936 81.975
L - Notas 6y
Prestacidn de servicios 15.1 334.936 81.975
Otros ingresos de explotacion 12.020 8.193
Ingresos accesorios y otros de gestiéon corriente 12.020 8.193
Gastos de personal Nota 15.2 (23.084) (9.299)
Sueldos, salarios y asimilados (17.571) (7.069)
Cargas sociales (5.513) (2.230)
Otros gastos de explotacion Nota 15.3 (788.659) (248.405)
Servicios exteriores (709.456) (234.214)
Tributos (50.840) (14.191)
Perdlda§, deterioro y variacién de provisiones por operaciones Nota 8 (28.363) }
comerciales
Amortizacién del inmovilizado N°ta§ 52y (78.468) -
RESULTADO DE EXPLOTACION (543.255) (167.536)
Ingresos financieros 1 1
De valores negociables y otros instrumentos financieros 1 1
Gastos financieros Nota 15.4 (226.635) (54.426)
Intereses deuda empresa Grupo Nota 16.1 (17.828) -
Intereses deuda entidades de crédito (176.663) -
Otros gastos financieros (32.144) (54.426)
RESULTADO FINANCIERO (226.634) (54.425)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (769.889) (221.961)
Impuestos sobre Beneficios Nota 13 - (128)
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE
OPERACIONES CONTINUADAS (769.889) (222.089)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (769.889) (222.089)
Resultado atribuido a la sociedad dominante Nota 4 (769.889) (222.089)

Resultado atribuido a socios externos

Las Notas 1 a 22 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada correspondiente al ejercicio 2019.
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HOME CAPITAL RENTALS SOCIMI, S.A. Y SOCIEDAD DEPENDIENTE
(anteriormente ESPIROPY S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES)

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

2019
(Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2019 2018

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
EXPLOTACION (1.272.727) (351.492)
Resultado del ejercicio antes de impuestos (769.889) (221.961)
Ajustes al resultado: 333.465 69.836

- Amortizacion del inmovilizado (+) Notas 5.2y 6 78.468 -

- Correcciones valorativas por deterioro (+/-) Nota 8 28.363 -

- Variacién de provisiones (+/-) Nota 11 - 15.539

- Ingresos financieros (-) (1) (1)

- Gastos financieros (+) Nota 15.4 226.635 54.426

- Impuesto de Sociedades (+/-) Nota 13 - (128)
Cambios en el capital corriente (613.147) (144.942)

- Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) (541.017) (526.127)

- Otros activos corrientes (+/-) (20.095) (2.605)

- Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) (52.035) 399.314

- Otros activos y pasivos no corrientes (+/-) - (15.524)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (223.156) (54.425)

- Pagos de intereses(-) (223.157) (54.426)

- Cobros de intereses(+) 1 1
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (8.339.004) | (17.695.739)
Pagos por inversiones (-) (8.339.004) | (17.695.739)

- Inmovilizado intangible - (383)

- Inversiones inmobiliarias Nota 6 (8.339.004) | (17.695.356)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
FINANCIACION 9,232.759 19.427.018
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 152.000 14.679.694

- Emisién de instrumentos de patrimonio (+) Nota 10 152.000 14.679.694
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 9.080.759 4.747.324

- Emision:

Deudas con entidades de crédito (+) Nota 12.1 6.249.542 4,732.588
Otros pasivos financieros (+) Nota 12.1 2.831.218 14.736

AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O
EQUIVALENTES (378.972) 1.379.787
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 1.380.094 307
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 1.001.121 1.380.094

Las Notas 1 a 22 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado de flujos de

efectivo consolidado correspondiente al ejercicic 2019.




Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. y Sociedad Dependiente
(anteriormente Espiropy S.L. y Sociedades Dependientes)

Memoria Consolidada
del ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2019

ralez ividad del Gr

Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad Dominante), se constituyé como Sociedad
Limitada y bajo la denominacién social Espiropy, S.L., en Madrid, el 6 de noviembre de 2017, por un
periodo de tiempo indefinido, y siendo su Socio Unico Mediterranean Search, S.L. (Sociedad Unipersonal).

En el momento de la constitucién, el objeto social de la Sociedad Dominante era la compra, venta, alquiler,
parcelacién y urbanizacién de solares, terrenos y fincas de cualquier naturaleza, pudiendo proceder a la
edificaciéon de los mismos y a su enajenacién, integramente, en forma parcial o en régimen de propiedad
horizontal. La compra, suscripcién, permuta y venta de valores mobiliarios nacionales y extranjeros,
acciones y participaciones sociales, por cuenta propia y sin actividad de intermediacién. Se exceptdan las
actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos especiales o la intervencién reservada de entidades
especificas o cualquier clase de autorizacién administrativa de la que no disponga la sociedad.

Home Capital Rentals SOCIMI, S.A., como Sociedad Dominante y su sociedad dependiente (en adelante,
el “Grupo”) configuran un grupo consolidado de empresas que desarrolla basicamente sus operaciones en
el sector inmobiliario.

El 19 de diciembre de 2017, Q Prime Patrimonio Inmobiliario, Sociedad Limitada, compré y adquiri6 las
participaciones sociales de Mediterranean Search, S.L. (Sociedad Unipersonal), pasando a ser el Socio
Unico de la Sociedad Dominante,

Asimismo, se acorddé cambiar el domicilio social a la calle Veldzquez nimero 31, 29 planta, en Madrid y
modificar el objeto social, pasando a ser el mismo la adquisicién y promocién de bienes de naturaleza
urbana para su arrendamiento. Asi como, la tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario ("SOCIMIs") o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las citadas SOCIMIs 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 espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMIs 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 anénimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (“Ley de SOCIMIs”) y
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, o la norma que la sustituya
en el futuro.

Se excluyen de este objeto todas aquellas actividades para cuyo ejercicio alguna ley exija requisitos
especiales que no puedan ser cumplidos por esta Sociedad.

La Sociedad Dominante podra desarrollar las actividades integrantes del objeto social, especificadas en
los parrafos anteriores, total o parcialmente, de modo directo o mediante la titularidad de acciones y/o
participaciones en sociedades con objeto idéntico o analogo.

El 11 de abril de 2018, el entonces Socio Unico de Espiropy, S.L., Q Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L.,
solicitd la incorporacién de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de aplicacion a partir del 1 de enero de
2018.



El régimen fiscal de la Sociedad Dominante 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 Inversidn en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI”) modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, al encontrarse participada por una sociedad que se encuentra acogida al mencionado régimen
SOCIMI.

Con fecha 25 de julio de 2018 la Sociedad Dominante perdié el cardcter de sociedad unipersonal.

Con fecha 28 de junio de 2019 se modificé la denominacién social de la sociedad por la de HOME CAPITAL
RENTALS SOCIMI S.L.

Con fecha del 21 de noviembre de 2019, mediante acta de la Junta General Extraordinaria y Universal de
Socios se acuerda por unanimidad la transformacién de la Sociedad a una sociedad anénima conforme a
lo dispuesto en el articulo 3 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre modificaciones estructurales de las
sociedades mercantiles, conservando la sociedad su personalidad juridica, y se adoptaron una serie de
acuerdos de aumento de capital social.

A continuacién, se expone una refacién de los elementos principales que definen el régimen SOCIMI al
que se encuentra acogida la Sociedad.

Régimen de SOCIMI

Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. 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.

Las principales caracteristicas que definen el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para la correcta
aplicacion del régimen son las siguientes:

1. Obligacién de obieto 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 Inversién Colectiva.

2. Obligacién de inversion.

e Deberdn invertir, al menos, el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al
arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a
destinarse a esta finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién y en participaciones en el capital de otras entidades con
objeto social similar al de las SOCIML.

El valor del activo se determinard segin la media de los balances trimestrales del
ejercicio, pudiéndose optar, para calcular dicho valor, por sustituir el valor contable por
el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en
todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se computardn, en su caso, el dinero
o derechos de crédito procedente de la transmisién de dichos inmuebles o
participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que,
en este Gltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el
articulo 6 de esta Ley.

Este porcentaje se calculard sobre estados financieros consolidados en el caso de que
la sociedad pertenezca a 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 estara integrado exclusivamente por las
SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley.

e Asimismo, el 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder de: (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las



participaciones. Este porcentaje se calculard sobre la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada del grupo al que pertenece.

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

3. Obligacidn de negociacion en mercado regulado. Las SOCIMI deberdn estar admitidas a
negociacién en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de
informacién tributaria. Este requisito los Administradores estiman su cumplimiento en el primer
trimestre del 2020,

4. Obligaciéon de Distribucion del resultado: la Sociedad Dominante deberd 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 del articulo 2 de la Ley
11/2009.

e 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 plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmision.

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

5. Obligacién de informacién. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la
informacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

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

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 opcién por aplicar dicho régimen,
por lo que la Sociedad Dominante se encuentra actualmente en este periodo transitorio para cumplir las
condiciones que le aplican, periodo que finaliza el 11 de abril de 2020.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad Dominante pase a
tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en
que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la
Sociedad Dominante estard obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la
diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada
que resulté de aplicar et régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de
los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo y las cuentas anuales individuales abreviadas de la Sociedad
Dominante del ejercicio 2019, han sido formuladas por los Administradores, en su reunién del Consejo de
Administracién celebrado el dia 7 de febrero de 2020. Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2018,
fueron formuladas por los Administradores, en su reunién del Consejo de Administracién celebrada el dia
28 de marzo de 2019 y aprobada en la Junta General de Socios el 28 de junio de 2019 y depositadas en
el Registro Mercantil de Madrid.

Las cuentas anuales consolidadas se presentan en euros, al ser ésta la moneda del entorno econémico en
el que opera el Grupo. En la actualidad el Grupo no realiza operaciones en el extranjero ni en una moneda
diferente al euro.

® \



2. Sociedad dependiente

Para la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas, las sociedades que forman el perimetro de
consolidacién se han clasificado en los siguientes grupos:

2.1 Sociedad dependiente

La consolidacién se ha realizado aplicando el método de integraciéon global a todas las Sociedades
Dependientes, que son aquellas en las que el Grupo ejerce o puede ejercer, directa o indirectamente,
su control, entendido como el poder de dirigir las politicas financieras y de explotacion de una empresa
para obtener beneficios econémicos de sus actividades. Esta circunstancia se manifiesta, en general,
aunque no Unicamente, por la titularidad, directa o indirecta, del 50% o mds de los derechos de voto
de la Sociedad.

La participacién de los accionistas o socios minoritarios en el patrimonio y en los resultados de las
Sociedades Dependientes consolidadas se presenta bajo la denominacion “Socios Externos” dentro del
epigrafe “Patrimonio Neto” del balance consolidado y en “Resultado atribuido a los Socios Externos”
dentro de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, respectivamente.

El método de consolidacién aplicado ha sido el de integraciéon global. La informacion relacionada con la
sociedad dependiente en los ejercicios 2019 y 2018 es la siguiente:
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2.2 Variaciones en el perimetro de consolidacion
Durante el ejercicio 2019 se han producido las siguientes variaciones en el perimetro:
Fusiones

Con fecha 22 de noviembre de 2019, el Socio Unico de la sociedad dependiente Beuste Investment,
S.L.U., Home Capital Rentals SOCIMI, S.A., adopté los acuerdos relativos a la operacién de fusién por
absorcion de las sociedades integramente participadas, de la sociedad Beuste Investment, S.L.U., como
Sociedad Absorbente y las sociedades Kerlycup, S.L.U., Enol Desarrollos, S.L.U., Livron Investment,
S.L.U. y Schaffrin, S.L.U., como Sociedades Absorbidas, mediante la disolucién sin liquidacién de las
Sociedades Absorbidas y la transmisién en bloque de su respectivo patrimonio a la Sociedad Absorbente
que adquiere, por sucesion universal, la titularidad de la totalidad de los bienes, derechos y obligaciones
de las Sociedades Absorbidas, en los términos que resultan del Proyecto Comun de Fusién redactado
y suscrito por los miembros de sus respectivos Organos de Administracién el dia 22 de noviembre de
2019.

Siendo las Sociedades Absorbidas, integra y directamente participadas por el Socio Unico de la
Sociedad Absorbente, resulta de aplicacion el régimen de fusién por absorcién de sociedades
integramente participadas previsto en el articulo 49 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre
modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles (en adelante LME). Asimismo, se aprueba
como balance de fusién los balances cerrados a 31 de octubre de 2019, formulados por el Consejo de
Administracién de las sociedades intervinientes en la fusién, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 36.1 de la LME.

Al estar la fusidn recogida dentro del concepto de absorcion de sociedades integramente participadas
0 como supuestos asimilados a la absorcién de sociedades integramente participadas, no procede
aumento de capital alguno en la Sociedad Absorbente ni regular el procedimiento de canje, ni la
intervenciéon de expertos independientes. Las sociedades absorbidas quedan disueltas y extinguidas.
Del mismo modo, al tratarse de una fusion entre empresas del Grupo, la fecha a partir de la cual las
operaciones de las sociedades absorbidas habran de considerarse realizadas a efectos contables por la
Sociedad Absorbente sera el 1 de enero de 2019.

Esta operacién de fusién se ha acogido al Régimen Fiscal Especial previsto en el Capitulo VII del Titulo
VII de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades y el Capitulo III del Titulo
III del Reglamento del Impuesto sobre Sociedades, aprobado por Real Decreto 634/2015, de 10 de
julio.

Finalmente, con fecha 14 de enero de 2020 la fusién ha quedado inscrita en el Registro Mercantil.

En la Nota 2.1 se detalla la sociedad dependiente incluida en el perimetro de consolidacién, que tiene
el mismo ejercicio econémico del Grupo, finalizado el 31 de diciembre de 2019.

Durante el ejercicio 2018 se produjeron las siguientes variaciones en el perimetro:

Con fecha 23 de marzo de 2018, el Socio Unico de Espiropy, S.L., Q-Prime Patrimonio Inmobiliario,
S.L., formalizé mediante escritura publica la transmisién a la Sociedad dominante, por medio de
compraventa, del 100% de las participaciones sociales de Kerlycup, S.L., Beuste Investment, S.L. y
Shaffrin, S.L.

Con fecha 24 de mayo de 2018, el Socio Unico de Espiropy, S.L., Q-Prime Patrimonio Inmobiliario,
S.L., formalizé mediante escritura publica la transmisién a la Sociedad dominante, por medio de
compraventa, del 100% de las participaciones sociales de Livron Investment, S.L.

Con fecha 23 de marzo de 2018, el Socio Unico de Espiropy, S.L., Q-Prime Patrimonio Inmobiliario,
S.L., formalizé mediante escritura publica la transmisién a la Sociedad dominante, por medio de
compraventa, del 100% de las participaciones sociales de Enol Desarrollos, S.L.
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2.3 Perimetro de consolidacién

Beuste Investment, S.L. es la (nica sociedad dependiente de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre
de 2019 se detalla en la Nota 2.1.

3.1 Marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Estas cuentas anuales consolidadas se han formulado por el Consejo de Administracidon de acuerdo con
el marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo, que es el establecido en:

a. Codigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b. Las Normas para la Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto
1159/2010 y el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha
sido modificado por el Real Decreto 602/2016, y sus Adaptaciones sectoriales.

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

d. 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).

e. El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

3.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad
Dominante y de su sociedad participada 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, de la situacion financiera, de
los resultados del Grupo y de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio. Estas
cuentas anuales consolidadas, que han sido formuladas por el Consejo de Administracién de Home
Capital Rentals SOCIMI, S.A. en su reunién de fecha 7 de febrero de 2020, se someteran, al igual que
la de la sociedad participada, a la aprobacién de las respectivas Juntas de Accionistas, estimdndose
que seran aprobadas sin ninguna modificacion.

En las presentes cuentas anuales consolidadas se ha omitido aquella informacién o desgloses que, no
requiriendo de detalle por su importancia cualitativa, se han considerado no materiales o que no tienen
importancia relativa de acuerdo al concepto de materialidad o importancia relativa definido en el marco
conceptual del PGC 2007.

3.3 Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Consejo de Administracion
ha formulado estas cuentas anuales consolidadas teniendo en consideraciéon la totalidad de los
principios y normas contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas
cuentas anuales consolidadas. No existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado
de aplicarse.

3.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han realizado estimaciones que
estan basadas en la experiencia historica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo
con las circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable d
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determinados activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos cuyo valor no es faciimente
determinable mediante otras fuentes. E! Grupo revisa sus estimaciones de forma continua.

Es posible que, a pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcién de la mejor informacion
disponible al cierre del ejercicio 2019 sobre los hechos analizados, se produzcan acontecimientos en el
futuro que obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en préximos ejercicios, lo que se haria de forma
prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacién en las correspondientes cuentas de
pérdidas y ganancias consolidadas futuras.

Las principales hipétesis asumidas y otras fuentes relevantes de incertidumbre en las estimaciones a
la fecha de cierre han sido:

e La determinacion de la vida util del inmovilizado intangible y las inversiones inmabiliarias (Notas
5.2y 5.3).

o La evaluacion de las posibles pérdidas por deterioro del inmovilizado intangible y las inversiones
inmobiliarias. La Sociedad verifica si existen pérdidas de valor que puedan reducir el valor
recuperable de los activos a un importe inferior al de su valor en libros (Notas 5.2 y 5.3).

e El calculo de provisiones y contingencias por desembolsos que la Sociedad espera que seran
necesarios para llevar a cabo la liquidacién de las obligaciones (Nota 5.7).

e En la Nota 20, se detalla el control de gestion del riesgo financiero realizado por el Grupo.

3.5 Comparacién de la informacién

La aplicacion de los criterios contables en los ejercicios 2019 y 2018 ha sido uniforme, no existiendo,
por tanto, operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios contables
diferentes que pudieran originar discrepancias en la interpretacion de las cifras comparativas de ambos
periodos.

3.6 Agrupacion de partidas

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

3.7 Cambios en criterios contables

El efecto de cualquier cambio en estimaciones contables, se registra en el mismo apartado de la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada en que se encuentre registrado el gasto o ingreso con la
estimacién anterior de forma prospectiva.

3.8 Empresa en funcionamiento

Al cierre de los ejercicios 2019 y 2018, el Grupo ha obtenido unas pérdidas de 769.889 y 222.089
euros, respectivamente., debido a que la mayor parte de los activos inmobiliarios del Grupo no han
iniciado su explotacién y se encuentran en fase de acondicionamiento para la obtencién de rentas a
través de su arrendamiento. Asimismo, a cierre del ejercicio 2019 el Grupo presenta un fondo de
maniobra negativo por importe de 6.376.233 euros (492.706 euros en 2018), como consecuencia del
vencimiento en el corto plazo de los préstamos hipotecarios suscritos por las sociedades filiales (Nota
12.1) (que estén siendo objeto de negociacion para la ampliacién de sus vencimientos) y los
desembolsos realizados por los accionistas de las Sociedad Dominante (Nota 12.1, que ascendian a
2.840.810 euros a 31 de diciembre de 2019). La mencionada ampliacién de capital ha sido cerrada y
declarada suscrita con fecha 16 de enero de 2020, pasando los desembolsos realizados en el marco de
la misma a formar parte del patrimonio neto de la Sociedad (Nota 22). Por tanto, los Administradores
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de la Sociedad Dominante formulan las presentes cuentas anuales consolidadas bajo el principio de
empresa en funcionamiento.

4. Aplicacién del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de aplicacién del resultado de la Sociedad Dominante del ejercicio 2019, formulada por el
Consejo de Administraciéon de la Sociedad Dominante, y que se sometera a la aprobacion por la Junta
General de Accionistas, es la siguiente:

Euros
Base del reparto:
Pérdidas del ejercicio (395.271)
Aplicacién:
A resultados negativos de ejercicios anteriores (395.271)

Desde su constitucion la Sociedad Dominante no ha distribuido dividendos.

5. Normas de registro y valoracién

Conforme a lo indicado en la Nota 3, el Grupo ha aplicado las politicas contables de acuerdo con los
principios y normas contables recogidos en el Cédigo de Comercio, que se desarrollan en el Plan General
de Contabilidad, asi como el resto de la legislacién mercantil vigente a la fecha de cierre de las presentes
cuentas anuales consolidadas. En este sentido, se detallan a continuacion Unicamente aquellas politicas
que son especificas de la actividad del Grupo y aquellas consideradas significativas atendiendo a la
naturaleza de sus actividades.

5.1 Principios de consolidacion 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 integracion global.

Homogeneizacién de partidas

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

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 combinacién de negocios a la que se aplicard el método de adquisicion. En consolidaciones
posteriores, la eliminacién 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 adquisiciéon que se
describe a continuacioén en la fecha de control.

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicion para lo cual se
determina la fecha de adquisicion y se calcula el coste de la combinacién, registréndose 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 pasivos asumidos registrados y el coste de la
combinacién, todo ello referido a la fecha de adquisicion.
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El coste de la combinacién se determina por la agregacién de:

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

- Eil valor razonable de cualquier contraprestacién 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.

Asimismo, y desde el 1 de enero de 2010, tampoco forman parte del coste de la combinacién los
honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales que hayan intervenido en la combinacién
ni por supuesto los gastos generados internamente por estos conceptos. Dichos importes se imputan
directamente en la cuenta de resultados consolidada.

Si la combinacién 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 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.

Cualquier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracién a valor razonable en la
fecha en que se obtiene el control de la participacidon previa existente en la adquirida, se reconocerd
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 transferirdn a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. De otra parte,
se presume que el coste de la combinacién de negocios es el mejor referente para estimar el valor
razonable en la fecha de adquisicién de cualquier participacion previa.

Los fondos de comercio se amortizan y se valoran posteriormente por su coste menos la amortizacién
acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro
reconocidas. Desde el 1 de enero de 2016, de acuerdo con la normativa aplicable, la vida util del fondo
de comercio se ha establecido en 10 afios y su recuperacion es lineal. En el ejercicio 2019, el Grupo ha
dotado 38 euros correspondientes a la amortizacién del fondo de comercio de consolidacién, registrados
en el epigrafe “Amortizacién del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
adjunta.

Ademads, al menos anualmente, se analiza si existen indicios de deterioro de valor de dichas unidades
generadoras de efectivo, y, en caso de los haya, se someten a un test de deterioro conforme a la
metodologia indicada mdas adelante, procediéndose, en su caso, a registrar la correspondiente
correccién valorativa.

Las correcciones valorativas por deterioro reconocidas en el fondo de comercio no son objeto de
reversion en ejercicios posteriores,

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

Si en la fecha de cierre del ejercicio en que se produce la combinacién no pueden concluirse los procesos
de valoracién necesarios para aplicar el método de adquisicion descrito anteriormente, esta
contabilizacion se considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales en el periodo
necesario para obtener la informacién requerida que en ningun 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.
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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.

Si con posterioridad a la obtenciéon del control se producen transacciones de venta o compra de
participaciones de una subsidiaria sin pérdida del mismo, los impactos de estas transacciones sin
cambio de control se contabilizan en patrimonio y no se modifica el importe del fondo de comercio de
consolidacién.

5.3 Inversiones inmobiliarias

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

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicidn o coste de produccién
y, posteriormente, se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por
deterioro, si las hubiera.

Los activos recibidos por aportaciones no dinerarias se registran al valor razonable.

Los costes de ampliacion, modernizacién 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, 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 amortiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de
amortizacion anual calculados en funcion de los afios de vida Util estimada de los respectivos bienes,
segun el siguiente detalle:

Afos de vida
atil
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 10

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 “Deterioro y
resultados por enajenaciones de las inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada.

Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor, el Grupo procede a estimar mediante el denominado
“Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el valor recuperable de
dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes
de venta y el valor en uso. A 31 de octubre de 2019, el Grupo encargé al experto independiente Ernst
& Young Servicios Corporativos, S.L., una valoraciéon de sus activos para determinar los valores
razonables de sus inversiones inmobiliarias. Dichas valoraciones han sido realizadas sobre el valor de
alquiler en el mercado (que consiste en capitalizar las rentas netas de cada inmueble y actualizar los
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flujos futuros). Para el cdlculo del valor razonable, se han utilizado tasas de descuento aceptables para
un potencial inversor, y consensuadas con las aplicadas por el mercado para inmuebles de similares
caracteristicas y ubicaciones. Las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estdndares de
Valoracién y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia.

La metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de los activos inmobiliarios consiste en la
preparacién de proyecciones a 10 afios de los ingresos y los gastos de cada activo que seran objeto de
actualizacidon al cierre de cada ejercicio, mediante una tasa de descuento de mercado. La cantidad
residual al final del Gltimo afio se calcula aplicando una tasa de retorno (“Exit yield” o “cap rate”) de
las proyecciones de los ingresos netos del afio siguiente. Los valores de mercado asi obtenidos son
analizados mediante el cdlculo y el andlisis de la capitalizacién de rendimiento que estd implicito en
esos valores. Las proyecciones estan destinadas a refiejar la mejor estimacién de la Sociedad, revisadas
por el valorador, sobre el futuro de ingresos y gastos de los activos inmobiliarios. Tanto la tasa de
retorno como la tasa de descuento se definen de acuerdo a las inmobiliarias viviendas y a las
condiciones del mercado institucional y de la razonabilidad del valor de mercado asi obtenido se prueba
en términos de ganancia inicial.

Las principales hipétesis utilizadas en el célculo del valor razonable de los activos inmobiliarios por
parte de la empresa de valoracién han sido las siguientes:

Rendimiento neto
(Exit Yield) Tasa de descuento
Viviendas corporativas 4%-5% 6,25%-7,5%

En cualquier caso, considerando la situacién del mercado patrimonial, podrian ponerse de manifiesto
diferencias significativas entre el valor razonable de las inversiones inmobiliarias del Grupo y el valor
de realizacion efectivo de las mismas.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se
incrementa en la estimacién revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en
libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido
ninguna pérdida por deterioro en ejercicios anteriores. Dicha reversién de una pérdida por deterioro
de valor se reconoce como ingreso.

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 demds arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos.

Arrendamiento operativo

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

Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en el balance de situacién consolidado
conforme a su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente
imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio
utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard 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.
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5.5 Instrumentos financieros
5.5.1 Activos financieros
Clasificacion
Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican en las siguientes categorias:

a. Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en Ia
prestacién de servicios por operaciones de tréfico del Grupo, 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.

b. Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: valores representativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado activo y
sobre los que el grupo manifiesta su intencién y capacidad para conservarlos en su poder hasta la
fecha de su vencimiento.

Valoracién inicial

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada
més los costes de la transaccidén que sean directamente atribuibles.

Valoracidn posterior

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

Al menos al cierre del ejercicio el Grupo 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 para calcular las correspondientes correcciones
valorativas, si las hubiera, es e! de 180 dias desde el vencimiento de la obligacion.

El Grupo 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 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 y que se han originado
en la compra de bienes y servicios por operaciones de tréfico del Grupo, 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 contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de la transaccién directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos
se valoran de acuerdo con su coste amortizado.

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

18



5.6 Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

El Grupo clasifica en este epigrafe el efectivo y aquellas inversiones a corto plazo de gran liquidez que
son facilmente convertibles en efectivo, siendo el plazo de la inversién inferior a tres meses, y que no
estdn sujetos a un riesgo relevante de cambios en su valor. Los intereses asociados a estas operaciones
se registran como ingresos a medida que se devengan, y aquéllos que al cierre del ejercicio estan
pendientes de vencimiento se incluyen en el balance de situacién consolidado incrementando el saldo
de este epigrafe.

5.7 Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante, en la formulacién de las cuentas anuales
consolidadas, diferencia entre:

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

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura estd condicionada a que ocurra, o 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
probable que se tenga que atender la obligacién. Los pasivos contingentes no se reconocen en los
estados financieros consolidados, sino que se informa sobre los mismos en la memoria consolidada, en
la medida en que no sean considerados como remotos.

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

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no
existan dudas de que dicho reembolso serd 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 obligado a responder; en esta situacién, la compensacién se tendrd en cuenta para
estimar el importe por el que figurara la correspondiente provision.

5.8 Impuesto sobre Beneficios

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la 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.
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Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, salvo
para aquellas en las que la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial del fondo de
comercio cuya amortizacion no es deducible a efectos fiscales o del reconocimiento inicial de otros
activos y pasivos en operaciones que no afecten ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

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

Los activos y pasivos por impuesto diferido, 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 recuperacién
futura. Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en
balance y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién
con beneficios fiscales futuros.

5.8.2 Régimen SOCIMI

Con fecha 11 de abril de 2018, y con efectos a partir del 1 de enero de 2018 la Sociedad Dominante y
su sociedad dependiente comunicaron a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién
Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversiéon en el Mercado Inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en Ia
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 serd de aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades. Asimismo, no resultaréa de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, III y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley
SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre
Sociedades.

La Sociedad Dominante estara sometida 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 tendré la consideracion de
cuota del Impuesto sobre Sociedades.

El incumplimiento del requisito de permanencia de los bienes inmuebles a que se refiere el apartado 3
del articulo 3 de la ley implicard, en el caso de inmuebles, la tributacion de todas las rentas generadas
por dichos inmuebles en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacién este
régimen fiscal especial, de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades.

5.9 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 elios. Dichos ingresos se valoran por
el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

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

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,
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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.

Los ingresos por arrendamientos de inmuebles se registran segin su devengo, y la diferencia, en su
caso, entre la facturacién realizada y los ingresos reconocidos de acuerdo con este criterio se registran
en el epigrafe de “Periodificaciones a corto plazo” del balance de situacién consolidado.

5.10 Activos y pasivos corrientes

El Grupo presenta el balance de situacién consolidado clasificando activos y pasivos entre corriente y
no corriente. A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los siguientes
criterios:

- Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende venderlos o
consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacién del Grupo, se mantienen
fundamentalmente con fines de negociacién, se espera realizarlos dentro del periodo de los doce
meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otros medios liquidos equivalentes,
excepto en aquellos casos en los que no puedan ser intercambiados o utilizados para cancelar un
pasivo, al menos dentro de los doces meses siguientes a la fecha de cierre.

- Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal de la
explotacién del Grupo, se mantienen fundamentalmente para su negociacion, se tienen que liquidar
dentro del periodo de doce meses desde la fecha de cierre o el Grupo no tiene el derecho

incondicional para aplazar la cancelacién de los pasivos durante los doce meses siguientes a la fecha
de cierre.

5.11 Estado de flujos de efectivo

En el estado de flujos de efectivo, preparado de acuerdo a método indirecto, se utilizan las siguientes
expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo
por éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

- Actividades de explotacién: actividades tipicas del Grupo, asi como otras actividades que no
pueden ser calificadas como inversion o de financiacion.

- Actividades de inversién: las de adquisicidén, enajenacién o disposicién por otros medios de activos
a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

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

6. Inversiones inmobiliarias

La composicién y el movimiento de este epigrafe al 31 de diciembre de 2019 y 2018 se muestra a
continuacion:

21



Ejercicio 2019

Euros
Saldo al Adiciones / . Saldo al
31/12/2018 Dotaciones Retiros Traspasos 31/12/2019
Coste:
Terrenos 13.525.353 3.531.556 - - 17.056.909
Construcciones - - - 2.716.373 2.716.373
Construcciones en curso 4.170.003 4.807.410 - (2.716.373) 6.261.040
Total coste 17.695.356 8.338.966 - - 26.034.322
Amortizaciones:
Terrenos - - - - -
Construcciones - (78.430) - - (78.430)
Total amortizacién - (78.430) - - (78.430)
Deterioros:
Terrenos - - - - -
Construcciones - - - - -
Total deterioro - - - - -
Total Valor Neto Contable 17.695.356 8.260.536 - - 25.955.892
Ejercicio 2018
Euros
Saldo al Adiciones / . Saldo al
31/12/2017 Dotaciones Bajas Traspasos 31/12/2018
Coste:
Terrenos - 13.525.353 - - 13.525.353
Construcciones - - - - -
Construcciones en curso - 4.170.003 - - 4.170.003
Total coste - 17.695.356 - - 17.695.356
Amortizaciones:
Terrenos - - - - -
Construcciones - - - - -
Total amortizacién - - - - -
Deterioros:
Terrenos - - - - -
Construcciones = - - = -
Total deterioro - - - - -
Total Valor Neto Contable - 17.695.356 - - 17.695.356

Movimiento 2019

El 28 de febrero de 2019, el Grupo materializé un acuerdo de compraventa con un tercero para la
adquisicién de los edificios en la Calle Colomer, 8 y 10, Madrid, por un importe total de 3.000.000 euros,
incurriendo asimismo en costes de adquisicion y demas costes asociados al inmueble de 174.327 euros.
Para financiar la inversion realizada, se solicitd un préstamo con garantia hipotecaria de 2.000.000 euros

(Nota 12.1).

El 1 de agosto de 2019, el Grupo materializé un acuerdo de compraventa con un tercero para la adquisicién
de un edificio en la Calle Gignas 26, Barcelona, por un importe total de 3.950.000 euros, incurriendo
asimismo en costes de adquisicion y demads costes asociados al inmueble de 165.000 euros. Para financiar
la inversién realizada, se solicité un préstamo con garantia hipotecaria de 2.400.000 euros (Nota 12.1).
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Adicionalmente, se han registrado altas en el ejercicio 2019 correspondiente a obras de adaptacién y
mejoras de los inmuebles propiedad de la Sociedad.

Los traspasos producidos en el ejercicio 2019 se corresponden a la finalizacién de las obras de
acondicionamiento del inmueble situado en la Calle Blasco de Garay 32, Madrid.

Movimiento 2018

El 16 de abril de 2018, la sociedad Kerlycup, S.L.U. materializ6 un acuerdo de compraventa con un tercero
para la adquisicién de un edificio en la Calle Blasco de Garay 32, Madrid, por un importe total de 6.400.000
euros, incurriendo asimismo en costes de adquisicion y demas costes asociados al inmueble de 730.566
euros. Para financiar la inversion realizada, la sociedad absorbida Kerlycup, S.L.U. solicité un préstamo
con garantia hipotecaria de 2.600.000 euros (Nota 12.1).

El 27 de abril de 2018, la sociedad Beuste Investment, S.L.U. materializé un acuerdo de compraventa con
un tercero para la adquisicién de un edificio en Calle Colomer, 9, Madrid, por un importe total de 2.600.000
euros, incurriendo en costes de adquisicién y demds costes asociados al inmueble de 1.046.972 euros.

El 1 de junio de 2018, la sociedad Schaffrin, S.L.U. materializé un acuerdo de compraventa con un tercero
para la adquisicién de un edificio en la Calle Colomer 12, Madrid por un importe total de 900.000 euros,
incurriendo en costes de adquisicién y demas costes asociados al inmueble de 134.550 euros.

El 11 de julio de 2018, la sociedad Enol Desarrolios, S.L.U. materializé un acuerdo de compraventa con
un tercero para la adquisicién de un edificio en la Calle General Margallo 33, Madrid por un importe total
de 5.000.000 euros, incurriendo en costes de adquisicion y demds costes asociados al inmueble de
273.559 euros. Para financiar la inversién realizada, la sociedad absorbida Enol Desarrollos, S.L.U. solicité
un préstamo con garantia hipotecaria de 2.000.000 euros (Nota 12.1).

El valor de mercado (GAV) de las inversiones inmobiliarias al cierre del ejercicio 2019 (comparado con el
valor neto en libros), desglosado por activo, es el siguiente:

Euros
Vivienda corporativa 2019
VNC GAV (*)

Blasco de Garay, 32
(Madrid) 8.100.606 8.410.000
General Margallo, 33 7.150.000
(Madrid) 5.450.563
Gignas, 26 (Barcelona) 4.316.457 4.820.000
Colomer, 8-10-12 (Madrid) 4,318.284 5.570.000
Colomer, 9 (Madrid) 3.769.982 4.160.000
Total 25.955.892 30.110.000

(*) GAV obtenido de la valoracion de un experto independiente a 31.10.2019
Las inversiones inmobiliarias descritas anteriormente se encuentran localizadas en Madrid y Barcelona.

En el ejercicio 2019 los ingresos derivados de las rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad del Grupo ascienden 334.996 euros (Nota 15.1).

Al cierre del ejercicio 2019 y 2018 no hay ningin elemento de las inversiones inmobiliarias completamente
amortizado.

Es politica del Grupo contratar todas las poélizas de seguros que se estimen necesarias para dar cobertura
a los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, los
Administradores de! Grupo estiman que no existe déficit de cobertura alguno relacionado con dichos
riesgos.

El Grupo no mantiene compromisos de compra en firme de inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre
del 2019.

No se han capitalizado gastos financieros ni en el ejercicio 2019 ni en el ejercicio 2018.
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7. Arrendamientos

a) Arrendamientos operativos como arrendador

Al cierre del ejercicio 2019 el Grupo tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la
repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas
pactadas contractualmente:

Euros
Cuotas Minimas 2019 2018
Menos de un afio 202.148 116.834
Entre uno y cinco afos 1.680 79.980
Mas de cinco afios - -
203.828 196.814

8. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El saldo de las cuentas de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar al cierre del ejercicio 2019 y
2018 es el siguiente:

Concepto Sures
31/12/2019 31/12/2018
Clientes por ventas y prestacion de servicios 113.902 30.632
Deudores varios 18.382 -
Otros créditos con la Administracién Pablica (Nota 13) 934.129 495.495
Subtotal 1.066.413 526.127
Deterioro de créditos comerciales (Nota 15.3) (28.363) -
Total 1.038.050 526.127

El movimiento de las pérdidas por deterioro registradas en el balance de situacién consolidado adjunto es

el siguiente:
Euros
Saldo a 31 de diciembre de 2018 -
Dotaciones (28.363)
Reversiones -
Saldo a 31 de diciembre de 2019 (28.363)

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y depésitos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros
de estos activos se aproxima a su valor razonable.

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.

10. Patrimonio Neto consolidado
Capital social y prima de emisiéon

Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. se constituyé con un capital social de 3.500 euros representado
mediante 3.500 participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas.

El 25 de julio de 2018, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, la Sociedad llevé a
cabo un desdoblamiento de participaciones mediante la reduccién del valor nominal de 1 euro a 0,10
céntimos de euro. Asimismo, se acuerda realizar dos ampliaciones de capital:
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Primer aumento

Se amplia el capital social de la Sociedad Dominante hasta la cifra de 12.863,20 euros, mediante la
creacién de 93.632 participaciones indivisibles y acumulables de 0,10 céntimos de euro de valor
nominal cada una de ellas, y con una prima de asuncién de 99,90 euros por participacién.

Segundo aumento

Se decide ampliar el capital hasta la cifra de 13.703,20 euros, mediante la creacion de 8.400
participaciones indivisibles y acumulables de 0,10 céntimos de euros de valor nominal cada una ellas,
y con una prima de asuncién aproximada de 99,89 euros por participacion.

Con fecha 16 de agosto de 2018, mediante Acta de Junta General Extraordinaria de Socios, la Sociedad
Dominante llevé a cabo una reduccién y posterior ampliacién de capital.

Reduccién de capital

Se acuerda reducir el capital hasta la cuantia de 10.203,20 euros, mediante la amortizacién y
anulacién de 35.000 participaciones de 0,10 céntimos de euro cada una de ellas, totalmente asumidas
y desembolsadas y libres de todo tipo de carga o gravamen.

Asimismo, y a los efectos del articulo 332.1 de la Ley de Sociedades de Capital, se acuerda dotar una
reserva indisponible con cargo a reservas de libre disposicién (prima de asuncién) por importe igual
al percibido en concepto de restitucién de la aportacion social, esto es, 3.500 euros.

Aumento de capital

Se acuerda aumentar el capital hasta la cifra de 14.683,20 euros, mediante la creacién de 44.800
participaciones indivisibles y acumulables, de 0,10 euros cada una de ellas, con una prima de asuncion
de 99,90 euros por participacién, esto es, 4.475.520 euros.

Tras los acuerdos anteriores, el capital social a 31 de diciembre de 2018 ascendia a 14.683,20 euros
formado por 146.832 participaciones de valor nominal 0,10 céntimos de euro.

Con fecha 28 de junio de 2019, la Sociedad Dominante ha llevado a cabo una nueva ampliacién de capital
de 152 euros mediante la emisién de 1.520 participaciones indivisibles y acumulables de 0,10 céntimos
de euro de valor nominal cada una de ellas, y con una prima de emisién de 99,90 euros por participacién.

Con fecha 21 de noviembre, la Sociedad Dominante mediante acuerdo de la de Junta General
Extraordinaria y Universal de Socios, se acuerda realizar tres ampliaciones de capital:

Primer aumento

Se acuerda ampliar el capital de la Sociedad Dominante hasta la cifra de 148.352 euros, mediante el
incremento del valor nominal de todas y cada una de las participaciones del capital social hasta la
cifra de 1 euro. Dicho aumento se efectia con cargo a la cuenta de prima de emisidn.

Segundo aumento

Se decide ampliar el capital hasta la cifra de 2.076.928 euros, mediante la creacién de 1.928.576
participaciones indivisibles y acumulables de 1 euro de valor nominal cada una de ellas. Dicho
aumento se efecttia con cargo a la cuenta de prima de emisién.

Adicionalmente, con fecha del 21 de noviembre de 2019, mediante acuerdo de la Junta General
Extraordinaria y Universal de Socios se acuerda por unanimidad la transformacién de la Sociedad
Dominante a una sociedad anénima conforme a lo dispuesto en el articulo 3 de la Ley 3/2009, de 3
de abril, sobre modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles, conservando la sociedad
su personalidad juridica.
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Como consecuencia de que se ha adoptado el acuerdo de transformacién con el voto a favor de todos
los socios titulares del 100% del capital social, no existen socios con derecho de separacién. Por ello,
el capital social no sufre variacién alguna y, al no alterarse la participacion social de los socios en
aquél, se les asignan las correspondientes acciones en el capital, en proporcién al valor nominal de
las participaciones poseidas por cada uno de ellos en la proporcidn de una accion por cada
participacion.

Tras estas ampliaciones el capital social a 31 de diciembre de 2019 asciende a 2.076.928 euros
formado por 2.076.928 acciones de valor nominal 1 euro.

Tercer aumento

Se acuerda ampliar el capital hasta la cifra maxima de 7.100.000 euros con prevision de suscripcién
incompleta, mediante la creacién de 7.100.00 acciones nominativas, con de la misma clase y serie de
las existentes, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas y con una prima de emisién de 7,36
euros por accion. La suscripcién de la ampliacién de capital se ha declarado cerrada el 16 de enero
de 2020 (Nota 22).

El detalle del capital de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Numero de o .
acciones % Capltal
Timodn, S.A. 1.276.800 61,48%
Otros minoritarios 800.128 38,52%
Total 2.076.928 100%

El detalle del capital de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2018 era el siguiente:

Namero de o .
acciones % Capital
Timoén, S.A. 91.200 62,11%
Otros minoritarios 55.632 37,89%
Total 146.832 100%

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, al menos, el 20% del capital social. La
reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del
capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20%
del capital social, esta reserva s6lo podrd destinarse a la compensacién 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 andénimas 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 por ciento del capital social.
Los estatutos de estas sociedades no podrén establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible
distinta.de la anterior.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 esta reserva no se encuentra totalmente constituida.
Reservas en sociedades consolidadas

El desglose por sociedades de los saldos de este epigrafe del balance de situacién consolidado al 31 de
diciembre de 2019 y 2018 es el siguiente:
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Euros

Sociedad 2019 2018
Beuste Investments, S.L.U. (176.794) -
(176.794) -

11. Provisiones a largo plazo

Dentro de este epigrafe del balance de situacion consolidado se incluye una provisién para otras
responsabilidades por una contingencia laboral que tiene origen en la compraventa de uno de los
inmuebles, cuyo saldo al 31 de diciembre de 2019 y 2018 asciende a 15.539 euros.

12. Pasivos financieros corrientes y no corrientes

12.1 Deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo

El detalle de deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo al 31 de diciembre del ejercicio 2019 y

2018 es el siguiente:

Ejercicio 2019

Clases Euros
Pasivos financieros corrientes y no corrientes
Deudas con entidades de
crédito Otros Total
Categorias Largo plazo | Corto plazo | Largo plazo | Corto plazo | Largo plazo | Corto plazo
Préstamos con entidades de crédito 5.732.775| 4.299.487 - - 5.732.775| 4.299.487
Fianzas - - 4.484 - 4.484 -
Pélizas de crédito - 949.868 - - - 949.868
Otras deudas a corto plazo - | - 2.841.470 - 2.841.470
5.732.775| 5.249.355 4.484| 2.841.470| 5.737.259| 8.090.825
Ejercicio 2018
Clases Euros
Pasivos financieros corrientes y no corrientes
Deudas con entidades de
crédito Otros Total
Categorias Largo plazo | Corto plazo | Largo plazo | Corto plazo | Largo plazo | Corto plazo
Préstamos con entidades de crédito 2.730.370 2.002.218 - - 2.730.370| 2.002.218
Fianzas - - 14,736 - 14.736 -
Total 2.730.370| 2.002.218 14.736 - 2.745.106| 2.002.218
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Préstamos con entidades de crédito

El detalle de préstamos al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Euros
Deudas con Entidades de Crédito
Limite Largo Plazo | Corto Plazo
Banco Sabadell, S.A. 3.700.000 3.611.209 35.238
Banco Sabadell, S.A. 2.000.000 - 1.993.333
Banco Sabadell, S.A. 2.400.000 2.121.566 267.438
Banco Sabadell, S.A. 2.000.000 - 2.000.000
Intereses devengados y no pagados - - 3.478
10.100.000| 5.732.775| 4.299.487

El 16 de abril de 2018, la sociedad dependiente Kerlycup, S.L.U. acuerda un préstamo con garantia
hipotecaria de 2.600.000 euros de valor nominal con un tipo de interés del 2% anual para la adquisicién
del edifico de la calle Blasco de Garay 32, Madrid (Nota 6). La fecha de vencimiento de dicho préstamo se
establecia en abril de 2019. En septiembre de 2018, el limite de este préstamo se amplia hasta los
3.700.000 euros y su nuevo vencimiento el 31 de agosto de 2024.

El 11 de julio de 2018, la sociedad dependiente Enol Desarrollos, S.L.U. acuerda un préstamo con garantia
hipotecaria de 2.000.000 euros de valor nominal con un tipo de interés del 2% anual para la adquisicién
de edificio en la calle General Margallo 33, Madrid (Nota 6). La fecha de vencimiento de dicho préstamo
se establece el 29 de febrero de 2020.

El 28 de febrero de 2019, la sociedad dependiente Schaffrin, S.L.U. acuerda un préstamo con garantia
hipotecaria de 2.000.000 euros de valor nominal con un tipo de interés del 2,75% anual para la adquisicién
de los edificios de la calle Colomer 8 y 10, Madrid (Nota 6). La fecha de vencimiento de dichos préstamos
se establece en el 30 de septiembre de 2020.

El 1 de agosto de 2019, la sociedad dependiente Livron Investment, S.L.U. acuerda un préstamo con
garantia hipotecaria de 2.400.000 euros de valor nominal con un tipo de interés del 2% anual para la
adquisicion del edificio de la calle Gignas 26, Barcelona (Nota 6). La fecha de vencimiento de dicho
préstamo se establece el 28 de febrero de 2025.

El detalle del vencimiento de las deudas hipotecarias es el siguiente:

Concepto 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Total

Principal 4.304.747 58.808 58.808 | 3.528.030 58.808 | 2.046.563 | 10.055.764

G. de Formalizacion 8.738 4.633 4.284 4.243 3.375 1.707 26.980

Total 4.296.009 54.175 54.524 | 3.523.787 55.433 | 2.044.856 | 10.028.784
Péliz i adit

El detalle de las pdlizas de crédito a corto plazo al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Euros
;o Importe _— . . .
Pélizas de crédito Limite Dispuesto Vencimiento Tipo de interés
Banco Santander 750.000 749.868 25/04/2020 Euribor 1afio+1,75%
Bankinter 700.000 200.000 30/03/2020 Euribor 1afio+2%
Total 1.450.000 949.868
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El importe del epigrafe “Otras deudas a corto plazo” se corresponde, principalmente, a los desembolsos
realizados por los accionistas de las Sociedad Dominante cuyo importe asciende a 2.840.810 euros, por
la ampliacién de capital acordaba en la Junta General Extraordinaria y Universal del 21 de noviembre de
2019, y suscrita el 16 de enero de 2020 (Notas 10 y 22).

12.2 Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar al 31 de diciembre del ejercicio 2019 y 2018
es como sigue:

Euros
Concepto 31/12/2019 31/12/2018
Proveedores 34.229 -
Acreedores varios 305.491 397.227
Otros deudas con la Administracién Plblica (Nota 13) 7.558 2.087
Total 347.278 399.314

12.3 Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores.

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicién 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 Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a
incorporar en la memoria de las cuentas anuales consolidadas en relacién con el periodo medio de pago a
proveedores en operaciones comerciales.

Dias
2019 2018
Periodo medio de pago a proveedores 29,75 16,92
Ratio de operaciones pagadas 29,79 18,43
Ratio de operaciones pendientes de pago 29,06 2,47
Euros
2018 2018
Total pagos realizados 3.125.105 181.887
Total pagos pendientes 185.683 60.313

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por
su naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo
que incluyen los datos relativos a las partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” del pasivo
corriente del balance de situacién consolidado. No se incluyen los proveedores relacionados con la
compraventa de inmuebles, al entender el Grupo que no tienen caracter comercial.

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” la expresién del tiempo de pago o retraso en el
pago de la deuda comercial. Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente
formado en el numerador por el sumatorio de la ratio de operaciones pagadas por el importe total de los
pagos realizados mas la ratio de operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes
y, en el denominador, por el importe total de pagos realizados y los pagos pendientes.

La ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio
de los productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (diferencia entre
los dias naturales transcurridos desde el final del plazo maximo legal de pago hasta el pago material de
operacién) y, en el denominador, el importe total de pagos realizados.

Asimismo, la ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador
por el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el numero de
dias pendiente de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde el final del plazo maximo
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legal de pago hasta el dia de cierre de las cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de
pagos pendientes.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2019 segln la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales
y conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 30 dias
hasta la publicacién de la Ley 11/2013 de 26 de julio y de 30 dias a partir de la publicacién de la
mencionada Ley y hasta la actualidad, a menos que se cumplan las condiciones establecidas en la misma,
que permitirian elevar dicho plazo maximo de pago hasta los 60 dias.

La composicidn del epigrafe de saldos relacionados con la Hacienda Publica al 31 de diciembre de 2019 y
2018 es la siguiente:

Euros
2019 2018
Saldos deudores:
Hacienda publica deudora por IVA 921.609 494,786
Hacienda publica deudora por retenciones 12.520 709

934.129 495.495

Saldos acreedores:

Hacienda Publica acreedora por retenciones IRPF 6.846 1.597
Organismos de la Seguridad Social, acreedores 712 490
7.558 2.087

13.1 Conciliacion resultado consolidado contable y base imponible fiscal

La conciliacion entre el resultado consolidado contable, la base imponible de Impuesto sobre
Sociedades y la cuenta por cobrar o pagar existente por este concepto al 31 de diciembre de 2019 y
2018 es la siguiente:

Euros
2019 2018
Resultado consolidado contable antes de impuestos (769.889)| (221.961)
Diferencias permanentes: - -
Diferencias temporales: = -
Base imponible régimen tipo general (769.889)| (221.961)
Base imponible contable SOCIMI (769.889)| (221.961)

Cuota régimen SOCIMI (0%) - -
Cuota régimen general (25%) - -
Total cuota - -
Retenciones y pagos a cuenta - -

Hacienda Plblica acreedora Impuesto sobre Sociedades - -

13.2 Conciliacién del resultado del gasto por impuesto

La conciliacién entre el resultado contable antes de impuestos y el gasto por Impuesto sobre
Sociedades es la siguiente:
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Euros
2019 2018
Pérdida/ Ingreso contable antes de impuestos (769.889)| (221.961)
Diferencias permanentes: - -
Resultado contable régimen SOCIMI (769.889)| (221.961)
Resultado contable régimen general (769.889)| (221.961)
Cuota liguida en régimen SOCIMI (0%) - -
Cuota liquida en régimen general (25%) - -
Reversién AlD-resultado 2017 Espiropy, S.L. - (128)
Ingreso / (Gasto) por impuesto sobre sociedades - (128)

13.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segln establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liguidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcidn de cuatro afios. Dada la relativamente reciente
constitucién, al 31 de diciembre de 2019, la Sociedad dominante y sus sociedades dependientes tienen
abiertos a inspeccién los ejercicios fiscales desde su constitucion respecto a todos los impuestos que
le son de aplicacién. El Organo de Administraciéon de la Sociedad Dominante considera que se han
practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en caso
de que surgieran discrepancias en la interpretaciéon normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado
a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a los estados financieros consolidados.

Ley 16/2012

a.

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicaciéon del régimen fiscal establecido
en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No existen en la Sociedad dominante Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado
el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo
de gravamen del cero por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan
tributado al tipo general de gravamen.

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

Con fecha 28 de junio de 2019, en el acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico de la sociedad
Enol Desarrollos, S.L.U., se aprueba la distribucion de un dividendo de 8.816 euros correspondiente a
la aplicacién del resultado de esta sociedad del ejercicio 2018. Dicho dividendo procedia en su totalidad
de rentas sujetas al tipo de gravamen de cero por ciento.

. En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacién del ejercicio del que procede

la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por ciento, del
19 por ciento o al tipo general.

En el ejercicio no se han distribuido dividendos con cargo a reservas de ejercicios anteriores.

Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital
de entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de esta Ley.

La fecha de adquisicidon de los inmuebles destinados al arrendamiento figura incluida en la Nota 6 y la
fecha de adquisicién de entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de esta Ley figura incluida
en la Nota 2.
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g. Identificacién del activo que computa dentro del 80 por ciento a que se refiere el apartado 1 del Articulo
3 de esta Ley.

- El valor neto contable de los inmuebles que posee la sociedad participada Beuste Investment,
S.L.U. a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Euros
Vivienda corporativa 2019
VNC GAV (*)

Blasco de Garay, 32 (Madrid) 8.100.606 8.410.000
General Margallo, 33 (Madrid) 5.450.563 7.150.000
Gignas, 26 (Barcelona) 4,316.457 4.820.000
Colomer, 8-10-12 (Madrid) 4.318.284 5.570.000
Colomer, 9 (Madrid) 3.769.982 4.160.000
Total 25.955.892 30.110.000

(*) GAV obtenido de la valoracién de un experto independiente a 31.10.2019

h. Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido
en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para
compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

En los ejercicios 2019 y 2018 no se ha dispuesto de reservas.
15. Ingresos y gastos

15.1 Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2019 y 2018 es el siguiente:

Euros
2019 2018
Ingresos por arrendamiento 334.936 81.975
Total importe neto de la cifra de negocios 334.936 81.975

15.2 Gastos de personal

El detalle de los gastos por retribuciones al empleado que mantiene el Grupo, en el ejercicio 2019 y
2018, es la siguiente:

Euros
2019 2018
Sueldos, salarios y asimilados 17.571 7.069
Otras cargas sociales e impuestos 5.513 2.230
Total gastos de personal 23.084 9.299

15.3 Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe de la cuenta de resultados del ejercicio 2019 y 2018 es el siguiente:
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Euros
2019 2018
Reparaciones y mantenimiento 29.456 2.426
Servicios de profesionales independientes 615.657 198.552
Primas de seguros 9.709 1.429
Servicios bancarios y similares 1.178 13.115
Suministros 34.065 10.433
Otros servicios 19.391 8.259
Tributos 50.840 14,191
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones
- 28.363 -

comerciales (Nota 8)

Total 788.659 248.405

Dentro del epigrafe “Servicios profesionales independientes” se incluye principalmente el gasto
devengado por los servicios de asesoramiento prestados por la Sociedad “Home Capital Management”
(Nota 16.1), asi como los gastos devengados correspondientes a la futura salida al MAB.

15.4 Gastos financieros

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de resultados consolidados del ejercicio 2019 y 2018

es el siguiente:

Euros
2019 2018
Intereses deuda empresa Grupo (Nota 16.1) 17.828 -
Intereses deuda entidades de crédito 176.663 -
Otros gastos financieros 32.144 54.426
Gastos financieros 226.635 54.426

15.5 Aportacién al resultado consolidado

La aportacién de cada sociedad del Grupo incluida en el perimetro de consolidacién a los resultados del

ejercicio 2019 y 2018 ha sido la siguiente:

Euros
Sociedad 2019 2018

Home Capital Rentals SOCIMI, S.A.
(anteriormente Espiropy, S.L.) (404.125) (45.296)
Kerlycup, S.L. - (93.142)
Schaffrin, S.L.U. - (22.812)
Enol Desarrollos, S.L.U. - 9.796
Beuste Investments, S.L.U. (365.764) (67.879)
Livron Investments, S.L.U. - (2.756)

(769.889) (222.089)

16. Operaci Idos con

16.1 Operaciones y saldos con vinculadas

El detalle de las operaciones realizadas con partes vinculadas durante los ejercicios 2019 es el siguiente:
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Ejercicio 2019

Euros
. . Ventas y Gastos por
Operaciones con vinculadas prestacién de | prestacién de fiIn';gnrceiZ?cs)s fini?mf:%gfos
servicios servicios
Timon, S.A. - - - 17.828
Home Capital Management, S.L. = 241.470 - -
Total - 241.470 - 17.828
Ejercicio 20
Euros
Operaciones con vinculadas pr(\e/sigf:?gny de pSaasi;?:?é‘r)loge Ingresos Gastos
servicios servicios financieros financieros
Home Capital Management, S.L. - 111.738 - -
Total - 111.738 - -

Con fecha 26 de julio de 2019, la Sociedad Dominante formalizé un préstamo con el socio Timén, S.A.
para hacer frente a las necesidades de financiacién por importe de 936.960 euros y vencimiento el 26
de enero de 2020. Se establece un tipo de interés fijo del 5%. La deuda fue amortizada anticipadamente
el 10 de diciembre de 2019. En el ejercicio 2019, los intereses devengados ascienden a 17.828 euros.

Contrato de Gestién

Con fecha 21 de noviembre de 2019 la Sociedad Dominante firmé un contrato de gestién con Home
Capital Management, S.L. (anteriormente Q Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L.) (en adelante la
Sociedad Gestora) regulando los aspectos relacionados con la prestacién de determinados servicios de
gestion y la remuneracion a percibir por la Sociedad Gestora en el marco de dicha relacién contractual
(el Contrato de Gestidén). Dicho contrato sustituye y deja sin efecto al suscrito anteriormente el 10 de
diciembre de 2018. La duracién del contrato es por un periodo de ocho afios desde la fecha de firma y
podra ser prorrogable por dos afios adicionales.

Las comisiones que regulan la remuneracién de la Sociedad Gestora son las siguientes:

Comisién de Gestidn:

La Sociedad Gestora percibird por la prestacién de sus servicios, desde el 1 de enero de 2020, una
Comisién de Gestién por un importe equivalente al 1% del GAV de los inmuebles. No obstante lo
anterior, las partes podran modificar la base del célculo de la Comisién de Gestién una vez transcurridos
tres afios desde la incorporacién de la Sociedad al MAB.

La comision de gestidon correspondiente al ejercicio 2019 se calcula conforme a lo dispuesto en el
contrato suscrito el 10 de diciembre de 2018 (cuya regulacién reproduce el Contrato de Gestioén a los
efectos de cubrir el devengo y célculo de la comisién desde su fecha de efectos hasta el final del
ejercicio social) y es un importe igual al 1% de la suma de (i) el importe desembolsado por los socios
de la Sociedad Dominante, sea en forma de capital, cualquier otro instrumento de patrimonio neto o
préstamos con socios, y (ii) los préstamos recibidos de terceros, fundamentalmente financiacién
bancaria, tanto por la Sociedad como por cada uno de los vehiculos. A 31 de diciembre de 2019 se ha
devengado un gasto por este concepto por importe de 241.470 euros (111.738 euros en el ejercicio
2018), registrados en el epigrafe "Otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada.
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La Sociedad Dominante abonara a la Sociedad Gestora una Comisién de Exito que se calculara teniendo
en cuenta el importe total de las distribuciones, entendiendo por tal la suma de la totalidad del importe
bruto de los dividendos, distribuciones, recompras de acciones o participaciones o cualquier transaccion
de naturaleza similar que implique el pago a los accionistas de la Sociedad y sélo se devengara en caso
de que la distribucién en cuestién de que se trate exceda el denominado “Umbral”.

Tendra la consideracién de “Umbral”:

a) el importe resultante de aplicar a la suma de los importes desembolsados por los accionistas
de la Sociedad Dominante (sea en forma de nominal, prima, prestacién accesoria o como
aportacion directa a las reservas de la Sociedad o cualquier otra forma) un interés compuesto
del 5% desde el dia en que se realizaran las correspondientes aportaciones (y, cuando se haya
facilitado a dichos accionistas un periodo para realizar sus desembolsos, el ultimo dia de dicho
periodo) hasta la fecha de cdlculo de la Comisién de Exito (que coincidirad con la fecha en que
se acuerde la distribucién, la “Fecha de la Distribucién”) y sobre la base de un afio de 365
dias; menos

b) el importe resultante de aplicar al importe total de Distribuciones (sin tener en cuenta la
Distribucién concreta que motiva el célculo del Umbral, en cada caso) un interés compuesto
del cinco por ciento (5%) desde el dia en que se realizaron las correspondientes Distribuciones
hasta la Fecha de la Distribucién, y sobre la base de un afio de 365 dias.

En caso de que, en la Fecha de Distribucién, la Dlstnbuaon de que se trate exceda el Umbral, entonces
la Sociedad Gestora devengara una Comisién de Exito igual al 15% del importe de la diferencia entre
la Distribucién y el Umbral.

Ni a 31 de diciembre de 2019 ni a 31 de diciembre de 2018 se devengado esta comisién por parte de
la Sociedad Dominante.

16.2 Retribuciones al érgano de administracién y a la Alta Direccion

Durante el ejercicio 2019 y 2018, no se han satisfecho retribuciones al Consejo de Administracién y
Alta Direccién de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A.

No existen anticipos ni créditos concedidos a los miembros del Consejo de Administracién y Alta
Direccién de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2019 y 2018.

Por otra parte, durante el ejercicio 2019 y 2018 el seguro de responsabilidad civil de los
Administradores por dafios ocasionados en el ejercicio del cargo no ha satisfecho importes derivados
de siniestros cubiertos. Tampoco se mantienen saldos, anticipos o créditos concedidos al Consejo de
Administracion.

16.3 Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte del 6rgano de

administracién

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio,
por el que se prueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, modificado por la Ley
31/2014, de 3 de diciembre, al 31 de diciembre de 2019 y a la fecha del presente documento ningun
Administrador ha comunicado situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas
vinculadas a ellos, seglin se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interés
de la Sociedad distinto a lo mencionado en el parrafo siguiente.

A los efectos oportunos se hace constar que el Presidente del Consejo de Administracién de la Sociedad
Dominante, D. Borja Jesis Pérez Arauna, tiene vinculacién con Home Capital Management S.L.,
sociedad con la que ha suscrito un Contrato de Gestion (Nota 14.1), ya que (i) D. Borja Jesls Pérez
Arauna es Presidente del Consejo de Administracion y del Comité de Inversion de Home Capital
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Management S.L., y (ii) tiene una participacién del 90,57% en Corporacioén Borson, S.L., la cual ostenta
una participacion del 36,5% en el capital social de la Home Capital Management S.L.

17. Otra informacién

17.1 Personal

El nimero medio de empleados del Grupo del ejercicio 2019 y 2018 desglosado por categorias ha sido

el siguiente:
Namero de Empleados
2019 2018
Consejeros - -
Alta Direccién
Resto empleados 1 1

Asimismo, la distribucion por sexos al término de los ejercicios 2019 y 2018, detallado por categorias,
es el siguiente:

2019 2018
Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Consejeros - - - -
Alta Direccion - - - -
Resto empleados 1 - 1 -
Total 1 H 1 -

El Grupo no dispone de personal empleado durante el ejercicio 2019 ni 2018 con discapacidad mayor
o igual del 33%.

18. Retribucién a los auditores

Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A.
(anteriormente Espiropy, S.L.) y sociedad dependiente, prestados por el auditor principal Deloitte, S.L., o
por una empresa del mismo Grupo o vinculada con el auditor han sido los siguientes:

Euros
2019 2018
Servicios de auditoria 76.000 52.000
76.000 52.000

ion re medioambiente
Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria consolidada de las cuentas
anuales respecto a informacion de cuestiones medioambientales.
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El Grupo utiliza para la gestién riesgos tanto la visién econémica en la que se evalla, a través de la revision
de los planes de negocio, la relacién entre la exposicién y el valor actual de los flujos de caja que arroja
una inversion, como la vision contable, que permite evaluar el estado y la evolucion de las distintas
situaciones de riesgo.

Dicha politica, aprobada por los 6rganos supervisores de la Sociedad Dominante, se establece atendiendo,
en todo momento, a la total transparencia en relacién con la informacién sobre los principales riesgos que
afectan a la actividad del Grupo y los sistemas desarrollados para su control, al cumplimiento de la
normativa y legislacién vigente que resultan de aplicacién, y a las mejores préacticas empresariales de
control, gestiéon y supervisiéon de riesgos.

Las exposiciones generales o situaciones adversas en las que se pueden producir desviaciones negativas
en los resultados o la evolucién financiera del Grupo, y que por consiguiente generan riesgos que son
objeto de gestion para mitigar el posible efecto de los mismos, son:

a. Riesgo de liquidez

Se define como el riesgo de que el Grupo tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones
asociadas a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros
activos financieros.

Al cierre de los ejercicio 2019 y 2018, el Grupo presenta un fondo de maniobra negativo por importe
de 6.379.841 euros (492.706 euros en 2018), como consecuencia de los préstamos hipotecarios
con el Banco Sabadell, S.A suscritos por las sociedades filiales (Nota 12.1), que estén siendo objeto
de negociacién para la ampliacién de sus vencimientos (Nota 3.8), y los desembolsos anticipados
realizados por los accionistas de la Sociedad Dominante por la ampliacién de capital acordada en la
Junta General Extraordinaria y Universal del 21 de noviembre de 2019 (Nota 12.1, que ascendian a
2.840.810 euros a 31 de diciembre de 2019). La mencionada ampliacién de capital ha sido cerrada
y declarada suscrita con fecha 16 de enero de 2020, pasando los desembolsos realizados en el marco
de la misma a formar parte del patrimonio neto de la Sociedad (Nota 22).

El Grupo lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales
como de tensién, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacién del Grupo.

b. Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o contraparte
no cumple con sus obligaciones contractuales.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de alto nivel crediticio.

El Grupo tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicién al riesgo
en la recuperacién de créditos se administra como parte de las actividades normales, a través, entre
otros aspectos por la obtencidn de fianzas y avales.

El Grupo cuenta con procedimientos formales para la deteccién del deterioro de créditos
comerciales. Mediante estos procedimientos y el analisis individual por &reas de negocio, se
identifican retrasos en los pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por
deterioro.

c. Riesgo fiscal

El Grupo estd acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segln lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de
26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre las SOCIMI, las
sociedades que han optado por dicho régimen estdn obligadas a distribuir en forma de dividendos
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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
distribucién.

La pérdida del régimen SOCIMI supondré que el Grupo pase a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste el
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademds, la Sociedad estaria obligada
a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultoé 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.

Al cierre del ejercicio 2019 y 2018, los Administradores consideran que el Grupo cumple con todos
los requisitos establecidos por la citada Ley.

d. Riesgo de mercado

El Grupo tiene establecidas medidas para minimizar los posibles impactos que pudiesen afectar a
su situacién financiera ante cambios en la situacién actual del mercado inmobiliario. La aplicacién
de estas medidas estd subordinada a los resultados de los andlisis de sensibilidad que el Grupo
realiza de forma recurrente. Estos andlisis tienen en cuenta el entorno econémico en el que se
desarrolla su actividad, asi como su horizonte temporal.

El Grupo no tiene garantias prestadas a terceros, adicionales a los préstamos hipotecarios en relacién con
los inmuebles adquiridos descritos en las Notas 6 y 12.1 ni al 31 de diciembre de 2019 ni al 31 de diciembre
de 2018. Asimismo, no tiene pasivos contingentes significativos.

22. Hechos posteriores

Con fecha 16 de enero de 2020, el Consejo de Administracién acuerda por unanimidad ejecutar y cerrar
el aumento de capital, aprobado en la Junta General Extraordinaria y Universal de Socios con fecha 21 de
noviembre de 2019, aumentdndose el capital social en 3.926.097 euros, mediante la creacién de
3.926.097 acciones nominativas, de la misma clase y serie de las existentes, de 1 euro de valor nominal
cada una de ellas y con una prima de emisidn de 7,36 euros por accion, es decir, de 28.896.074 euros.
Como consecuencia de lo anterior, la cifra de capital queda fijada en la cantidad de 6.003.025 euros.
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Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. y sociedad dependiente

Informe de Gestién consolidado del
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019

Evolucién de los negocios y situacién del Grupo

Home Capital Rentals SOCIMI, S.A., (la Sociedad Dominante) es una sociedad anénima de duracion
indefinida y domiciliada en la calle Veldzquez, 31, 22 planta, 28001 Madrid (Espafia) con N.I.F. nUmero A-
87953535 e Identificador de Entidad Juridica (LEI, por sus siglas en inglés) nlmero
959800]BH872]K8WS8E44.

El domicilio social de la Sociedad Dominante es Calle Veldzquez nimero 31. 23 planta, en Madrid (28001).
Su objeto social consiste en la adquisicién y promocion de bienes de naturaleza urbana para su
arrendamiento, asi como la tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario ("SOCIMIs") o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las citadas SOCIMIs 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
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs 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 anénimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (“Ley de SOCIMIs”) y la tenencia
de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley
35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva, o la norma que la sustituya en el
futuro.

Con fecha 28 de junio de 2019, la Sociedad Dominante ha llevado a cabo una nueva ampliacién de capital
de 152 euros mediante la emision de 1.520 participaciones indivisibles y acumulables de 0,10 céntimos
de euro de valor nominal cada una de ellas, y con una prima de emisién de 99,90 euros por participacion.

Con fecha del 21 de noviembre de 2019, mediante acta de la Junta General Extraordinaria y Universal de
Socios se acuerda por unanimidad la transformacién de la Sociedad a una sociedad an6énima conforme a
lo dispuesto en el articulo 3 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre modificaciones estructurales de las
sociedades mercantiles, conservando la sociedad su personalidad juridica y adopta el acuerdo de
modificaciéon de su denominacién social a la actual.

Adicionalmente, con fecha 21 de noviembre, la Junta General Extraordinaria y Universal de Socios de la
Sociedad Dominante acuerda realizar tres ampliaciones de capital:

e Se acuerda ampliar el capital de la Sociedad Dominante hasta la cifra de 148.352 euros, mediante
el incremento del valor nominal de todas y cada una de las participaciones del capital social hasta
la cifra de 1 euro. Dicho aumento se efectda con cargo a la cuenta de prima de emision.

e Se decide ampliar el capital hasta la cifra de 2.076.928 euros, mediante la creacién de 1.928.576
participaciones indivisibles y acumulables de 1 euro de valor nominal cada una de ellas. Dicho
aumento se efectiia con cargo a la cuenta de prima de emision.

Tras estas ampliaciones el capital social a 31 de diciembre de 2019 asciende a 2.076.928 euros
formado por 2.076.928 acciones de valor nominal 1 euro.

e Se acuerda ampliar el capital hasta la cifra méxima de 7.100.000 euros con previsiéon de
suscripcion incompleta, mediante la creacién de 7.100.00 acciones nominativas, de la misma clase
y serie de las existentes, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas y con una prima de emisién
de 7,36 euros por accién.
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Con fecha 22 de noviembre de 2019, el Socio Unico de la sociedad dependiente Beuste Investment, S.L.U.,
Home Capital Rentals SOCIMI, S.A., adopt6 los acuerdos relativos a la operacién de fusién por absorcion
de la sociedad Beuste Investment, S.L.U., como Sociedad Absorbente y las sociedades Kerlycup, S.L.U.,
Enol Desarrollos, S.L.U., Livron Investment, S.L.U. y Schaffrin, S.L.U., como Sociedades Absorbidas,
mediante la disolucién sin liquidacién de las Sociedades Absorbidas y la transmisién en bloque de su
respectivo patrimonio a la Sociedad Absorbente que adquiere, por sucesién universal, la titularidad de la
totalidad de los bienes, derechos y obligaciones de las Sociedades Absorbidas, en los términos que resultan
del Proyecto Comun de Fusidn redactado y suscrito por los miembros de sus respectivos Organos de
Administracion el dia 22 de noviembre de 2019.

Siendo las Sociedades Absorbidas integra y directamente participadas por el Socio Unico de la Sociedad
Absorbente, resulta de aplicacion el régimen de fusién por absorcién de sociedades integramente
participadas previsto en el articulo 49 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre modificaciones estructurales
de las sociedades mercantiles (en adelante LME). Asimismo, se aprueba como balance de fusion los
balances cerrados a 31 de octubre de 2019, formulados por el Consejo de Administracién de las sociedades
intervinientes en la fusién, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 36.1 de la LME.

Al estar la fusién recogida dentro del concepto de absorciéon de sociedades integramente participadas o
como supuestos asimilados a la absorcion de sociedades integramente participadas, no procede aumento
de capital alguno en la Sociedad Absorbente ni regular el procedimiento de canje, ni la intervencion de
expertos independientes. Las sociedades absorbidas quedan disueltas y extinguidas. Del mismo modo, al
tratarse de una fusion entre empresas del Grupo, la fecha a partir de la cual las operaciones de las
sociedades absorbidas habran de considerarse realizadas a efectos contables por la Sociedad Absorbente
serd el 1 de enero de 2019.

Esta operacion de fusion se ha acogido al Régimen Fiscal Especial previsto en el Capitulo VII del Titulo VII
de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades y el Capitulo III del Titulo III del
Reglamento del Impuesto sobre Sociedades, aprobado por Real Decreto 634/2015, de 10 de julio.

Finalmente, con fecha 14 de enero de 2020 la fusién ha quedado inscrita en el Registro Mercantil.

El Grupo ha iniciado las operaciones de arrendamientos de vivienda para uso corporativo con la puesta en
marcha de su edificio de Madrid de calle Blasco de Garay, 32 en mayo de 2019. Asimismo, el Grupo ha
iniciado en 2019 operaciones en Barcelona con el activo de Carrer d’en Gignas, 26.

El Consejo de Administracién a 31 de diciembre de 2019 estaba formado por Borja Pérez Arauna, Pedro
Luis Michelena Izquierdo y Rafael Noblejas Sanchez-Migallon.

El Grupo ha obtenido en el ejercicio 2019 unas pérdidas de 769.899 euros.
Riesgos e incertidumbres

Son los habituales en el sector en el que opera el Grupo, y los Administradores de la Sociedad Dominante
consideran que la misma los tiene adecuadamente cubiertos.

Las actividades del Grupo estén expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo fiscal,
riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa de gestién del riesgo global del Grupo se centra en la
incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la
rentabilidad financiera del Grupo.

El Grupo lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales como
de tensién, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacién del Grupo.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de alto nivel crediticio.

El Grupo tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicién al riesgo en la
recuperacion de créditos se administra como parte de las actividades normales, a través, entre otros
aspectos por la obtencion de fianzas y avales.
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El Grupo cuenta con procedimientos formales para la deteccién del deterioro de créditos comerciales.
Mediante estos procedimientos y el analisis individual por areas de negocio, se identifican retrasos en los
pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por deterioro.

Uso de instrumentos financieros por el Grupo
El Grupo no ha realizado ni realiza operaciones con instrumentos financieros.

Considera que no existen riesgos financieros dada la alta liquidez de la compaiiia y la buena gestion en
cobros.

Evolucién previsible del Grupo

Esta previsto que en el primer trimestre del ejercicio 2020 se produzca la incorporacién de Home Capital
Rentals SOCIMI, S.A. al segmento de SOCIMIS del Mercado Alternativo Bursatil.

El Grupo continuara con la bisqueda de activos de manera proactiva.

El Grupo prevé realizar diversas adquisiciones de edificios residenciales en Madrid y Barcelona a lo largo
de los préximos meses, y prevé poner en operacion a lo largo de 2020 y 2021 los edificios ya en cartera
de la calle Colomer en Madrid y de la calle General Margallo en Madrid.

Con fa ampliacién de capital social formalizada durante el mes de enero de 2020 (Nota 22), el Grupo podrd

abordar el crecimiento de su plan de negocio y afrontar las futuras adquisiciones de activos en Madrid y
Barcelona.

Acontecimientos importantes para el Grupo ocurridos después del cierre.

Con fecha 16 de enero de 2020, el Consejo de Administracion acordé por unanimidad ejecutar y cerrar el
aumento de capital aprobado en la Junta General Extraordinaria y Universal de Socios con fecha 21 de
noviembre de 2019, aumentdndose el capital social en 3.926.097 euros, mediante la creacién de
3.926.097 acciones nominativas, de la misma clase y serie de las existentes, de 1 euro de valor nominal

cada una de ellas y con una prima de emisién de 7,36 euros por accion, es decir, de 28.896.074 euros
(Nota 22). Esta operacién se ha inscrito con fecha 4 de febrero de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid.

Actividades en materia de Investigacion y Desarrollo

El Grupo no ha realizado durante el ejercicio 2019 actividades de investigacién y desarrollo.

Adquisicién de participaciones sociales propias
La Sociedad Dominante no tiene participaciones sociales propias.
Periodo de pago a proveedores

E! periodo medio de pago a proveedores es de 29,75 dias en el ejercicio 2019.

Medio ambiente

El Grupo sigue toda la normativa de medioambiente y colabora con los organismos creados para la mejora
del medio ambiente.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades,
gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma.
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HOME CAPITAL RENTALS SOCIMI, S.A. Y SOCIEDAD DEPENDIENTE

Formulacién de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2019

El Consejo de Administracién de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. y Sociedad dependiente, formula las
cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2019 de HOME CAPITAL RENTALS SOCIMI,
S.A. Y SOCIEDAD DEPENDIENTE, que se componen del balance de situacion consolidado, cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada, el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y el estado de
flujos de efectivo consolidado y la memoria consolidada, asi como el informe de gestiéon consolidado, en

gtfi paginas, que se recogen en las hojas de papel blanco a una sola cara, con vistas a su verificacién
por los auditores y posterior aprobacion por la Junta General de Accionistas. Dichas cuentas anuales estan
visadas por la Secretaria del Consejo de la Home Capital Rentals SOCIMI, S.A., firmando los miembros
del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante en esta hoja.

En Madrid, a 7 de febrero de 2020

(Borja Jesis Pérez Arauna)

Presidente

(Rafael Noblejas Sanchez-Migallén)

Consejero
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(Pedro Luis Michelena Izquierdo)

Consejero

































































































































Documento Informativo de Incorporacién de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. Marzo 2020

ANEXO Il. Cuentas anuales individuales abreviadas de la Sociedad
correspondientes a los ejercicios 2018 y 2019, junto con los
correspondientes informes de auditoria.



HOME CAPITAL RENTALS
SOCIMI, S.A.
(anteriormente
ESPIROPY, S.L.)

Cuentas Anuales Abreviadas del
ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2019, junto con el Informe de
Auditoria Independiente



- Deloitte, S.L.
Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1
Deloitte
28020 Madrid
Espafia

Tel: +34 915 14 50 00
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. (anteriormente Espiropy,
S.L.):

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A.
(anteriormente Espiropy, S.L.) (la Sociedad), que comprenden el balance abreviado a 31 de
diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios
en el patrimonio neto y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situaciéon financiera de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2019, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién
(que se identifica en la nota 2.1 de la memoria abreviada) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

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 seccidon Responsabilidades del auditor en relacion
con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas
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.

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segin nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccidn material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados
en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en su conjunto, y en la
formacién de nuestra opinion sobre estas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos
riesgos.

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccion 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcidn 962, C.I.F.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



La Sociedad solicito el 11 de abril de 2018
su incorporacion al Régimen Fiscal SOCIMI.
Por tanto, durante el ejercicio 2019 la
Sociedad se encuentra regulada por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la
gue se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién 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 estd
sujeto al cumplimiento de determinadas
normas de relativa complejidad que
requieren la aplicacion de juicios y
estimaciones significativos por parte de la
Direccidn, ya que las obligaciones de dicho
régimen incluyen, entre otros,
determinados requisitos de realizacién de
inversiones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos. En este sentido
debe considerarse lo estipulado por la
legislacion en relacion al régimen transitorio
aplicable al presente ejercicio tal y como se
menciona en la nota 1 de la memoria
abreviada adjunta.

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

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién de la
Direccién de la Sociedad los célculos
realizados sobre el cumplimiento de las
obligaciones asociadas a este régimen
fiscal, asi como de la integridad de la misma
en relacién a todos los aspectos
contemplados por la normativa en vigor a la
fecha de analisis.

Adicionalmente hemos revisado que las
notas 1 y 11 de la memoria abreviada
adjunta contienen los desgloses relativos al
cumplimiento de las condiciones requeridas
por el régimen fiscal de SOCIMI.



La Sociedad mantiene una participaciéon en
el capital social y créditos en una sociedad
del Grupo, cuya actividad consiste en la
propiedad y arrendamiento de sus
inversiones inmobiliarias y que se
encuentra, asimismo, acogida al régimen
fiscal de SOCIMI.

La valoracion de dicha participacion
requiere de la aplicacién de juicios y
estimaciones significativas por parte de la
Direccidn de la Sociedad, que estima como
mejor evidencia del importe recuperable de
la misma el patrimonio neto de la entidad
participada, corregido por las plusvalias
tacitas existentes a la fecha de valoracién.

Los aspectos mencionados, asi como la
relevancia de las inversidn mantenida, que
ascienden a 18,1 millones de euros,
suponen que consideremos la situacion
descrita como un aspecto relevante de
nuestra auditoria.

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de
forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados
de la Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacidn financiera aplicable a la
entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién

Nuestros procedimientos de auditoria han
consistido en obtener y analizar las
conclusiones preparadas por la Direccion de
la Sociedad respecto al analisis del deterioro
de valor de la citada participacion y créditos
al cierre del ejercicio, verificando su
correccién aritmética, la adecuacién del
método de valoracién empleado en relacion
con la inversién mantenida y el
cumplimiento de los requerimientos de la
norma aplicable.

Para ello, hemos comprobado, por un lado,
el valor tedrico contable de la entidad
participada con sus estados financieros; y
por otro, el de las plusvalias tacitas,
determinadas por la Sociedad, con las
correspondientes valoraciones de los activos
inmobiliarios elaboradas por expertos
independientes. En este sentido, hemos
contado con la colaboracion de nuestros
expertos internos en valoracion para
analizar y concluir sobre la razonabilidad de
los procedimientos y metodologia de
valoracion utilizados por dichos expertos
independientes.

Por ultimo, hemos revisado que las notas 5
y 14 de las cuentas anuales abreviadas
adjuntas incluyen los desgloses relativos a
estos aspectos.

de cuentas anuales abreviadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables de la
valoracién de la capacidad de la Sociedad 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 administradores
tienen intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra

alternativa realista.



Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas
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 incorreccidn 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 abreviadas.

En el Anexo I de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacion con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas. Esta descripcion
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 abreviadas.

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:

e Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
abreviadas, 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 opinién. 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 colusion, falsificacién, 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 funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

» Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basdndonos 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 de la Sociedad 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 informacion revelada en las cuentas anuales abreviadas 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 la
Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

Nos comunicamos con los administradores de la entidad 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
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales abreviadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados més
significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.



Home Capital Rentals
SOCIMI, S.A.
(anteriormente
ESPIROPY, S.L.)

Cuentas Anuales abreviadas
al 31 de diciembre de 2019
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HOME CAPITAL RENTALS SOCIMI, S.A. (anteriormente ESPIROPY, S.L.)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA DEL EJERCICIO 2019

(En Euros)
Notas de la | Ejercicio Ejercicio
Memoria 2019 2018
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios Nota 13.1 167.587 111.999
Prestacion de servicios 82.107 61.164
Ingresos por intereses grupo 76.664 50.835
Ingresos por dividendos 8.816 -
Otros gastos de explotaciéon Nota 13.2 (528.096) (157.295)
Servicios exteriores (516.114) (156.818)
Tributos (11.982) (477)
RESULTADO DE EXPLOTACION (360.509) (45.297)
Ingresos financieros Nota 13.3 - 1
De valores negociables y otros instrumentos financieros - 1
Gastos financieros Nota 13.3 (34.762) -
RESULTADO FINANCIERO (34.762) (45.296)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (395.271) (45.296)
Impuestos sobre Beneficios Nota 11 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE
OPERACIONES CONTINUADAS (395.271) (45.296)
RESULTADO DEL EJERCICIO Nota 3 (395.271) (45.296)

Las Notas 1 a 19 descritas en la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de la

cuenta de pérdidas y ganancias abreviada correspondiente al ejercicio 2019.
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Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. (anteriormente ESPIROPY, S.L.)

Memoria abreviada
del ejercicio terminado el
31 de diciembre 2019

1. Naturalez actividad de | iedad

Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad), se constituy6é como Sociedad Limitada y
bajo la denominacién social Espiropy, S.L., en Madrid, el 6 de noviembre de 2017, por un periodo de
tiempo indefinido, y siendo su Socio Unico Mediterranean Search, S.L. (Sociedad Unipersonal).

En el momento de la constitucién, el objeto social de la Sociedad era la compra, venta, alquiler, parcelacién
y urbanizacién de solares, terrenos y fincas de cualquier naturaleza, pudiendo proceder a la edificacion de
los mismos y a su enajenacion, integramente, en forma parcial o en régimen de propiedad horizontal. La
compra, suscripcién, permuta y venta de valores mobiliarios nacionales y extranjeros, acciones y
participaciones sociales, por cuenta propia y sin actividad de intermediacién. Se exceptian las actividades
para cuyo ejercicio la ley exija requisitos especiales o la intervencién reservada de entidades especificas
o cualquier clase de autorizacion administrativa de la que no disponga la sociedad.

El 19 de diciembre de 2017, Q Prime Patrimonio Inmobiliario, Sociedad Limitada, compré y adquirié las
participaciones sociales de Mediterranean Search, S.L. (Sociedad Unipersonal), pasando a ser el Socio
Unico de la Sociedad.

Con ocasién de dicho cambio de Socio Unico, se decidié cambiar el domicilio social a la calle Veldzquez
numero 31, 2° planta, en Madrid y modificar el objeto social de la sociedad, pasando a ser el mismo la
adquisicién y promocién de bienes de naturaleza urbana para su arrendamiento, asi como la tenencia de
participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario
("SOCIMIs") o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto
social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las citadas SOCIMIs
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios, la tenencia de
participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que tengan como
objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y
que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se refiere el
articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas
de inversidn en el mercado inmobiliario (“Ley de SOCIMIs”) y la tenencia de acciones o participaciones de
Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de
Instituciones de Inversién Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.Se excluyen de este objeto
todas aquellas actividades para cuyo ejercicio alguna ley exija requisitos especiales que no puedan ser
cumplidos por esta Sociedad. La Sociedad podra desarrollar las actividades integrantes del objeto social,
especificadas en los parrafos anteriores, total o parcialmente, de modo directo o mediante la titularidad
de acciones y/o participaciones en sociedades con objeto idéntico o andlogo.

Con fecha 25 de julio de 2018, se acordd ampliar el capital de la Sociedad, perdiendo a partir de ese
momento el caracter de Sociedad Unipersonal.

El 11 de abril de 2018, el entonces Socio Unico de Espiropy, S.L., Q Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L.,
solicité la incorporacion de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de aplicacion a partir del 1 de enero de
2018.

Con fecha 28 de junio de 2019, se modificé la denominacién social por la de Home Capital Rentals SOCIMI,
S.L. Con fecha del 21 de noviembre de 2019, mediante acta de la Junta General Extraordinaria y Universal
de Socios se acuerda por unanimidad la transformacién de la Sociedad a una sociedad anénima conforme
a lo dispuesto en el articulo 3 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre modificaciones estructurales de las
sociedades mercantiles, conservando la sociedad su personalidad juridica, y se adoptaron una serie de
acuerdos de aumento de capital social.



El régimen fiscal de la Sociedad 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 Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI”) modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, al
encontrarse participada por una sociedad que se encuentra acogida al mencionado régimen SOCIMI.

A continuacidén, se expone una relaciéon de los elementos principales que definen el régimen SOCIMI al
que se encuentra acogida la Sociedad.

Régimen de SOCIMI

Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. 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 Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

Las principales caracteristicas que definen el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para la correcta
aplicacién del régimen son las siguientes:

1. Obligacién 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 Deberdn invertir, al menos, el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al
arrendamiento, en terrenos para la promociéon de bienes inmuebles que vayan a
destinarse a esta finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién y en participaciones en el capital de otras entidades con
objeto social similar al de las SOCIMI.

El valor del activo se determinard segln la media de los balances trimestrales del
ejercicio, pudiéndose optar, para calcular dicho valor, por sustituir el valor contable por
el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en
todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero
o derechos de crédito procedente de la transmision de dichos inmuebles o
participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que,
en este Ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversién a que se refiere el
articulo 6 de esta Ley.

Este porcentaje se calculard sobre estados financieros consolidados en el caso de que
la sociedad pertenezca a un grupo segln los criterios establecidos en el articulo 42 del
Caodigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las
SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley.

e Asimismo, el 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder de: (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calculard sobre la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada del grupo al que pertenece.

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

afos.
3. Obligacién de negociacién en mercado reaulado. Las SOCIMI deberdn estar admitidas a

negociacion en un mercado regulado espaiiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de
informacién tributaria. Este requisito los Administradores estiman su cumplimiento en el primer
trimestre del 2020.



. Bases de

4, Obligacién de Distribucién del resultado: la Sociedad deberd distribuir como dividendos, una vez
cumplidos los requisitos mercantiles:

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

o 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 deberdn reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmision.

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

5. Obligacién de informacién. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la
informacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

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

Podré 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 opcién por aplicar dicho régimen,
por lo que la Sociedad se encuentra actualmente en este periodo transitorio para cumplir las condiciones
que le aplican, periodo que finaliza el 11 de abril de 2020.

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

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes, que conforman el Grupo Home Capital
Rentals SOCIMI, cuyo domicilio social se encuentra en la Calle Veldzquez, n® 31, 2° planta, Madrid.

Las cuentas anuales consolidadas de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. y sociedad dependiente
(anteriormente Espiropy, S.L. y sociedades dependientes) del ejercicio 2019, han sido formuladas por los
Administradores, en su reunién del Consejo de Administracion celebrado el dia 7 de febrero de 2020. Las
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2018 fueron aprobadas el 28 de junio de 2019 por la Junta
General de Socios y depositadas en el Registro Mercantil.

ié 1 balan ituacid reviado

2.1 Marco normativo de informacién financiera
Estas cuentas anuales abreviadas se han formulado por el Consejo de Administracion y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicaciéon y que es el
establecido en:

a. Coédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b. Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido modificado
por el Real Decreto 602/2016, y sus adaptaciones sectoriales.



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

d. 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 Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI),

e. El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad
y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacién
y en particular, los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen
fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad habidos durante el
correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales abreviadas, que han sido formuladas por el Consejo de Administracion de Home
Capital Rentals SOCIMI, S.A. en su reunién de 7 de febrero de 2020, se someteran a la aprobacién de
Junta General de Accionistas, estimandose que serdn aprobadas sin ninguna modificacién.

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

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

2.4 Aspectos criticos de la valoraciéon y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales abreviadas adjuntas se han realizado estimaciones que estan
basadas en la experiencia historica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo con
las circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de determinados
activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos cuyo valor no es faciimente determinable mediante
otras fuentes.

Es posible que, a pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcién de la mejor informacién
disponible al cierre del ejercicio 2019 sobre los hechos analizados, se produzcan acontecimientos en el
futuro que obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en préximos ejercicios, lo que se haria de forma
prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacion en las correspondientes cuentas de
pérdidas y ganancias abreviadas futuras.

Las principales hipétesis de futuro asumidas y otras fuentes relevantes de incertidumbre en las
estimaciones a la fecha de cierre han sido:

- La evaluacion de las posibles pérdidas por deterioro de determinados activos. La Sociedad
verifica si existen pérdidas de valor que puedan reducir el valor recuperable de los activos a
un importe inferior al de su valor en libros (Nota 4.1).

- Enla Nota 17, se detalla el control de gestién del riesgo financiero realizado por la Sociedad.

2.5 Comparacién de la informacién

La aplicacidn de los criterios contables en los ejercicios 2019 y 2018 ha sido uniforme, no existiendo,
por tanto, operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios contables
diferentes que pudieran originar discrepancias en la interpretacién de las cifras comparativas de ambos
periodos.



2.6 Agrupacién de partidas

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

2.7 Consolidacién

La Sociedad es cabecera de un Grupo de sociedades. Estas cuentas anuales abreviadas no reflejan el
efecto que resultaria de aplicar el criterio de consolidacién. Las principales magnitudes del balance
consolidado de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. correspondientes al 31 de diciembre de 2019 y
2018, aplicando las Normas del Plan General de Contabilidad aprobadas por el Real Decreto 1514/2007,
son las siguientes (importes en euros):

Concepto 31.12.2019 31.12.2018
Total activo 28.030.924 19.620.089
Patrimonio Neto 13.840.022 14.457.912
De la Sociedad Dominante 13.840.022 14.457.912
Resultado del ejercicio (769.889) (222.089)
De la Sociedad Dominante (769.889) (222.089)

2.8 Cambios de criterios contables

Durante el ejercicio 2019 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a
los criterios contables aplicados en el ejercicio 2018.

2.9 Correccion de errores

En la elaboracion de las cuentas anuales abreviadas adjuntas no se ha detectado ningun error
significativo que haya supuesto la reexpresion de los importes incluidos en las cuentas anuales
abreviadas del ejercicio 2018.

2.10 Empresa en funcionamiento

La actividad principal de la Sociedad es la tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades
cotizadas de inversidn en el mercado inmobiliario (*SOCIMI"). Por ello, la obtencién de ingresos en
forma de dividendos dependera de la explotacion de los activos inmobiliarios de la sociedad participada
Beuste Investment, S.L.U., los cuales se encuentran en su mayoria en fase de acondicionamiento para
su posterior arrendamiento y obtencién de rentas. Por lo anterior, la Sociedad ha obtenido unas
pérdidas de 395.271 euros en el ejercicio 2019 (pérdidas de 45.296 euros en el ejercicio 2018). Los
Administradores de ia Sociedad formulan las presentes cuentas anuales abreviadas bajo el principio de
empresa en funcionamiento en la medida que estiman que se cumplirdn las previsiones de obtencion
de flujos de caja por la explotacion de los activos inmobiliarios.

3. Aplicacién del resultado de la Sociedad

La propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio 2019 formulada por el Consejo de Administracién de
la Sociedad y que se sometera a la aprobacién por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:



Euros

Base del reparto:

Pérdidas del ejercicio (395.271)
Aplicacién:

A resultados negativos de ejercicios (395.271)
anteriores

3.1 Limitaciones para la distribucion de dividendos

La Sociedad estd 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.

Dada su condicién de SOCIMI, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido
en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por
la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI).

4. Normas de registro y valoracién

Conforme a lo indicado en la Nota 2, la Sociedad ha aplicado las politicas contables de acuerdo con los
principios y normas contables recogidos en el Cédigo de Comercio, que se desarrollan en el Plan General
de Contabilidad en vigor (PGC 2007), asi como el resto de la legislacion mercantil vigente a la fecha de
cierre de las presentes cuentas anuales abreviadas. En este sentido, se detallan a continuacién Gnicamente
aquellas politicas que son especificas de la actividad de Sociedad y aquellas consideradas significativas
atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

4.1 Instrumentos financieros

4.1.1 Activos financieros

Clasificacién

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

a.

Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o 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.

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: valores representativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantia determinable, que se negocian en un mercado activo y
sobre los que la Sociedad manifiesta su intencién y capacidad para conservarlos en su poder hasta
la fecha de su vencimiento.

Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y multigrupo: se consideran
empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control, y empresas
asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicionalmente,
dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de
un acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno 0 mas socios.



Valoracién inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles. Los
activos financieros con empresas de grupo no registran estos costes como mayor valor.

Valoracién posterior

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

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado, en
su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones
se calculan como la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como
el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de
efectivo futuros derivados de la inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en
consideracién el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias técitas
existentes en la fecha de la valoracién (incluyendo el fondo de comercio, si lo hubiera). El método de
valoracién generalmente aplicado para determinar las plusvalias tacitas, es la determinacion del valor
razonable de los activos inmobiliarios de cada una de las de las empresas del Grupo. Este método se
realiza mediante el “descuento de Flujos de Caja” basado en los ingresos netos futuros, la tasa interna
de retorno, el valor residual, etc.

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

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar, el criterio utilizado por el Grupo para calcular las correspondientes correcciones
valorativas, si las hubiera, es el de 180 dias desde el vencimiento de la obligacién.

La Sociedad 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, la Sociedad 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.

4.1.2 Pasivos financieros

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

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

Los instrumentos financieros derivados de pasivo se valoran a su valor razonable, siguiendo los mismos
criterios que los correspondientes a los activos financieros mantenidos para negociar descritos en el
apartado anterior.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han
generado.



4.2 Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

La Sociedad clasifica en este epigrafe el efectivo y aquellas inversiones a corto plazo de gran liquidez
gue son facilmente convertibles en efectivo, siendo el plazo de la inversién inferior a tres meses, y que
no estan sujetos a un riesgo relevante de cambios en su valor. Los intereses asociados a estas
operaciones se registran como ingresos a medida que se devengan, y aquéllos que al cierre del ejercicio
estan pendientes de vencimiento se incluyen en el estado de situacién financiera incrementando el
saldo de este epigrafe.

4.3 Impuesto sobre Beneficios

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacién de
los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican
como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los
importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas
pendientes de 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 impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, salvo
para aquellas en las que la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial del fondo de
comercio cuya amortizacién no es deducible a efectos fiscales o del reconocimiento inicial de otros
activos y pasivos en operaciones que no afecten ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

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

Los activos y pasivos por impuesto diferido, 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, efectudndose
las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion
futura. Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en
balance abreviado y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su
recuperacion con beneficios fiscales futuros.

4.3.2 Régimen SOCIMI

Con fecha 11 de abril de 2018, y con efectos a partir del 1 de enero de 2018 la Sociedad comunic a
la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcién
adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la
normativa y opten por la aplicaciéon 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 resultard de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, III y IV de dicha norma. En todo lo demds no previsto en la Ley
SOCIMI, serad de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre
Sociedades.

La entidad estard sometida 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 tendrd la consideracion de cuota del
Impuesto sobre Sociedades.

El incumplimiento del requisito de permanencia de los bienes inmuebles a que se refiere el apartado 3
del articulo 3 de la ley implicara, en el caso de inmuebles, la tributacion de todas las rentas generadas
por dichos inmuebles en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacién este
régimen fiscal especial, de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades.

4.4 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 contraprestacién recibida, deducidos descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al
comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no
manteniendo la gesti6n corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

De acuerdo con los criterios de presentaciéon establecidos en la Consulta n°® 2 del BOICAC 79, los
dividendos y los ingresos financieros de la Sociedad se encuentran incluidas dentro del “Importe neto
de la cifra de negocios” por entender que forman parte de la actividad ordinaria de la Sociedad.

En cuanto a los ingresos por prestacién de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de
realizacion de la prestacién a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccién
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.

4.5 Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales abreviadas diferencian
entre:

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

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

Las cuentas anuales abreviadas adjuntas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se
estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que lo contrario. Salvo
que sean considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen, sino que se informa
sobre los mismos en las notas de la memoria abreviada.
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Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién 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 actualizacién de dichas provisiones como
un gasto financiero conforme se va devengando.

4.6 Clasificacién de saldos entre corrientes y no corrientes

En las cuentas anuales abreviadas adjuntas, los saldos se clasifican en no corrientes y corrientes. Los
corrientes comprenden aquellos saldos que la Sociedad espera vender, consumir, desembolsar o
realizar en el transcurso del ciclo normal de explotacién. Aquellos otros que no correspondan con esta
clasificacion se consideran no corrientes.

4.7 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera
en la actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental
y la proteccién y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccion o eliminacién de la contaminacién
futura.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica la Sociedad, la misma no tiene
responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que
pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio y la situacién financiera. Por este motivo no
se incluyen desgloses especificos en las presentes cuentas anuales abreviadas respecto a informacién
de cuestiones medioambientales.

4.8 Transacciones con partes vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados, por lo que los Administradores de
la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan

derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

5. Inversiones en empresas del Grupo a largo y corto plazo

5.1 Instrumentos de patrimonio

El movimiento del epigrafe de “Instrumentos de patrimonio” durante el ejercicio terminado del 31 de
diciembre 2019 y 2018 se muestra a continuacion:

Ejercicio 2019

Euros
. Adiciones/
. Saldo a Operacién de - . . Saldo a
Sociedad 31.12.2018 fusién Aportsaocclioor;es de | Bajas | Deterioros 31.12.2019
Enol Desarrollos, S.L.U. 2.784.093 (2.784.093) - - - -
Kerlycup, S.L.U. 4.193.000 (4.193.000) - - - -
Schaffrin, S.L.U. 1.753.000 (1.753.000) - - - -
Livron Investment, S.L.U. 3.000 (3.000) - - - -
Beuste Investment, S.L.U. 1.003.000 8.733.093 4.365.750 - - 14.101.843
Total 9.736.093 - 4.365.750 - - 14.101.843
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Ejercicio 2018

Euros
Adiciones/
. Saldo a : . . Saldo a
Sociedad 31.12.2017(%) Aportacpnes de Bajas Deterioros 31.12.2018
socios
Enol Desarrollos, S.L.U. - 2.784.093 - - 2.784.093
Kerlycup, S.L.U. - 4.193.000 - - 4.193.000
Schaffrin, S.L.U. - 1.753.000 - - 1.753.000
Livron Investment, S.L.U. - 3.000 - - 3.000
Beuste Investment, S.L.U. - 1.003.000 - - 1.003.000
Total - 9.736.093 - - 9.736.093

(*) Datos no auditados

Movimientos 2019

Con fecha 22 de noviembre de 2019, el Socio Unico de la sociedad Beuste Investment, S.L.U., Home
Capital Rentals SOCIMI, S.A., adopt6 los acuerdos relativos a la operacién de fusién por absorcién de las
sociedades integramente participadas, de la sociedad Beuste Investment, S.L.U., como Sociedad
Absorbente y las sociedades Kerlycup, S.L.U., Enol Desarrollos, S.L.U., Livron Investment, S.L.U. y
Schaffrin, S.L.U., como Sociedades Absorbidas, mediante la disolucion sin liquidacién de las Sociedades
Absorbidas y la transmisién en bloque de su respectivo patrimonio a la Sociedad Absorbente que adquiere,
por sucesién universal, la titularidad de la totalidad de los bienes, derechos y obligaciones de las
Sociedades Absorbidas, en los termlnos que resultan del Proyecto Comun de Fusién redactado y suscrito
por los miembros de sus respectivos Organos de Administracion el dia 22 de noviembre de 2019.

Esta operacion de fusién se ha acogido al Régimen Fiscal Especial previsto en el Capitulo VII del Titulo VII
de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades y el Capitulo III del Titulo III del
Reglamento del Impuesto sobre Sociedades, aprobado por Real Decreto 634/2015, de 10 de julio.

Al estar la fusion recogida dentro del concepto de absorcién de sociedades integramente participadas o
como supuestos asimilados a la absorcién de sociedades integramente participadas, no procede aumento
de capital alguno en la sociedad absorbente ni regular el procedimiento de canje, ni la intervencion de
expertos independientes. Las sociedades absorbidas quedan disueltas y extinguidas. Del mismo modo, al
tratarse de una fusién entre empresas del Grupo, la fecha a partir de la cual las operaciones de las
sociedades absorbidas habran de considerarse realizadas a efectos contables por la Sociedad Absorbente
sera el 1 de enero de 2019,

Finalmente, con fecha 14 de enero de 2020 ha quedado inscrita en el Registro Mercantil la fusion.

Con motivo de la fusién por absorcién mencionada anteriormente en esta nota, las ampliaciones de capital
habidas en 2019 en las sociedades Schaffrin, S.L.U. y Kerlycup, S.L.U., se han registrado como
aportaciones de socios en la sociedad Beuste Investment, S.L.U. durante el ejercicio 2019. El detalle de
las mismas es el siguiente:

El 27 de febrero de 2019, mediante acta de Consignaciéon de Decisiones del Socio Unico, la sociedad
participada Schaffrin, S.L.U., llevé a cabo una ampliacién de capital social de 1.000 euros, mediante la
emisidn de 1.000 participaciones sociales, indivisibles y acumulables, de 1 euro de valor nominal cada una
de ellas, y con una prima de asuncién de 567 euros por participacién.

El 6 de marzo de 2019, mediante acta de Consignacion de Decisiones del Socio Unico, la sociedad
participada Kerlycup, S.L.U., llevé a cabo una ampliacién de capital social de 350 euros, mediante la
emisién de 350 participaciones sociales, indivisibles y acumulables, de 1 euro de valor nominal cada una
de ellas, y con una prima de asuncién de 999 euros por participacion.

El 17 de mayo de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Kerlycup, S.L.U., decidié realizar una aportacién no reintegrable al patrimonio neto de la sociedad
participada por un importe de 160.000 euros.
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El 30 de mayo de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Livron Investment, S.L.U., decidid realizar una aportacién no reintegrable al patrimonio neto de la sociedad
participada por un importe de 405.000 euros.

El 14 de junio de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Beuste Investment, S.L.U., decidié realizar una aportacién no reintegrable al patrimonio neto de la
sociedad participada por un importe de 20.000 euros.

El 14 de junio de 2019, mediante acta de Consignacion de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Enol Desarrollos, S.L.U., decidié realizar una aportacién no reintegrable al patrimonio neto de la sociedad
participada por un importe de 50.000 euros.

El 14 de junio de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Livron Investment, S.L.U., decidié realizar una aportacién no reintegrable al patrimonio neto de la sociedad
participada por un importe de 10.000 euros.

El 12 de julio de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Kerlycup, S.L.U., decidié realizar una aportaciéon no reintegrable al patrimonio neto de la sociedad
participada por un importe de 100.000 euros.

El 12 de julio de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Schaffrin, S.L.U., decidié realizar una aportacion no reintegrable al patrimonio neto de la sociedad
participada por un importe de 15.000 euros.

El 12 de julio de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Beuste Investment, S.L.U., decidid realizar una aportaciéon no reintegrable al patrimonio neto de la
sociedad participada por un importe de 15.000 euros.

El 12 de julio de 2019, mediante acta de Consignacion de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Livron Investment, S.L.U., decidié realizar una aportaciéon no reintegrable al patrimonio neto de la sociedad
participada por un importe de 125.000 euros.

El 19 de julio de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Kerlycup, S.L.U., decidié realizar una aportacion no reintegrable al patrimonio neto de la sociedad
participada por un importe de 30.250 euros.

El 19 de julio de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Beuste Investment, S.L.U., decidi6é realizar una aportacion no reintegrable al patrimonio neto de la
sociedad participada por un importe de 22.000 euros.

El 19 de julio de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Schaffrin, S.L.U., decidié realizar una aportacion no reintegrable al patrimonio neto de la sociedad
participada por un importe de 7.000 euros.

El 30 de julio de 2019, mediante acta de Consignacion de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Livron Investment, S.L.U., decidié realizar una aportacioén no reintegrable al patrimonio neto de la sociedad
participada por un importe de 1.400.000 euros.

El 2 de agosto de 2019, mediante acta de Consignaciéon de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Schaffrin, S.L.U., decidié realizar una aportacién no reintegrable al patrimonio neto de la sociedad
participada por un importe de 11.000 euros.

El 5 de agosto de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico de
Livron Investment, S.L.U., decidio realizar una aportacion no reintegrable al patrimonio neto de la sociedad
participada por un importe de 105.000 euros.

El 9 de septiembre de 2019, mediante acta de Consignacion de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico
de Beuste Investment, S.L.U., decidi6 realizar una aportacién no reintegrable al patrimonio neto de la
sociedad participada por un importe de 7.500 euros.
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El 27 de septiembre de 2019, mediante acta de Consignacion de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico
de Beuste Investment, S.L.U., decidié realizar una aportacién no reintegrable al patrimonio neto de la
sociedad participada por un importe de 10.000 euros.

El 30 de octubre de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico
de Enol Desarrollos, S.L.U., decidi6 realizar una aportacién no reintegrable al patrimonio neto de la
sociedad participada por un importe de 15.000 euros.

El 26 de noviembre de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico
de Beuste Investment, S.L.U., decidié realizar una aportacién no reintegrable al patrimonio neto de la
sociedad participada por un importe de 80.000 euros,

El 26 de noviembre de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico
de Livron Investment, S.L.U., decidié realizar una aportacion no reintegrable al patrimonio neto de la
sociedad participada por un importe de 30.000 euros.

El 26 de noviembre de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico
de Enol Desarrollos, S.L.U., decidié realizar una aportacién no reintegrable al patrimonio neto de la
sociedad participada por un importe de 120.000 euros.

El 18 de diciembre de 2019, mediante acta de Consignacion de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico
de Beuste Investment, S.L.U., decidi6 realizar una aportacién no reintegrable al patrimonio neto de la
sociedad participada por un importe de 700.000 euros.

El 30 de diciembre de 2019, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, el Socio Unico
de Livron Investment, S.L.U., decidié realizar una aportacién no reintegrable al patrimonio neto de la
sociedad participada por un importe de 10.000 euros.

Movimientos 2018

a) Kerlycup, S.L.U.

Con fecha del 23 de marzo de 2018, la Sociedad procedié a la compra de la participacién que mantenia
Q-Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L. en Kerlycup, S.L.U. por un importe de 3.000 euros, correspondiente
al 100% de la participacion.

El 16 de abril de 2018, mediante acta de Consignacion de Decisiones del Socio Unico, la sociedad
participada llevé a cabo una ampliacién de capital social de 5.000 euros, mediante la emisién de 5.000
participaciones sociales, indivisibles y acumulables, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, y con
una prima de asuncién de 810 euros por participacion.

Asimismo, el dia 10 de julio de 2018 y mediante acta de Consignacioén de Decisiones del Socio Unico, la
sociedad participada llevé a cabo una nueva ampliacién de capital social de 100 euros, mediante la emisién
de 100 participaciones sociales, indivisibles y acumulables, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas,
y una prima de asuncién de 1.349 euros por participacién social.

Todas las participaciones se encontraban suscritas y desembolsadas.

b) Schaffrin, S.L.U.

Con fecha del 23 de marzo de 2018, la Sociedad procedié a la compra de la participacién que mantenia
Q-Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L. en Schaffrin, S.L.U. por un importe de 3.000 euros, correspondiente
al 100% de la participacion.

El 31 de mayo de 2018, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, la sociedad
participada llevé a cabo ampliacion de capital de 2.000 euros mediante la emisién de 2.000 participaciones
indivisibles y acumulables de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, y con una prima de asuncién de
574 euros por participacion.
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Con fecha 12 de septiembre de 2018, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, la
sociedad participada lievé a cabo una nueva ampliacién de capital de 1.000 euros mediante la emisién de
1.000 participaciones indivisibles y acumulables de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, y con una
prima de asuncién de 599 euros por participacion.

Todas las participaciones se encontraban suscritas y desembolsadas.

¢) Beuste Investment, S.L.U.

Con fecha del 23 de marzo de 2018, la Sociedad procedi6é a la compra de la participacién que mantenia
Q-Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L. en Beuste Investment, S.L.U. por un importe de 3.000 euros,
correspondiente al 100% de la participacion.

Con fecha del 27 de abril de 2018, mediante acta de consignacién de decisiones del Socio Unico, la
Sociedad lleva a cabo una ampliacion de capital social de 2.000 euros, mediante la emisién de 2.000
participaciones indivisibles y acumulables, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, y con una prima
de asuncion de 499 euros por participacion.

Con fecha 25 de julio de 2018, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, la sociedad
participada llevé a cabo una ampliacién de capital social de 2.000 euros, mediante la emisién de 2.000
participaciones sociales, indivisibles y acumulables, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, y con
una prima de asunciéon de 499 euros por participacién social.

Todas las participaciones se encontraban suscritas y desembolsadas.

d) Enol Desarrollos, S.L.U.

Con fecha del 24 de mayo de 2018, la Sociedad procedié a la compra de la participacién que mantenia Q-
Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L. en Enol Desarrollos, S.L.U. por un importe de 3.000 euros,
correspondiente al 100% de la participacion.

El 9 de julio de 2018, mediante acta de Consignacion de Decisiones del Socio Unico, la sociedad participada
llevé a cabo ampliacion de capital de 2.000 euros mediante la emisién de 2.000 participaciones indivisibles
y acumulables de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, y con una prima de asuncién de 1.329,05
euros por participacion.

Con fecha 13 de julio de 2018, mediante acta de Consignaciéon de Decisiones del Socio Unico, la sociedad
participada llevé a cabo una nueva ampliacion de capital de 100 euros mediante la emision de 100
participaciones indivisibles y acumulables de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, y con una prima
de asuncion de 1.209 euros por participacion.

Todas las participaciones se encontraban suscritas y desembolsadas.
e) Livron Investm

Con fecha del 24 de mayo de 2018, la Sociedad procedié a la compra de la participaciéon que mantenia Q-
Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L. en Livron Investment, S.L.U. por un importe de 3.000 euros,
correspondiente al 100% de la participacién.

Todas las participaciones se encontraban suscritas y desembolsadas.
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Para determinar que no existe deterioro de valor de las participaciones en empresas del Grupo, se ha
considerado como mejor evidencia del importe recuperable la parte proporcional del patrimonio neto de
las sociedades participadas, corregido por las plusvalias tacitas existentes a la fecha de valoracion. El
método de valoracién generalmente aplicado para determinar las plusvalias tacitas, es la determinacién
del valor razonable calculado por un experto externo independiente de los activos inmobiliarios de cada
una de las de las empresas del Grupo. Dichas plusvalias téacitas, sustentadas en el valor razonable de los
activos inmobiliarios de las participadas, han sido suficientes para soportar el valor en libros de las
participadas.

Ninguna de las sociedades participadas cotiza en bolsa.

5.2 Inversiones en empresas del Grupo corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones en empresas del Grupo a corto plazo” al 31 de diciembre
de 2019 y 2018 es el siguiente:

Inversiones en empresas del
Grupo a corto plazo

31.12.2019 31.12.2018
Créditos a empresas del Grupo 3.910.573| ~ 3.823.335
Total 3.910.573 3.823.335

a) Beuste Investment, S.L.U.

Con fecha 23 de marzo de 2018, la Sociedad concedié un crédito a Beuste Investment, S.L.U. para la
suscripcion de un contrato de arras en relacién con un inmueble por importe de 300.000 euros, con
vencimiento el 23 de marzo de 2019 y renovable tacitamente. Dicho crédito se ha renovado, siendo su
nuevo vencimiento el 23 de marzo de 2020. Se establece un tipo de interés fijo del 2%.

Con fecha 16 de abril de 2018, la Sociedad concedié un crédito a Kerlycup, S.L.U., para financiar la
adquisicion de un inmueble por importe de 2.560.000 euros, con vencimiento el 16 de abril de 2019 y
renovable tacitamente. Dicho crédito se ha renovado, siendo su nuevo vencimiento el 16 de abril de 2020.
Se establece un tipo de interés fijo del 2%. A 31 de diciembre de 2019, el importe pendiente de cobro de
este crédito asciende a 41.422 euros.

Con fecha 27 de abril de 2018, la Sociedad concedié un crédito a Beuste Investment, S.L.U. para financiar
parcialmente la adquisicion de un inmueble por importe de 2.420.000 euros, con vencimiento el 27 de
abril de 2019 y renovable tacitamente. Dicho crédito se ha renovado, siendo su nuevo vencimiento el 27
de abril de 2020. Se establece un tipo de interés fijo del 2%.

Con fecha 24 de mayo de 2018, la Sociedad concedidé un crédito a Kerlycup, S.L.U., para financiar el pago
de determinados gastos relacionados con la adquisicion del inmueble por importe de 40.000, con
vencimiento el 24 de mayo de 2019 y renovable tacitamente. Dicho crédito se ha renovado, siendo su
nuevo vencimiento el 24 de mayo de 2020. Se establece un tipo de interés fijo del 2%.

Con fecha 28 de mayo de 2018, la Sociedad concedié un crédito a Beuste Investment, S.L.U. para financiar
el pago de determinados gastos relacionados con la adquisicién de un por importe de 52.500 euros, con
vencimiento el 28 de mayo de 2019 y renovable tacitamente. Dicho crédito se ha renovado, siendo su
nuevo vencimiento el 28 de mayo de 2020. Se establece un tipo de interés fijo del 2%.

Con fecha 30 de mayo de 2018, la Sociedad concedié un crédito a Enol Desarrollos, S.L.U., para la
suscripcién de un contrato de arras en relacion con un inmueble por importe de 500.000 euros, con
vencimiento el 30 de mayo de 2019 y renovable tacitamente. Dicho crédito se ha renovado, siendo su
nuevo vencimiento el 30 de mayo de 2020. Se establece un tipo de interés fijo del 2%.

Con fecha 26 de julio de 2018, la Sociedad concedié un crédito a Kerlycup, S.L.U., para financiar las
necesidades de tesoreria por importe de 70.000 euros, con vencimiento el 26 de julio de 2019 y renovabl
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tdcitamente. Dicho crédito se ha renovado, siendo su nuevo vencimiento el 26 de julio de 2020. Se
establece un tipo de interés fijo del 2%.

Con fecha 26 de julio de 2018, la Sociedad concedi6 un crédito a Enol Desarrollos, S.L.U., para financiar
las necesidades de tesoreria por importe de 100.000 euros, con vencimiento el 26 de julio de 2019 y
renovable técitamente. Dicho crédito se ha renovado, siendo su nuevo vencimiento el 26 de julio de 2020.
Se establece un tipo de interés fijo del 2%.

Con fecha 26 de julio de 2018, la Sociedad concedié un crédito a Beuste Investment, S.L.U. para financiar
las necesidades de tesoreria por importe de 150.000 euros, con vencimiento el 26 de julio de 2019 y
renovable tacitamente. Dicho crédito se ha renovado, siendo su nuevo vencimiento el 26 de julio de 2020.
Se establece un tipo de interés fijo del 2%.

Con fecha 26 de julio de 2018, la Sociedad concedié un crédito a Schaffrin, S.L.U., para financiar las
necesidades de tesoreria por importe de 100.000 euros, con vencimiento el 26 de julio de 2019 y renovable
tacitamente. Dicho crédito se ha renovado, siendo su nuevo vencimiento el 26 de julio de 2020. Se
establece un tipo de interés fijo del 2%.

Con fecha 8 de julio de 2019, la Sociedad concedi6é un crédito a Enol Desarrollos, S.L.U. para financiar
necesidades generales de tesoreria por un importe de 8.816 euros, con vencimiento el 8 de julio de 2020
y renovable ticitamente.

A 31 de diciembre de 2019, los intereses devengados y no cobrados ascienden a 125.939 euros y como
consecuencia de la fusion explicada en la Nota 5.1, todos los saldos se mantienen frente a su participada
Beuste Investment, S.L.U.

Adicionalmente, la Sociedad mantiene saldos deudores de operaciones de cash-pooling con su participada
por importe de 1.896 euros.

6. Efectivo y otros activos liguidos equivalentes
El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad y depésitos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros
de estos activos se aproxima a su valor razonable.

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.

7. Patrimonio Neto

La Sociedad se constituyé con un capital social de 3.500 euros representado mediante 3.500
participaciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas.

El 25 de julio de 2018, mediante acta de Consignacién de Decisiones del Socio Unico, la Sociedad llevé a

cabo un desdoblamiento de participaciones mediante la reducciéon del valor hominal de 1 euro a 0,10
céntimos de euro. Asimismo, se acuerda realizar dos ampliaciones de capital:

Primer aumento

Se amplia el capital social de la Sociedad hasta la cifra de 12.863,20 euros, mediante la creacién de
93.632 participaciones indivisibles y acumulables de 0,10 céntimos de euro de valor nominal cada
una de ellas, y con una prima de asuncién de 99,90 euros por participacion.

Seaundo aumento

Se decide ampliar el capital hasta la cifra de 13.703,20 euros, mediante la creacién de 8.400
participaciones indivisibles y acumulables de 0,10 céntimos de euros de valor nominal cada una ellas,
y con una prima de asuncién aproximada de 99,89 euros por participacion.
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Con fecha 16 de agosto de 2018, mediante Acta de Junta General Extraordinaria de Socios, la Sociedad
llevé a cabo una reduccion y posterior ampliacion de capital.

Reduccién de capital

Se acuerda reducir el capital hasta la cuantia de 10.203,20 euros, mediante la amortizacién y
anulacién de 35.000 participaciones de 0,10 céntimos de euro cada una de ellas, totalmente asumidas
y desembolsadas y libres de todo tipo de carga o gravamen.

Asimismo, y a los efectos del articulo 332.1 de la Ley de Sociedades de Capital, se acuerda dotar una
reserva indisponible con cargo a reservas de libre disposicion (prima de asuncién) por importe igual
al percibido en concepto de restitucion de la aportacién social, esto es, 3.500 euros.

Aumento de capital

Se acuerda aumentar el capital hasta la cifra de 14.683,20 euros, mediante la creacién de 44.800
participaciones indivisibles y acumulables, de 0,10 euros cada una de ellas, con una prima de asuncién
de 99,90 euros por participacion, esto es, 4.475.520 euros.

Tras los acuerdos anteriores, el capital social a 31 de diciembre de 2018 ascendia a 14.683,20 euros
formado por 146.832 participaciones de valor nominal 0,10 céntimos de euro.

Con fecha 28 de junio de 2019, la Sociedad ha llevado a cabo una nueva ampliacién de capital de 152
euros mediante la emisién de 1.520 participaciones indivisibles y acumulables de 0,10 céntimos de euro
de valor nominal cada una de ellas, y con una prima de emision de 99,90 euros por participacion.

Con fecha 21 de noviembre, la Sociedad mediante acuerdo de la de Junta General Extraordinaria y
Universal de Socios, se acuerda realizar tres ampliaciones de capital:

Primer aumento

Se acuerda ampliar el capital de la Sociedad hasta la cifra de 148.352 euros, mediante el incremento
del valor nominal de todas y cada una de las participaciones del capital social hasta la cifra de 1 euro.
Dicho aumento se efectiia con cargo a la cuenta de prima de emision.

Seaundo aumento

Se decide ampliar el capital hasta la cifra de 2.076.928 euros, mediante la creacién de 1.928.576
participaciones indivisibles y acumulables de 1 euro de valor nominal cada una de ellas. Dicho
aumento se efectda con cargo a la cuenta de prima de emision,

Adicionalmente, con fecha del 21 de noviembre de 2019, mediante acuerdo de la Junta General
Extraordinaria y Universal de Socios se acuerda por unanimidad la transformacién de la Sociedad a
una sociedad anénima conforme a lo dispuesto en el articulo 3 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre
modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles, conservando la sociedad su personalidad
juridica.

Como consecuencia de que se ha adoptado el acuerdo de transformacién con el voto a favor de todos
los socios titulares del 100% del capital social, no existen socios con derecho de separacién. Por ello,
el capital social no sufre variaciéon alguna y, al no alterarse la participacién social de los socios en
aquél, se les asignan las correspondientes acciones en el capital, en proporcién al valor nominal de
las participaciones poseidas por cada uno de ellos en la proporcidn de una accién por cada
participacion.

Tras estas ampliaciones el capital social a 31 de diciembre de 2019 asciende a 2.076.928 euros
formado por 2.076.928 acciones de valor nominal 1 euro.
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Tercer aumento

Se acuerda ampliar el capital hasta la cifra maxima de 7.100.000 euros con previsién de suscripcién
incompleta, mediante la creacién de 7.100.00 acciones nominativas, con de la misma clase y serie de
las existentes, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas y con una prima de emisién de 7,36
euros por accién. La suscripcion de la ampliacién de capital se ha declarado cerrada el 16 de enero
de 2020 (Nota 19).

El detalle del capital de la Sociedad al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Namero de o .
acciones % Capital
Timén, S.A. 1.276.800 61,47%
Otros minoritarios 800.128 38,52%
Total 2.076.928 100%

El detalle del capital de la Sociedad al 31 de diciembre de 2018 era el siguiente:

Numero de o .
acciones % Capital
Timon, S.A. 91.200 62,11%
Otros minoritarios 55.632 37,89%
Total 146.832 100%

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, al menos, el 20% del capital social. La
reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del
capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20%
del capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacién 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 inversién 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 podrd exceder del 20 por ciento del capital social.
Los estatutos de estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible
distinta de la anterior.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 esta reserva no se encuentra totalmente constituida.

8. Deudas con entidades de crédito a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas con entidades de crédito a corto plazo” al 31 de diciembre de
2019 y 2018 es el siguiente:

Deudas con Entidades de Crédito a corto
plazo
31.12.2019 31.12.2018
Pélizas de crédito 949.868 -
Otras deudas a corto plazo 2.840.810 -
Total 3.790.678 -
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El importe del epigrafe “Otras deudas a corto plazo” se corresponde a los desembolsos realizados por los
accionistas de las Sociedad por la ampliacién de capital acordaba en la Junta General Extraordinaria y
Universal del 21 de noviembre de 2019, ejecutada y cerrada el 16 de enero de 2020 (Nota 7 Y 19).

El detalle de las pélizas de crédito a corto plazo al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Miles de euros
. Importe A . . .
Polizas de crédito Limite Dispuesto Vencimiento Tipo de interés
Banco Santander 750.000 749.868| 25/04/2020| Euribor lafio+1,75%
Bankinter 700.000 200.000| 30/03/2020 Euribor 1afio+2%
Total 1.450.000 949.868

9., Deudas con empresas del Grupo a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas con empresas del Grupo a corto plazo” al 31 de diciembre de
2019 y 2018 es el siguiente:

Deudas con empresas del Grupo
a corto plazo
31.12.2019 31.12.2018

Deudas con empresas del Grupo - 2.995
Total - 2.995

Con fecha 26 de julio de 2019, la Sociedad formalizé un préstamo con el socio Timén, S.A. para hacer
frente a las necesidades de financiacién por importe de 936.960 euros y vencimiento el 26 de enero de
2020. Se establece un tipo de interés fijo del 5%. La deuda fue amortizada anticipadamente el 10 de
diciembre de 2019. En el ejercicio 2019, los intereses devengados y liquidados ascienden a 17.828 euros.

10, Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El saldo de las cuentas del epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” al 31 de diciembre
de 2019 y 2018 es el siguiente:

Euros

31.12.2019|31.12.2018

Acreedores varios 206.190 73.161
Total 206.190 73.161

10.1 Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicién final segunda.
“Deber de informacién” de la Ley 31/2014, de 29 de enero de 2016

A continuacidn, se detalla la informacidn requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010,
de 5 de julio (modificada a través de la Disposicidn final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre)
preparada conforme a la Resoluciéon del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar
en la memoria de las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en
operaciones comerciales.

20



Dias

2019 2018

Periodo medio de pago a proveedores 28,15 12,78

Durante el ejercicio la Sociedad ha cumplido, en sus aspectos mas significativos, con el RDL 4/2013, de
22 de febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo al crecimiento y de la creacién de
empleo (que modifica la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra
la morosidad en las operaciones comerciales), que establece un plazo legal méaximo de 30 dias, ampliable,
si se pacta con el proveedor, a 60 dias.

acién fiscal

ministraciones Piblic

La composicion del epigrafe de saldos relacionados con la Hacienda Publica al 31 de diciembre de 2019 y
2018 es la siguiente:

Euros
31.12.2019 31.12.2018

Saldos deudores:

Hacienda publica deudora por IVA 64.933 24.252
Hacienda Publica deudora por retenciones 26 -
64.959 24.252

11.1 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacién entre el resultado contable, l1a base imponible de Impuesto sobre Sociedades y la cuenta
por cobrar o pagar existente por este concepto al 31 de diciembre de 2019 y 2018 es la siguiente:

Euros
2019 2018
Resultado contable antes de impuestos (395.271) | (45.296)
Diferencias permanentes: - -
Diferencias temporales: - -
Base imponible régimen tipo general - -
Base imponible contable SOCIMI (395.271) | (45.296)
Cuota régimen SOCIMI (0%) - -
Cuota régimen general (25%) - -
Hacienda Puiblica acreedora Impuesto sobre Sociedades - - ]

11.2 Conciliacion del resultado del gasto por impuesto

La conciliacion entre el resultado contable antes de impuestos y el gasto por Impuesto sobre
Sociedades es la siguiente:
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Euros
2019 2018

Pérdida/ Ingreso contable antes de impuestos (395.271)((45.296)

Diferencias permanentes:
Resultado contable régimen SOCIMI (395.271)| (45.296)
Resultado contable régimen general - -

Cuota liquida en régimen SOCIMI (0%) - -
Cuota liquida en régimen general (25%) - -
Reqularizaciones -
[ Ingreso / (Gasto) por impuesto sobre sociedades - -

11.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Seglin establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2019, la
Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los ejercicios fiscales desde su constitucién respecto a todos
los impuestos que le son de aplicacién. El Consejo de Administracion de la Sociedad considera que se
han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en
caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal
otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian
de manera significativa a los estados financieros.

12. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley
11/20 modifi nlaley1l 0

a. No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido
en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

b. No existen en la Sociedad Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen
del cero por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo
general de gravamen.

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

No se han distribuido dividendos en el ejercicio 2019 con cargo a beneficios ni con cargo a reservas en
que ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en Ley11/2009, modificado por la Ley 16/2012.

d. En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede
la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por ciento, del
19 por ciento o al tipo general.
En el ejercicio 2019 no se han distribuido dividendos.

e. Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital
de entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de esta Ley.

La fecha de adquisicidon de las participaciones en sus sociedades filiales (todas ellas entidades de las
descritas en el apartado 1 del Articulo 2 de la Ley 11/2009) figura incluida en la Nota 5.1.

f. Identificacién del activo que computa dentro del 80 por ciento a que se refiere el apartado 1 del Articulo
3 de esta Ley.
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- Participacién en Beuste Investment, S.L.U. que asciende a 14.101.843 euros (Nota 5.1).

- El valor neto contable de los inmuebles que posee la sociedad participada Beuste Investment,
S.L.U. a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Euros
Vivienda corporativa 2019
VNC GAV (*)

Blasco de Garay, 32 (Madrid) 8.100.606 8.410.000
General Margallo, 33 (Madrid) 5.416.077 7.150.000
Gignas, 26 (Barcelona) 4,316.457 4.820.000
Colomer, 8-10-12 (Madrid) 4,318.284 5.570.000
Colomer, 9 (Madrid) 3.769.982 4.160.000
Total 25.921.406 30.110.000

(*) GAV obtenido de la valoracion de un experto independiente a 31.10.2019

g. Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido
en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para
compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 no se ha dispuesto de reservas.

13. Ingresos astos
13.1 Importe neto de la cifra de negocio

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios de los ejercicios 2019 y 2018 es la siguiente:

Euros
2019 2018
Prestacion de servicios de asesoramiento 82.107 61.164
Ingresos por intereses de Grupo 76.664 50.835
Ingresos por dividendos 8.816 -
Total 167.587 111.999

13.2 Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada de los ejercicios 2019 y 2018
es el siguiente:

Euros
2019 2018
Servicios profesionales independientes 511.180 156.565
Prima de seguros 4.534 223
Servicios bancarios y similares 400 30
Servicios exteriores 516.114 156.818
Tributos 11.982 477
Total 528.096 157.295

Dentro del epigrafe “Servicios profesionales independientes” se incluye principalmente el gasto devengado
por los servicios de asesoramiento prestados por la Sociedad “Home Capital Management” (Nota 14.1),
asi como los gastos devengados correspondientes a la futura salida al MAB.
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13.3 Ingresos y gastos financieros

El detalle de los ingresos y gastos financieros de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada de los
ejercicios 2019 y 2018 es el siguiente:

Euros
2019 2018
Otros ingresos financieros - 1
Ingresos financieros -
Intereses de deuda con empresas del Grupo (Nota 14.1) 17.828 -
Intereses de deudas con entidades de crédito 16.934 -
Gastos Financieros 34.762 -

Dentro de la cuenta “Intereses de deuda con empresas del Grupo” corresponden al préstamo recibido por
la sociedad Timén, S.A. para financiar las necesidades corporativas generales de la Sociedad.

14. Saldos con partes vinculadas

14.1 Operaciones y saldos con vinculadas

El detalle de las operaciones realizadas con partes vinculadas durante los ejercicios 2019 y 2018 es el
siguiente:

Ejercicio 2019

Euros
. . Ventas y Gastos por
Operaciones con vinculadas - > Ingresos Gastos
prestacién de |prestacion de| .. : . :
servicios servicios financieros financieros
Beuste Investments, S.L.U. 158.771 - 8.816 -
Timédn, S.A. - - - 17.828
Home Capital Management, S.L. = 241.470 - -
Total 158.771 241.470 8.816 17.828
201
Euros
Operaciones con vinculadas Vent§§ Y Gasto;lpor Ingresos Gastos
prestacion de | prestacion de financieros financieros
servicios servicios

Beuste Investments, S.L.U. 16.986 - 40.008 -
Kerlycup, S.L.U. 17.740 - 3.098 -
Enol Desarrollos, S.L.U. 11.849 - 6.850 -
Schaffrin, S.L.U. 14.589 - 878 -
Timén, S.A. - - - -
Home Capital Management, S.L. - 111.738 - -
Total 61.164 111.738 50.835 -

24

El importe de los saldos con vinculadas al 31 de diciembre de 2019 y 2018 es el siguiente:




Ejercicio 2019

Euros
Saldos con vinculadas Operaciones comerciales Operaciones financieras
Cuentas por Cuentas a
Cuentas por cobrar cobrar pagar
Beuste Investment, S.L.U. 52.358 3.910.573 -
Total 52.358 3.910.573 -
Ejercicio 2018
Euros
i i Operaciones financieras
Saldos con vinculadas Operaciones comerciales . :
uentas por
Cuentas por cobrar cobrar Cuentas a pagar
Kerlycup, S.L.U. 17.740 153.099 -
Enol Desarrollos, S.L.U. 11.849 606.850 2.558
Schaffrin, S.L.U. 14.589 100.878 -
Beuste Investment, S.L.U. 16.986 2.962.509 -
Livron Investment, S.L.U. - - 437
Total 61.164 3.823.335 2.995
Contrato de Gestién

Con fecha 21 de noviembre de 2019 la Sociedad firmé un contrato de gestién con Home Capital
Management, S.L. (anteriormente Q Prime Patrimonio Inmobiliario, S.L.) (en adelante la Sociedad
Gestora) regulando los aspectos relacionados con la prestacién de determinados servicios de gestién y
la remuneracién a percibir por la Sociedad Gestora en el marco de dicha relacién contractual (el
Contrato de Gestién). Dicho contrato sustituye y deja sin efecto al suscrito anteriormente el 10 de
diciembre de 2018. La duracién del contrato es por un periodo de ocho afios desde la fecha de firma y
podra ser prorrogable por dos afios adicionales.

Las comisiones que regulan la remuneracién de la Sociedad Gestora son las siguientes:
Comisién de Gestién:

La Sociedad Gestora percibird por la prestacion de sus servicios, desde el 1 de enero de 2020, una
Comisidon de Gestidn por un importe equivalente al 1% del GAV de los inmuebles. No obstante lo
anterior, las partes podran modificar la base del célculo de la Comisién de Gestién una vez transcurridos
tres afios desde la incorporacion de la Sociedad al MAB.

La comisién de gestién correspondiente al ejercicio 2019 se calcula conforme a lo dispuesto en el
contrato suscrito el 10 de diciembre de 2018 (cuya regulacién reproduce el Contrato de Gestion a los
efectos de cubrir el devengo y calculo de la comision desde su fecha de efectos hasta el final del
ejercicio social) y es un importe igual al 1% de la suma de (i) el importe desembolsado por los socios
de la Sociedad, sea en forma de capital, cualquier otro instrumento de patrimonio neto o préstamos
con socios, y (ii) los préstamos recibidos de terceros, fundamentalmente financiacién bancaria, tanto
por la Sociedad como por cada uno de los vehiculos. A 31 de diciembre de 2019 se ha devengado un
gasto por este concepto por importe de 241.470 euros (111.738 euros en el ejercicio 2018), registrados
en el epigrafe “Otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.
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rri nter i ito):

La Sociedad abonard a la Sociedad Gestora una Comisién de Exito que se calculard teniendo en cuenta
el importe total de las distribuciones, entendiendo por tal la suma de la totalidad del importe bruto de
los dividendos, distribuciones, recompras de acciones o participaciones o cualquier transaccion de
naturaleza similar que implique el pago a los accionistas de la Sociedad y sélo se devengara en caso
de que la distribucién en cuestion de que se trate exceda el denominado “Umbral”.

Tendra la consideracién de “Umbral”:

a) el importe resultante de aplicar a la suma de los importes desembolsados por los accionistas
de la Sociedad (sea en forma de nominal, prima, prestacién accesoria o como aportacién
directa a las reservas de la Sociedad o cualquier otra forma) un interés compuesto del 5%
desde el dia en que se realizaran las correspondientes aportaciones (y, cuando se haya
facilitado a dichos accionistas un periodo para realizar sus desembolsos, el Gltimo dfa de dicho
periodo) hasta la fecha de célculo de la Comision de Exito {(que coincidird con la fecha en que
se acuerde la distribucién, la “Fecha de la Distribucién”) y sobre la base de un afio de 365
dias; menos

b) el importe resultante de aplicar al importe total de Distribuciones (sin tener en cuenta la
Distribucién concreta que motiva el célculo del Umbral, en cada caso) un interés compuesto
del cinco por ciento (5%) desde el dia en que se realizaron las correspondientes Distribuciones
hasta la Fecha de la Distribucién, y sobre la base de un afio de 365 dias.

En caso de que, en la Fecha de Distribucidn, la Distribucién de que se trate exceda el Umbral, entonces
la Sociedad Gestora devengara una Comisién de Exito igual al 15% del importe de la diferencia entre
la Distribucién y el Umbral.

A 31 de diciembre de 2019 no se ha devengado esta comisidn por parte de la Sociedad.

14.2 Retribuciones al Consejo de Administracién y Alta direcciéon

Durante el ejercicio 2019 y 2018, no se han satisfecho retribuciones al Consejo de Administracién y
Alta Direccién de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A.

No existen anticipos ni créditos concedidos a los miembros del Consejo de Administracién y Alta
Direccion de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 y 2018.

Por otra parte, durante el ejercicio 2019 y 2018 el seguro de responsabilidad civil de los
Administradores por dafios ocasionados en el ejercicio del cargo no ha satisfecho importes derivados
de siniestros cubiertos. Tampoco se mantienen saldos, anticipos o créditos concedidos al Consejo de
Administracién.

14.3 Informacioén en relaciéon con situaciones de conflicto de intereses por parte de los
Administradores

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio,
por el que se prueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, modificado por la Ley
31/2014, de 3 de diciembre, al 31 de diciembre de 2019 y a la fecha del presente documento ningtin
Administrador ha comunicado situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas
vinculadas a ellos, seguin se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interés
de la Sociedad distinto a lo mencionado en el parrafo siguiente.

A los efectos oportunos se hace constar que el Presidente del Consejo de Administraciéon de la Sociedad,
D. Borja Jesus Pérez Arauna, tiene vinculacion con Home Capital Management S.L., sociedad con la
que ha suscrito un Contrato de Gestion (Nota 14.1), ya que (i) D. Borja JesUs Pérez Arauna es
Presidente del Consejo de Administracién y del Comité de Inversién de Home Capital Management S.L.,
y (ii) tiene una participacién del 90,57% en Corporacidn Borson, S.L., la cual ostenta una participacién
del 36,5% en el capital social de la Home Capital Management S.L.
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15. ra informacién

15.1 Personal

La Sociedad no dispone de medios materiales ni humanos propios y, por tanto, no tiene Alta Direccién
en la plantilla.

15.2 Retribuciéon de los auditores

Durante el ejercicio 2019 y 2018, los importes por honorarios cargados relativos a los servicios de
auditorfa de cuentas y 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:

Euros
2019 2018
Servicios de auditoria 28.500 20.500
28.500 20.500

16. Informacion sobre ioambiente

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relaciéon con
el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria abreviada de las cuentas
anuales abreviadas respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

Informacid re la gestion del riesgo financiero

La Sociedad utiliza para la gestién riesgos tanto la vision econémica en la que se evalda, a través de la
revision de los planes de negocio, la relacion entre la exposicién y el valor actual de los flujos de caja que
arroja una inversién, como la visién contable, que permite evaluar el estado y la evolucién de las distintas
situaciones de riesgo.

Dicha politica, aprobada por los érganos supervisores de la Sociedad, se establece atendiendo, en todo
momento, a la total transparencia en relacién con la informacién sobre los principales riesgos que afectan
a la actividad de la Sociedad y los sistemas desarrollados para su control, al cumplimiento de la normativa
y legislacién vigente que resultan de aplicacién, y a las mejores practicas empresariales de control, gestion
y supervision de riesgos.

Las exposiciones generales o situaciones adversas en las que se pueden producir desviaciones negativas
en los resultados o la evolucién financiera de la Sociedad, y que por consiguiente generan riesgos que son
objeto de gestién para mitigar el posible efecto de los mismos, son:

a. Riesgo de liquidez

Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones
asociadas a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros
activos financieros.

La Sociedad lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento
de suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones
normales como de tensién, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacién de la
Sociedad.
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b. Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la Sociedad si un cliente o
contraparte no cumple con sus obligaciones contractuales.

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de alto nivel crediticio.

La Sociedad tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicién al riesgo
en la recuperacion de créditos se administra como parte de las actividades normales, a través, entre
otros aspectos por la obtencion de fianzas y avales.

La Sociedad cuenta con procedimientos formales para la deteccion del deterioro de créditos
comerciales. Mediante estos procedimientos y el andlisis individual por areas de negocio, se
identifican retrasos en los pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por
deterioro.

c. Riesgo fiscal

La Sociedad y su sociedad participada estan acogidas al régimen fiscal especial de las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). 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 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.

La pérdida del régimen SOCIMI supondrd que la Sociedad pase a tributar por el régimen general
del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste el
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estaria obligada
a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen
fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

Al cierre del ejercicio 2019, los Administradores consideran que la Sociedad cumple con todos los
requisitos establecidos por la citada Ley.

d. Riesgo de mercado

La Sociedad tiene establecidas medidas para minimizar los posibles impactos que pudiesen afectar
a su situacion financiera ante cambios en la situaciéon actual del mercado inmobiliario. La aplicacion
de estas medidas estd subordinada a los resultados de los analisis de sensibilidad que la Sociedad
realiza de forma recurrente. Estos andlisis tienen en cuenta el entorno econémico en el que se
desarrolla su actividad, asi como su horizonte temporal.

ias compro i rcer I i i

Ni al 31 de diciembre de 2019 ni al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad no tiene garantias prestadas a
terceros. Asimismo, no tiene pasivos contingentes significativos.

19, Hechos posteriores

Con fecha 16 de enero de 2020, el Consejo de Administracién acuerda por unanimidad ejecutar y cerrar
el aumento de capital, aprobado en la Junta General Extraordinaria y Universal de Socios con fecha 21 de
noviembre de 2019, aumentandose el capital social en 3.926.097 euros, mediante la creacién de
3.926.097 acciones nominativas, de la misma clase y serie de las existentes, de 1 euro de valor nominal
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cada una de ellas y con una prima de emisién de 7,36 euros por accién, es decir, de 28.896.074 euros.
Como consecuencia de lo anterior, la cifra de capital social queda fijada en la cantidad de 6.003.025 euros.

29



HOME CAPITAL RENTALS SOCIMI, S.A.
Formulacién de las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2019

El Consejo de Administracion de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A., formula las cuentas anuales
abreviadas correspondientes al ejercicio 2019 de la Sociedad HOME CAPITAL RENTALS SOCIMI, S.A., que
se componen del Balance Abreviado, Cuenta de Pérdidas y Ganancias Abreviada, Estado Abreviado de
Cambios en el Patrimonio Neto y Memoria Abreviada, han sido formuladas por los Administraf es de la
Sociedad el dia 7 de febrero de 2020. Las cuentas anuales abreviadas estan recogidas en hojas,
todas ellas visadas por la Secretaria del Consejo, firmando los Administradores en esta hoja.

En Madrid, a 7 de febrero de 2020

(Borja Jesus Pérez Arauna) (Pedro Luis Michelena 1zquierdo)

Presidente Consejero

(Rafael Noblejas Sanchez-Migallén)

Consejero
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Home Capital Rentals
SOCIMI, S.L.
(anteriormente
Espiropy, S.L.)

Cuentas Anuales Abreviadas del
ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2018, junto con el
Informe de Auditoria Independiente



- Deloitte, S.L.
Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1
Deloitte
s 28020 Madrid
Espafia

Tel: +34 915 14 50 00
Fax: +34 91514 51 80
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los socios de Home Capital Rentals SOCIMI, S.L. (anteriormente Espiropy,
S.L.) por encargo de los administradores:

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Home Capital Rentals SOCIMI, S.L.
(anteriormente Espiropy, S.L.) (la Sociedad), que comprenden el balance de situacién abreviado
a 31 de diciembre de 2018, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y la memoria abreviada
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2018, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacidn financiera que resulta de aplicacién
(que se identifica en la nota 2.1 de la memoria abreviada) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

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 secciéon Responsabilidades del auditor en relacién
con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas
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 opinion.

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

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantii de Madrid, tomo 13.650, seccion 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 962,
C.I.F.: B-79104469. Domicilic social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI

Descripcion

La Sociedad solicit6 el 11 de abril de 2018
su incorporacion al Régimen Fiscal SOCIMI.
Por tanto, durante el ejercicio 2018 la
Sociedad 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 que
requieren la aplicacion de juicios y
estimaciones significativos por parte de la
Direccién, 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. En este sentido
debe considerarse lo estipulado por la
legislacién en relacién al régimen transitorio
aplicable al presente ejercicio tal y como se
menciona en la nota 1 de la memoria
abreviada adjunta.

El cumplimiento del citado régimen
representa uno de los aspectos mas
relevantes 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 la
Direccion de la Sociedad los célculos
realizados sobre el cumplimiento de las
obligaciones asociadas a este régimen
fiscal, asi como de la integridad de la misma
en relacién a todos los aspectos
contemplados por la normativa en vigor a la
fecha de analisis.

Adicionalmente hemos revisado que las
notas 1 y 11 de la memoria abreviada
adjunta contienen los desgloses relativos al
cumplimiento de las condiciones requeridas
por el régimen fiscal de SOCIMI.




Recuperabilidad de participaciones y créditos en sociedades del Grupo

Descripcion

La Sociedad mantiene participaciones en el
capital social y créditos en sociedades del
Grupo, cuya actividad consiste en la
propiedad y arrendamiento de sus
inversiones inmobiliarias y que se
encuentran, asimismo, acogidas al régimen
fiscal de SOCIMI.

La valoracién de dichas participaciones
requiere de la aplicacion de juicios y
estimaciones significativas por parte de la
Direccién de la Sociedad, que estima como
mejor evidencia del importe recuperable de
las citadas participaciones el patrimonio
neto de la entidad participada, corregido
por las plusvalias tacitas existentes a la
fecha de valoracion.

Los aspectos mencionados, asi como la
relevancia de las inversiones mantenidas,
que ascienden a 13,6 millones de euros,
suponen que consideremos la situacion
descrita como un aspecto relevante de
nuestra auditoria.

Otras cuestiones

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han
consistido en obtener y analizar las
conclusiones preparadas por la Direccién de
la Sociedad respecto al analisis del deterioro
de valor de las citadas participaciones y
créditos a cierre del ejercicio, verificando su
correccion aritmética, la adecuacién del
método de valoraciéon empleado en relacion
con la inversién mantenida vy el
cumplimiento de los requerimientos de la
norma aplicable.

Asimismo, hemos evaluado la metodologia
utilizada por la Sociedad y revisado las
estimaciones de la valoracién de los activos
inmobiliarios propiedad de las sociedades
participadas, en las que se sustenta su
valor recuperable.

Por ultimo, hemos revisado que las notas 6
y 13 de las cuentas anuales abreviadas
adjuntas incluyen los desgloses relativos a
estos aspectos.

Las cuentas anuales abreviadas de la sociedad Home Capital Rentals SOCIMI, S.L. (anteriormente
Espiropy, S.L.) correspondientes al ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2017 no han sido

auditadas.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de
forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados
de la Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la
entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion
de cuentas anuales abreviadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.



En la preparacién de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables de la
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores
tienen intencion de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra
alternativa realista.

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas
en su conjunto estan libres de incorreccion 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 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 econdémicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales abreviadas.

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 abreviadas. Esta descripcidn
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 abreviadas.

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:

e Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
abreviadas, 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 opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusion, 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 disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basdndonos 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 de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencidon en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinidon 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 la
Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién 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 comunicacion a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales abreviadas 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 cuestién.



ESPIROPY, S.L.

Cuentas Anuales del
ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2018
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ESPIROPY, S.L.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA DEL EJERCICIO 2018

(En Euros)
Notas dela | Ejercicio | Ejercicio
- ) Memoria ‘ 2018 | 2017
OPERACIONES CONTINUADAS || |
Importe neto de la cifra de negocios Nota 12.1 111.999 -
Prestacién de servicios 111.999 -
Otros gastos de explotacion Nota 12.2 (157.295) (3.193)
Servicios exteriores (156.818) (3.193)
Tributos (477) -
RESULTADO DE EXPLOTACION  (45.207)|  (3.193)
Ingresos financieros Nota 12.3 1 -
De valores negoclables y otros instrumentos I
financieros 1 -
RESULTADO FINANCIERO | (45.298) -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (45.208)|  (3.193)
impuestos sobre Beneficios Nota 10 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE o
OPERACIONES CONTINUADAS _ (45.296) (3.193)
RESULTADO DEL EJERCICIO Nota 3 (45.206)  {3.193)
[ !

Las Notas 1 a 18 descritas en ia Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y

ganancias correspondiente al ejercicio 2018



Espiropy S.L.

Memoria Abreviada
del ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2018

Naturalez activi jedad

Espiropy, S.L. (en adelante, la Sociedad), se constituyé como Sociedad Limitada y bajo la denominacién
social Espiropy, S.L. (Sociedad Unipersonal), en Madrid, el 26 de noviembre de 2017, por un periodo de
tiempo indefinido, y siendo el Socio Unico Mediterranean Search, S.L. (Sociedad Unipersonal).

En el momento de la constitucién, la actividad principal de la Sociedad es “"compraventa de bienes
inmobiliarios por cuenta propia”. Asi, el objeto social de la Sociedad es la compra, venta, alquiler,
parcelacién y urbanizacién de solares, terrenos y fincas de cualquier naturaleza, pudiendo proceder a la
edificacién de los mismos y a su enajenacidn, integramente, en forma parcial o en régimen de propiedad
horizontal. La compra, suscripcién, permuta y venta de valores mobiliarios nacionales y extranjeros,
acciones y participaciones sociales, por cuenta propia y sin actividad de intermediacion. Se exceptian las
actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos especiales o la intervencién reservada de entidades
especificas o cualquier clase de autorizacién administrativa de la que no disponga la sociedad.

El 19 de diciembre de 2017, Q Prime Patrimonio Inmobiliario, Sociedad Limitada, compra y adquiere las
participaciones sociales de Mediterranean Search, S.L. (Sociedad Unipersonal), pasando a ser el primero
el Socio Unico de la Sociedad.

Asimismo, se acuerda cambiar el domicilio social a la calle Veldzquez ndmero 31, 2° planta, en Madrid y
modificar el objeto social, pasando a ser el mismo la adquisicién y promocién de bienes de naturaleza
urbana para su arrendamiento. Adicionalmente, la Socledad podra prestar toda clase de servicios de
asesoramiento de caracter inmobiliario, la realizacién de proyectos y estudlos, la gesti6n de permisos y
licencias de toda indole y la realizacion de estudios de mercado, asi como de servicios corporativos,
otorgando a sociedades filiales o participadas, en su caso, apoyos financieros, afianzamientos y, en
general, asistencia financiera en el ejercicio de sus actividades. Se entiende por servicios corporativos la
prestacién de servicios de asesoramiento, informacién y asistencia técnica en materias econdmicas,
contables, financieras, empresariales y legales, la cesién y explotacién del uso de derechos industriales,
marcas o nombres comerciales, y la redaccién, elaboracién y ejecucién de toda clase de estudios, politicas
y proyectos, la creaci6n de disefios industriales y comerciales, la direccién, asistencia técnica, transferencia
tecnoldgica y de comercializacién, inspeccién, control y administracion de tales proyectos y actividades.

Se excluyen de este objeto todas aquellas actividades para cuyo ejercicio alguna ley exija requisitos
especiales que no puedan ser cumplidos por esta Sociedad.

La Sociedad podré desarrollar ias actividades integrantes de! objeto social, especificadas en los pérrafos
anteriores, total o parcialmente, de modo directo o mediante la titularidad de acciones y/o participaciones
en sociedades con objeto idéntico o analogo.

Con fecha 25 de julio de 2018, se acuerda ampiiar el capital de la Sociedad, perdiendo asi el cardcter de
Sociedad Unipersonal.

El 11 de abril de 2018, el entonces Socio Unico de Espiropy, S.L., "Q Prime Patrimonioc Inmobitiario, S.L.”,
solicité la incorporacién de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de aplicacion a partir del 1 de enero de
2018.



El régimen fiscal de la Sociedad 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 (SOCIMI). El Articulo 3 establece los requisitos de inversién de este
tipo de Sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberén tener invertido, al menas, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se Inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades
a que se refiere el apartado 1 def Articulo 2 de la mencionada Ley.

El valor del activo se determinara seglin la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar [a Sociedad, para calcular dicho importe por sustituir el valor contable por el de mercado
de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio.
A estos efectos no se computardn, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes de la
transmisién de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversién a que se
refiere el Articulo 6 de la mencionada Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del perfodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberd provenir del arrendamiento de bienes
Inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calcularé sobre el resultado en el caso de que la sociedad sea de un grupo segin
los criterios establecidos en el Articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia
y de la obligacién de formular cuentas anuales. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las
SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartade 1 del Articulo 2 de la citada Ley.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberdn permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un maximo de un afio. El plazo se computara:

a. En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la SOCIMI antes del momento de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio de! primer periodo impositivo en que se aplique el
régimen fiscal especlal establecido en la Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara
arrendado u ofrecldo en arrendamiento. De lo contrario, se estara sujeto a lo dispuesto en la letra
siguiente.

b. En el casc de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad, desde
la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

c. En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2
de la mencionada Ley, deberdn mantenerse en el activo de la SOCIMI al menos durante tres afios
desde su adquisicién o, en su caso, desde el iniclo del primer periodo impositivo en que se aplique
el régimen fiscal especial establecido en la citada Ley.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por I3 aplicacién del régimen fiscal especia!l en los
términos establecidos en el Articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos
en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la
fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicién supondria que la Sociedad pasara a tributar por el régimen generat
del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio sigulente. Ademds, la Sociedad estara obligada a
ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el gégimen
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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%, {a SOCIMI estara sometida a un gravamen
especial del 19%, que tendrd la consideracién 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 SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

A 31 de diciembre de 2018 la Sociedad se encuentra pendiente de cumplir con todos los requisitos, a
excepcibn de los relativos a la politica de dividendos y el objeto social, sin embargo, el Organo de
Administracién, en base a su mejor estimacién, considera que cumplirén con todos los requisitos
exigidos por la Ley 11/2009 antes de que finalice el periodo transitorio

Las cuentas anuales del ejercicio 2018, que han sido formuladas por el Consejo de Administracién de
Espiropy, S.L. en su reunion del 28 de marzo de 2019, se someteran a la aprobacién de la Junta General
Ordinaria, estimandose que serdn aprobadas sin ninguna modificacién.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades,
gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacién con el patrimonio, la situacidn financiera y los resultados de la misma. Por este
motivo no se incluyen desgloses especificos en las presentes cuentas anuales respecto a informacién de
cuestiones medioambientales.

2. Bases de presentaci6én de las cue I

2.1 Marco normativo de informacién financiera

Estas cuentas anuales se han formulado por el Organo de Administracion de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera aplicable la Sociedad, que es el establecido en:

a. Coédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

b. Las Normas para la Formulacién de Cuentas Anuales aprobadas por el Real Decreto 1159/2010 y
el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y sus Adaptaciones
sectoriales.

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

d. Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regutan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercade Inmobiliario (SOCIMI) vy la
restante legislacién mercantit,

e. FEl resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contabies de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacién y
en particular, los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen
fiel del patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo
habidos durante el correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por el
Consejo de Administracién de Espiropy, S.L. en su reunién de fecha 28 de marzo de 2019, se someteran
a la aprobacion de Junta General Ordinaria, estimandose que serdn aprobadas sin ninguna
modificacién.



2.3 Moneda funcional

El euro es la moneda en la que se presentan los estados financieros, por ser esta la moneda funcional
en el entorno en el que opera la Sociedad.

2.4 Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Grgano de Administracién
ha formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracién la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningin principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.5 Aspectos criticos de Ia valoracion y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracidn de las cuentas anuales adjuntas se han realizado estimaciones que estdn basadas en
la experiencia histérica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo con las
circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de determinados
activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos cuyo valor no es ficilmente determinable mediante
otras fuentes. La sociedad revisa sus estimaciones de forma continua.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible
al cierre del ejercicio 2018, 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 realizarfa, en su caso, de forma
prospectiva.

2.6 Comparacién de la informacién

A los efectos de la obligacion establecida en el articulo 35.6 del Cédigo de Comercio, y a los efectos
derivados de la aplicacién del principio de uniformidad y del requisito de comparabilidad, la Sociedad
presenta sus cuentas anuales para cada ejercicio segun los modeios establecidos en el Plan General de
Contabilidad 2007, que obliga a mostrar, junto con las cifras correspondientes al ejercicio que se cierra,
las correspondientes al ejercicio anterior.

2.7 Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprensién del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias, estos estados
se presentan de forma agrupada, recogiéndose los anélisis requeridos en las notas correspondientes
de la memoria.

3.__Aplicacién del resultado de la Sociedad

La propuesta de aplicacién de! resultado del ejercicio 2018 formulada por el érgano de Administracién de
la Sociedad y que se someteré a la aprobacién por la Junta General de Socios, es la siguiente:

| I Euros
'Base del reparto:

Pérdidas del ejercicio (45.296)
Aplicacién:

A resultados negativos de ejercicios anteriores | (45.296)
- !

Desde la constitucién de la Sociedad, no se han distribuido dividendos.



4. Normas de registro y valoracién

Conforme a lo indicado en la Nota 2, la Compafiia ha aplicado las politicas contables de acuerdo con los
principios y normas contables recogidos en el Cédigo de Comercio, que se desarrollan en el Plan General
de Contabilidad en vigor (PGC 2007), asi como el resto de la legislacion mercantil vigente a la fecha de
cierre de las presentes cuentas anuales. En este sentido, se detallan a continuacién unicamente aquellas
politicas que son especificas de la actividad de sociedad y aquellas consideradas significativas atendiendo
a la naturaleza de sus actividades.

4.1 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 demds arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos.

Arrendamiento financiero

i. La Socledad actua como arrendador

En las operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad acttia como arrendador, en el
momento inicial de las mismas se reconoce un crédito por el valor actual de los pagos minimos a recibir
por el arrendamiento mds el valor residual del activo, descontado al tipo de interés implicito del
contrato. La diferencia entre el crédito registrado en el activo y la cantidad a cobrar, correspondiente
a intereses no devengados, se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio a medida que
se devengan, de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.

ii. La Sociedad actua como arrendatario

En las operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actua como arrendatario, se
presenta el coste de los activos arrendados en el balance de situacién seguin la naturaleza del bien
objeto del contrato y, simuitdneamente, un pasivo por el mismo importe. Dicho importe seré el menor
entre el valor razonable del bien arrendado y el valor actual al inicio del arrendamiento de las
cantidades minimas acordadas, incluida la opcién de compra, cuando no existan dudas razonables
sobre su ejercicio. No se incluirdn en su célculo las cuotas de cardcter contingente, el coste de los
servicios y los impuestos repercutibles por el arrendador. La carga financiera total del contrato se
Imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devenga, aplicando el método del
tipo de interés efectivo. Las cuotas de cardcter contingente se reconocen como gasto del ejercicio en
que se incurren.

Los activos registrados por este tipo de operaciones se amaortizan con criterios similares a los aplicados
al conjunto de los activos materiales, atendiendo a su naturaleza.

Arrendamiento operativo

i. La Sociedad actua como arrendador

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

Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su
naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales



se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el
reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard 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.

fi. La Sociedad actia como arrendatario

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

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

4.2 Instrumentos financieros
4.2.1 Activos financieros
Clasificacién
Los activos financieros que posee la Socledad se clasifican en las siguientes categorfas:

a. Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venta de bienes o en la
prestacion de servicios por operaciones de tréfico 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 negoclan en un mercado activo.

b. Otros activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias: se
incluyen en esta categoria los activos financieros que asi designa la empresa en el momento del
reconocimiento Inicial, debido a que dicha designaci6én elimina o reduce de manera significativa
asimetrias contables, o bien dichos activos forman un grupo cuyo rendimiento se evaltia, por parte
de la Direccién de la Sociedad, sobre la base de su valor razonable y de acuerdo con una estrategia
establecida y documentada.

Valoracién inicial

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada
mds los costes de fa transaccién que sean directamente atribulbles.

Valoracién posterior

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

Al menos al cierre del ejercicio la Socledad realiza un test de deterioro para los activos financieros gue
no estén 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 gananclas.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar, el criterio utilizado por el grupo para calcular las correspondientes correcciones
valorativas, si las hubiera, es el de 180 dias desde el vencimiento de la obligacion.

La Sociedad 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
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y beneficios inherentes a su propiedad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones de créditos
comerciales en operaciones de “factoring” en las que la empresa no retiene ningin riesgo de crédito ni
de interés, las ventas de activos financieros con pacto de recompra por su valor razonable o las
titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente no retlene financiaciones
subordinadas ni concede ningan tipo de garantia 0 asume algin otro tipo de riesgo.

Por el contrario, la Sociedad 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, tales como el descuento
de efectos, el “factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con pactos de recompra a un
precio fljo o al precio de venta mas un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que la
empresa cedente retiene financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben
sustanciaimente todas las pérdidas esperadas.

4.3 Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

La Sociedad clasifica en este epigrafe el efectivo y aquellas inversiones a corto plazo de gran liquidez
que son facllmente convertibles en efectivo, siendo el plazo de la inversion inferior a tres meses, y que
no estan sujetos a un riesgo relevante de cambios en su valor. Los intereses asociados a estas
operaciones se registran como ingresos a medida que se devengan, y aquéllos que al cierre del ejercicio
estdn pendientes de vencimiento se incluyen en el estado de situacién financiera incrementando el
saldo de este epigrafe.

4.4 Provisiones y contingencias
£l Organo de Administracion de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales diferencian entre:

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

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o mds eventos futuros
independientes de la voluntad de la Socledad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima probable que se
tenga que atender la obligacién. Los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros
s, sino que se informa sobre los mismos en las notas explicativas, en {a medida en que no sean
considerados como remotos.

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

La compensacién 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 la
Saciedad no esté obligado a responder; en esta situacién, la compensacién se tendrd en cuenta para
estimar el importe por el que figurara la correspondiente provisién,

4.5 Impuesto sobre Beneficios

4.5.1 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. 4



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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacién de
los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se Identifican
como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los
importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas
pendientes de compensaci6n y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscaimente. Dichos
importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de
gravamen al que se espera recuperarlos o liquidaros.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, salvo
para aquellas en las que la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial del fondo de
comercio cuya amortizacion no es deducible a efectos fiscales o del reconocimiento inicial de otros
activos y pasivos en operaciones que no afecten ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

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

Los activos y pasivos por impuesto diferido, originados por operaciones con cargos ¢ 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, efectudndose
las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacién
futura. Asimismo, en cada cierre se evalGan los activos por impuestos diferidos no registrados en
balance y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién
con beneficios fiscales futuros.

4.5.2 Régimen SOCIMI

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacién por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
se construye sobre la base de una tributacién a un tipo del 0 por ciento en el Impuesto sobre
Sociedades, siempre que se cumplan determinados requisitos. Entre ellos, merece la pena destacar la
necesidad de que su activo, al menos en un 80 por ciento, esté constituido por inmuebles urbanos
destinados al arrendamiento y adquiridos en piena propiedad o por participaciones en socledades que
cumplan los mismos requisitos de inversién y de distribucién de resultados, espafiolas o extranjeras,
coticen o no en mercados organizados. Igualmente, las principales fuentes de rentas de estas entidades
deben provenir del mercado inmobifiario, ya sea del alquiler, de la posterior venta de inmuebles tras
un periodo minimo de alquiler o de las rentas procedentes de la participacién en entidades de similares
caracteristicas. No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la
distribucion de dividendos. Los dividendos percibidos por los socios estardn exentos, salvo que el
perceptor sea una persona juridica sometida al Impuesto sobre Sociedades o un establecimiento
permanente de una entidad extranjera, en cuyo caso se establece una deduccién en la cuota integra,
de manera que estas rentas tributen al tipo de gravamen del socio. Sin embargo, el resto de rentas no
serdn gravadas mientras no sean objeto de distribucion a los socios.

Tal y como establece la Disposicién transitoria novena de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario, la entidad estard sometida a un tipo de gravamen especial del
19 por ciento 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 a un 5 por ciento,
cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen
inferior al 10 por ciento.



4.6 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funclén 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 corrlente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por
el valor razonable de la contraprestacién recibida, deducidos descuentos e impuestos.

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

En cuanto a los ingresos por prestacién de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de
realizacién de la prestacién a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccidn
pueda ser estimado con fiabilidad.

Los intereses recibidos de actives 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.

4.7 Activos y pasivos corrientes

La Sociedad presenta el estado de situacion financiera clasificando activos y pasivos entre corriente y
no corriente. A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los siguientes
criterios:

Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende venderlos o
consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacion de la Sociedad, se mantienen
fundamentalmente con fines de negociacion, se espera realizarlos dentro del periodo de los doce
meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otros medios liquidos equivalentes,
excepto en aquellos casos en los que no puedan ser intercambiados o utilizados para cancelar un
pasivo, al menos dentro de los doces meses siguientes a la fecha de cierre.

Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal de la
explotacién de la Sociedad, se mantienen fundamentalmente para su negociacion, se tienen que
liquidar dentro del periodo de doce meses desde la fecha de cierre o la Sociedad no tiene el derecho
incondicional para aplazar Ja cancelacién de los pasivos durante los doce meses siguientes a la fecha
de cierre.

5. _Activos financieros (largo y corto plazo)

El saldo de las cuentas de activos financieros a largo y corto plazo al cierre del ejercicio 2018 es el
siguiente:

Clases . Euros
S~ - Instrumentos financieros
- Valores |
b Instrumentos de representativos de | Créditos, derivados y
~ L patrimonio ) deuda | otros Total

e Largo Corto | Largo Largo |
Categorias —~.|Largo plazo| Corto plazo | plazo plazo i plazo | Corto plazo| plazo | Corto plazo
z;‘;‘:;sis")"es en empresas del grupo | ¢ ;3¢ o3 - - 5 - 3.823.335 9.736.093! 3.823.335

Deudores comerciales, empresas i _ B _ R R
del grupo (Nota 13) | 61.164 61.164

Créditos con la Administracién _ ) i
Pdblica (Nota 10) | 7| 24.252| - 24.257
9.736.093 | - - - -| 3.908.751|9.736.093| 3.908.751
. | oIk el Bttt
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. _Efectivo v otros activos ligu ui

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad y depésitos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo interior. El importe en libros
de estos activos se aproxima a su valor razonable.

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.

8. Patrimonio Neto v Fondgs Propios
8.1 Capital social y prima de emisién

La Sociedad se constituyé con un capital social de 3.500 euros representado mediante 3.500 particiones
de 1 euro de valor nominal cada una de ellas.

El 25 de julio de 2018, mediante acta de consignacién de decisiones del Socio Unico, la Sociedad llevé a
cabo un desdoblamiento de participaciones mediante la reduccion dei valor nominal de 1 euro a 0,10
céntimos de euro. Asimismo, se acuerda realizar dos ampliaciones de capitat:

Primer aumento

Se amplia el capital social de la Sociedad hasta la cifra de 12.863,20 euros, mediante la creacién de 93.632
participaciones indivisibles y acumulables de 0,10 céntimos de euro de valor nominal cada una de ellas, y
con una prima de asuncién de 99,90 euros por participacién, es decir, 9.353.836,80 euros.

Segundo aumento

Se decide ampliar el capital hasta la cifra de 13.703,20 euros, mediante la creacion de 8.400
participaciones indivisibles y acumulables de 0,10 céntimos de euros de valor nominal cada una ellas, y
con una prima de asuncién aproximada de 99,89 euros por participacion, es decir, 839.154,00 euros.

Con fecha 16 de agosto de 2018, mediante Acta de Junta General Extraordinara de socios, la Sociedad
llevé a cabo una reducci6n y posterior ampliacién de capital.

Reduccion de capital

Se acuerda reducir el capital hasta la cuantia de 10.203,20 euros, mediante la amortizacién y anulacién
de 35.000 participaciones de 0,10 céntimos de euro cada una de ellas, totalmente asumidas y
desembolsadas y libres de todo tipo de carga o gravamen.

Asimismo, y a los efectos del articulo 332.1 de la Ley de Sociedades de Capital, se acuerda dotar una
reserva indisponible con cargo a reservas de libre disposicién (prima de asuncién) por importe igual al
percibido en concepto de restitucién de 1a aportacién social, esto es, 3.500 euros.

Aumento de capital

Se acuerda aumentar el capital hasta la cifra de 14.638.30 euros, mediante la creacién de 44.800
participaciones indivisibles y acumulables, de 0,10 céntimos de euros cada una de ellas, con una prima de
asuncion de 99,90 euros por participacién, esto es, 4.475.520,00 euros.

Al 31 de diciembre de 2018 el capital social de la Sociedad asciende a 14.683,20 euros y esta representado
por 146,832 participaciones indivisibles y acumulables de 0,10 céntimos de euro de valor nominal cada
una de ellas, y una prima de asuncién de 14.665.010,80 euros.



9. _Pasivos financieros corrientes v no corrientes

9.1 Deudas a largo y corto plazo

El detalie de las cuentas de pasivos financieros al 31 de diciembre del ejercicio 2018 y 2017 es como

sigue:

Ejercicio 2018

S~  Clases

Furos

Categorfas B s

Débitos y partidas a pagar

Acreedores varios

Acreedores empresas del grupo
{Nota 13)

Deudas con empresas del grupo y
vinculadas (Nota 13)
Otras deudas con las
Administraciones Piblicas (Nota
10)

Préstamos

Fianzas

Instrumentos financieros a largo plazo

crédito y arrendamiento
financiero

Deudas con entidades de|

Obligaciones y
otros valores
negociables

Otros

Total

Largo plazo | Corto plazo

" Largo

Ejercicio 2017

Corto

_plazo | plazo

/

Euros

o Clases

1 Largo
plazo |

Corto
plazo

Largo plazo

Corto plazo

73.161

2.995

251

73.161

1

2.995

- 251

 76.156

Instrumentos financieros a largo plazo

Deudas con entidades de]|
S crédito y arrendamiento

\/

Categorias T

| Larao plazo

financiero

Obligaciones y
otros valores
negaciables

Otros

Corto plazo

Largo Corto Largo
plazo | plazo i plazo

Corto
plazo

Total

Largo plazo

~ Corto plazo

Débitos y partidas a pagar

Acreedores varios

Acreedores empresas del grupo
(Nota 13)

Deudas con empresas del grupo y
vinculadas (Nota 13)
Otras deudas con ias
Administraciones Piblicas (Nota
10)

Préstamos

Fianzas

46

46

'
o
o

13




9.2 Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores.

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Disposicién 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 Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a
incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacién con el perlodo medio de pago a proveedores
en operaciones comerciales.

Dias
S 2018
Periodo medio de pago a proveedores 12,78
Ratio de operaciones pagadas 19,67
Ratio de operaciones pendientes de pago 0,05
N Euros
2018
ITotaI pagos realizados 109.700
Total pagos pendientes 59.410

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por
su naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo
que incluyen los datos relativos a las partidas “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” del pasivo
corriente del estado de situacién financiera adjunto.

Se entenderd por “Periodo medio de pago a proveedores” la expresién del tiempo de pago o retraso en el
pago de la deuda comercial. Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se caicula como el cociente
formado en el numerador por el sumatorio de la ratio de operaciones pagadas por el importe total de los
pagos realizados mas la ratio de operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes
y, en el denominador, por el importe total de pagos realizados y los pagos pendientes.

La ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio
de los productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (diferencla entre
los dias naturales transcurridos desde el final del plazo maximo legal de pago hasta el pago material de
operacién) y, en el denominador, el importe total de pagos realizados.

Asimismo, la ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador
por el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de
dias pendiente de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde el final del plazo maximo
legal de pago hasta el dia de cierre de las cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de
pagos pendientes.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2016 segun la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales
y conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 30 dias
hasta la publicacién de la Ley 11/2013 de 26 de julio y de 30 dfas a partir de la publicacién de la
mencionada Ley y hasta |a actualidad (a menos que se cumplan las condiciones establecidas en la misma,
que permitirian elevar dicho plazo maximo de pago hasta los 60 dias).
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10. Admini i

blicas y si on fi

La composicién del epigrafe de saldos relacionados con la Hacienda Publica al 31 de diciembre de 2018 es

la siguiente:
TR ] ~ Euros
| _ 2018
Saldos deudores:
Hacienda publica deudora por 24.252
IVA '
Hacienda publica deudora por .
retenclones y pagos a cuenta L.
24.252

Saldos acreedores:
Hacienda P(blica acreedora por 251
retenclones IRPF

i

| 251

10.1 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacién entre el resultado contable, la base imponible de Impuesto sobre Sociedades y la cuenta
por cobrar o pagar existente por este concepto al 31 de diciembre de 2018 es la siguiente:

Resultado contable antes de impuestos
Diferencias permanentes:

Diferencias temporales:

Base imponible régimen tipo general

Base imponible contable SOCIMI

Cuota régimen SOCIMI (0%)
Cuota régimen general (25%)
Total cuota

| Retenciones y pagos a cuenta

_'_Hacig!u!a Pdblica acreedora Impuesto sobre Sociedades

Euros |
2018 |

(45.296)

| (45.296) |

10.2 Conciliacién del resultado del gasto por impuesto

Pérdida/ Ingreso contable antes de impuestos
Diferencias permanentes:

Resultado contable régimen SOCIMI
Resultado contable régimen general

Cuota liquida en régimen SOCIMI (0%)

Cuota liquida en régimen general (25%)

Ingreso / (Gasto) por impuesto sobre sociedades
| Impuesto corriente

[I_mpuestq diferido

Euros |
2018

(45.296) |

(45.296-) |

15



10.3 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Seglin establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcidn de cuatro afios. Dada la relativamente reciente
constitucién, al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad tiene abiertos a Inspeccion todos los ejercicios
fiscales desde su constitucién respecto a todos los impuestos que le son de aplicacién. El érgano de
administracién de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los
mencionados impuestos, por 16 que, aun en caso de que surgieran discrepancias en la interpretaci6n
normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos
resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a los estados financieros
consolidados. Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacién parcial de la
Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria se establece que el derecho de la Administracion
para iniciar el procedimiento de comprobacién de las bases o cuotas compensadas o pendientes de
compensacién o de deducciones aplicadas o pendientes de aplicacidn, prescribird a los diez afios a
contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo reglamentario establecido para presentar
la declaracién o autoliquidacién correspondiente al ejercicio o periodo impositivo en que se gener6 el
derecho a compensar dichas bases o cuotas o a aplicar dichas deducciones.

iv eri
modi nlale

a. No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido
en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

b. No existen en la Sociedad Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen
del cero por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo
general de gravamen,

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

No han sido distribuidos dividendos en el ejercicio 2018 con cargo a beneficios ni con cargo a reservas
en que ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en Ley11/2009, modificado por la Ley
16/2012.

d. En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede
la reserva aplicada y sl las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por ciento, del
19 por ciento o al tipo general
En el ejercicio no se han distribuido dividendos.

f. Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital
de entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de esta Ley.

La fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1
del Articulo 2 de esta Ley figuran incluidas en la Nota 6.

g. Identificacién del activo que computa dentro del 80 por clento a que se refiere el apartado 1 del Articulo
3 de esta Ley.

Todos los activos que mantiene la sociedad dentro de los epigrafes correspondientes computan dentro

del 80 por ciento a que se refiere el apartado 1 del Articulo 3 de Ley11/2009, modificado por la Ley
16/2012. /
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h. Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido
en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para
compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

En los ejercicios 2018 no se han dispuesto de reservas.

12. Ingresos y gastos

12.1 Ingresos ordinarios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2018 y 2017 es la siguiente:

[ [ Euros
S | 2018

Ingresos por prestacién de servicios | 111,999

Total Importe neto de la cifra de negocios | 111.999

12.2 Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe de la cuenta de resultados ejercicio 2018 es el siguiente:

‘-— T [ _Euos |

- . } | 2018 |
|Serviclos exteriores 156.818
Tributos —— . 477
Total | 157.295

Dentro del epigrafe “Servicios de profesionales independientes” se Incluye principalmente el gasto
devengado por los servicios de asesoramiento prestados por la sociedad “Q-Prime Patrimonio
Inmobiliario, S.L.”.

12.3 Ingresos financieros

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de resultados del ejercicio 2018 es el siguiente:

(‘_—_ [ Euros
— e 2018 |
[Otros inaresos financieros ] 1
|Ingresos financleros _ |1
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13. Operaciones y saldos con partes vinculadas

13.1. Operaciones con partes vinculadas

Las operaciones con partes vinculadas al clerre del ejercicio 2018 son las siguientes:

[

Euros

hé;e;;l_o;les con partes vll_\;Iada; Empresas del érupo Total
Deudas con empresas del grupo 2.995 —2-.;;
Préstamas con empresas del grupo m_ 3.7_25.92"2
Intereses de préstamos 49.412 49.412
m;r pre?acién_d-é servicios 61.164 61.164
Total - - 3.884.499 3.884.499

El movimiento de este epigrafe durante el ejercicio 2018 se muestra a continuacién:

[ o "Euros - ]

I Operaciones con partes vinculadas ;aldo Inicial T Entrada; Salidas gl(;o I:inél B
b;udas con empresas del grupo - 1 6.000 3,005 R 2;9§

:Présmmos con -emf_—m;sis_ del grupo - | _S?E.é_ a 458_5_0(; B 3_.773.9_2-2 N

| Ingresos por intereses - 50.835 1.422 49.412
Ingresos por prestacién de se_rvicios - 61.164 . 61.164 R

TT;aI - | 8.360.421 4.472.927 3.887.494

13.2 Retribuciones al Organo de Administracién y a la Alta Direccién

Durante el ejercicio 2018, no se han satisfecho retribuciones al Organo de Administracién y la Alta

Direccién de Espiropy, S.L.

No existen anticipos ni créditos concedidos a los miembros del Organo de Administracién y a la Alta
Direccion de la Sociedad al 31 de diciembre de 2018.

13.3 Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte del

3dministrador Unico

En el ejercicio 2018 el Organo de Administracién de Espiropy, S.L. no ha comunicado situacién alguna
de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos, segin se define en la Ley de
Sociedades de Capital, pudieran tener con el interés de la Sociedad.

18
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14. Retribucién a los auditores

Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas de Espiropy, S.L. y sociedades dependientes,
prestados por el auditor principal Deloitte, S.L., 0 por una empresa del mismo Grupo o vinculada con el
auditor han sido los siguientes:

‘ - ] Euros
2018

Servicios de auditoria

13.500

2500

| S——

5. In acid j t

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma.

Por este motivo no se incluyen desgioses especificos en la presente Memoria de las Cuentas Anuales
respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

16. Informacién sobre la aestién del riesgo financiero

La Sociedad utiliza para la gestién riesgos tanto la visién econémica en la que se evaltia, a través de la
revisién de los planes de negocio, la relacién entre la exposicién y el valor actual de los flujos de caja que
arroja una inversién, como la visién contable, que permite evaluar el estado y la evolucién de las distintas
situaciones de riesgo.

Dicha politica, aprobada por los 6rganos supervisores de la Sociedad, se establece atendiendo, en todo
momento, a la total transparencia en relacién con la informacién sobre los principales rlesgos que afectan
a la actividad de la Sociedad y los sistemas desarrollades para su control, al cumplimiento de la normativa

y legislacién vigente que resultan de aplicacién, y a las mejores practicas empresariales de control, gestién
y supervisién de riesgos.

Las exposiciones generales o situaciones adversas en las que se pueden producir desviaciones negativas
en los resultados o la evolucién financiera de la Sociedad, y que por consiguiente generan riesgos que son
objeto de gestién para mitigar el posible efecto de los mismeos, son:
- Riesgo de liquidez.
- Riesgo de crédito.
- Riesgo de merado.
£l seguimiento y control de estos riesgos se realiza periédicamente tal y como se describe a continuacién:
a. Riesgo de liquidez
Se define como el rlesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones

asociadas a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros
activos financieros.
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La Sociedad lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento
de suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones
normales como de tensidn, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacion de la
Sociedad.

b. Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la Sociedad si un cliente o
contraparte no cumple con sus obligaciones contractuales.

Con carécter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de alto nivel crediticio.

La Sociedad tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicion al riesgo
en la recuperacién de créditos se administra como parte de las actividades normales, a través, entre
otros aspectos por la obtencién de fianzas y avales.

La Sociedad cuenta con procedimientos formales para la deteccién del deterioro de créditos
comerciales. Mediante estos procedimientos y el andlisis individual por dreas de negocio, se
identifican retrasos en los pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por
deterioro.

¢. Riesgo de mercado

Durante el ejercicio 2018 el contexto de la economia espafiola ha mejorado con un crecimiento del
2,5%. Esta tendencia debe reflejarse positivamente en los niveles de ocupacion y en la evolucién
de las rentas.

Al 31 de diciembre de 2018 la Sociedad no tiene garantias prestadas a terceros. Asimismo, no tiene
pasivos contingentes significativos.

18. Hechos posteriores

Existen compromisos de suscripcién de capital por parte de los socios por importe de 4.636.800 euros que
se desembolsara en el sequndo trimestre del 2019.
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ESPIROPY, S.L.
Formulacién de las cuentas anuales individuales del ejercicio 2018

El Consejo de Administracién de Espiropy, S.L., formula las cuentas anuales Cuentas Anuales Abreviadas
correspondientes al ejercicio 2018 de la Socledad ESPIROPY, S.L., que se componen del Balance, Cuenta
de Pérdidas y Ganancias y Memoria Abreviadas, Mediante la firma en esta hoja, el Consejo de
Administracién de la Sociedad dominante declara firmados de su pufio y letra todos y cada uno de los
citados documentos.

En Madrid, a 28 de marzo de 2019

FIRMANTE FIRMANTE
W, |
| il ¥
- 1S \
(Borja Jes(is Pérez Arauna) (Borja Oyarzabal Alonso)
Presidente Consejero
FIRMANTE

(Rafael Noblejas Sanchez-Migallén)

Consejero
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ANEXO lll. Comunicacién de la Sociedad a la Agencia Tributaria de la opcién
para aplicar el régimen de SOCIMI.



Agencia Tributaria

www. agenciatributaria.es

Pagina 1

Recibo de presentacion

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE301016622018
Fecha: 11-04-2018

Hora: 15:50:31
Via de entrada:

Internet

Datos del tramite

Tramite: GC232 - Presentar solicitud o comunicacion
Procedimiento: GC23 - Beneficios fiscales de caracter no rogado
Asunto: SOLICITUD ALTA REG.FISC.ESPECIAL SOCIMI

Datos del interesado

NIF: B87953535

Nombre / Razdon social;: ESPIROPY SL

Relaciéon de ficheros anexados

Nombre del .., . Tamano [Huella electrénica Codlgg .segg,ro
| archivo Descripcion Tipo (bytes) (SHA-1) de verificacion
y (CSV)
ESPIROPY SOLICITUD
.. ALTA REG 208 -
Solicitud ) .11015183 gs16AA4ADB3D3785926177
1 FISC Comunicaci SG44YSFNP94BE26M
SOCIMI ] 4 54647EF271A9BE7A87
(def).pdf ESPECIAL on
P SOCIMI

La autenticidad de este documento, firmado electrénicamente (art. 20 RD 1671/2009 y
Resoluciones de la Presidencia de la AEAT de 28-12-2009 y de 4-2-2011), puede ser
comprobada mediante el Codigo Seguro de Verificacion YF5W3RV95RLEGF8U en
https://www.agenciatributaria.gob.es.

La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admision definitiva del escrito si
concurriera alguna de las causas de rechazo contenidas en el articulo 29.1 del Real
Decreto 1671/2009, de 6 de noviembre.



Documento Informativo de Incorporacién de Home Capital Rentals SOCIMI, S.A. Marzo 2020

ANEXO IV. Informe de valoracién de los activos inmobiliarios de la Sociedad.
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EY

Building a better
working world

Ernst & Young

Servicios Corporativos S.L.

Torre Azca

Calle Raimundo Fernandez Villaverde
65, 28003, Madrid, Espafia

ey.com

Cecilia de la Hoz Arespacochaga
Socia
Transaction Advisory Services

Cecilia.DelaHozArespacochaga@es.ey.com
Tel.: +34 915 727 710
Mov.: +34 653 974 500

Fernando Fernandez de Avila - MRICS
Socio
Transaction Real Estate

Fernando.FernandezdeAvilaRodriguez@es.ey.com
Tel.: +34 915 675 356

Mov.: +34 606 430 992

Home Capital Rentals Socimi, S.A.

C/ Velazquez 31, 22 Planta

28003 Madrid

A la atencion de: D. Francisco Bulléon Fabregas

14 de febrero de 2020

Muy sefiores nuestros:

De acuerdo con sus instrucciones, hemos llevado a cabo los trabajos descritos en nuestra carta de encargo firmada con
ustedes el 18 de octubre de 2019 (“el Contrato”). En base a ello, tenemos el placer de remitirle nuestra estimacion de Valor de
Mercado a fecha 31 de octubre de 2019 y 31 de enero de 2020 (“Fechas de Referencia de la Valoracion”) de un portfolio
formado por seis activos inmobiliarios ubicados en distintos puntos de Espafia (Madrid y Barcelona), propiedad de Home
Capital Rentals Socimi, S.A.("Home Capital” o “el Cliente”) con el objeto de anexarse al Documento Informativo de
Incorporacion al Mercado (DIIM) elaborado en el contexto de la admision a negociacion de las acciones de Home Capital
Rentals Socimi en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB), de acuerdo con los Estandares de Valoracion RICS.

Propdsito de nuestro informe y restricciones de uso

En la elaboracion del presente informe de valoracion hemos tomado como exacta y completa la informacion proporcionada
por Home Capital, sin haber procedido a su verificacion independiente. Por tanto, EY no respondera en ningun caso por la
pérdida, dafo, coste o gastos que pudieran surgir de cualquier acto fraudulento, omisién de informacion, falsa representacion,
fallo o negligencia deliberada o cualquier otro error cometido en relacion con la informacion que se nos facilite, y con cualquier
otra relevante para la valoracion, por la compafiia, por su personal directivo, empleados o asesores.

De acuerdo con nuestra practica y con las recomendaciones de RICS, el presente informe de valoracién se proporciona
Unicamente para la finalidad indicada anteriormente. Asimismo, comunicamos que el presente informe de valoracion es
confidencial para la parte a la que esta dirigida y no se aceptan responsabilidades de terceros, sobre la totalidad o parte de su
contenido. Si cualquier tercera parte toma decisiones en base al presente informe, sera a su propia cuenta y riesgo.

Ni la totalidad ni parte de este documento o de alguna de las referencias aqui expuestas podran ser publicadas ni incluidas en
documentos publicos, circulares, declaraciones u otros informes, sin previo consentimiento por escrito de EY, en cuanto al
contenido y la forma de la publicacién, salvo en los casos contemplados en la carta de encargo.

Naturaleza y alcance de los servicios

La naturaleza y el alcance de nuestros servicios, incluyendo las limitaciones, se detallan en el contrato. Nuestra opinion no
debe interpretarse como una opinion de solvencia o asesoramiento de inversion, entre otros.

Nuestra valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares de Valoracion RICS, en base a la edicion del Red Book
publicada el afio 2017 “RICS Valuation — Professional Standards, incorporando IVS, emitido por el Consejo de Normas
Internacionales de Valoracion (International Valuation Standards Council (“IVSC”).
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EY

Building a better
working world

Ernst & Young

Servicios Corporativos S.L.

Torre Azca

Calle Raimundo Fernandez Villaverde
65, 28003, Madrid, Espafia

ey.com

Cecilia de la Hoz Arespacochaga
Socia
Transaction Advisory Services

Cecilia.DelaHozArespacochaga@es.ey.com
Tel.: +34 915 727 710
Mov.: +34 653 974 500

Fernando Fernandez de Avila - MRICS
Socio
Transaction Real Estate

Fernando.FernandezdeAvilaRodriguez@es.ey.com

Tel.: +34 915 675 356
Mov.: +34 606 430 992

Home Capital Rentals Socimi, S.A.
C/ Velazquez 31, 22 Planta
28003 Madrid

A la atencion de: D. Francisco Bulléon Fabregas

14 de febrero de 2020

El valor de un activo inmobiliario es un concepto dinamico en el tiempo, por lo que el valor obtenido a la fecha de referencia
de valoracion podria diferir del valor obtenido en fecha anterior o posterior.

Este Informe de Valoracién debe ser leido y considerado en su conjunto, teniendo en cuenta el propdsito de nuestro encargo,
y en ninguin caso debe interpretarse o extraerse parte del mismo de forma independiente o aislada o con otra finalidad.

Para el proposito de nuestra valoracion, nuestro Informe no tiene en cuenta eventos o circunstancias que hayan surgido
después de la fecha de valoraciéon y no asumimos ninguna responsabilidad de actualizar el Informe por dichos eventos o

circunstancias.

Atentamente,

Cecilia de la Hoz Arespacochaga

Socia

Fernando Fernandez de Avila - MRICS

Socio
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#

€/ EUR
Compaifiia
DCF

DD

IBI

INE

IPC

k€

km

Namero

Euros

Home Capital Rentals SOCIMI

Discounted Cash Flow, descuento de flujos de caja
Due Diligence

Impuesto de Bienes Inmuebles

Instituto Nacional de Estadistica

indice de Precios de Consumo

Miles de euros

Kilébmetros

m€

m?2

MAB

N/A

n.d.

NPV

S.A.

S.L.

YTD

Glosario

1 Resumen ejecutivo

2 Descripcion de Mercado ...
3 Valoracién de los activos
4 Apéndices

Millones de euros

Metros

Metros cuadrados

Mercado Alternativo Bursatil

No aplica

No disponible

Net Present Value, valor presente
Sociedad Andnima

Sociedad Limitada

Year to Date, periodo acumulado hasta la fecha
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1. Objetivo y alcance del trabajo

EY ha realizado este informe de valoracion con el objeto de anexarse al Documento Informativo de
Incorporacion al Mercado (DIIM) elaborado en el contexto de la admisién a negociaciéon de las acciones de
Home Capital Rentals Socimi en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB), de acuerdo con los Estandares de
Valoracion RICS, en base a la edicién del Red Book publicada el afio 2017 “RICS Valuation — Professional
Standards”.

Las propiedades han sido inspeccionadas visualmente en octubre de 2019 y enero de 2020 por Lucia Isabel
Salinas (Manager, Transaction Real Estate) e Isabel Ruiz de Assin (Senior, Transaction Real Estate). Dichas
visitas fueron supervisadas por Fernando Fernandez de Avila, Socio de Transaction Real Estate y RICS
Registred Valuer.

Llamamos la atencion sobre el Anexo 1 “Supuestos Generales”, en relacion a nuestro trabajo y al estado de los
inmuebles inspeccionados.

Las inspecciones de las propiedades se llevaron a cabo los dias 15 de octubre de 2019, 21 de octubre de 2019,
24 de octubre de 2019 y 5 de febrero de 2020. Las inspecciones se realizaron externa e internamente, en las
areas accesibles y visibles. Confirmamos que las personas de nuestro equipo que han realizado las
inspecciones estan debidamente cualificados, y con los conocimientos, técnica y compresion necesarios para
realizar el presente informe de valoracion de manera competente.

Confirmamos también que la temperatura y climatologia durante las inspecciones no ha influido positiva o
negativamente a la obtencién del valor de mercado.

2. Metodologia de la valoracién

Para obtener el valor de mercado de los activos sujetos a valoracién, hemos utilizado la metodologia de
Descuento de Flujos de Caja (“DFC” o “DCF” por sus sigas en inglés: Discounted Cash Flow). Esta metodologia
esta cominmente aceptada y es la utilizada por la mayoria de inversores nacionales e internacionales.

El DCF esta basado en proyecciones de los ingresos netos y las inversiones esperadas sobre un periodo de
tiempo definido. Al final de dicho periodo se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida. El flujo de
caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion (entendiéndose
como riesgo factores como localizaciéon, estado de conservacion, situacién arrendaticia, etc.), obteniendo el
Valor Actual Neto (VAN o NPV). El NPV representa el precio que se podria pagar para alcanzar la tasa de
retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas, deduciendo a tal importe los costes de
adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).
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2. Metodologia de la valoracién (cont.)

El NPV se compara con transacciones recientes realizadas en el mercado libre (si fueran accesibles y
comparables al inmueble objeto de valoracion) y lo contrastamos con nuestra experiencia obtenida tras la
valoracion de activos similares.

3. Principales hipotesis

Para la valoracion de los inmuebles, se ha tenido en cuenta el Plan de Negocio de la compafiia, dedicada al
alquiler de viviendas “corporativas” (empresas, ejecutivos, etc.). Por tanto, de acuerdo con el mayor y mejor
uso, teniendo en cuenta la finalidad de la presente valoracion, hemos valorado los inmuebles como propiedades
en rentabilidad.

3.1 Blasco de Garay, 32

Una de las viviendas (1° Exterior Derecha) se encuentra arrendada en régimen de renta antigua y, segun
informacion recibida, se percibe una renta de 35 €/mes. Se ha asumido que dicho inmueble continuaré en esta
situacion durante los 10 afios proyectados.

Adicionalmente, el edificio cuenta con un local comercial en la planta baja que, de acuerdo con la informacion
facilitada por la propiedad, se esta tramitando el cambio de uso a residencial. A efectos de valoracion, hemos
tenido en cuenta dicha tramitacion de acuerdo a los plazos estimados por la propiedad, que hemos considerado
razonables.

4. Permisos y licencias

Los inmuebles objeto de valoracion cuentan con distintas licencias urbanisticas. En el contexto de la valoracion,
se nos han proporcionado informes que mencionan la existencia y verificacion de las mismas.

El propésito de esta valoracion no contempla la realizacion de una DD exhaustiva que permita identificar cada
una de las licencias necesarias, por lo que, y de acuerdo con las distintas conversaciones mantenidas con el
Cliente, hemos asumido que todos los edificios cuentan con los permisos necesarios para el desarrollo de su
actividad.
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5. Listado de valores

Cada propiedad ha sido valorada de manera individual y no como parte de una cartera de propiedades. La
valoracion no considera cualquier hipotético cambio en el valor ya sea positivo 0 negativo, que pudiese ser
provocado si todos los activos fuesen sacados al mercado al mismo tiempo.

El valor de mercado de los edificios ubicados en Blasco de Garay, General Margallo, Gignas y Colomer (2) a 31
de octubre de 2019 es:

30.110.000 € *

(Treinta millones ciento diez mil euros)

Adicionalmente, se ha valorado un edificio ubicado en la calle Farmacia, 12. El valor de mercado de dicha
propiedad a 31 de enero de 2020 es:

5.390.000 € *
(Cinco millones trescientos noventa mil euros)
(*) Valores redondeados al millar.

La siguiente tabla muestra un resumen agregado de los valores de la cartera propiedad de Home Capital:

# Activo Superficie  Unidades GPV velorde  eunidad  VAZAOON T2 it yieng
1 Blasco de Garay 32 1,331 19 8,650,191 8,410,000 442,632 6,319 6.25%  4.00%
2 General Margallo, 33 1,678 20 7347411 7,150,000 357,500 4,261 700%  4.50%
3 Gignas, 26 807 9 4,961,306 4,820,000 535556 5,973 6.50%  4.25%
4 Colomer, 8-10-12 1,581 28 5723525 5570000 198,929 3,523 750%  5.00%
5 Colomer, 9 1,364 22 4278039 4160000 189,001 3,050 750%  5.00%
6 Farmacia, 12 1,405 23 5554176 5390000 234,348 3,836 8.25%  3.75%
Total 8,166 121 35,500,000

(*) De la cifra bruta, hemos descontado los costes de compra, que estimamos en 2,75%, para llegar al valor de mercado.
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Contexto econdémico Evolucién PIB

La tendencia de las variables econémicas indica que la economia espafiola es robusta y que los grandes

desequilibrios de los pasados afios se van reduciendo. A pesar de ello, es cierto que se espera una tendencia  5.00% 5o
. (]

de desaceleracion en los proximos afios. 4.00% 3.0%
., . - . . 00% 2.2%
Las razones para esta desaceleracion en el PIB a corto plazo son la inestabilidad internacional y la 3000/" . 3.2%
. . , . . .. ) 1% N
incertidumbre econdmica tras el periodo de crisis. 2.00% 1.4% 2.6%
1.00% 0.0% 1.9%

Mientras que las exportaciones se han ido ralentizando y estabilizando, la demanda doméstica ha compensado  0.00%
estos efectos gracias a la creacion de trabajo y la baja inflacion. Segun las investigaciones de BBVA, se espera  -1.00% -1.0%
que las exportaciones crezcan un 1,7% en 2019 y un 3,5% en 2020. 2.00% L7%

. L . . -3.00%
Se espera que la inflacion se mantenga constante a niveles de 2019 con una proyeccion del 1,9% en 2020 joovﬁ 3.6% oo
principalmente debido a la recuperacion de los precios de la energia. Se estima que la inflacion en Espafia P 2 22 4898953 3w
cierre el afio 2019 a 0,7% y el afo 2020 a 1,0%. & R R 88 88 8 8 8 R R g
En relacion al empleo, el mercado laboral sigue demostrando dinamismo. Para los préximos afios, el nimero de Fuente: OCDE

desempleados se espera que continde bajando a un ritmo mas lento que el registrado en los pasados afios, con

una tasa de desempleo estimada del 12,7% en 2020. .
Evolucién tasa de paro

En resumen, la situacion de la economia Espafiola es buena aunque cabe mencionar que, tras el crecimiento

economico fruto de la recuperacion, se espera que en los proximos afios se avance hacia una fase de la  30.00% 26.1%
24.8% .

economia mas madura. . 24.4%
25.00% 21.4% )
Mercado de inversion T 19.6%
20.00%17.9% 2 22.1% 15.3%
Las mejoras de los indicadores macroeconémicos desde finales de 2013, confirmadas durante el periodo 2014- 5 o9, 19.9% 1700 E 12.7%
2019, han posicionado a Espafia como destino principal de oportunidades para inversores a nivel mundial. 13.8%
10.00% :
El mercado inmobiliario espafiol ha experimentado un cambio robusto en los Ultimos afios. La mejora de los 5 00% 1L5%
datos macroeconémicos (crecimiento econémico, reduccion del desempleo, etc.) ha mejorado la confianza en T
el mercado Espafiol y ha despertado el interés de inversores por la economia espafiola. 0.00% e 4 N e e b o6~ ® o w
. . . P . . - S 8 5 5 2 o & 5 38 8 5 8 &
Los tipos de interés han atraido liquidez internacional. Tanto los factores macroeconémicos como la falta de L L

productos prime estan presionando los rendimientos a la baja. Por otro lado, los mercados secundarios y los
productos descentralizados se espera que mantengan la tendencia bajista, causada por la falta de productos
prime en el mercado.

Fuente: OCDE
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Dinamica del sector inmobiliario residencial ; ) ) ) .
Numero de transacciones residenciales, Espafia

El sector inmobiliario entra en una fase de madurez, caracterizada por la ralentizacion en el crecimiento de
compraventa de vivienda y precios. Se espera que esta moderacion permita un crecimiento mas sostenible y 600,000
duradero. 500,000

La compraventa de viviendas superaron en 2018 las 500.000 transacciones por segundo afio consecutivo. Este ~ “**°”

indicador de crecimiento acumula ya cinco afios consecutivos de crecimiento interanual. Actualmente, menos ~ 3%00%
de un 10% corresponden a vivienda de obra nueva, que desde el afio 2013 se han fijado entre las 40.000 y 200,000
50.000 transacciones anuales. 100,000

Las previsiones apuntan a que el nivel de transacciones tendran un ritmo estabilizado en el corto y medio plazo 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
gracias a la irrupcion de nuevos compradores como los fondos especializados en alquiler. La demanda de
compradores extranjeros se muestra en crecimiento continuo, superando las 70.000 transacciones en 2018.

N° Transacciones extranjeras N° Transacciones nacional

Fuente: Ministerio de Fomento
Asimismo, se espera un crecimiento moderado en precios (5%), de acuerdo al consenso de los expertos,
sufriendo ajustes en determinados mercados. Segun el indice de precios de vivienda del INE, la de segunda

mano se incrementd un 6.4%, mientras que la nueva despunt6 hasta el 8%. Evolucion de venta de viviendas y precios, Espafia
Aunque 2018 supuso un récord en el nimero de transacciones inmobiliarias, los datos trimestrales muestran
una dindmica de estabilizacion del sector. 150,000 3,000 €/m?
El aumento de precios ha reducido el ritmo de ventas en algunos mercados. 195 000 2800 €/m*
: 2,600 €/m?
Todos los expertos indican que la situacion de los distintos submercados sera diferente en 2020 existiendo los 100000 2,400 €/m?
primeros ajustes de precios. ' 2,200 €/m
75,000 2,000 €/m?
/‘ 1,800 €/m?
50.000 === 1,600 €/m?
25000 S Smememm====="" 1,400 €/m?
1,200 €/m?
- 1,000 €/m?
Ny 993 ILYLLNNYIY
S RRIIJ{ILILILIRIRIRIRR
EREREEEREREREEREERRSE
—T Otall Transacciones vivienda nueva
—Transacciones vivienda 22 mano Precio medio viv nueva

————— Precio medio viv 22 mano

Fuente: Ministerio de Fomento
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Mercado de alquiler residencial Precio alquiler medio mensual (€/m2), Octubre 2019

El mercado de alquiler es un mercado en expansion: los alquileres han crecido un 45% en los dltimos 4 afos,
haciendo crecer la demanda en inversion residencial.

La creciente demanda del alquiler esta provocando un crecimiento en los precios medios, situandose en marzo
de 2019 en méximos historicos, segun los datos disponibles. Segun Idealista, el precio medio del metro
cuadrado para alquiler es de 10,70€ al mes, representando un incremento de mas del 40% en los ultimos tres

afos.
Se espera que el mercado continde creciendo, pero es probable que haya diferencias regionales, con gran < 5€/m?
diferencia entre las principales ciudades y las zonas secundarias. seme7EM? e ]
Mercado residencial de lujo relme et

. . . L. > 11€/m? :
En el contexto global, los mercados de las principales ciudades ofrecen mayor valor y mayor crecimiento
potencial que otras ciudades principales del mundo. En el caso de Madrid, el metro cuadrado se sitia en 7.000
€ de media; esto es un 23,1% mas bajo que en Berlin, 60,5% mas bajo que Londres y un 84,6% menor que Fuente: Idealista

Hong Kong.

Existen dos escenarios diferentes en el mercado inmobiliario. En localizaciones donde los mercados estan mas ~ Valor de residencias prime (€/m?), Junio 2019
consolidados, los precios estan creciendo al mismo ritmo que antes de la crisis. En el centro de Madrid y

Barcelona, los precios de los Ultimos meses son equivalentes a los vistos en 2007. 40.000

De acuerdo al The Wealth Report (publicacion sobre la perspectiva global en propiedades e inversiones prime, 30,000
publicado por Knight Frank cada afio), en los préximos cinco afios el nimero de personas en el mundo con gran

capacidad adquisitiva (con mas de 30 millones) incrementara en un 22%. 20000

Una de las principales secciones de The Wealth Report 2019 es el indice de mercado inmobiliario de lujo 10,000
(Prime Residential Index), que refleja la evolucion de los precios de este tipo de inmuebles y en donde

aparecen cinco ciudades espafiolas este afio, destacando Madrid que esta4 por encima de la media de 43 PESsEPLL28EE2EEESs35%
. .. © 3 5 3 =9 9 T S 35 c g 2 =
ciudades del mundo con un crecimiento del 8%. é% 33 Ea “g® g 8 £33 g5 e R
. : : . : : 2= 5 g 8 g e
La rentabilidad media para un inmueble prime en Madrid y Barcelona es del 3,0% y el 3,5% respectivamente. - = ° 3

Fuente: Savills

Informe de Valoraciéon Home Capital Rentals SOCIMI: Informe de valoracion RICS | Page 13 of 69




14 February 2020 | Final

Mercado de alquiler de lujo

Glosario

1 Resumen ejecutivo

3 Valoracién de los activos
4 Apéndices

Mercado de alquiler para ejecutivos

El mercado de alquiler de lujo para ejecutivos nace y se desarrolla con el objetivo de cubrir la creciente
demanda del mercado. Su crecimiento en los Ultimos afios se debe principalmente a la mayor movilidad
geogréfica de trabajadores de grandes multinacionales. Estos, en vez de hospedarse en hoteles, prefieren
hacerlo en apartamentos, ya que ofrecen mas espacio y comodidad al ser lugares mas privados.

La tendencia a la internacionalizacién de grandes compafiias es una de las razones para el crecimiento de este
negocio. A este factor, se le puede afiadir la mejora de la tecnologia y la optimizacion de costes, debido a que
mantener a un empleado en un hotel es hasta un 60% mas caro que hacerlo en un apartamento ejecutivo.

De acuerdo a las estimaciones de Home Select, las viviendas ejecutivas en alquiler para negocios han
incrementado un 40% durante los Ultimos afios.

Como apunta The Wealth Report, el alquiler corporativo es un 27% mas rentable que el tradicional. Es un
negocio que ha experimentado un gran crecimiento en los Ultimos cuatro afios, hasta el punto de que, en el
ultimo afio, el alquiler de propiedades ejecutivas ha crecido en Madrid al 40%.

Consecuentemente, muchas compafiias surgen para gestionar estos apartamentos enfocados a este nuevo
consumidor. Algunos de los operadores son: Home Select, Be Mate y Homy Space.

Las compafiias que gestionan este tipo de activos tienen que cumplir con una serie de requisitos: las
propiedades deben estar localizadas en zonas céntricas y prime de las ciudades, como Madrid y Barcelona, ya
que este tipo de cliente esté en la ciudad una época determinada y generalmente no tienen un coche, por lo que
la localizacion es una de sus principales prioridades. Todos los apartamentos, ademas, deben estar equipados
y amueblados. Estos inmuebles ofrecen al empleado independencia y comodidades afiadidas como el espacio,
los servicios o la ubicacion.

Localizacién de principales comparables
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1. Localizacion
1.1 Descripciéon General

La propiedad objeto de valoracion esta situada en uno de los barrios centrales de Madrid, Chamberi,
concretamente en la zona Arapiles, en la Calle Blasco de Garay 32, muy proximo a las zonas de Quevedo y
Moncloa.

Madrid registr6 una poblacion total de 3.224.334 habitantes en 2018, segun datos del INE. Madrid se ha
convertido en una de las principales capitales Europeas para negocios, asi como una de las ciudades mas
visitadas de Europa por los turistas.

Blasco de Garay es una de las calles principales del barrio de Arapiles en Chamberi, accesible para todos los
vehiculos y cercana a la zona de circulacion limitada de Madrid Central. Este barrio se encuentra delimitado por
la Calle Alberto Aguilera donde se sitian multitud de oficinas, la Universidad Pontificia de Comillas y la calle
Princesa, una de las principales vias comerciales de la ciudad.

1.2 Comunicaciones

La propiedad esta localizada en el centro de Madrid con conexiones de coche y transporte publico. En cuanto al
transporte publico, se sitla a 5 minutos andando de las estaciones de metro de Quevedo (L2), San Bernardo
(L4), Arguelles (L3, L4, L6) y Moncloa (L3, L6). Moncloa es un intercambiador de transportes y dispone de
autobuses interurbanos y salida de rutas hacia otras partes de Espafia.

El activo se sitla a 15 minutos en taxi y 30 en metro de la estacion de trenes Madrid-Atocha, del aeropuerto
Adolfo Suarez Madrid-Barajas se encuentra a 30 minutos en taxi y 50 en metro.

1.3 Alrededores

Chamberi se caracteriza por ser una zona principalmente residencial con multitud de opciones para ocio y
descanso, ademas de estar proxima a la zona de Madrid Central. En el entorno inmediato encontramos zonas
turisticas, supermercados, restaurantes, gimnasios y otros servicios. El activo se encuentra a 10 minutos en taxi
de la zona financiera de Azca.

Chamberi presenta una estructura socioeconémica alta, la tasa de paro es baja y la superficie media de las
viviendas es alta comparada con el indicador municipal. Es uno de los distritos con mejor estatus
socioeconomico de la Comunidad de Madrid, junto a Chamartin y Salamanca. El precio medio de vivienda de
segunda mano en el tltimo trimestre (3T 2019) ha sido de 5.331€/m2. La renta media mensual de la vivienda en
alquiler en dicho trimestre ha sido de 18,2 €/m? construido, segun la misma. (Fuente: Ayuntamiento de Madrid).

Localizacién de la propiedad: Madrid
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2. Descripcion del activo

El activo sujeto a valoracion es un edificio residencial que incluye 19 apartamentos en la Calle Blasco Garay 32.
La superficie total disponible para alquiler es 1.331 mZ.

La propiedad comprende 19 apartamentos distribuidos sobre planta baja y cuatro plantas sobre rasante. Las
plantas uno a cuatro incluyen 4 apartamentos por planta.

La planta baja comprende 3 unidades, de las cuales una corresponde al local comercial. De acuerdo con la
informacion facilitada por la propiedad, actualmente se encuentran tramitando el cambio de uso a residencial,
gue se prevé operativo a partir del dltimo trimestre de 2020.

Adicionalmente, el edificio cuenta con una azotea con solarium, trasteros y zonas comunes.

Todos los apartamentos disponen de un Unico dormitorio exceptuando cuatro de ellos, que disponen de dos
dormitorios, uno por planta. Cada apartamento tiene una superficie media de 60 m2,

Adicionalmente, es importante destacar que en la actualidad, de los 19 apartamentos, uno de ellos se encuentra
arrendado en régimen de renta antigua (1° Exterior Derecha) no estando disponible para alquiler.

La totalidad del inmueble ha sido remodelado, con acabados de alta calidad y afiadiendo zonas comunes que
incluyen zona de descanso y cocina. Todos los apartamentos estan completamente amueblados y disponen de
todas las comodidades necesarias para habitarlo. Ademas, el servicio incluye los suministros necesarios (agua,
luz, gas e internet).

El inmueble ha sido reformado con el objeto de ser explotado en régimen de alquiler de media estancia
enfocado en el sector corporativo.

Segun informacion recibida, el inmueble se encuentra explotado por la cadena Be Mate.
En el Apéndice 3 pueden encontrarse las fotografias realizadas durante nuestra visita al edificio.
3. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad. De acuerdo con el Registro de la Propiedad de Madrid 5,
KERLYCUP, S.L. es el tnico titular y tiene la participacion total de la finca sita en la Calle Blasco de Garay, 32 y
se encuentra actualmente afecta a una carga hipotecaria a favor del Banco Sabadell. La sociedad Home Capital
Rentals Socimi es propietaria al 100% de la sociedad KERLYCUP, S.L. A efectos de valoracion, hemos
asumido que la propiedad se encuentra libre de dicha carga.

Fachada del edificio

Fuente:: Fotografias realizadas por EY
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4. Valoracion Detalle comparables
4.1 Metodologia de valoracion
Para obtener el valor de mercado del inmueble situado en la calle Blasco de Garay, 32 hemos utilizado la [ #  |Ubicacisn | Superfice | €/ mes |
metodologia de Descuento de Flujos de Caja (‘DFC”). 1 Feméndez de los Rios 2,700.00 €
, . . . ., . . . 2 Guzman el Bueno, 2 110 3,450.00 €
El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracion de activos inmobiliarios y 3 Monteleon 73 3.075.00 €
es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta basado en proyecciones 4 Calle Blasco de Garay 55 1,867.00 €
de los ingresos netos y las inversiones esperadas sobre un periodo de tiempo definido. Al final de dicho periodo 5 Calle Blasco de Garay 49 1,800.00 €
6 Quevedo Il 50 2,160.00 €

se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion ‘ :r:f:ferrzgjf 2,508.67 €
(entendiéndose como riesgo factores como localizacién, estado de conservacion, situacion arrendaticia, etc.),

obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). El NPV representa el precio que se podria pagar para alcanzar la

tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracion del DFC, Mapa comparables

deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El NPV se compara con transacciones recientes realizadas en el mercado libre (si fueran accesibles y
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Calle de Galileo

sector corporativo.

De acuerdo con la informacion recibida por Home Capital, el contrato de arrendamiento estandar tiene una =7 e
duracion minima de un mes y maxima de un afio y un precio medio por inmueble de 2.400€ incluyendo un 2
presupuesto de gastos por suministros (agua, luz, gas, internet). Si el inquilino excede dicho importe, se le ’ ‘z;*e@wes
cargara una factura adicional por el exceso. " nyerins g RN
Se ha llevado a cabo un andlisis de las tarifas mensuales en el mercado de arrendamiento de apartamentos a ~ 77
ejecutivos en Madrid. Para ello hemos atendido a la tipologia, calidad y diferenciaciéon de la competencia directa

y dada la ubicacion del inmueble, la distribucion del mismo y su estado, hemos estimado un rango de mercado

gue consideramos razonable para este tipo de activo el cual varia entre los 2.300 — 2.900 €.
Por tanto, se asume como renta media del mismo en el afio 1 la informacién proporcionada por la propiedad, la
cual consideramos razonable y soportada por el estudio de mercado realizado.

En linea con lo comentado en el punto 2, uno de los inmuebles se encuentra arrendado en régimen de renta
antigua y segun informacion recibida, se percibe una renta de 35 €/mes. Se ha asumido que dicho inmueble
continua en esta situacion durante tiempo indefinido.

Calle de Vallehermoso

Calle de Galileo

Calle AR Casa del Libro
€ de Sandoyyy
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4. Valoracion (cont.)
4.2 Ingresos (cont.)
4.2.2 Crecimiento de rentas

De acuerdo a la préactica habitual de mercado, hemos considerado crecimientos de renta del IPC anual
(nominal), aplicando los siguientes parametros de crecimiento en nuestros célculos del DFC (Fuente: FMI):

1,00% en afio 1,
1,40% en afio 2;
1,50% en afio 3;
1,60% en afio 4;
1,80% del afio 5 en adelante.

Adicionalmente, y teniendo en cuenta que el activo se encuentra en su primer afio de explotacion, se han
considerado crecimientos de renta adicionales durante los primeros afios de explotacion que reflejen la
consolidacion del mismo hasta estabilizacién. Se ha estimado un crecimiento real de un 3,0% y 2,0% anual
sobre la renta residencial durante los primeros dos afios operativos, y un 1,5% desde el tercer afio hasta el final
de las proyecciones de acuerdo a la evolucion estimada.

4.2.3 Evolucién de la ocupacion

En linea con lo comentado en el punto 4.2.2, asumimos que el negocio se encuentra en un periodo de ramp-up
hasta estabilizacion, ya que se encuentra en su primer afio de explotacion.

En linea con la informacion proporcionada por el cliente, se ha estimado una ocupacion del 80% para el primer
afio, un 85% para el segundo y un 90% hasta estabilizacion en torno al 95% durante el quinto afio hasta el final
de las proyecciones. Esto supone que existe un vacio estructural medio de un apartamento durante todo el flujo
mas el apartamento en régimen de renta antigua por tiempo indefinido.

4.3 Gastos
4.3.1 Gastos recuperables

Se estima que el conjunto de gastos anuales por concepto de suministros (agua, luz, gas, internet), servicio de
lavanderia y limpieza se incluyen en la factura mensual de alquiler, siendo por tanto recuperables para la
propiedad. En caso de que el inquilino exceda dicho importe estimado de gastos se le cargard una factura
adicional.
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4.3 Gastos (cont.)
4.3.2 Gastos no recuperables
Gastos directos

» Para el conjunto de gastos directos incluyendo las partidas de comunidad, lavanderia y personal de
mantenimiento y limpieza, se ha estimado un 15% de la cifra de ingresos anual.

Honorarios

* EY ha tenido acceso al contrato suscrito ente Home Capital y el operador del edificio (Be Mate) en el que se
recoge que este Ultimo tendra derecho a percibir anualmente un 15% del Gross Operating Profit (GOP) del
inmueble.

General
» |IBI: el pago anual supone un importe de 9.800 €/afio que asume la propiedad.
» Seguro: el pago anual del seguro de la propiedad suma un total de 2.200 €/afio.

+ Capex de mantenimiento: hemos considerado un 0,5% anual sobre la renta bruta recibida el segundo afio,
un 1% sobre la renta bruta percibida el tercer afio y un 1,5% anual sobre la renta bruta recibida del cuarto
afio en adelante. No se considera Capex durante el primer afio al tratarse de un inmueble de reciente
reforma.

4.3.3 Capex de inversion

De acuerdo con lo comentado con la propiedad, se ha estimado un Capex de 60,000€, correspondiente a la
transformacion del local comercial en vivienda, que se ejecutara a partir de noviembre de 2020.

4.4 Célculo de los ingresos netos de explotacion (NOI)

La renta bruta estimada para los futuros inquilinos de las viviendas ha sido calculada utilizando como base la
informacion proporcionada por el cliente, que a su vez ha sido contrastada con nuestro analisis de mercado de
alojamiento de ejecutivos en Madrid.

Se ha asumido una renta de 2.400 €/mes por apartamento (suministros incluidos), incrementandose en funcién
el IPC previsto para los afios posteriores (Fuente: FMI). Ademas, se ha afadido el crecimiento real de la renta
estimada.

A continuacién, se ha calculado la renta neta deduciendo de la renta bruta total del activo los siguientes gastos
no recuperables: gastos directos, honorarios calculados sobre el GOP, el Capex de mantenimiento, el seguro

anual y el IBI. _ _ )
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4. Valoracion (cont.)
4.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
4.5.1 Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a diez afios. Para determinar el valor del inmueble en
el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta de ese Ultimo afio al 4,00% de rentabilidad, lo que
corresponde a una repercusion de 8.319 €/m=2.

4.5.2 Tasa de descuento
Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacion actual del mercado residencial, hemos
considerado un 6,25% como tasa de descuento de los flujos de caja proyectados.
4.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion estd4 basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinién, el valor de mercado de la propiedad a 31 de octubre de 2019 es de:
8.410.000 € *

(Ocho millones cuatrocientos diez mil euros)

De la cifra bruta, hemos descontado los costes de compra, que estimamos en 2,75%, para llegar al valor de
mercado.

(*) Valores redondeados al millar.
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1. Localizacion
1.1 Descripcién general

La propiedad esta situada en el barrio de Cuzco-Castillejos, en el distrito de Tetuan al noroeste de la capital. La
calle General Margallo esta localizada a dos manzanas de la principal avenida de Madrid, Paseo de la
Castellana, que atraviesa toda la ciudad de norte a sur, llegando de Plaza de Castilla a Atocha en una misma
avenida. Ademas, divide la ciudad en este y oeste.

Madrid registr6 una poblacion total de 3.224.334 habitantes en 2018, segun datos del INE. Madrid se ha
convertido en una de las principales capitales Europeas para negocios, asi como una de las ciudades mas
visitadas de Europa por los turistas.

General Margallo se encuentra muy préoxima a Cuzco y situada entre las dos principales zonas de negocio de
Madrid: Azca, en Nuevos Ministerios y Plaza de Castilla (4 Torres Business Area).

Cuzco ofrece una gran variedad de restaurantes, gimnasios y otros servicios, gracias al gran numero de
empresas que eligen esta localizacion para situar sus oficinas. El inmueble se encuentra a 100 metros del
centro comercial Castellana 200 y esta proximo al Estadio Santiago Bernabéu.

1.2 Comunicaciones

El activo esté localizado en la zona norte de la capital, con buena comunicacion en coche y transporte publico.
A dos minutos se encuentra la estacion de metro de Cuzco (L10), a 5 minutos la estacion de Tetuan (L1) y a 10
minutos la estacién de Plaza de Castilla (L1, L9, L10) que es un intercambiador de transportes con autobuses
interurbanos y otros autobuses con ruta a puntos fuera de la Comunidad de Madrid.

El activo esta situado a 5 minutos en taxi y 15 minutos en metro de la estaciéon de tren Madrid Chamartin y a 15
minutos en taxi y 40 en metro del aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas.

1.3 Alrededores

Cuzco-Castillejos ofrece una gran variedad de opciones en relacion a centros comerciales, tiendas, farmacias,
colegios, gimnasios, hoteles y zonas para practicar deporte. Este barrio estd situado entre las dos zonas
principales de negocio, ademas de bien conectado a estaciones de autobus, tren y aeropuerto.

Tetuan es un distrito con elevada antigiiedad del parque de vivienda, baja superficie media de las casas y
proporcién alta de inmigracion extranjera residente. El precio medio de vivienda de segunda mano en el ultimo
trimestre (3T 2019) ha sido de 3.716€/m2. La renta media mensual de la vivienda en alquiler en dicho trimestre
ha sido de 16 €/m? construido. (Fuente: Ayuntamiento de Madrid).

Localizacién de la propiedad: Madrid
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2. General Margallo, 33

Glosario
1 Resumen ejecutivo
2 Descripcion de Mercado ...

3 Valoracién de los activos

4 Apéndices

2. Descripcién del activo

El activo sujeto a valoracion es un edificio residencial que, tras su reforma, incluird 20 apartamentos en la Calle
General Margallo 33. La superficie total disponible para alquiler es de 1.678 m2.

La propiedad comprende 20 apartamentos distribuidos sobre planta baja y seis plantas sobre rasante. Las
plantas uno a seis incluyen 3 apartamentos por planta, mas dos en la planta baja. Adicionalmente, el edificio
cuenta con una planta bajo rasante dedicada al aparcamiento al que se accede desde el edificio colindante.

Del total de apartamentos, 12 de los mismos dispondran de dos dormitorios y los 8 restantes de un dormitorio.
Cada apartamento de un dormitorio tendréd una superficie media de 44 metros y 53 metros de superficie media
para aquellos de dos dormitorios.

La totalidad del inmueble ser4 remodelada, con acabados de alta calidad y afiadiendo zonas comunes que
incluyen zona de descanso y cocina. Todos los apartamentos estaran completamente amueblados y dispondran
de todas las comodidades necesarias para habitarlo. Dicha reforma dard comienzo en el mes de diciembre y se
estima una duracién de la misma de 10 meses, por lo que se espera que los apartamentos estén disponibles
para su arrendamiento en el dltimo trimestre de 2020. Ademas, el servicio incluird los suministros necesarios
(agua, luz, gas e internet).

El inmueble sera reformado con el objeto de ser explotado en régimen de alquiler de media estancia enfocado
en el sector corporativo.

Segun informacion recibida, el inmueble sera explotado por la compafia Home Select.

No se incluyen fotografias de este inmueble en el Apéndice 3, ya que el edificio esta siendo reformado al
completo y sélo se realizd inspeccidn exterior.

3. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad. De acuerdo con el Registro de la Propiedad de Madrid 7,
ENOL DESARROLLOS S.L. es el Unico titular y tiene la participacién total de la finca sita en la Calle General
Margallo, 33 y se encuentra actualmente afecta a una carga hipotecaria a favor del Banco Sabadell. La
sociedad Home Capital Rentals Socimi es propietaria al 100% de la sociedad ENOL DESARROLLOS S.L. A
efectos de valoracion, hemos asumido que la propiedad se encuentra libre de dicha carga.

Edificio

Fuente:: Fotografia realizada por EY

Proyecto apartamento

Fuente:: Render facilitado por la compafiia
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2. General Margallo, 33

4. Valoracion

4.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del inmueble situado en la calle General Margallo, 33 hemos utilizado la
metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracion de activos inmobiliarios y

es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta basado en proyecciones
de los ingresos netos y las inversiones esperadas sobre un periodo de tiempo definido. Al final de dicho periodo
se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacién, estado de conservacion, situacion arrendaticia, etc.),
obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). El NPV representa el precio que se podria pagar para alcanzar la
tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracion del DFC,
deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El NPV se compara con transacciones recientes realizadas en el mercado libre (si fueran accesibles y
comparables al inmueble objeto de valoracién) y con nuestra experiencia obtenida tras la valoracién de activos
similares.

4.2 Ingresos

4.2.1 Residencial

El modelo de negocio consiste en el arrendamiento de los 20 apartamentos disponibles. La reforma dara
comienzo en el mes de diciembre y la compafiia estima que la duracién sera de 10 meses.

De acuerdo con la informacion recibida por Home Capital, el contrato de arrendamiento estandar tendra un
precio medio por inmueble de 2.600€ incluyendo un presupuesto de gastos por suministros (agua, luz, gas,
internet). Si el inquilino excede dicho importe, se le cargara una factura adicional por el exceso.

Hemos realizado un analisis de las tarifas mensuales en el mercado de arrendamiento de apartamentos a
ejecutivos en Madrid. Para ello hemos atendido a la tipologia, calidad y diferenciacién de la competencia directa
y dada la ubicacion del inmueble, la distribucion del mismo y su estado hemos estimado un rango de mercado
gue consideramos razonable para este tipo de activo el cual varia entre los 2.300 — 2.800 €. Hemos asumido

una renta media de 2.600 €/mes por apartamento.

Glosario
1 Resumen ejecutivo
2 Descripcion de Mercado ...

3 Valoracién de los activos

4 Apéndices

Detalle comparables

1 Orense 65 3,150.00 €
2 Orense 80 2,625.00 €
3 Orense 6 98 2,700.00 €
4 Pedro Muguruza 70 2,565.00 €
5 Orense 80 2,875.00 €
6 Orense 8 56 2,180.00 €
7 Padre Damian 1 70 2,295.00 €

2,627.14 €

Mapa comparables
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4. Valoracion (cont.)
4.2 Ingresos (cont.)
4.2.2 Crecimiento de rentas

De acuerdo a la préactica habitual de mercado, hemos considerado crecimientos de renta del IPC anual
(nominal), aplicando los siguientes parametros de crecimiento en nuestros célculos del DFC (Fuente: FMI):

1,00% en afio 1,
1,40% en afio 2;
1,50% en afio 3;
1,60% en afio 4;
1,80% del afio 5 en adelante.

Adicionalmente, se han considerado crecimientos de renta adicionales durante los primeros afios de
explotacion que reflejen la consolidacion del mismo hasta estabilizacion. Se ha estimado un crecimiento real de
un 3,0%, 2,0% y 1,5% anual sobre la renta residencial durante los primeros tres afios operativos, y un 1%
desde el cuarto afio hasta el final de las proyecciones de acuerdo a la evolucién estimada.

4.2.3 Evolucién de la ocupacion

En linea con lo comentado en el punto 4.2.2, asumimos que el negocio se encuentra en un periodo de ramp-up
hasta estabilizacion.

En linea con la informacion proporcionada por el cliente, se ha estimado una ocupacion del 80% para el primer
afio, un 85% hasta estabilizacién en torno al 90% durante el tercer afio hasta el final de las proyecciones. Esto
supone gue existe un vacio estructural de un apartamento durante todo el flujo.

4.3 Gastos
4.3.1 Gastos recuperables

Se estima que el conjunto de gastos anuales por concepto de suministros (agua, luz, gas, internet), servicio de
lavanderia y limpieza se incluyen en la factura mensual de alquiler, siendo por tanto recuperables para la
propiedad. En caso de que el inquilino exceda dicho importe estimado de gastos se le cargard una factura
adicional.
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4.3 Gastos (cont.)
4.3.2 Gastos no recuperables
Gastos directos

» Para el conjunto de gastos directos incluyendo las partidas de comunidad, lavanderia y personal de
mantenimiento y limpieza, se ha estimado un 15% de la cifra de ingresos anual.

Honorarios

* EY ha tenido acceso al contrato suscrito ente Home Capital y el operador del edificio (Home Select) en el
gue se recoge que este Ultimo tendrd derecho a percibir anualmente un 10% de la totalidad de los ingresos
de explotacion (netos de IVA) que obtenga Home Capital por la explotacion del edificio anualmente.

General
» |IBI: el pago anual supone un importe de 11.100 €/afio que asume la propiedad.
» Seguro: el pago anual del seguro de la propiedad suma un total de 2.160 €/afio.

+ Capex de mantenimiento: hemos considerado un 0,5% anual sobre la renta bruta recibida el segundo afio,
un 1% sobre la renta bruta percibida el tercer afio y un 1,5% anual sobre la renta bruta recibida del cuarto
afo en adelante. El primer afio no se considera Capex al tratarse de un inmueble de reciente reforma.

4.3.3 Capex de inversion

De acuerdo con lo comentado con la propiedad, se ha estimado un Capex total de 1,8m€, correspondiente a la
reforma y la dotacion de mobiliario, que se ejecutard 1,7 a partir de noviembre de 2019 y el 0,1 restante a partir
de octubre de 2020.

4.4 Célculo de los ingresos netos de explotacion (NOI)

La renta bruta estimada para los futuros inquilinos de las viviendas ha sido calculada utilizando como base la
informacion proporcionada por el cliente, que a su vez ha sido contrastada con nuestro analisis de mercado de
alojamiento de ejecutivos en Madrid.

Se ha asumido una renta de 2.600 €/mes por apartamento (suministros incluidos), incrementandose en funcion
del IPC previsto para los afios posteriores (Fuente: FMI). Ademas, se ha afiadido el crecimiento real de la renta
estimada.

A continuacion, se ha calculado la renta neta deduciendo de la renta bruta total del activo los siguientes gastos
no recuperables: gastos directos, honorarios calculados sobre ingresos, el Capex de mantenimiento, el seguro

anual' el IBI y el coste de la reforma durante el primer ano del ﬂUjO. Informe de Valoracion Home Capital Rentals SOCIMI: Informe de valoracion RICS | Page 28 of 69
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4. Valoracion (cont.)
4.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
4.5.1 Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a diez afios. Para determinar el valor del inmueble en
el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta de ese Ultimo afio al 4,50% de rentabilidad, lo que
corresponde a una repercusion de 7.164 €/m>.

4.5.2 Tasa de descuento
Atendiendo a la ubicacion, tipologia, estado actual en rehabilitacion, calidad del activo y situacion actual del
mercado residencial, hemos considerado un 7,00% como tasa de descuento de los flujos de caja proyectados.
4.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion estd4 basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinién, el valor de mercado de la propiedad a 31 de octubre de 2019 es de:
7.150.000 € *

(Siete millones ciento cincuenta mil euros)

De la cifra bruta, hemos descontado los costes de compra, que estimamos en 2,75%, para llegar al valor de
mercado.

(*)Valores redondeados al millar.
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1. Localizacion
1.1 Descripcién general

La propiedad esta situada en el casco antiguo de Barcelona, en el distrito de la Ciutat Vella, en concreto en el
barrio Gético. Es uno de los barrios mas embleméticos de la ciudad y también de los mas visitados de la capital
Catalana.

Barcelona es la segunda ciudad con més habitantes de Espafia con una poblacion creciente de 1.620.343
habitantes en 2018. Situada a la orilla del Mar Mediterrdneo, Barcelona es una de las ciudades mas visitadas
de Europa y ha sido escenario de diferentes congresos y acontecimientos internacionales.

La calle Gignas es una calle peatonal del barrio Gético, estrecha y peatonal, que cuenta con gran variedad de
restaurantes.

1.2 Comunicaciones

El activo se localiza en pleno barrio Gético en el centro de la ciudad, muy cercano al puerto y la Rambla. La
conexion via transporte publico y coche es muy buena, situandose a menos de 5 minutos del paseo de Colén y
la Via Layetana.

En transporte publico se encuentra a 5 minutos andando de la estacion de metro Jaume | (L4) y a 10 minutos
de la estacion Drassanes y Liceu (ambas L3). En cuanto a la conexion a Barcelona-Sants, se encuentra a 20
minutos en transporte publico y 20 minutos en taxi; del aeropuerto a 50 minutos en transporte publico y 25 en
taxi.

1.3 Alrededores

El barrio Gético es una zona muy conocida por la tradicién artistica y cultural y por su cercania las
localizaciones méas embleméticas de la ciudad como la Plaza Coldn, el Palau Giell, Plaza Real, el mercado de
la Boqueria y la Avenida de Drassanes. Ademas, la zona ofrece una gran variedad de restaurantes y de
servicios.

Ciutat Vella tiene un perfil singular y Unico dentro de la estructura econémica de la ciudad, con una clara
especializacion en actividades de hosteleria y restauracion. Ademas, es el distrito con el mejor indice de
dotacion comercial situado en 6,2 (nimero de locales con uso comercial por cada 100 habitantes) y supera la
media de Barcelona en 2,5. También presenta el indice de atractivo comercial méas elevado de los distritos, con
un valor del 31%. El precio medio de vivienda de segunda mano en el Ultimo trimestre (3T 2019) ha sido de
4.412 €/m2. La renta media mensual de la vivienda en alquiler en el primer trimestre de este afio (Gltimo dato
disponible) ha sido de 14,5 €/m?2 construido. (Fuente: Secretaria de Vivienda y Mejora Urbana, Generalitat de
Catalufia).

Localizacién de la propiedad: Barcelona
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2. Descripcion del activo Fachada del edificio

El activo sujeto a valoracion es un edificio residencial que incluye 9 apartamentos y dos locales comerciales en
la Calle Gignas, 26. La superficie total disponible para alquiler es de 807 mZ.

La propiedad comprende 9 apartamentos distribuidos en cinco plantas sobre rasante. Las plantas uno a cuatro
incluyen 2 apartamentos por planta, mas un apartamento con terraza en la planta quinta.

Todos los apartamentos disponen de un dormitorio y cuentan con una superficie media por apartamento de 55
m2,

Adicionalmente, el edificio cuenta con una azotea comun con solarium.

La totalidad del inmueble ha sido remodelada, con acabados de alta calidad y afiadiendo zonas comunes que
incluyen zona de descanso y cocina. Todos los apartamentos estan completamente amueblados y dispondran

de todas las comodidades necesarias para habitarlo. Dicha reforma ya estd terminada y se comenzara con la
explotacion del edificio el proximo mes de diciembre, una vez de disponga de luz en el mismo.

Ademas, el servicio incluira los suministros necesarios (agua, luz, gas e internet). ‘ Fuente:: Fotografia realizada por EY

Ademas, la planta baja del edificio dispone de dos locales comerciales que se distribuyen sobre planta baja y
entreplanta, de 75 m2 de media, que seran arrendados a partir del tercer trimestre del ejercicio 2020. Dormitorio

El inmueble ha sido reformado con el objeto de ser explotado en régimen de alquiler de media estancia
enfocado en el sector corporativo.

Segun informacién recibida, el inmueble esta explotado por la compafiia Home Select.
En el Apéndice 3 pueden encontrarse las fotografias realizadas durante nuestra visita al edificio.
3. Titularidad

EY ha tenido acceso a las Notas Simples de la propiedad. De acuerdo con el Registro de la Propiedad de
Barcelona 24, LIVRON INVESTMENT, S.L. es el Gnico titular y tiene la participacion total de la finca sita en la
Calle Gignas, 26 y se encuentra actualmente afecta a una carga hipotecaria a favor del Banco Sabadell. La
sociedad Home Capital Rentals Socimi es propietaria al 100% de la sociedad LIVRON INVESTMENT, SL.L. A
efectos de valoracion, hemos asumido que la propiedad se encuentra libre de dicha carga.

Fuente:: Fotografia realizada por EY
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4. Valoracion
4.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del inmueble situado en la calle Gignas, 26 hemos utilizado la metodologia de
Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracion de activos inmobiliarios y
es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta basado en proyecciones
de los ingresos netos y las inversiones esperadas sobre un periodo de tiempo definido. Al final de dicho periodo
se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacién, estado de conservacion, situacion arrendaticia, etc.),
obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). El NPV representa el precio que se podria pagar para alcanzar la
tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracion del DFC,
deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El NPV se compara con transacciones recientes realizadas en el mercado libre (si fueran accesibles y
comparables al inmueble objeto de valoracién) y con nuestra experiencia obtenida tras la valoracién de activos
similares.

4.2 Ingresos
4.2.1 Residencial

El modelo de negocio consiste en el arrendamiento de los 9 apartamentos y los dos locales disponibles. La
reforma ya esta finalizada y la explotacion del edificio comenzara el préximo mes de diciembre.

De acuerdo con la informacion recibida por Home Capital, el contrato de arrendamiento estandar tiene un precio
medio por inmueble de 2.500€ incluyendo un presupuesto de gastos por suministros (agua, luz, gas, internet).
Si el inquilino excede dicho importe, se le cargara una factura adicional por el exceso.

Hemos realizado un analisis de las tarifas mensuales en el mercado de arrendamiento de apartamentos a
ejecutivos en Barcelona. Para ello hemos atendido a la tipologia, calidad y diferenciacion de la competencia
directa y dada la ubicacion del inmueble, la distribucidon del mismo y su estado hemos estimado un rango de
mercado que consideramos razonable para este tipo de activo el cual varia entre los 2.500 — 2.900 €. Hemos
asumido una renta media de 2.500 €/mes por apartamento.

Detalle comparables - Residencial

50

1 Gignas, 2 2,700.00 €
2 Gignas, 5 50 2,700.00 €
3 Pla de Palau, 21 80 2,608.00 €
4 Passeig Isabel I 90 3,150.00 €

Precio medio 2789.50 €
de mercado

Mapa comparables - Residencial
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4. Valoracion (cont.)
4.2.2 Locales comerciales

El edificio dispone de dos locales comerciales en la planta baja, con acceso desde la calle. Se ha llevado a
cabo un estudio de comparables en base a la informacion disponible y se ha estimado un rango de mercado
que varia entre los 1.000 — 1.200 €. Hemos asumido una renta media de 1.000 €/mes por local.

4.2.3 Crecimiento de rentas
De acuerdo a la préactica habitual de mercado, hemos considerado crecimientos de renta del IPC anual
(nominal), aplicando los siguientes parametros de crecimiento en nuestros célculos del DFC (Fuente: FMI):
1,00% en afo 1;
1,40% en afio 2;
1,50% en afio 3;
1,60% en afio 4;
1,80% del afio 5 en adelante.

Adicionalmente, y teniendo en cuenta que el activo se encuentra en su primer afio de explotacion, se han
considerado crecimientos de renta adicionales durante los primeros afios de explotacion que reflejen la
consolidacion del mismo hasta estabilizacion. Se ha estimado un crecimiento real de un 3,0%, 2,0% y 1,5%
anual sobre la renta residencial durante los primeros tres afios operativos, y un 1% desde el cuarto afio hasta el
final de las proyecciones de acuerdo a la evolucion estimada.

4.2.4 Evolucién de la ocupacion

En linea con lo comentado en el punto 4.2.2, asumimos que el negocio se encuentra en un periodo de ramp-up
hasta estabilizacion. En linea con la informacion proporcionada por el cliente y con el conocimiento del
mercado, se ha estimado una ocupacion del 75% para el primer afio, un 80% para el segundo, un 85% para el
tercero hasta estabilizacion en torno al 95% durante el cuarto afio hasta el final de las proyecciones. Esto
supone que existe un vacio estructural de un apartamento durante todo el flujo.

4.3 Gastos
4.3.1 Gastos recuperables

Se estima que el conjunto de gastos anuales por concepto de suministros (agua, luz, gas, internet), servicio de
lavanderia y limpieza se incluyen en la factura mensual de alquiler, siendo por tanto recuperables para la
propiedad. En caso de que el inquilino exceda dicho importe estimado de gastos se le cargara una factura
adicional.

Detalle comparables - Comercial

36

Sant Pere 850.00 €
Sant Pere 84 1,850.00 €
C/ dels Banys Vell 48 600.00 €
C/ dels Codols 60 600.00 €

Precio medio 975.00 €
de mercado

Mapa comparables - Comercial
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4.3 Gastos (cont.)
4.3.2 Gastos no recuperables
Gastos directos

» Para el conjunto de gastos directos incluyendo las partidas de comunidad, lavanderia y personal de
mantenimiento y limpieza, se ha estimado un 15% de la cifra de ingresos anual.

Honorarios

* EY ha tenido acceso al contrato suscrito ente Home Capital y el operador del edificio (Home Select) en el
gue se recoge que este Ultimo tendrd derecho a percibir anualmente un 10% de la totalidad de los ingresos
de explotacion (netos de IVA) que obtenga Home Capital por la explotacion del edificio anualmente; siempre
y cuando la rentabilidad de dicho afio sea igual o superior al 5,5%.

+ En caso de que la rentabilidad sea inferior al 5,5% la comision a Home Select sera reducida en la cuantia
necesaria para conseguir que la rentabilidad alcance dicho porcentaje minimo. Dicha rentabilidad sera
calculada en base al NOI de cada ejercicio dividido entre el precio de compra del activo mas la inversion en
Capex.

General
« IBI: el pago anual supone un importe de 4.950 €/afio que asume la propiedad.
» Seguro: el pago anual del seguro de la propiedad suma un total de 2.160 €/afo.

« Capex de mantenimiento: hemos considerado un 0,5% anual sobre la renta bruta recibida el segundo afio,
un 1% sobre la renta bruta percibida el tercer afio y un 1,5% anual sobre la renta bruta recibida del cuarto
afio en adelante. El primer afio no se considera Capex al tratarse de un inmueble de reciente reforma.

4.4 Célculo de los ingresos netos de explotacion (NOI)

La renta bruta estimada para los futuros inquilinos de las viviendas ha sido calculada utilizando como base la
informacion proporcionada por el cliente, que a su vez ha sido contrastada con nuestro analisis de mercado de
alojamiento de ejecutivos en Barcelona.

Se ha asumido una renta de 2.500 €/mes por apartamento (suministros incluidos) y una renta de 1.000 €/mes
por local, incrementandose en funcion el IPC previsto para los afios posteriores (Fuente: FMI). Ademas, se ha
afadido el crecimiento real de la renta estimada. A continuacién se ha calculado, para los apartamentos, la
renta neta deduciendo de la renta bruta total del activo los siguientes gastos no recuperables: gastos directos,
honorarios calculados sobre ingresos, el Capex de mantenimiento, el seguro anual, el 1Bl y el coste de la
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4. Valoracion (cont.)
4.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
4.5.1 Rentabilidad de salida

Nuestra valoracion estd4 basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a diez afios. Para determinar el valor del inmueble en
el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta de ese Ultimo afio al 4,25% de rentabilidad, lo que
corresponde a una repercusion de 7.834 €/m>.

4.5.2 Tasa de descuento
Atendiendo a la ubicacion, tipologia, calidad del activo y situacion actual del mercado residencial, hemos
considerado un 6,50% como tasa de descuento de los flujos de caja proyectados.
4.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion estd4 basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinién, el valor de mercado de la propiedad a 31 de octubre de 2019 es de:
4.820.000 € *

(Cuatro millones ochocientos veinte mil euros)

De la cifra bruta, hemos descontado los costes de compra, que estimamos en 2,75%, para llegar al valor de
mercado.

(*) Valores redondeados al millar.
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1. Localizacion Localizacién de la propiedad: Madrid

1.1 Descripcioén general i 58] ) CDAD. LINEAL

La propiedad esta situada en el barrio de Salamanca-Guindalera, al este de Paseo de la Castellana, en la Calle
Colomer numeros 8-10-12, a pocas manzanas del barrio de Salamanca. Este area es principalmente
residencial, se encuentra situada dentro de la M30 y dispone de numerosos servicios.

Madrid registré una poblacién total de 3.224.334 habitantes en 2018, segln datos del INE. Madrid se ha lla @ 'Ca”e de Colomer, 8
convertido en una de las principales capitales Europeas para negocios, asi como una de las ciudades mas
visitadas de Europa por los turistas.

Guindalera es un barrio muy caracteristico de Madrid al estar la plaza de Toros de las Ventas situada en el i INETN
mismo. Entorno a esta plaza se ha creado un espacio peatonal con zonas verdes con gran variedad de BOYA Merow s AN
restaurantes, supermercados y gimnasios. laEliente

del Berro

1.2 Comunicaciones

rral

El activo esté localizado en la zona este de la capital proximo a la M-30, una de las principales vias de Madrid.
Se encuentra a 10 minutos de la parada de metro Ventas (L2, L5) y Diego de Leo6n (L4 y L6). Ademas, al estar
proximo a la M30 el trayecto hasta el aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas en taxi es de 13 minutos y en
transporte publico de 40 minutos, para la estacion de Madrid Atocha 15 minutos en taxi y 35 en transporte
publico.

1.3 Alrededores

Fuente: Google Maps

Salamanca-Guindalera es un barrio principalmente residencial, dispone de variedad de opciones de ocio y gran
variedad de comercios como tiendas, farmacias y gimnasios, ademas de distintos colegios. La distancia
caminando hasta la zona comercial prime de Madrid y el parque del Retiro es inferior a 20 minutos.

El inmueble se encuentra a pocas manzanas del barrio de Salamanca. Este distrito presenta una estructura
socioeconomica alta en cuanto a renta per capita, la tasa de paro es baja y la superficie media de las viviendas
es alta comparada con el indicador municipal. Es uno de los distritos con mejor estatus socioecondémico de la
Comunidad de Madrid, junto a Chamberi y Chamartin. El precio medio de venta de vivienda de segunda mano
en el dltimo trimestre (3T 2019) ha sido de 5.788€/m?. La renta media mensual de la vivienda en alquiler en
dicho trimestre ha sido de 19,4 €/m? construido. (Fuente: Ayuntamiento de Madrid).

Fuente: Google Maps
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2. Descripcion del activo Estado actual del edificio

El activo sujeto a valoracion es un edificio residencial que incluira 28 apartamentos en la Calle Colomer, 8-10-
12. La superficie total disponible para alquiler es de 1.581 m2.

El proyecto comprende 28 apartamentos distribuidos sobre planta baja y cuatro plantas sobre rasante. Las
plantas uno a tres incluyen 8 apartamentos por planta, mas cuatro en la planta cuarta. Adicionalmente, el
edificio comprendera también 43 plazas de aparcamiento en planta s6tano, 28 de ellas para el propio inmueble
y 15 destinadas al edificio de Colomer, 9.

Todos los apartamentos dispondran de un dormitorio y tendran una superficie media por apartamento de 47 m2.

La totalidad del inmueble ser4 remodelada, con acabados de alta calidad y afiadiendo zonas comunes que
incluyen zona de descanso y cocina. Todos los apartamentos estaran completamente amueblados y dispondran
de todas las comodidades necesarias para habitarlo. Dicha reforma dard comienzo en el mes de enero de 2020
y se estima una duracion de la misma de 15 meses, por lo que se espera que los apartamentos estén
disponibles para su arrendamiento en abril de 2021.

Ademas, el servicio incluiré los suministros necesarios (agua, luz, gas e internet). Fuente:: Fotografia realizada por EY

El inmueble sera reformado con el objeto de ser explotado en régimen de alquiler de media estancia enfocado

. Proyecto zonas comunes
en el sector corporativo.

Segun informacion recibida, el inmueble sera explotado por la compafia Home Select.

No se incluyen fotografias de este inmueble en el Apéndice 3, ya que el edificio sera reformado al completo y
s6lo se realizd inspeccién exterior.

3. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad. De acuerdo con el Registro de la Propiedad de Madrid
22, SCHAFFRIN, S.L.U. es el tnico titular y tiene la participacion total de la finca sita en la Calle Colomer, 8-10-
12 y se encuentra actualmente afecta a una carga hipotecaria a favor del Banco Sabadell. La sociedad Home
Capital Rentals Socimi es propietaria al 100% de la sociedad SCHAFFRIN, S.L.U. A efectos de valoracion,
hemos asumido que la propiedad se encuentra libre de dicha carga.

Fuente:: Render facilitado por la Compafiia
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4. Valoracion Detalle comparables

4.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del inmueble situado en la calle Colomer, 8-10-12 hemos utilizado la

p - o ” 1 Rufino Blanco 48 1,750.00 €
metodologia de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”). 5 Juan Bravo, 2 15 137,00 €
El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracion de activos inmobiliarios y 3 C/ Navacerrada 45 2,485.00 €
es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta basado en proyecciones 4 Ventas 2 80 2,430.00 €
de los ingresos netos y las inversiones esperadas sobre un periodo de tiempo definido. Al final de dicho periodo 5 Francisco Silvela, 3 100 3,105.00 €

se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida. 2381.40 €
de mercado B

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacién, estado de conservacion, situacion arrendaticia, etc.),
obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). El NPV representa el precio que se podria pagar para alcanzar la
tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracion del DFC,
deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

Mapa comparables

El NPV se compara con transacciones recientes realizadas en el mercado libre (si fueran accesibles y AR RS N :
comparables al inmueble objeto de valoracién) y con nuestra experiencia obtenida tras la valoracién de activos ; : ‘ '
similares.

“ GUINDALERA

4.2 Ingresos
4.2.1 Residencial

o€ a1

El modelo de negocio consiste en el arrendamiento de los 28 apartamentos disponibles. La reforma dara )
comienzo en el mes de enero de 2020 y la compafiia estima que la duracion sera de 15 meses. e

[ I—1

De acuerdo con la informacion recibida por Home Capital, el contrato de arrendamiento estandar tendra un
precio medio por inmueble de 2.300€ incluyendo gastos de suministros (agua, luz, gas, internet). Si el inquilino =
excede dicho importe estimado de gastos se le cargara una factura adicional. Vs €40 3

o199 2PV

Hemos realizado un analisis de las tarifas mensuales en el mercado de arrendamiento de apartamentos a
ejecutivos en Madrid. Para ello hemos atendido a la tipologia, calidad y diferenciacién de la competencia directa
y dada la ubicacion del inmueble, la distribucion del mismo y su estado hemos estimado un rango de mercado
gue consideramos razonable para este tipo de activo el cual varia entre los 2.100 — 2.700 €. Hemos asumido
una renta media de 2.300 €/mes por apartamento.
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4. Valoracion (cont.)
4.2 Ingresos (cont.)
4.2.2 Crecimiento de rentas

De acuerdo a la préactica habitual de mercado, hemos considerado crecimientos de renta del IPC anual
(nominal), aplicando los siguientes parametros de crecimiento en nuestros célculos del DFC (Fuente: FMI):

1,00% en afio 1,
1,40% en afio 2;
1,50% en afio 3;
1,60% en afio 4;
1,80% del afio 5 en adelante.

Adicionalmente, se han considerado crecimientos de renta adicionales durante los primeros afios de
explotacion que reflejen la consolidacion del mismo hasta estabilizacion. Se ha estimado un crecimiento real de
un 3,0%, 2,0% y 1,5% anual sobre la renta residencial durante los primeros tres afios operativos.

4.2.3 Evolucion de la ocupacion

En linea con lo comentado en el punto 4.2.2, asumimos que el negocio se encuentra en un periodo de ramp-up
hasta estabilizacion.

En linea con la informacion proporcionada por el cliente y con el conocimiento del mercado, se ha estimado una
ocupacion del 75% para el primer afio, un 80% para el segundo y un 85% para el tercero hasta estabilizacion en
torno al 90% durante el cuarto afio hasta el final de las proyecciones. Esto supone que existe un vacio
estructural de un apartamento durante todo el flujo.

4.3 Gastos
4.3.1 Gastos recuperables

Se estima que el conjunto de gastos anuales por concepto de suministros (agua, luz, gas, internet), servicio de
lavanderia y limpieza se incluyen en la factura mensual de alquiler, siendo por tanto recuperables para la
propiedad. En caso de que el inquilino exceda dicho importe estimado de gastos se le cargard una factura
adicional.
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4.3 Gastos (cont.)
4.3.2 Gastos no recuperables
Gastos directos

» Para el conjunto de gastos directos incluyendo las partidas de comunidad, lavanderia y personal de
mantenimiento y limpieza, se ha estimado un 15% de la cifra de ingresos anual.

Honorarios

* EY ha tenido acceso al contrato suscrito ente Home Capital y el operador del edificio (Home Select) en el
gue se recoge que este Ultimo tendrd derecho a percibir anualmente un 10% de la totalidad de los ingresos
de explotacion (netos de IVA) que obtenga Home Capital por la explotacion del edificio anualmente.

General
» |BI: el pago anual supone un importe de 2.760 €/afio que asume la propiedad.
» Seguro: el pago anual del seguro de la propiedad suma un total de 3.480 €/afo.

+ Capex de mantenimiento: hemos considerado un 0,5% anual sobre la renta bruta recibida el segundo afio,
un 1% sobre la renta bruta percibida el tercer afio y un 1,5% anual sobre la renta bruta recibida del cuarto
afo en adelante. El primer afio no se considera Capex al tratarse de un inmueble de reciente reforma.

4.3.3 Capex de inversion

De acuerdo con lo comentado con la propiedad, se ha estimado un Capex total de 4,2m€, correspondiente a la
reforma, la dotacién de mobiliario y los honorarios del arquitecto y decorador, que se ejecutara a partir de enero
de 2020.

4.4 Célculo de los ingresos netos de explotacion (NOI)

La renta bruta estimada para los futuros inquilinos de las viviendas ha sido calculada utilizando como base la
informacion proporcionada por el cliente, que a su vez ha sido contrastada con nuestro analisis de mercado de
alojamiento de ejecutivos en Madrid.

Se ha asumido una renta de 2.300 €/mes por apartamento (suministros incluidos), incrementandose en funcion
el IPC previsto para los afios posteriores (Fuente: FMI). Ademas, se ha afiadido el crecimiento real de la renta
estimada.

A continuacion, se ha calculado la renta neta deduciendo de la renta bruta total del activo los siguientes gastos
no recuperables: gastos directos, honorarios calculados sobre ingresos, el Capex de mantenimiento, el seguro
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4. Valoracion (cont.)
4.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
4.5.1 Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a diez afios. Para determinar el valor del inmueble en
el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta de ese Ultimo afio al 5,00% de rentabilidad, lo que
corresponde a una repercusion de 8.110 €/m>.

La rentabilidad de salida ha sido calculada como una media ponderada entre la rentabilidad de los elementos
residenciales. Dichas rentabilidades se han estimado en funcidon de nuestra experiencia y conocimiento en la
valoracion de inmuebles similares y transacciones actuales de edificios similares, si hubiera.

4.5.2 Tasa de descuento
Atendiendo a la ubicacion, tipologia, estado actual en rehabilitacion, calidad del activo y situacion actual del
mercado residencial, hemos considerado un 7,50% como tasa de descuento de los flujos de caja proyectados.
4.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion estd4 basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinién, el valor de mercado de la propiedad a 31 de octubre de 2019 es de:
5.570.000 € *

(Cinco millones quinientos setenta mil euros)

De la cifra bruta, hemos descontado los costes de compra, que estimamos en 2,75%, para llegar al valor de
mercado.

(*) Valores redondeados al millar.
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1. Localizacion
1.1 Descripcién general

La propiedad esta situada en el barrio de Salamanca-Guindalera, al este de Paseo de la Castellana, en la Calle
Colomer nimero 9, a pocas manzanas del barrio de Salamanca. Este area es principalmente residencial, se
encuentra situada dentro de la M30 y dispone de numerosos servicios.

Madrid registr6 una poblacion total de 3.224.334 habitantes en 2018, segun datos del INE. Madrid se ha
convertido en una de las principales capitales Europeas para negocios, asi como una de las ciudades mas
visitadas de Europa por los turistas.

Guindalera es un barrio muy caracteristico de Madrid al estar la plaza de Toros de las Ventas situada en el
mismo. Entorno a esta plaza se ha creado un espacio peatonal con zonas verdes con gran variedad de
restaurantes, supermercados y gimnasios.

1.2 Comunicaciones

El activo esté localizado en la zona este de la capital proximo a la M-30, una de las principales vias de Madrid.
Se encuentra a 10 minutos de la parada de metro Ventas (L2, L5) y Diego de Leo6n (L4 y L6). Ademas, al estar
proximo a la M30 el trayecto hasta el aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas en taxi es de 13 minutos y en
transporte publico de 40 minutos, para la estacion de Madrid Atocha 15 minutos en taxi y 35 en transporte
publico.

1.3 Alrededores

Salamanca-Guindalera es un barrio principalmente residencial, dispone de variedad de opciones de ocio y gran
variedad de comercios como tiendas, farmacias y gimnasios, ademas de distintos colegios. La distancia
caminando hasta la zona comercial prime de Madrid y el parque del Retiro es inferior a 20 minutos.

El inmueble se encuentra a pocas manzanas del barrio de Salamanca. Este distrito presenta una estructura
socioeconomica alta en cuanto a renta per capita, la tasa de paro es baja y la superficie media de las viviendas
es alta comparada con el indicador municipal. Es uno de los distritos con mejor estatus socioecondémico de la
Comunidad de Madrid, junto a Chamberi y Chamartin. El precio medio de venta de vivienda de segunda mano
en el dltimo trimestre (3T 2019) ha sido de 5.788€/m?. La renta media mensual de la vivienda en alquiler en
dicho trimestre ha sido de 19,4 €/m? construido. (Fuente: Ayuntamiento de Madrid).

Localizacién de la propiedad: Madrid
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2. Descripcién del activo

El activo sujeto a valoracion es un edificio residencial que incluird 22 apartamentos en la Calle Colomer, 9. La
superficie total disponible para alquiler es de 1.364 m2.

El proyecto comprende 22 apartamentos distribuidos sobre planta baja y cuatro plantas sobre rasante. Las
plantas uno a tres incluyen 5 apartamentos por planta, mas cuatro en la planta baja y tres mas en la cuarta
planta.

Todos los apartamentos dispondran de un dormitorio y tendran una superficie media por apartamento de 34 m2.

La totalidad del inmueble sera remodelada, con acabados de alta calidad y afiadiendo zonas comunes que
incluyen zona de descanso y cocina. Todos los apartamentos estaran completamente amueblados y dispondran
de todas las comodidades necesarias para habitarlo. Dicha reforma dard comienzo en el mes de diciembre y se
estima una duracién de la misma de 11 meses, por lo que se espera que los apartamentos estén disponibles
para su arrendamiento en el Gltimo trimestre de 2020.

Ademas, el servicio incluiré los suministros necesarios (agua, luz, gas e internet).

El inmueble sera reformado con el objeto de ser explotado en régimen de alquiler de media estancia enfocado
en el sector corporativo.

Segun informacion recibida, el inmueble sera explotado por la compafiia Home Select.

No se incluyen fotografias de este inmueble en el Apéndice 3, ya que el edificio sera reformado al completo y
s6lo se realizd inspeccion exterior.

3. Titularidad

EY ha tenido acceso a la Nota Simple de la propiedad. De acuerdo con el Registro de la Propiedad de Madrid
22, BEUSTE INVESTMENTS, S.L. es el Unico titular y tiene la participacion total de la finca sita en la Calle
Colomer, 9 y se encuentra actualmente libre de cargas. La sociedad Home Capital Rentals Socimi es
propietaria al 100% de la sociedad BEUSTE INVESTMENTS, S.L.

Estado actual del edificio

Fuente:: Presupuesto fit out
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4. Valoracion Detalle comparables

4.1 Metodologia de valoracion
Para obtener el valor de mercado del inmueble situado en la calle Colomer, 9 hemos utilizado la metodologia de

- o » 1 Rufino Blanco 48 1,750.00 €
Descuento de Flujos de Caja (“DFC”). 5 Juan Bravo, 2 15 137,00 €
El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracion de activos inmobiliarios y 3 C/ Navacerrada 45 2,485.00 €
es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta basado en proyecciones 4 Ventas 2 80 2,430.00 €
de los ingresos netos y las inversiones esperadas sobre un periodo de tiempo definido. Al final de dicho periodo 5 Francisco Silvela, 3 100 3,105.00 €

se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida. 2381.40 €
de mercado B

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacién, estado de conservacion, situacion arrendaticia, etc.),
obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). El NPV representa el precio que se podria pagar para alcanzar la
tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracion del DFC,
deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

Mapa comparables

El NPV se compara con transacciones recientes realizadas en el mercado libre (si fueran accesibles y TR e N :
comparables al inmueble objeto de valoracién) y con nuestra experiencia obtenida tras la valoracién de activos ; : ‘ '
similares.

“ GUINDALERA

4.2 Ingresos
4.2.1 Residencial

o€ a1

El modelo de negocio consiste en el arrendamiento de los 22 apartamentos disponibles. La reforma dara 8 % i
- .. ~7 . 7z z 5
comienzo en el mes de diciembre y la compafiia estima que la duracion serd de 11 meses. e i@}
2 Mg\
. .. . . . 2 2 ? H |
De acuerdo con la informacion recibida por Home Capital, el contrato de arrendamiento estandar tendra un Al

precio medio por inmueble de 2.200€ incluyendo un presupuesto de gastos de suministros (agua, luz, gas,  =¢
internet). Si el inquilino excede dicho importe, se le cargara una factura adicional por el exceso. Vs €40 3

o199 2PV

Hemos realizado un analisis de las tarifas mensuales en el mercado de arrendamiento de apartamentos a
ejecutivos en Madrid. Para ello hemos atendido a la tipologia, calidad y diferenciacién de la competencia directa
y dada la ubicacion del inmueble, la distribucion del mismo y su estado hemos estimado un rango de mercado
gue consideramos razonable para este tipo de activo el cual varia entre los 1.900 — 2.500 €. Hemos asumido
una renta media de 2.200 €/mes por apartamento.
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4. Valoracion (cont.)
4.2 Ingresos (cont.)
4.2.2 Crecimiento de rentas

De acuerdo a la préactica habitual de mercado, hemos considerado crecimientos de renta del IPC anual
(nominal), aplicando los siguientes parametros de crecimiento en nuestros célculos del DFC (Fuente: FMI):

1,00% en afio 1,
1,40% en afio 2;
1,50% en afio 3;
1,60% en afio 4;
1,80% del afio 5 en adelante.

Adicionalmente, se han considerado crecimientos de renta adicionales durante los primeros afios de
explotacion que reflejen la consolidacion del mismo hasta estabilizacion.

Se ha estimado un crecimiento real de un 3,0%, 2,0% y 1,5% anual sobre la renta residencial durante los
primeros tres afios operativos, y un 1% desde el cuarto afio hasta el final de las proyecciones de acuerdo a la
evolucién estimada.

4.2.3 Evolucién de la ocupacion

En linea con lo comentado en el punto 4.2.2, asumimos que el negocio se encuentra en un periodo de ramp-up
hasta estabilizacion.

En linea con la informacion proporcionada por el cliente y con el conocimiento del mercado, se ha estimado una
ocupacion del 70% para el primer afio, un 75% para el segundo y un 80% para el tercero hasta estabilizacion en
torno al 85% durante el cuarto afio hasta el final de las proyecciones. Esto supone que existe un vacio
estructural de un apartamento durante todo el flujo.

4.3 Gastos
4.3.1 Gastos recuperables

Se estima que el conjunto de gastos anuales por concepto de suministros (agua, luz, gas, internet), servicio de
lavanderia y limpieza se incluyen en la factura mensual de alquiler, siendo por tanto recuperables para la
propiedad. En caso de que el inquilino exceda dicho importe estimado de gastos se le cargard una factura

adicional.
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4.3 Gastos (cont.)
4.3.2 Gastos no recuperables
Gastos directos

» Para el conjunto de gastos directos incluyendo las partidas de comunidad, lavanderia y personal de
mantenimiento y limpieza, se ha estimado un 15% de la cifra de ingresos anual.

Honorarios

* EY ha tenido acceso al contrato suscrito ente Home Capital y el operador del edificio (Home Select) en el
gue se recoge que este Ultimo tendrd derecho a percibir anualmente un 10% de la totalidad de los ingresos
de explotacion (netos de IVA) que obtenga Home Capital por la explotacion del edificio anualmente.

General
» |BI: el pago anual supone un importe de 5.100 €/afio que asume la propiedad.
» Seguro: el pago anual del seguro de la propiedad suma un total de 3.480 €/afo.

+ Capex de mantenimiento: hemos considerado un 0,5% anual sobre la renta bruta recibida el segundo afio,
un 1% sobre la renta bruta percibida el tercer afio y un 1,5% anual sobre la renta bruta recibida del cuarto
afo en adelante. El primer afio no se considera Capex al tratarse de un inmueble de reciente reforma.

4.3.3 Capex de inversion

De acuerdo con lo comentado con la propiedad, se ha estimado un Capex total de 2,7m€, correspondiente a la
reforma y la dotacion de mobiliario, que se ejecutara a partir de diciembre de 2019.

4.4 Célculo de los ingresos netos de explotacion (NOI)

La renta bruta estimada para los futuros inquilinos de las viviendas ha sido calculada utilizando como base la
informacion proporcionada por el cliente, que a su vez ha sido contrastada con nuestro analisis de mercado de
alojamiento de ejecutivos en Madrid.

Se ha asumido una renta de 2.200 €/mes por apartamento (suministros incluidos), incrementandose en funcion
el IPC previsto para los afios posteriores (Fuente: FMI). Ademas, se ha afiadido el crecimiento real de la renta
estimada.

A continuacion, se ha calculado la renta neta deduciendo de la renta bruta total del activo los siguientes gastos
no recuperables: gastos directos, honorarios calculados sobre ingresos, el Capex de mantenimiento, el seguro
anual, el IBl y el coste de la reforma durante el primer afio del flujo.
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4. Valoracion (cont.)
4.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
4.5.1 Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a diez afios. Para determinar el valor del inmueble en
el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta de ese Ultimo afio al 5.00% de rentabilidad, lo que
corresponde a una repercusion de 6.603 €/m=.

4.5.2 Tasa de descuento
Atendiendo a la ubicacion, tipologia, estado actual en rehabilitacion, calidad del activo y situacion actual del
mercado residencial, hemos considerado un 7,50% como tasa de descuento de los flujos de caja proyectados.
4.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion estd4 basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinién, el valor de mercado de la propiedad a 31 de octubre de 2019 es de:
4.160.000 € *

(Cuatro millones ciento sesenta mil euros)

De la cifra bruta del valor de mercado, hemos descontado los costes de compra, que estimamos en 2,75%,
para llegar al valor de mercado.

(*) Valores redondeados al millar.
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1. Localizacion
1.1 Descripcién general

La propiedad esta situada en Chueca, una zona del barrio de Justicia, en la Calle Farmacia nimero 12. Debido
a su ubicacion en el distrito Centro, es una zona de gran atractivo turistico con mucho transito peatonal. En las
inmediaciones encontramos numerosos comercios, bares y oferta cultural.

Madrid registr6 una poblacion total de 3.224.334 habitantes en 2018, segun datos del INE. Madrid se ha
convertido en una de las principales capitales Europeas para negocios, asi como una de las ciudades mas
visitadas de Europa por los turistas.

El barrio de Justicia conserva la arquitectura castiza tipica de la ciudad y cuenta con numerosos edificios
historicos como el Palacio de Longoria (sede de a SGAE), el Palacio de Santa Barbara o la Casa de las Siete
Chimeneas (Museo de Historia de Madrid).

1.2 Comunicaciones

El activo esta localizado en Chueca, dentro del distrito centro y perteneciente a Madrid Central, por tanto el
acceso por transporte privado esta limitado.

Se encuentra a 250 metros de la parada de metro Chueca (L5) y a menos de 10 minutos a pie de las paradas
Tribunal (L10) y Alonso Martinez (L4 y L5). Ademas, se encuentra a 700 metros del Paseo de Recoletos, uno
de los principales ejes de la ciudad que junto con el Paseo de la Castellana conecta Madrid de norte a sur.

El trayecto hasta el aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas en taxi es de 25 minutos y en transporte publico
de 40 minutos, para la estacién de Madrid Atocha 15 minutos en taxi y 20 en transporte publico.

1.3 Alrededores

Chueca se ha convertido en los Ultimos afios en una de las zonas de moda de Madrid. El activo se encuentra a
escasos metros de la calle Fuencarral, una de las principales vias comerciales de la ciudad. En el entorno
inmediato encontramos numerosas tiendas, restaurantes, cafeterias, museos y teatros.

Debido a su localizacion y su gran oferta comercial y de ocio, es una ubicacion muy turistica con gran transito
peatonal.

El precio medio de venta de vivienda de segunda mano en el Ultimo trimestre (4T 2019) ha sido de 5.893€/m2.
La renta media mensual de la vivienda en alquiler en dicho trimestre ha sido de 20,0 €/m? construido. (Fuente:
Idealista).

Localizacién de la propiedad: Madrid
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2. Descripcién del activo

El activo sujeto a valoracién es actualmente un edificio con uso exclusivo de parking en la Calle Farmacia, 12,
gue se demolera para construir 23 apartamentos y 29 plazas de parking. La superficie total disponible para sera
de 1.405 m2.

El inmueble sera reformado con el objeto de ser explotado en régimen de alquiler de media estancia enfocado
en el sector corporativo. El proyecto comprende 23 apartamentos distribuidos sobre planta baja y cuatro plantas
sobre rasante. La planta baja contara con dos apartamentos. Las plantas uno a tres incluiran 6 apartamentos
por planta, mas tres aticos en la planta cuarta. Adicionalmente, el edificio comprendera también 29 plazas de
aparcamiento en planta s6tano que se explotaran de forma independiente.

Del total de apartamentos, 14 tendran una superficie media de 45 metros y 8 contardn con 65 metros de
superficie media. Los 3 apartamentos restantes son aticos que contaran con amplias terrazas-solarium y
superficies de 50, 60y 92 mZ2.

La totalidad del inmueble ser4 remodelado, con acabados de alta calidad y afiadiendo zonas comunes que
incluirdn zona de descanso y cocina. Todos los apartamentos estardn completamente amueblados y
dispondran de todas las comodidades necesarias para habitarlo. Se espera que los apartamentos estén
disponibles para su arrendamiento a finales de 2022.

Ademas, el servicio incluira los suministros necesarios (agua, luz, gas e internet).
3. Titularidad

De acuerdo con la informacién proporcionada por el cliente, Home Capital Rentals Socimi, S.A. llevara a cabo
la compra del activo durante el mes de febrero de 2020, por tanto EY no ha tenido acceso a la Nota Simple de
la propiedad.

Estado actual del edificio

R

Fuente:: Fotografia realizada por EY
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4. Valoracion
4.1 Metodologia de valoracion

Para obtener el valor de mercado del inmueble situado en la calle Farmacia, 12 hemos utilizado la metodologia
de Descuento de Flujos de Caja (“DFC”).

El método del Descuento de Flujos de Caja es usado habitualmente para la valoracion de activos inmobiliarios y
es el usado por la mayoria de inversores, tanto nacionales como internacionales. Esta basado en proyecciones
de los ingresos netos y las inversiones esperadas sobre un periodo de tiempo definido. Al final de dicho periodo
se estima la venta del activo a una rentabilidad de salida.

El flujo de caja se descuenta a una tasa de descuento determinada por el riesgo asociado a la inversion
(entendiéndose como riesgo factores como localizacién, estado de conservacion, situacion arrendaticia, etc.),
obteniendo el Valor Neto Presente (NPV). El NPV representa el precio que se podria pagar para alcanzar la
tasa de retorno objetivo dadas las proyecciones de ingresos y gastos definidas en la elaboracion del DFC,
deduciendo a tal importe los costes de adquisicion (notaria, registro, intermediacion, etc.).

El NPV se compara con transacciones recientes realizadas en el mercado libre (si fueran accesibles y
comparables al inmueble objeto de valoracién) y con nuestra experiencia obtenida tras la valoracién de activos
similares.

4.2 Ingresos
4.2.1 Residencial

El modelo de negocio consiste en el arrendamiento de los 23 apartamentos resultantes y las 29 plazas de
parking. La reforma dara comienzo a finales de 2020-principios de 2021 y la compafiia estima el comienzo de la
operativa en diciembre de 2022.

De acuerdo con la informacion recibida por Home Capital, el contrato de arrendamiento estandar tendra un
precio medio por inmueble de 2.500€ incluyendo gastos de suministros (agua, luz, gas, internet). Si el inquilino
excede dicho importe estimado de gastos se le cargara una factura adicional.

Hemos realizado un analisis de las tarifas mensuales en el mercado de arrendamiento de apartamentos a
ejecutivos en Madrid. Para ello hemos atendido a la tipologia, calidad y diferenciacion de la competencia
directa. Dada la ubicacion del inmueble, la distribucion del mismo y su estado hemos estimado un rango de
mercado que consideramos razonable para este tipo de activo el cual varia entre los 2.100 — 2.600 €. Hemos
asumido una renta media de 2.400 €/mes por apartamento.

Detalle comparables

1 Barquillo VI 60 2,430.00 €
2 San Joaquin XVI 57 2,295.00 €
3 SERRANO ANGUITA | 80 2,565.00 €
4 Fuencarral 63 2,025.00 €

Precio medio 93288 €
de mercado

Mapa comparables
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4. Valoracion (cont.)
4.2 Ingresos (cont.)
4.2.2 Crecimiento de rentas

De acuerdo a la préactica habitual de mercado, hemos considerado crecimientos de renta del IPC anual
(nominal), aplicando los siguientes parametros de crecimiento en nuestros célculos del DFC (Fuente: FMI):

1,00% en afio 1,
1,40% en afio 2;
1,50% en afio 3;
1,60% en afio 4;
1,80% del afio 5 en adelante.

Adicionalmente, se han considerado crecimientos de renta adicionales durante los primeros afios de
explotacion que reflejen la consolidacion del mismo hasta estabilizacion. Se ha estimado un crecimiento real de
un 3,0%, 2,0% y 1,5% anual sobre la renta residencial.

4.2.3 Evolucion de la ocupacion

En linea con lo comentado en el punto 4.2.2, asumimos que el negocio se encuentra en un periodo de ramp-up
hasta estabilizacion.

En linea con la informacion proporcionada por el cliente y con el conocimiento del mercado, se ha estimado una
ocupacion del 80% para el primer afio, un 85% para el segundo y un 90% desde el tercero hasta el final de las
proyecciones. Esto supone que existe un vacio estructural de un apartamento durante todo el flujo.

4.3 Gastos
4.3.1 Gastos recuperables

Se estima que el conjunto de gastos anuales por concepto de suministros (agua, luz, gas, internet), servicio de
lavanderia y limpieza se incluyen en la factura mensual de alquiler, siendo por tanto recuperables para la
propiedad. En caso de que el inquilino exceda dicho importe estimado de gastos se le cargard una factura
adicional.
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4.3 Gastos (cont.)
4.3.2 Gastos no recuperables
Gastos directos

» Para el conjunto de gastos directos incluyendo las partidas de comunidad, lavanderia y personal de
mantenimiento y limpieza, se ha estimado un 15% de la cifra de ingresos anual. Se ha considerado un 5%
adicional teniendo en cuenta los gastos asociados a la operativa de las 29 plazas de parking con las que
contara el inmueble.

Honorarios

* Se estima que Home Capital articulara un contrato de gestion similar al suscrito en el resto de propiedades
de la cartera, por el cual el operador, tendra derecho a percibir anualmente un 10% de la totalidad de los
ingresos de explotacion (netos de IVA) que obtenga Home Capital por la explotacion del edificio.

General
» |IBI: el pago anual supone un importe de 10.000 €/afio que asume la propiedad.
» Seguro: el pago anual del seguro de la propiedad suma un total de 6.670 €/afio.

» Capex de mantenimiento: hemos considerado un 0,5% anual sobre la renta bruta recibida el segundo afio de
operacion, un 1% sobre la renta bruta percibida el tercer afio y un 1,5% anual sobre la renta bruta recibida
del cuarto afio en adelante. El primer afio no se considera Capex al tratarse de un inmueble de reciente
reforma.

4.3.3 Capex de inversion

De acuerdo con lo comentado con la propiedad, se ha estimado un Capex total de 4,5m€, correspondiente a la
reforma, la dotacion de mobiliario y los honorarios del arquitecto y decorador.

4.4 Célculo de los ingresos netos de explotacion (NOI)

La renta bruta estimada para los futuros inquilinos de las viviendas ha sido calculada utilizando como base la
informacion proporcionada por el cliente, que a su vez ha sido contrastada con nuestro analisis de mercado de
alojamiento de ejecutivos en Madrid.

Se ha asumido una renta de 2.400 €/mes por apartamento (suministros incluidos) y 140 €/mes por plaza de
parking, incrementandose en funcion el IPC previsto para los afios posteriores (Fuente: FMI). Ademas, se ha
afadido el crecimiento real de la renta estimada.
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4. Valoracion (cont.)

4.4 Calculo de los ingresos netos de explotaciéon (NOI)

A continuacidn, se ha calculado la renta neta deduciendo de la renta bruta total del activo los siguientes gastos
no recuperables: gastos directos, honorarios calculados sobre ingresos, el Capex de mantenimiento, el seguro
anual, el 1Bl y el coste de la reforma durante el primer afio del flujo.

4.5 Rentabilidad de saliday tasa de descuento
4.5.1 Rentabilidad de salida

Hemos estimado un escenario temporal de flujos de caja a diez afios. Para determinar el valor del inmueble en
el afio 10 (valor terminal), hemos capitalizado la renta neta de ese Ultimo afio al 3,75% de rentabilidad, lo que
corresponde a una repercusion de 11.129 €/m? (dicho importe incluye plazas de parking).

La rentabilidad de salida ha sido calculada como una media ponderada entre la rentabilidad de los elementos
residenciales y parking. Dichas rentabilidades se han estimado en funcién de nuestra experiencia y
conocimiento en la valoracion de inmuebles similares y transacciones actuales, si hubiera.

4.5.2 Tasa de descuento
Atendiendo a la ubicacion, tipologia, estado actual en rehabilitacion, calidad del activo y situacion actual del
mercado residencial, hemos considerado un 8,25% como tasa de descuento de los flujos de caja proyectados.
4.6 Valor de mercado

Nuestra valoracion estd basada en determinadas asunciones que hemos explicado en este informe y en los
Principios Generales de Valoracion aplicados a todas las valoraciones con las condiciones expuestas en la
carta de encargo.

En nuestra opinion, el valor de mercado de la propiedad a 31 de enero de 2020 es de:
5.390.000 € *
(Cinco millones trescientos noventa mil euros)

De la cifra bruta, hemos descontado los costes de compra, que estimamos en 2,75%, para llegar al valor de
mercado.

(*) Valores redondeados al millar.
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1. Supuestos Generales

Nuestro informe ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos Generales que hemos adoptado a
efectos de valoracion:

*  Que el derecho de plena propiedad no esta sujeto a ninguna restriccion onerosa inusual o especial, cargas
o gravamenes que pudieran estar contenidos en los Titulos de Propiedad. En caso de que hubiera cualquier
crédito hipotecario, gastos, intereses o cualquier otra carga, a efectos de valoracién hemos asumido que las
propiedades se venderia libre de las mismas.

*  Que se nos ha suministrado toda la informacién que pudiera repercutir en el valor de las propiedades y que
la misma, es veraz, completa y correcta.

*  Que la informacion urbanistica proporcionada por Home Capital Rentals SOCIMI es correcta. Resaltamos
qgue a efectos de valoracion, se ha confiado en la informacion facilitada sobre el estado de desarrollo
urbanistico de los activos y no se han realizado en ningln caso comprobaciones en las correspondientes
administraciones municipales. Entendemos asi que las propiedades cuentan con todas las licencias y
permisos urbanisticos necesarios.

*  Que los edificios han sido o estan siendo construidos y su uso sera en cumplimiento de todos los requisitos
reglamentarios y legales, y que no existe incumplimiento urbanistico alguno. Asi mismo, cualquier futura
construccion o uso entrara dentro de la legalidad.

* Que las propiedades no se encuentran afectadas, ni es probable que resulten afectadas, por ninguna
carretera, planificacion urbanistica u otros proyectos o propuestas, y que no existen datos adversos que
pudieran conocerse a través de un estudio local o mediante la realizacion de las investigaciones habituales
o por medio de notificaciones legales, que pudieran afectar al valor de mercado de las propiedades.

* Que los activos se encuentran en buenas condiciones estructurales, que no cuenta con ningun defecto
estructural, latente o cualquier otro defecto material y que el estado de sus servicios es adecuado (tanto en
lo referente a las partes de los edificios que hemos inspeccionado, como las que no), de forma que no
existe motivo por tener que acometer en la valoracion una provision para reparaciones. Resaltamos que las
inspecciones realizadas de las propiedades y el presente informe no constituyen un estudio estructural de
las propiedades ni comprobacién del estado técnico de sus servicios.

- Que las propiedades estan conectadas o pueden estar conectadas sin tener que acometer un gasto
indebido, a los servicios publicos de gas, electricidad, agua, teléfono y alcantarillado.
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1. Supuestos Generales (cont.)

+ Que los edificios no han sido contraidos o reformados con materiales o técnicas perjudiciales (incluyendo,
por ejemplo, hormigén o cemento aluminoso, encofrado permanente de virutas finas de madera, cloruro de
calcio o asbestos fibrosos). Resaltamos que no hemos llevado a cabo estudios estructurales que nos
permitan verificar que tales materiales o técnicas perjudiciales no han sido utilizados.

+ Que los suelos afectos a los activos objeto de valoracion no han sufrido ningln tipo de contaminacion en el
pasado, ni es probable que la sufran en el futuro. En la presente valoracion podemos realizar comentarios
generales sobre nuestra opinion en cuanto a la probabilidad de contaminacion de suelo, pero sin
responsabilidad sobre los mismos, por no haber realizado una auditoria medioambiental que lo confirmaria.
No hemos realizado ningun analisis de suelos o cualquier otra investigacion al respecto que nos permita
evaluar la probabilidad de que exista 0 no tal contaminacion.

- Que no hay ninguna condicion adversa de los suelos, y que los mismos no contienen ningln resto
arqueoldgico ni hay ningdn otro motivo que nos obligaria, a efectos de valoracion, a realizar una provisiéon de
gastos como consecuencia de tener que acometer costes extraordinarios.

- Que los inquilinos, actuales o futuros, se encuentran en una situacion financiera adecuada y son solventes.
A efectos de valoracion se ha supuesto que los arrendatarios podran cumplir sus obligaciones, y que no
existiran retrasos en el pago de la renta o incumplimientos contractuales encubiertos.

- No hemos realizado ninguna provisién para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad
impositiva que surja con la venta de las propiedades.
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Blasco de Garay 32

Fecha Valoracion 31/10/2019
Cashflow Period 10
Superficie Construida 1,331
Superfifie media por apartamento 739
Apartamentos disponibles 17
Renta antigua 1
Total apartamentos 18

Apartamento (antiguo local comercial)

1

Alquiler corporativo

Renta antigua

Total ingresos
Year-on-year performance

1
31/10/2020

407,465
420

2
31/10/2021
450,378
420
450,798

Discount Rate 6.25%
Exit Yield 4.00%
Gross Present Value 8,650,191
Net Present Value 8,410,000
€/residential unit 442,632
€/m2 6,319

3

31/10/2022
493,218
420

4

31/10/2023
508,126
420

5
31/10/2024
553,111
420
553,531
8.8%

6

31/10/2025
571,513
420
571,933

1Bl 9,793
Seguro 2,208
Acquisition Costs 2.75%
Disposal Costs 1.00%

7

31/10/2026
590,527
420

3.3%

8 9

31/10/2027 31/10/2028
610,174 630,474
420 420

610,594 630,894

31/10/2020

31/10/2021

31/10/2022

31/10/2023

5
31/10/2024

31/10/2025

7
31/10/2026

31/10/2027 31/10/2028

Total Gastos

125,189

139,472

154,212

Gastos directos

Apartamentos 61,183 67,620 74,046 76,282 83,030 85,790 88,642 91,589 94,634 97,781
Total 61,183 67,620 74,046 76,282 83,030 85,790 88,642 91,589 94,634 97,781
% variacién anual 10.5% 9.5% 3.0% 8.8% 3.3% 3.3% 3.3% 3.3% 3.3%
Gastos indirectos

Admin. & General 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos comercializacion 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Capex de mantenimiento 0 2,254 4,936 7,628 8,303 8,579 8,864 9,159 9,463 9,778
Total 0 2,254 4,936 7,628 8,303 8,579 8,864 9,159 9,463 9,778
% variacién anual 119.0% 54.5% 8.8% 3.3% 3.3% 3.3% 3.3% 3.3%
Honorarios Gestion

Honorarios Operador (Be Mate) 52,005 57,477 62,939 64,840 70,575 72,921 75,346 77,851 80,439 83,113
Total 52,005 57,477 62,939 64,840 70,575 72,921 75,346 77,851 80,439 83,113
% variacién anual 10.5% 9.5% 3.0% 8.8% 3.3% 3.3% 3.3% 3.3% 3.3%
Real estate expenses

IBI, vado, basuras 9,793 9,891 10,029 10,180 10,343 10,529 10,718 10,911 11,108 11,308
Seguros 2,208 2,230 2,261 2,295 2,332 2,374 2,417 2,460 2,504 2,550
Total 12,001 12,121 12,291 12,475 12,675 12,903 13,135 13,371 13,612 13,857
% variacion anual 1.0% 1.4% 1.5% 1.6% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%
Gastos directos 61,183 67,620 74,046 76,282 83,030 85,790 88,642 91,589 94,634 97,781
Gastos indirectos 0 2,254 4,936 7,628 8,303 8,579 8,864 9,159 9,463 9,778
Comision gestion 52,005 57,477 62,939 64,840 70,575 72,921 75,346 77,851 80,439 83,113
Total Gastos Operativos 113,188 127,351 141,921 148,750 161,908 167,290 172,852 178,599 184,537 190,672
Gastos de la propiedad 12,001 12,121 12,291 12,475 12,675 12,903 13,135 13,371 13,612 13,857
Total Otros Gastos Operativos 12,001 12,121 12,291 12,475 12,675 12,903 13,135 13,371 13,612 13,857

198,149

% variacion anual 0 11.4% 10.6% 4.5% 8.3% 3.2% 3.2% 3.2% 3.2% 3.2%
[NoI 282,696 311,327 339,427 347,321 378,948 391,740 404,960 418,624 432,746 447,341
Valor Terminal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11,071,690
[FcF 282,696 311,327 339,427 347,321 378,948 391,740 404,960 418,624 432,746 11,519,031
CAPEX -58,600 0 0 0 0 0 0 0 0 0
[NoI 224,096 311,327 339,427 347,321 378,948 391,740 404,960 418,624 432,746 11,519,031
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General Margallo, 33

Fecha Valoracion 31/10/2019 Discount Rate 7.00% IBI 11,111
Cashflow Period 10 Exit Yield 4.50% Seguro 2,160
Superficie Construida 1,678 Gross Present Value 7,347,411 Acquisition Costs 2.75%
Superfifie media por apartamento 83.9 Net Present Value 7,150,000 Disposal Cots 1.00%
Apartamentos disponibles 20 €/residential unit 357,500
€/m2 4,261
2 k] 4 5 (3 7 8 ]
31/10/2021 31/10/2022 31/10/2023 31/10/2024 31/10/2025 31/10/2026 31/10/2027 31/10/2028
Alquiler corporativo
Total ingresos
Year-on-year performance 1189.9% 9.5% 3.0% 2.6% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8%
31/10/2020 31/10/2021 31/10/2022 31/10/2024 31/10/2025 31/10/2026 31/10/2027 31/10/2028
Gastos directos
Apartamentos 6,686 86,245 94,410 97,223 99,766 102,577 105,468 108,440 111,496 114,638
Total 6,686 86,245 94,410 97,223 99,766 102,577 105,468 108,440 111,496 114,638
% variacién anual 1189.9% 9.5% 3.0% 2.6% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8%
Gastos indirectos
Admin. & General 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos comercializacion 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Capex de mantenimiento 0 0 3,147 6,482 9,977 10,258 10,547 10,844 11,150 11,464
Total 0 0 3,147 6,482 9,977 10,258 10,547 10,844 11,150 11,464
% variacion anual 106.0% 53.9% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8%
Honorarios Gestion
Honorarios operador (Home Select) 4,457 57,497 62,940 64,815 66,511 68,385 70,312 72,293 74,331 76,425
Total 4,457 57,497 62,940 64,815 66,511 68,385 70,312 72,293 74,331 76,425
% variacion anual 1189.9% 9.5% 3.0% 2.6% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8%
Real estate expenses
IBI, vado y basuras 11,111 11,222 11,379 11,550 11,734 11,946 12,161 12,380 12,602 12,829
Seguros 2,160 2,182 2,212 2,245 2,281 2,322 2,364 2,407 2,450 2,494
Total 13,271 13,403 13,591 13,795 14,016 14,268 14,525 14,786 15,052 15,323
% variacion anual 1.0% 1.4% 1.5% 1.6% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%
Gastos directos 6,686 86,245 94,410 97,223 99,766 102,577 105,468 108,440 111,496 114,638
Gastos indirectos 0 0 3,147 6,482 9,977 10,258 10,547 10,844 11,150 11,464
Comision gestion 4,457 57,497 62,940 64,815 66,511 68,385 70,312 72,293 74,331 76,425
Total Gastos Operativos 11,144 143,742 160,496 168,519 176,253 181,220 186,327 191,578 196,976 202,527
Gastos de la propiedad 13,271 13,403 13,591 13,795 14,016 14,268 14,525 14,786 15,052 15,323
Total Otros Gastos Operativos 13,271 13,403 13,591 13,795 14,016 14,268 14,525 14,786 15,052 15,323
Total Gastos 200,852
% variacion anual 0 543.7% 10.8% 4.7% 4.4% 2.7% 2.7% 2.7% 2.7% 2.7%
[NOI 20,160 417,823 455,310 465,837 474,838 488,361 502,269 516,570 531,278 546,403
Valor Terminal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12,020,857
[FCF 20,160 417,823 455,310 465,837 474,838 488,361 502,269 516,570 531,278 12,567,260
CAPEX 1,731,178 115,000 0 0 0 0 0 0 0 0
[NoI -1,711,017 302,823 455,310 465,837 474,838 488,361 502,269 516,570 531,278 12,567,260
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Gignas, 26
Fecha Valoracion 31/10/2019 Discount Rate 6.50% IBI, vado, basuras 4,950‘
Cashflow Period 10 Exit Yield 4.25% Seguro 2,160
Superficie Construida 807 Gross Present Value 4,961,306 ‘Acquisition Costs 2.75%
Superfifie media por apartamento 89.7 Net Present Value 4,820,000 Disposal Cots 1.00%
Apartamentos disponibles 9 €/residential unit 535,556
Local comercial 1 82 €/m2 5,973
Local comercial 2 68
1 2 3 4 5 6 7 8 9
31/10/2020 31/10/2021 31/10/2022 31/10/2023 31/10/2024 31/10/2025 31/10/2026 31/10/2027 31/10/2028
Alquiler corporativo 193,632 257,206 296,031 303,775 312,335 321,137 330,186 339,491
Local comercial 1 4,000 12,912 13,302 13,650 14,034 14,430 14,837 15,255
Local comercial 2 4,000 12,912 13,302 13,650 14,034 14,430 14,837 15,255
Total Ingresos 201,632 259,117 283,029 322,634 331,074 340,404 349,996 359,859 370,000
Year-on-year performance
1 2 3 4 5 6 7 8 9
31/10/2020 31/10/2021 31/10/2022 31/10/2023 31/10/2024 31/10/2025 31/10/2026 31/10/2027 31/10/2028
Gastos directos
Apartamentos 30,245 38,868 42,454 48,395 49,661 51,061 52,499 53,979 55,500 57,064
Total 30,245 38,868 42,454 48,395 49,661 51,061 52,499 53,979 55,500 57,064
% variacion anual 28.5% 9.2% 14.0% 2.6% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8%
Gastos indirectos
Admin. & General 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos comercializacion 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Capex de mantenimiento 0 1,296 2,830 4,840 4,966 5,106 5,250 5,398 5,550 5,706
Total 0 1,296 2,830 4,840 4,966 5,106 5,250 5,398 5,550 5,706
% variacion anual 118.5% 71.0% 2.6% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8%
Honorarios Gestion
Honorarios operador (Home Select) 20,163 25,912 28,303 32,263 33,107 34,040 35,000 35,986 37,000 38,043
Comision adicional operador (Home Select) -20,163 -25,912 -15,090 0 0 0 0 0 0 0
Total 20,163 25,912 28,303 32,263 33,107 34,040 35,000 35,986 37,000 38,043
% variacion anual 28.5% 9.2% 14.0% 2.6% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8% 2.8%
Real estate expenses
IBI, vado, basuras 4,950 5,000 5,069 5,146 5,228 5,322 5,418 5,515 5,615 5,716
Seguros 2,160 2,182 2,212 2,245 2,281 2,322 2,364 2,407 2,450 2,494
Total 7,110 7,181 7,282 7,391 7,509 7,644 7,782 7,922 8,065 8,210
% variacion anual 1.0% 1.4% 1.5% 1.6% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%
Gastos directos 30,245 38,868 42,454 48,395 49,661 51,061 52,499 53,979 55,500 57,064
Gastos indirectos 0 1,296 2,830 4,840 4,966 5,106 5,250 5,398 5,550 5,706
Comision gestion 20,163 25,912 28,303 32,263 33,107 34,040 35,000 35,986 37,000 38,043
Total Gastos Operativos 50,408 66,075 73,587 85,498 87,735 90,207 92,749 95,363 98,050 100,813
Gastos de la propiedad 7,110 7,181 7,282 7,391 7,509 7,644 7,782 7,922 8,065 8,210
Total Otros Gastos Operativos 7,110 7,181 7,282 7,391 7,509 7,644 7,782 7,922 8,065 8,210
Total Gastos
% variacion anual 0 27.4% 10.4% 14.9% 2.5% 2.7% 2.7% 2.7% 2.7% 2.7%
[NoI 144,114 185,861 202,160 229,745 235,830 242,553 249,466 256,575 263,886 271,404]
Valor Terminal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6,322,117
[FCcF 144,114 185,861 202,160 229,745 235,830 242,553 249,466 256,575 263,886 6,593,521
CAPEX 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
[NOI previo isio 144,114 185,861 202,160 229,745 235,830 242,553 249,466 256,575 263,886 6,593,521
Margen 71.5% 71.7% 71.4% 71.2% 71.2% 71% 71% 71% 71% 71%
2.9% 3.7% 4.1% 4.6% 4.8% 4.9% 5.0% 5.2% 5.3% 132.9%
Yield 3.65% 4.71% 5.12% 5.82% 5.97% 6.14% 6.32% 6.50% 6.68% 6.87%
NOI minimo 217,250.00 217,250.00 217,250.00 217,250.00 217,250.00 217,250.00 217,250.00 217,250.00 217,250.00 217,250.00
[NOI 123,951 159,949 187,069 229,745 235,830 242,553 249,466 256,575 263,886 6,593,521

Informe de Valoracion Home Capital Rentals SOCIMI: Informe de valoracion RICS | Page 63 of 69




14 February 2020 | Final

2. Modelos de valoracion

Glosario

1 Resumen ejecutivo

2 Descripcion de Mercado ...
3 Valoracién de los activos

4 Apéndices

Colomer, 8-10-12

Fecha Valoracion 31/10/2019
Cashflow Period 10
Superficie Construida 1,581
Superfifie media por apartamento 56.5
Apartamentos disponibles 28

1
31/10/2020
Alquiler corporativo
Total Ingresos

2
31/10/2021

Discount Rate
Exit Yield

Gross Present Value
Net Present Value
€/residential unit
€/m2

7.50% IBI 2,760
5.00% Seguro 3,480
5,723,525 Acquisition Costs 2.75%
5,570,000 Disposal Cots 1.00%
198,929
3,523

3
31/10/2022

4
31/10/2023

5 6 7 8 9
31/10/2024 31/10/2025 31/10/2026 31/10/2027 31/10/2028

Year-on-year performance

8.9%

1.6% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%

1
31/10/2020

31/10/2021

31/10/2022

4
31/10/2023

6 7 9
31/10/2024 31/10/2025 31/10/2026 31/10/2027 31/10/2028

Total Gastos

Gastos directos

Apartamentos 0 58,711 110,427 120,306 122,231 124,431 126,671 128,951 131,272 133,635
Total 0 58,711 110,427 120,306 122,231 124,431 126,671 128,951 131,272 133,635
% variacién anual 88.1% 8.9% 1.6% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%
Gastos indirectos

Admin. & General 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos comercializacion 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Capex de mantenimiento 0 0 0 4,010 8,149 12,443 12,667 12,895 13,127 13,364
Total 0 0 0 4,010 8,149 12,443 12,667 12,895 13,127 13,364
% variacién anual 103.2% 52.7% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%
Honorarios Gestion

Honorarios operador (Home Select) 0 39,141 73,618 80,204 81,487 82,954 84,447 85,967 87,515 89,090
Total 0 39,141 73,618 80,204 81,487 82,954 84,447 85,967 87,515 89,090
% variacion anual 88.1% 8.9% 1.6% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%
Real estate expenses

IBI, vado, basuras 2,760 2,788 2,827 2,869 2,915 2,967 3,021 3,075 3,131 3,187
Seguros 3,480 3,515 3,564 3,617 3,675 3,742 3,809 3,877 3,947 4,018
Total 6,240 6,302 6,391 6,486 6,590 6,709 6,830 6,953 7,078 7,205
% variacion anual 1.0% 1.4% 1.5% 1.6% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%
Gastos

Gastos directos 0 58,711 110,427 120,306 122,231 124,431 126,671 128,951 131,272 133,635
Gastos indirectos 0 0 0 4,010 8,149 12,443 12,667 12,895 13,127 13,364
Comision gestion 0 39,141 73,618 80,204 81,487 82,954 84,447 85,967 87,515 89,090
Total Gastos Operativos 0 97,852 184,045 204,521 211,867 219,829 223,786 227,814 231,914 236,089
Gastos de la propiedad 6,240 6,302 6,391 6,486 6,590 6,709 6,830 6,953 7,078 7,205
Total Otros Gastos Operativos 6,240 6,302 6,391 6,486 6,590 6,709 6,830 6,953 7,078 7,205

% variacion anual 0 1569.1% 82.8% 10.8% 3.5% 3.7% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%
[NoI -6,240 287,254 545,744 591,035 596,417 603,005 613,859 624,908 636,157 647,607
Valor Terminal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12,822,626
| FCF -6,240 287,254 545,744 591,035 596,417 603,005 613,859 624,908 636,157 13,470,233
CAPEX 2,784,617 1,392,308 0 0 0 0 0 0 0 0
[NoI -2,790,857 1,105,054 545,744 591,035 596,417 603,005 613,859 624,908 636,157 13,470,233
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Colomer, 9

Fecha Valoracion 31/10/2019 Discount Rate

Cashflow Period 10 Exit Yield

Superficie Construida 1,364 Gross Present Value

Superfifie media por apartamento 62.0 Net Present Value

Apartamentos disponibles 22 €/residential unit
€/m2

7.50% IBI, vado, basuras 5,124
5.00% Seguro 3,480
4,278,039 Acquisition Costs 2.75%
4,160,000 Disposal Cots 1.00%
189,091
3,050

3

1 2
31/10/2020 31/10/2021 31/10/2022

Alquiler corporativo

4
31/10/2023

5 6
31/10/2024 31/10/2025

8 9

7
31/10/2026 31/10/2027 31/10/2028

Total ingresos
Year-on-year performance 1200.7% 10.3%

1 2

31/10/2020 31/10/2021 31/10/2022

31/10/2027 31/10/2028

31/10/2024

Gastos directos

Apartamentos 5,445 70,830 78,110 85,393 86,760 88,321 89,911 91,530 93,177 94,854

Total 5,445 70,830 78,110 85,393 86,760 88,321 89,911 91,530 93,177 94,854

% variacion anual 1200.7% 10.3% 9.3% 1.6% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%

Gastos indirectos

Admin. & General 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Gastos comercializacion 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Capex de mantenimiento 0 0 2,604 5,693 8,676 8,832 8,991 9,153 9,318 9,485

Total 0 0 2,604 5,693 8,676 8,832 8,991 9,153 9,318 9,485

% variacién anual 118.6% 52.4% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%

Honorarios Gestion

Honorarios operador (Home Select) 3,630 47,220 52,073 56,929 57,840 58,881 59,941 61,020 62,118 63,236
Total 3,630 47,220 52,073 56,929 57,840 58,881 59,941 61,020 62,118 63,236
% variacion anual 1200.7% 10.3% 9.3% 1.6% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%

Real estate expenses

IBI 5,124 5,175 5,248 5,326 5,412 5,509 5,608 5,709 5,812 5917
Seguros 3,480 3,515 3,564 3,617 3,675 3,742 3,809 3,877 3,947 4,018
Total 8,604 8,690 8,812 8,944 9,087 9,251 9,417 9,587 9,759 9,935
% variacion anual 1.0% 1.4% 1.5% 1.6% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%

Gastos directos 5,445 70,830 78,110 85,393 86,760 88,321 89,911 91,530 93,177 94,854
Gastos indirectos 0 0 2,604 5,693 8,676 8,832 8,991 9,153 9,318 9,485
Comision gestion 3,630 47,220 52,073 56,929 57,840 58,881 59,941 61,020 62,118 63,236
Total Gastos Operativos 9,076 118,051 132,787 148,015 153,275 156,034 158,843 161,702 164,613 167,576
Gastos de la propiedad 8,604 8,690 8,812 8,944 9,087 9,251 9,417 9,587 9,759 9,935
Total Otros Gastos Operativos 8,604 8,690 8,812 8,944 9,087 9,251 9,417 9,587 9,759 9,935
Total Gastos

% variacion anual 0 616.9% 11.7% 10.8% 3.4% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%

[NOI 18,623 345,462 379,134 412,330 416,035 423,524 431,147 438,908 446,808 454,851
Valor Terminal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9,006,051

[FCF 18,623 345,462 379,134 412,330 416,035 423,524 431,147 438,908 446,808 9,460,902
CAPEX 2,736,712 0 0 0 0 0 0 0 0 0
[NoI -2,718,089 345,462 379,134 412,330 416,035 423,524 431,147 438,908 446,808 9,460,902
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2. Modelos de valoracion

Glosario

1 Resumen ejecutivo

2 Descripcion de Mercado ...
3 Valoracién de los activos

4 Apéndices

Farmacia, 12
Fecha Valoracion 31/01/2020 Discount Rate 8.25% IBI 10,000
Cashflow Period 10 Exit Yield 3.75% Seguro 6,670
Superficie Construida 1,405 Gross Present Value 5,538,276 Acquisition Costs 2.75%
Superfifie media por apartamento 61.1 Net Present Value 5,390,000 Disposal Cots 1.00%
Apartamentos disponibles 23 €/residential unit 234,348

€/m2 3,836

1
31/01/2020

Ingresos

Alquiler corporativo
Ingresos Parking

Total Ingresos
Year-on-year performance

2 3 4
31/01/2021 31/01/2022 31/01/2023
99,741 655,716

7,343 48,271
99,741 655,716
557.4%

5
31/01/2024
717,386
52,811
717,386
9.4%

9 10
31/01/2028 31/01/2029
817,727 844,933
54,568 56,384 58,260 60,198 62,201
741,254 765,915 791,397 817,727 844,933

3.3% 3.3% 3.3% 3.3%

6
31/01/2025
741,254

8
31/01/2027
791,397

7
31/01/2026
765,915

1 2 3 4 5 6 7 8 9
i 31/01/2020 31/01/2021 31/01/2022 31/01/2023 31/01/2024 31/01/2025 31/01/2026 31/01/2027 31/01/2028 31/01/2029
Gastos directos
Apartamentos 0 0 14,961 98,357 107,608 111,188 114,887 118,710 122,659 126,740
Otros ingresos 0 0 367 2,414 2,641 2,728 2,819 2,913 3,010 3,110
Total 0 0 15,328 100,771 110,248 113,916 117,706 121,623 125,669 129,850
% variacién anual 557.4% 9.4% 3.3% 3.3% 3.3% 3.3% 3.3%
Gastos indirectos
Admin. & General 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos comercializacion 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Capex de mantenimiento 0 0 0 3,279 7,174 11,119 11,489 11,871 12,266 12,674
Total 0 0 0 3,279 7,174 11,119 11,489 11,87 12,266 12,674
% variacién anual 118.8% 55.0% 3.3% 3.3% 3.3% 3.3%
Honorarios Gestion
Honorarios operador (Home Select) 0 0 10,708 70,399 77,020 79,582 82,230 84,966 87,792 90,713
Total 0 0 10,708 70,399 77,020 79,582 82,230 84,966 87,792 90,713
% variacién anual 557.4% 9.4% 3.3% 3.3% 3.3% 3.3% 3.3%
Real estate expenses
IBI, vado, basuras 10,000 10,140 10,292 10,457 10,645 10,837 11,032 11,230 11,432 11,638
Seguros 6,670 6,763 6,865 6,975 7,100 7,228 7,358 7,491 7,625 7,763
Total 16,670 16,903 17,157 17,431 17,745 18,065 18,390 18,721 19,058 19,401
% variacién anual 1.4% 1.5% 1.6% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8% 1.8%
Gastos directos 0 0 15,328 100,771 110,248 113,916 117,706 121,623 125,669 129,850
Gastos indirectos 0 0 0 3,279 7,174 11,119 11,489 11,871 12,266 12,674
Comision gestion 0 0 10,708 70,399 77,020 79,582 82,230 84,966 87,792 90,713
Total Gastos Operativos 0 0 26,037 174,448 194,442 204,617 211,425 218,459 225,727 233,237
Gastos de la propiedad 16,670 16,903 17,157 17,431 17,745 18,065 18,390 18,721 19,058 19,401
Total Otros Gastos Operativos 16,670 16,903 17,157 17,431 7,745 18,065 18,390 18,721 19,058 19,401
Total Gastos L
% variacion anual 0 1.4% 155.5% 344.2% 10.6% 4.9% 3.2% 3.2% 3.2% 3.2%
[NOI -16,670 -16,903 56,548 463,836 505,199 518,571 536,100 554,217 572,942 592,295]
Valor Terminal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 15,636,576
[FCF -16,670 -16,903 56,548 463,836 505,199 518,571 536,100 554,217 572,942 16,228,870
CAPEX -194,467 -2,333,599 -1,944,666 0 0 0 0 0 0 0
[NoI 211,137 -2,350,503 1,888,118 463,836 505,199 518,571 536,100 554,217 572,942 16,228,870

Informe de Valoracion Home Capital Rentals SOCIMI: Informe de valoracion RICS | Page 66 of 69




14 February 2020 | Final 5

Glosario
1 Resumen ejecutivo

3a. Fotografias visita — Blasco de Garay, 32 2 Descripcion de Mercado ...

3 Valoracion de los activos

4 Apéndices

Zonas comunes - Salén Zonas comunes - Solarium

Cocina Salon Dormitorio
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3 Valoracion de los activos

4 Apéndices

Zonas comunes - Terraza Cocina

Dormitorio
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ANEXO V. Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control
interno de la Sociedad.
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HOME CAPITAL RENTALS SOCIMI, S.A.

INFORME SOBRE ESTRUCTURA ORGANIZATIVA y SISTEMA DE
CONTROL INTERNO DE LA INFORMACION

1. INTRODUCCION

Home Capital Rentals SOCIMI, S.A., es una sociedad anénima de duracion indefinida y
domiciliada en la calle Velazquez, 31, 22 planta, 28001 Madrid (Espafia) con N.I.F. nimero
A-87953535 e ldentificador de Entidad Juridica (LEI, por sus siglas en inglés) numero
959800IBH872IK8WS8E44.

El objeto social de la Sociedad esta incluido en el articulo 2° de sus Estatutos Sociales, cuyo
texto se transcribe a continuacion:

"Articulo 2.- Objeto social.
La sociedad tiene por objeto:

(i) La adquisiciéon y promociéon de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacion de edificaciones
en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto
sobre el Valor Afadido.

(ii) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de
inversidn en el mercado inmobiliario (*SOCIMIs”) o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquélias y
que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las citadas SOCIMIs
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

(iii) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de
inversidn a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el
que se regulan las sociedades anonimas cotizadas de inversiéon en el mercado
inmobiliario (“Ley de SOCIMIs").

(iv) 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, o la norma que la sustituya en el futuro.

Junto con las actividades a que se refieren las letras a) a d) anteriores, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas
en su conjunto representen menos del veinte por ciento (20%) de las rentas de la Sociedad
en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con
la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas del objeto social aguellas actividades que precisen por Ley de requisitos
no cumplidos por la Sociedad ni por los Estatutos.

W



Las actividades integrantes del objeto social se realizaran por medio de los
correspondientes profesionales, con titulo oficial, cuando asi sea preciso.

La Sociedad podra desarrollar las actividades integrantes del objeto social, especificadas
en los parrafos anteriores, total o parcialmente, de modo indirecto o mediante la titularidad
de acciones y/o participaciones en sociedades con objeto idéntico o analogo.”

A fin de cumplir su objetivo, la Sociedad define, entre otros elementos, un conjunto de
estrategias, sistemas, procesos, politicas y procedimientos en el &mbito del control interno
procurando garantizar:

(i) Un desempeiio eficiente y rentable de la actividad, a medio y largo piazo, que
asegure la utilizacién eficaz de los activos y recursos, la continuidad del negocio y
de la propia Sociedad, a través de una gestién y control adecuados de los riesgos
de la actividad, una evaluacion prudente y adecuada de los activos y la
responsabilidad, asi como de la implantacién de mecanismos de proteccion contra
usos no autorizados, intencionados o negligentes;

(ii) La existencia de informacion financiera y de gestién completa, pertinente, fiable y
oportuna, que apoye la toma de decisiones y los procesos de control, tanto a nivel
interno como externo;

(iii) El respeto por las disposiciones legales y reglamentarias aplicables, asi como por
las normas y los usos profesionales y deontologicos, las reglas internas vy
estatutarias, las reglas de conducta y de relacion con las contrapartes, las
orientaciones de los 6rganos sociales y las recomendaciones de las autoridades de
supervision, a fin de proteger la reputacion de la institucién y de evitar que esta
sea objeto de sanciones.

Con el fin de alcanzar los objetivos antes mencionados, el sistema de control interno de la
Sociedad, tiene como base:

(a) Un ambiente de control adecuado donde se refleje la importancia del control interno
y que establezca la disciplina y la estructura de los elementos restantes del sistema
de control interno;

(b) Un sélido sistema de gestion de riesgos que permita identificar, supervisar y
controlar todos los riesgos que puedan influir en la estrategia y los objetivos
definidos por la Sociedad, que asegure su cumplimiento y la toma de medidas
necesarias para responder adecuadamente a desviaciones no deseadas;

(c) Un sistema de informacion y comunicacién eficiente creado para garantizar la
recepcion, el tratamiento y el intercambio de datos relevantes, amplios y
consistentes, en un plazo y una forma que permitan el desempefio eficaz y oportuno
de la gestidn y el control de la actividad y de los riesgos de la Sociedad; y

(d) Un proceso de monitorizacién efectivo llevado a cabo para garantizar que el propio
sistema de control interno es adecuado y eficaz a lo largo del tiempo, que garantice
principalmente, la identificaciéon de las posibles deficiencias, esto es, el conjunto de
las deficiencias existentes, potenciales o reales o de las oportunidades de instruccién
de mejoras que permitan reforzar el sistema de control interno.

El Consejo de Administracion es responsable de implantar y mantener un sistema de control



interno adecuado y eficaz que respete estos principios y garantice el cumplimiento de los
objetivos sefialados anteriormente. Por tanto, es competencia del Consejo de
Administracion detallar los objetivos y principios que constituyen la base del sistema de
control interno, incorporandolos en la estrategia y las politicas de la Sociedad.

z

2. DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y ENTORNO DE
CONTROL

2.1. IDENTIFICACION DE LOS ORGANOS RESPONSABLES DE LA EXISTENCIA Y
MANTENIMIENTO DE UN ADECUADO SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA
INFORMACION

Salvo en las materias competencia de la Junta General de Accionistas, el Consejo de
Administracion es el drgano maximo de administracidon de la Sociedad y su principal
responsabilidad es la gestidn, representacion y administracién de los negocios de la misma,
de acuerdo a la legislacion vigente, y a lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento
Interno de Conducta aprobado.

Ademas de las atribuciones mencionadas en el parrafo anterior, la responsabilidad de los
miembros del Consejo de Administracion es la de tener la dedicacién adecuada que permita
adoptar las medidas necesarias para la buena direccidon y control de la Sociedad, lo que
incluye, a efectos especificos del presente documento, la supervision y entendimiento de la
informacion, entre otra, financiera reportada al Mercado, a los accionistas y a los diferentes
stakeholders (supervisor, entidades financieras, analistas, prensa, etc...) asi como el control
interno de la Sociedad.

El Consejo de Administracién de la Sociedad se redne como minimo trimestralmente y su
composicion actual es la siguiente:

- Borja Jesus Pérez Arauna (Presidente)
- Pedro Luis Michelena Izquierdo (Vocal)
- Rafael Noblejas Sanchez-Migallén (Vocal)

La Sociedad tiene designada a Maria José Viboras Cabafiero como Secretaria del Consejo
(no consejera), de cara a asegurar un adecuado cumplimiento de todas las obligaciones en
materia de cumplimiento normativo, del mercado de valores, y MAB.

Toda la actividad de supervision de la informacion y operativa financiera de la Sociedad es
desarrollada por Home Capital Rentals SOCIMI, S.L. (la “Gestora”). Esto implica que la gran
mayoria de los mecanismos de control relacionados con la informacidn financiera van a estar
coordinados por la Gestora, a pesar de que la responsabilidad final de los mismos
corresponde al Consejo de Administracion de la Sociedad. Sefialar conforme a lo indicado
anteriormente que uno de miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad es
miembro del Consejo de Administracion de la Gestora y de su comité de inversiones.

2.2. EL CONTRATO DE GESTION CON LA SOCIEDAD GESTORA

El contrato de gestién suscrito con la Gestora establece los términos y condiciones bajo los
que esta prestara a la Sociedad los servicios que se relacionan a continuacién de
conformidad con la politica de inversién:

(a) Basqueda y adquisicion de inversiones, en particular:



- Identificar, evaluar y monitorizar oportunidades de inversian.

- Establecer y mantener contactos con potenciales vendedores en relaciéon con las
oportunidades de inversion.

- Participar, en nombre de la Sociedad, en procesos de venta en relacién con las
oportunidades de inversién, incluyendo subastas publicas y privadas, asi como
negociaciones bilaterales.

- Realizar los debidos procesos de due diligence (en cada caso, a expensas de la
Sociedad) en relacién con las oportunidades de inversion.

- Preparar la documentacién necesaria en relacion con las oportunidades de inversion
para que sea remitida a los correspondientes érganos de decisién de la Sociedad.

(b) Servicios relacionados con la financiacion de la Sociedad, en particular:

- Identificar y evaluar fuentes de financiacion bancarias o institucionales para la
Sociedad.

- Servir de enlace con dichas fuentes bancarias e institucionales en nombre de la
Sociedad y emplear esfuerzos razonables para negociar con los financiadores en
relacidon con cualquier financiacién, siendo todos los gastos relativos a la negociacién y
celebracion de cualquier contrato de financiacion (con independencia de si se completa
la financiacidén), incluyendo los gastos de abogados, de notarios o de registro de
comisiones y gastos, a cargo de la Sociedad.

- Hacer peticiones de disposicién en virtud de las financiaciones.
(c) Servicios de gestién de activos de la cartera, en particular:
- Monitorizar y evaluar cada uno de los activos de la cartera de forma permanente.

- Definir y monitorizar la politica de arrendamiento y gestién, en relacién con cada uno
de los activos de la cartera.

- Definir la politica de inversiones en mejoras, reformas y mantenimiento de las
propiedades, en relacidn con cada uno de los activos de la cartera, e identificar y
negociar con terceros proveedores, en nombre de la Sociedad, los términos de tales
mejoras, reformas y mantenimiento.

- Supervisar el cumplimiento de la ley aplicable y de cualesquiera cédigos de buenas
practicas de la industria en relacién con la gestion de los activos de la cartera.

(d) Servicios de monitorizacién de propiedades, en particular:

- Identificar, seleccionar y supervisar a un tercero proveedor para la prestacién de los
servicios de gestiéon inmobiliaria, asi como supervisar la gestion realizada por los
Operadores de los Activos.

- Definir las lineas estratégicas a seguir por los Operadores de los Activos o de cualquier
otro tercero proveedor contratado para prestar los servicios de gestiéon inmobiliaria.

- Supervisar el cumplimiento de todas las obligaciones legales y contractuales de la
Sociedad en relacidn con los activos de la cartera (por ejemplo, las autorizaciones por



parte de las autoridades publicas, las obligaciones frente a las aseguradoras, etc.).
(e) Servicios administrativos, en particular:
- Servicios de contabilidad, valoracién y gestién tributaria:
o Preparar los estados financieros de la Sociedad;

o mantener y proporcionar toda la informacién a fin de permitir la preparacién
de las declaraciones de impuestos en nombre de la Sociedad;

o preparar y presentar (o procurar que las mismos sean presentadas) las
declaraciones de impuestos anuales y las demas declaraciones obligatorias de
la Sociedad a las autoridades fiscales pertinentes, incluyendo las
correspondientes declaraciones de IVA durante el afno;

o cooperar con la Sociedad y con el auditor de la Sociedad para proporcionar toda
la documentacién necesaria para la preparacion de las cuentas anuales, los
informes trimestrales y las declaraciones de impuestos.

(f) Servicios de cumplimiento de las financiaciones:
- Monitorizar las solicitudes que se presenten a las entidades financiadoras;

o asesorar a la Sociedad en relacién con cualquier incumplimiento previsto o falta
de cumplimiento de sus obligaciones derivadas de cualquier financiacion;

o proporcionar toda la informacion solicitada a la Sociedad por parte de una
entidad financiadora en relacién con cualquier financiacién de la Sociedad.

- Servicios de gestion de cuentas bancarias.

- Servicios societarios, corporativos y de secretaria.

(g) Servicios de desinversion y disposicion de activos, en particular:
- Identificar, evaluar y monitorizar oportunidades de desinversién.

- Establecer y mantener contactos con potenciales compradores en relacidon con las
oportunidades de desinversion.

- Coordinar en nombre de la Sociedad los procesos de venta en relacién con las
oportunidades de desinversion.

- Organizar la ejecucion, segun proceda, del correspondiente proceso de due diligence
del vendedor (en cada caso, a expensas de la Sociedad) en relacién a las oportunidades
de desinversion.

- Preparar la documentacibn necesaria en relacién con las oportunidades de
desinversion, para ser remitida a los correspondientes érganos de decision de la
Sociedad.

- Adoptar todas las medidas necesarias en nombre de la Sociedad para vender o, de otro
modo, disponer de una participacién en activos de la cartera, incluyendo, sin limitacion,
la fijacién de los tiempos y de los términos en los que se efectuard dicha venta o
disposicién.



(h) Servicios de apoyo en la incorporacién al Mercado Alternativo Bursatil (MAB)
(i) Servicios de apoyo tras la incorporacién al Mercado Alternativo Bursatil (MAB)
3.- ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

3.1. ESTABLECIMIENTO DE ESTRATEGIA Y OBJETIVOS

El Consejo de Administracién de la Sociedad y la Gestora han establecido las lineas
estratégicas de la actividad de la Sociedad a medio y largo plazo, con el fin Ultimo de
maximizar los ingresos y la rentabilidad de los activos inmobiliarios en cartera, asi como la
Politica de Adquisicion de activos de la Sociedad (Politica de Inversion) a desarrollar por la
Gestora.

Esta Politica de Inversién ha sido aprobada por el Consejo de Administracion con fecha 22
de marzo de 2018 y comunicado a la Gestora para su cumplimiento. Algunos de los aspectos
mas significativos de esta politica son:

(i Activos: Activos inmobiliarios en alguiler con destino, principalmente, al mercado de
alquiler corporativo de media estancia.

(i) Zona Geografica: Los Activos estaran situados en las principales ciudades de Espaia
y Portugal.

(iii) Diversificacion: La Sociedad invertira no mas del 20% de sus recursos en un
determinado Activo.

(iv) Tamafio de la Sociedad y apalancamiento: El objetivo de la Sociedad es alcanzar los
100 millones de euros de fondos propios (“equity”), con un apalancamiento medio
no superior al 60% en el largo plazo.

(v) Duracién estimada de vehiculo: La duracién estimada del vehiculo serd de ocho (8)
afios desde el 21 de noviembre de 2019, y se dividira en las siguientes tres etapas:

o Periodo de inversion: primeros tres (3) afios

o Periodo de gestion / estabilizacion: dos (2) afios desde la finalizacion del
periodo de inversion

o Periodo de desinversion: tres afios (3) afios desde la finalizacion del
periodo de gestién

El periodo de inversion y el periodo de desinversién podran extenderse por
doce (12) meses adicionales cada uno de ellos.

La Gestora facilitard a la Sociedad informes anuales y semestrales sobre la evolucién de las
Inversiones. Asimismo, la Sociedad Gestora elaborard y aportara informes con ocasion de
la ejecucién de cada inversién en un activo y posteriormente, siempre que la inversion sea
objeto de desinversidén o liquidacion. La Sociedad Gestora elaborara los informes sobre fa
base de la informacién disponible en cada momento

3.2. CONDUCTA DE LA SOCIEDAD EN LOS MERCADOS DE VALORES

La Sociedad ha procedido a aprobar un Reglamento Interno de Conducta en materias
relacionadas con el Mercado de Valores.



Este Reglamento Interno de Conducta en materias relacionadas con el Mercado de Valores
va dirigido a:

(i los consejeros de la Sociedad; ademas de a las personas vinculadas con estos,
entendiendo por tales (i) su cényuge o persona considerada equivalente a un
cényuge de conformidad con la legislacién espafiola; (ii) los hijos que estén a su
cargo; (iii) cualguier otro familiar con el que se hubiese convivido al menos desde
un afio antes de la fecha de la operacion de que se trate; (iv) cualquier persona
juridica, fideicomiso (trust) o asociacién, en la que ocupe un cargo directivo una
Persona con Responsabilidades de Direccidn o una persona mencionada en las
puntos (i), (ii) o (iii) anteriores, 0 que esté directa o indirectamente controlada por
dicha persona, o que se haya creado para beneficio de dicha persona, o cuyos
intereses econdmicos sean en gran medida equivalentes a los de dicha persona; y
(v) otras personas o entidades a las que se atribuya esta consideraciéon por las
normas legales vigentes en cada momento.

(ii) todas aquellas personas que de forma estable mantengan una relaciéon con la
Sociedad y que puedan tener acceso a Informacion Privilegiada;

(iii) otro personal de la Sociedad cuyas funciones laborales estén relacionadas con
actividades en el campo de los mercados de valores; y

(iv) otro personal de la Sociedad que esta determine.
-~ EVALUACION DE RIESGOS
4.1. RIESGOS MAS RELEVANTES DETECTADOS

La Sociedad esté expuesta a una serie de riesgos tanto internos como externos, entendiendo
como éstos aquellos factores que puedan impactar negativamente en los objetivos definidos
y estrategia aprobada. La Gestora y la Sociedad han llevado a cabo un proceso de
identificacién y evaluacién de aquellos riesgos que consideran mas relevantes que puedan
afectar a la fiabilidad de la informacion financiera.

En relacién con dicho proceso, se ha considerado como punto de partida los objetivos de la
Sociedad, tanto estratégicos como operativos, financieros y de cumplimiento, y se han
analizado aquellos factores internos y externos que pueden tener un impacto negativo en la
misma, sus objetivos y su modelo de negocio, teniendo en cuenta cual es la tolerancia al
riesgo asumible.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los riesgos mas
relevantes para la Sociedad:

® Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios
normativos, reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

® Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversion inmobiliaria,
competencia, incertidumbres politicas que puedan generar desconfianza en relacion
a la obtencién de fondos que perjudiquen el crecimiento esperado de la Sociedad.

® Riesgos asociados a la situacién macroecondmica: posibles situaciones de deflacion,
incremento de los niveles de desempleo.



e Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, evolucion de la cotizacion, falta
de interés por parte de accionistas de cara a fomentar el crecimiento esperado de
la Sociedad en cuanto a sus politicas de inversién.

e Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacién aplicable, y aplicacion del régimen
fiscal especial SOCIMI.

® Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacién a la obtencién
de financiacién en tiempo y forma que puedan retrasar la politica de expansion de la
Sociedad, tipo de interés variable, falta de liquidez para el cumplimiento de la politica
de distribucién de dividendos y para hacer frente al servicio de la deuda.

Adicionalmente, de forma periddica la Gestora yla Sociedad llevan a cabo, de forma
conjunta, una evaluacion de riesgos especificos de la informacién financiera, es decir, de
aquellos factores que pueden derivar en un deterioro de la fiabilidad de dicha informacion.

4.2. RIESGOS FINANCIEROS

El proceso de evaluacidn de riesgos de la informacidn financiera parte del andlisis de los
estados financieros, identificando aquellas partidas que son mas susceptibles de contener
errores materiales, bien por su importe o bien por su naturaleza. Como resultado de dicho
proceso, la Sociedad considera los siguientes aspectos de mayor riesgo para la fiabilidad de
la informacion financiera:

e Registro y valoracion de los activos propiedad de la Sociedad.
® Pagos y tratamiento de gastos.

e Fraude entendido éste como errores intencionados en la informacién financiera de cara a
que la misma no refleje la imagen fiel de la situacién financiera y patrimonial de la
Sociedad.

(a) Registro y valoracion de los activos:

En el proceso de adquisicidon de cada uno de los activos propiedad de la Sociedad esta
involucrado el equipo de inversidn de la Gestora de cara identificar clausulas que conlleven
un tratamiento especifico en el registro contable de la propiedad adquirida. Entre estas cabe
destacar la identificacion de los elementos susceptibles de ser activados como mayor coste
de adquisicién, la distribucién de los dos principales componentes de cada elemento
patrimonial (suelo y vuelo), asi como la fijacion de las vidas Utiles de los elementos
adquiridos el cual es analizado minuciosamente junto con el personal técnico.

La valoracién de las inversiones inmobiliarias se lleva a cabo por un experto externo
independiente que valorara todos los activos en el momento de su adquisicién.

Las valoraciones e hipdtesis utilizadas por los expertos independientes son posteriormente
revisadas por personal de la Gestora con alta cualificacion en el ambito de la valoracion.

(b) Pagos y tratamiento de gastos

La Gestora verifica la correcta distincion entre inversion y gasto realizando la adecuada
monitorizacion para evitar errores contables.
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De cara a monitorizar este ultimo aspecto, es la Gestora quien define las politicas de
capitalizacion y gastos de cara a asegurar su correcto registro contable. Este registro es
monitorizado de manera periddica con especial énfasis en los cierres de cada semestre de
cara a la elaboracion de los estados financieros intermedios y en los cierres anuales para la
preparacidn de las cuentas anuales de la Sociedad.

En relacién al control de pagos, la Gestora tiene establecido un procedimiento de cara a cubrir
los dos siguientes aspectos:

® Aseguramiento de que los pagos realizados estdn soportados por facturas
visadas por los departamentos correspondientes y que no se producen
desviaciones respecto a los presupuestos.

® |a Gestora tiene establecido un mecanismo de aprobacién de pagos en la que
existe una adecuada segregacion de funciones de tal manera que la persona
encargada de introducir los pagos en el sistema no goza de derechos para la
aprobacién de los mismos.

(c) Fraude

Por ultimo, debe considerarse el riesgo de fraude en la informacion financiera, es decir, el
hecho de que los estados financieros puedan no reflejar fielmente la situacién financiera, del
patrimonio y de los flujos de efectivo. En este sentido cabe destacar que ademas de la
auditoria las cuentas anuales individuales de la Sociedad se proceden a formular y a revisar
por parte del auditor de cuentas los estados financieros intermedios todos los semestres.

5.- ACTIVIDADES DE CONTROL

Las actividades de control, que son llevadas a cabo por la Gestora persiguen asegurar que
se mitigan los riesgos anteriormente descritos y evitar cualquier situacién que pueda llegar
a dar lugar a fraude o errores en la informacién financiera reportada internamente y a
terceros.

5.1.  COMITE DE INVERSION

La Gestora cuenta con un Comité de Inversion que se reline con una periodicidad al menos
mensual para analizar las diferentes oportunidades de inversién y evaluar, entre otros, que
operaciones son susceptibles de encajar con la estrategia de la Sociedad.

Una vez que una oportunidad de inversidn concreta se ha identificado por la Gestora como
susceptible de encajar con la estrategia de inversidén de la Sociedad, la Gestora realiza un
analisis en detalle (modelo financiero) de cara a presentar la posible inversion y, en su caso
aprobar la emisién de una oferta por parte de la Gestora una vez que la inversién ha sido
aprobada en primera instancia por el Comité de Inversion.

5.2. CONSEJO DE ADMINISTRACION

El Consejo de Administracion de la Sociedad, que se redne con una periodicidad minima
trimestral, tiene entre sus funciones analizar las desviaciones en presupuestos y
estimaciones futuras a corto y medio plazo.

La base sobre la que se analiza la informacion de gestion es la documentacion preparada
por la Gestora con una periodicidad minima trimestral.
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Dicha documentacion otorga la informacion de gestién mas relevante que permita a los
miembros del 6rgano de administracién la toma de decisiones sobre la gestion diaria de la
Sociedad. La principal informacién que contiene dicho cuadro de mando es la siguiente:

e Estado actual de cada activo (alquilado, disponible, en reacondicionamiento).

e Las fechas de inicio y finalizacién previstas de las tareas de reacondicionamiento
sobre los inmuebles (en caso de haberlas).

e Seguimiento del coste real incurrido frente al estimado al objeto de identificar
desviaciones, (sblo de forma trimestral).

e Detalle de cartera de activos (n° de inmuebles, m2, valor de tasacion, etc),
e Detalles societarios del avance de la Sociedad.
® Seguimiento financiero de la Sociedad.

® Analisis de los principales KPIs de gestion.
5.3. PLANIFICACION Y PRESUPUESTACION

Anualmente, antes de finalizar el ejercicio, se elabora un presupuesto anual del ejercicio
siguiente preparado por la Gestora que es supervisado y aprobado por el Consejo de
Administracion de la Sociedad.

A lo largo del afio, y con una periodicidad al menos trimestral, la Gestora realiza seguimiento
del mismo, comparando el presupuesto con los resultados obtenidos, identificando
desviaciones con respecto a los objetivos establecidos, e informando al Consejo de
Administracién de la Sociedad.

5.4. PROCESO DE CIERRE Y REPORTING

Desde un punto de vista administrativo - contable la Sociedad tiene subcontratadas las
funciones contables y de gestion de impuestos en Q- ADVISORY ASESORAMIENTO DE
GESTION, S.L. La Gestora es la encargada, en todo caso, de la supervision de la contabilidad.

Toda la documentacion soporte que da lugar a los asientos contables de la Sociedad, son
contabilizados, toda vez que han sido visadas por los departamentos correspondientes y
revisadas por la Gestora.

La elaboracién de los estados financieros (ya sean intermedios o anuales) es realizada
directamente por el personal de Q- ADVISORY ASESORAMIENTO DE GESTION, S.L. (cuyos
profesionales cuentan con un amplio y dilatado conocimiento en areas técnico - contable),
y supervisados por la Gestora, al objeto de asegurar los mayores estandares de calidad de
los mismos.

Los estados financieros, para facilitar su transparencia, son preparados conforme a las
normas internacionales de informacién financiera y siguiendo las normas del Plan General
de Contabilidad. Dichos estados financieros son remitidos al Consejo de Administracién de
la Sociedad, sometidos a a auditoria o revisiénlimitada, segin corresponda, por parte del
auditor de cuentas de la Sociedad y comunicados a los accionistas.
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Tanto las cuentas anuales como los estados financieros intermedios son revisadas,
previamente a su presentacién al Consejo de Administracion, por la Gestora. El Consejo de
Administracion, recibe los estados financieros con la debida antelacién de cara a realizar una
lectura de los mismos. En su caso expone las dudas que de la lectura de los mismos le
puedan surgir en cuanto a informacién desglosada en las notas de los estados financieros
anuales y semestrales, asi como de partidas inusuales, variaciones significativas o cambios
en politicas contables en caso de haberlas, las cuales le son explicadas por la Gestora.

Tal y como se ha sefialado anteriormente, tanto las cuentas anuales como los estados
financieros intermedios estan sometidas a auditoria y revisién limitada respectivamente por
el auditor de cuentas de la Sociedad.

Tanto la Gestora como el Consejo de Administracién mantienen una comunicacion fluida y
permanente con el auditor de cuentas a lo largo del ejercicio al objeto de consensuar
determinados tratamientos contables que puedan ser complejos y que puedan dar lugar a
modificaciones en los estados financieros. Este proceso se realiza de manera continua y con
la suficiente antelacién de cara a anticipar cualquier problema que pueda surgir en el proceso
de cierre de los estados financieros.

7

6.- INFORMACIONY COMUNICACION
6.1 INFORMACION A DISPOSICION DEL MERCADOQ

Una vez incorporadas las acciones a negociacién en el mercado, la Sociedad pondra a
disposicion del Mercado la siguiente informacién:

(A) Informacion periédica que sera coordinada con el Asesor Registrado:

& Informacion semestral:

- La Sociedad debera remitir al Mercado para su difusion un informe financiero
semestral relativo a los primeros seis meses de cada ejercicio. Dicho informe
financiero semestral equivaldra a unos estados financieros intermedios del
grupo consolidado de la Sociedad y seran sometidos, al menos, a una
revision limitada del auditor e incluird una referencia a los hechos
importantes acaecidos durante el semestre. Adicionalmente a los estados
financieros consolidados, también se aportard al Mercado informacion
financiera seleccionada de caracter individual con cifras comparativas (como
minimo, cuenta de pérdidas y ganancias y balance de situacién). El informe
financiero deberd remitirse al mercado dentro de los cuatro meses
siguientes al final del primer semestre de cada ejercicio.

- Finalmente, con caracter semestral, la Sociedad comunicara al mercado una
relacion de aquellos accionistas con posicién igual o superior al 5%, de los
que tenga conocimiento. En el caso de administradores y directivos, esa
obligacién se referird al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos
multiplos. El plazo de remisién de esta informacién sera de 10 dias desde la
finalizacién del semestre.

e Informacion anual:

- La Sociedad debera remitir al Mercado, lo antes posible y en todo caso no
mas tarde de cuatro meses después del cierre contable del ejercicio, sus
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(B)

©)
(1)

(2)

(3)

cuentas anuales auditadas, individuales y del grupo consolidado, en formato
ajustado a lo sefialado en la Circular de Requisitos y Procedimientos
aplicables a la Incorporacidn y Exclusién en el Mercado Alternativo Bursatil
de acciones emitidas por empresas en expansién y SOCIMI, asi como el
correspondiente informe de gestion. Adicionalmente, se aportara de forma
separada informacién sobre la estructura organizativa y el sistema de
control interno con los que cuente la sociedad para el cumplimiento de las
obligaciones de informacion que establece el Mercado.

- La Sociedad habra de informar, en caso de que falta la firma de alguno de
los miembros del Consejo de Administracién en las cuentas anuales o en el
informe de gestién, con expresa indicacion de la causa.

- En el caso de que el informe de auditoria tenga una opinién con salvedades,
desfavorable o denegada, la Sociedad debera informar al Mercado,
mediante un hecho relevante, de los motivos de esa circunstancia, de las
actuaciones conducentes a su subsanacién y del plazo previsto para ello.

- Finalmente, con caracter anual, la Sociedad publicara el resultado de una
valoracion de sus activos inmobiliarios realizada por un experto
independiente, con identificacién del mismo y del método utilizado. Esta
informacién se hard publica dentro del plazo previsto para el resto de
informacion anual.

Informacion privilegiada y otra de interés para los inversores:

Tan pronto como sea posible, la Sociedad esta obligada a hacer publica toda
informacidén privilegiada y a difundila al mercado en los términos que
reglamentariamente se establecen.

Otras Informaciones:

Informacién sobre participaciones significativas

La Sociedad vendra obligada a comunicar al Mercado, a partir de la comunicacion
que, al respecto, les realicen sus accionistas de acuerdo con los Estatutos Sociales,
con caracter inmediato, la adquisicion o pérdida de acciones por cualquier accionista,
por cualquier titulo y directa o indirectamente, que conlleve que su participacion
alcance, supere o descienda del 5% del capital social y sucesivos mltiplos.

Operaciones realizadas por administradores y directivos

La Sociedad, en la medida que tenga conocimiento de ello, vendra obligada a
comunicar al Mercado, con caracter inmediato, todas aquelias operaciones que
realicen sus administradores y directivos sobre acciones de la misma en cuya virtud
alcancen, superen o desciendan del (i) 1% de su capital o cualquier multiplo o (ii)
el umbral que en cada momento venga fijado en el Reglamento de Abuso de
Mercado.

Pactos parasociales

La Sociedad, en la medida que tenga conocimiento de ello, deberd comunicar al
Mercado, con cardcter inmediato, la suscripcién, prérroga o extincién de aquellos
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pactos parasociales que restrinjan la transmisibilidad de las acciones o que afecten
al derecho de voto de los accionistas.

(4) Informacién acerca de operaciones societarias

La Sociedad deberd informar al Mercado de todas las operaciones societarias o de
caracter financiero que afecten a los valores incorporados en el Mercado, y a las
decisiones y politicas que tengan establecidas a propésito de los derechos de los
titulares de los mismos o al ejercicio de los citados derechos, especificando las fechas
relevantes para el reconocimiento, ejercicio, cumplimiento y pago de los
correspondientes derechos y obligaciones a los titulares de los valores en cuestion.
Como regla general, la comunicacién de los acuerdos generales de reconocimiento
o modificacion de derechos y de sus fechas debera producirse a la mayor brevedad
posible y con la antelacién suficiente para su difusiéon por los medios de que dispone
este mercado. Los acuerdos concretos de pago de derechos deberan realizarse a la
mayor brevedad posible y, en todo caso, con una antelacién minima de dos dias a
la fecha de reconocimiento de los citados derechos.

7.- ACIIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacion y supervisién de las organizaciones tienen como objetivo
determinar si los distintos componentes del sistema de control interno de las mismas
funcionan correctamente.

Como se ha mencionado anteriormente, la Gestora realiza reportes periddicos, que sirven
como seguimiento de cara conocer la evolucion de los principales KPIs de la Sociedad desde
un punto de vista técnico, comercial, de gestién, inversion y financiero que permiten tomar
decisiones de una manera agil de cara a una gestién eficiente sobre la cartera de activos y
posibilidades de inversidon.

El Consejo de Administracién mantiene también una posicién de supervisién continua en las
actividades, llevando a cabo una revision de los principales KPIs de la Sociedad de manera
periddica, al objeto de tener un conocimiento continuo de los principales eventos que se van
produciendo en la Sociedad al objeto de asegurar que la informacion financiera reflejada en
los estados financieros es consistente y coherente con la informacién reportada y con los
resultados de la Sociedad, para asegurar que es equivalente y refleja de manera adecuada la
situacion actual de la Sociedad, asi como asegurarse de que es la misma reflejada en su pagina
web vy la reportada al Mercado.

En lo que a la transmisién de informacién se refiere, se lleva a cabo de manera fluida, regular
y homogénea gracias al constante contacto entre la Gestora con el Consejo de
Administracién, asi como con el Asesor Registrado, lo que permite que la informacién
publicada en la pagina web, las presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones
realizadas y el resto de informacién emitida al Mercado sea consistente y se cumpla con los
estandares requeridos por la normativa del MAB.

X %k k ok X
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ANEXO VI. Servicios a prestar por la Gestora a la Sociedad.

a. Servicios de busqueda y adquisiciéon de inversiones, en particular:

i)
i)

ii)

Identificar, evaluar y monitorizar oportunidades de inversion.

Establecer y mantener contactos con potenciales vendedores en relacion con las
oportunidades de inversion.

Participar, en nombre de la Sociedad, en procesos de venta en relacién con las oportunidades
de inversion, incluyendo subastas publicas y privadas, asi como negociaciones bilaterales.

Realizar los debidos procesos de due diligence (en cada caso, a expensas de la Sociedad) en
relacién con las oportunidades de inversion.

Preparar la documentacion necesaria en relacidn con las oportunidades de inversion para que
sea remitida a los correspondientes drganos de decision de la Sociedad.

b. Servicios relacionados con la financiacidn de la Sociedad, en particular:

ii)

Identificar y evaluar fuentes de financiacion bancarias o institucionales para la Sociedad.

Servir de enlace con dichas fuentes bancarias e institucionales en nombre de la Sociedad y
emplear esfuerzos razonables para negociar con los financiadores en relacion con cualquier
financiacién, siendo todos los gastos relativos a la negociacion y celebracion de cualquier
contrato de financiacion (con independencia de si se completa la financiacidn), incluyendo los
gastos de abogados, de notarios o de registro de comisiones y gastos, a cargo de la Sociedad.

Hacer peticiones de disposicién en virtud de las financiaciones.

c. Servicios de gestion de activos de la cartera, en particular:

iv)

Monitorizar y evaluar cada uno de los activos de la cartera de forma permanente.

Definir y monitorizar la politica de arrendamiento y gestion, en relacién con cada uno de los
activos de la cartera.

Definir la politica de inversiones en mejoras, reformas y mantenimiento de las propiedades,
en relacion con cada uno de los activos de la cartera, e identificar y negociar con terceros
proveedores, en nombre de la Sociedad, los términos de tales mejoras, reformas y
mantenimiento.

Supervisar el cumplimiento de la ley aplicable y de cualesquiera cddigos de buenas practicas
de la industria en relacién con la gestidn de los activos de la cartera.

d. Servicios de monitorizacion de propiedades, en particular:

i)

ii)

Identificar, seleccionar y supervisar a un tercero proveedor para la prestacion de los servicios
de gestion inmobiliaria, asi como supervisar la gestion realizada por los operadores de los
activos.

Definir las lineas estratégicas a seguir por los operadores de los activos o de cualquier otro
tercero proveedor contratado para prestar los servicios de gestion inmobiliaria.

Supervisar el cumplimiento de todas las obligaciones legales y contractuales de la Sociedad
en relacién con los activos de la cartera (por ejemplo, las autorizaciones por parte de las
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autoridades publicas, las obligaciones frente a las aseguradoras, etc.).

e. Servicios administrativos, en particular:

i)

ii)

vi)

g.

h.

i)

ii)

iv)

Servicios de contabilidad, valoracion y gestion tributaria:
a. Preparar los estados financieros de la Sociedad;

b. mantener y proporcionar toda la informacion a fin de permitir la preparacion de las
declaraciones de impuestos en nombre de la Sociedad,;

c. preparary presentar (o procurar que las mismos sean presentadas) las declaraciones de
impuestos anuales y las demas declaraciones obligatorias de la Sociedad a las autoridades
fiscales pertinentes, incluyendo las correspondientes declaraciones de IVA durante el afio;

d. cooperar con la Sociedad y con el auditor de la Sociedad para proporcionar toda la
documentacion necesaria para la preparacion de las cuentas anuales, los informes
trimestrales y las declaraciones de impuestos.

Servicios de cumplimiento de las financiaciones:

a. Monitorizar las solicitudes que se presenten a las entidades financiadoras;

asesorar a la Sociedad en relacién con cualquier incumplimiento previsto o falta de
cumplimiento de sus obligaciones derivadas de cualquier financiacion;

c. proporcionar toda la informacion solicitada a la Sociedad por parte de una entidad
financiadora en relacién con cualquier financiacion de la Sociedad.

Servicios de gestidn de cuentas bancarias.

Servicios societarios, corporativos y de secretaria.

Servicios de desinversion y disposicién de activos, en particular:

Identificar, evaluar y monitorizar oportunidades de desinversion.

Establecer y mantener contactos con potenciales compradores en relacién con las
oportunidades de desinversion.

Coordinar en nombre de la Sociedad los procesos de venta en relacion con las oportunidades
de desinversion.

Organizar la ejecucion, segun proceda, del correspondiente proceso de due diligence del
vendedor (en cada caso, a expensas de la Sociedad) en relaciéon a las oportunidades de
desinversion.

Preparar la documentacion necesaria en relacién con las oportunidades de desinversion, para
ser remitida a los correspondientes 6rganos de decision de la Sociedad.

Adoptar todas las medidas necesarias en nombre de la Sociedad para vender o, de otro modo,
disponer de una participacién en activos de la cartera, incluyendo, sin limitacion, la fijacion de
los tiempos y de los términos en los que se efectuara dicha venta o disposicion.

Servicios de apoyo en laincorporacion al MAB

Servicios de apoyo tras laincorporacién al MAB
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