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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de CASTELLANA PROPERTIES SOCIMI, S.A.;
Opinién

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

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

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de ia actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espaiia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccidn Responsabilidades del auditor en refacion con fa auditoria de las
clrenias anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, gue son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en Espafa,
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 ¢
clreunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a
ia necesaria Independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aguelios gue, segln nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditoria de
las cuentas anuales consoildadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de
nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, ¥ en la formacién de nuestra
opinion sobre éstos, y no expresamos una opinidn por separado sobre esos riesgos.

Determinacion de si la transaccion realizada para formar Grupo es una adquisicién de activos y pasivos
versus una combinacién de negocios

Tal como se informa en fa nota 1.1.2 de la memoria consolidada adjunta, con fecha 30 de junio de 2017
la Sociedad Dominante adquirié un conjunto de 11 sociedades dependientes, cuyo principal activo eran
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diferentes inmuebles, como parte de una misma transaccion. Tal y como se menciona en la nota 2.3 la
NIIF 3 establece las condiciones que deben darse para que una transaccién deba considerarse como
una combinacion de negocios o como una adquisicidn de activos y pasives. La consideracion o no de la
transaccion como una combinacion de negocios implica hacer una serle de anélisis y juicios de valor
que tienen una incidencia en la forma de contabilizar la operacién, por lo que esta cuestién ha sido uno
de los aspectos mas relevantes en nuestra auditoria en relacion al registro de las inversiones en las
cuentas anuales consolidadas.

Como parte de nuestra auditoria y en respuesta al riesgo comentado, hemos analizado el conirato de
adquisicién de las sociedades dependientes verificando que la direccién ha aplicado los requerimientos
del marco de informacién financiera aplicable. Se han analizado en detalle los términos de dicho
confrato asi como los procesos que se han transferido o no al comprador y se ha verificado que se
cumplen los requerimientos para el registro conforme a una adquisicidn de activos y pasivos.
Finalmente, hemos evaluado si la informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas cumple
con los requerimientos del marco normativo de informacién financiera aplicable.

Valoracion de las inversiones inmobifiarias

Tal como se informa en la nota 6 de Ia memoria consolidada adjunta, el Grupo cuenta con activos
inmobiliarios explotados en régimen de alquller, que figuran registrados en el epigrafe de Inversiones
inmobiliarias del balance a 31 de diciembre de 2017 por importe de 304.140.000 euros. Las inversiones
inmobiliarias constituyen un 95% de los activos del Grupo.

El Grupo, segin se describe en la nota 4.4 de la memoria consolidada adjunta, aplica el modelo de
valor razonable al final del periodo de referencia y no se amortiza de acuerdo con la NIC 40,
registrando el cambio de valor de las mlsmas en la cuenta de resultades consolidada. En base a este
criterio, a 31 de diciembre de 2017, el Grupo ha registrado una variacion del valor razonable de las
inversiones inmobiliarias de su cartera, que asciende a 14.020,770 euros segln lo descrito en la nota 6
de las cuentas anvales consolidadas adjuntas.

El Grupo registra el valor razonable de las inversiones inmobiliarias basandose en las valoraciones
realizadas por expertos independientes. Las valoraciones son realizadas conforme a los Estandaras de
Valoraclon y tasacion publicados por el Royal Institue of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafa,
cuya metodologia ha sido descrita en la nota 6 de las cuentas anuales consolldadas adjuntas.Para la
determinacién del importe recuperable, los experios independientes han considerado elementos
especificos como son los contrates de arrendamiente actuales, asi como determinadas hipétesis
futuras en relacién con tasas de capitalizacién, rentas estmadas de mercado, operaciones de
transaccion comparables y ofras variables. Todo ejercicio de valoracién conlleva un alto grado de juicio
& incertidumbre en su estimacién en relacion con los métedos de valoracién empleados y el grado de
cumplimiento de las hipotesis futuras contempladas. En consecuencia, esta cuestién ha sido uno de los
aspectos mas relevantes en nuestra auditoria en relacién a las citadas inversiones.

En relacion a este aspecto, hemos realizado una serie de pruebas de auditoria, mediante la aplicacién,
entre ofros, de los siguientes procedimientos:

e Hemos comprobado la independencia y competencia de los expertos mediante una
confirmacién por escrito y constatacién de su reconocido prestigio en el mercado.

» Hemos revisado los calculos realizados por los expertos independientes y hemos evaluado si
las principales hipétesis, variables y métodos utilizados son adecuados mediante reuniones
con la Direccién.

» Cuando se ha considerado necesario, hemos recurrido a nuestros especialistas para evaluar
mediante métodos alternativos la idoneidad de las principales hipdtesis utilizadas.

» Hemos comprobado que la informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas es
suficiente y adecuada de acuerdo con el marco de informacién financiera aplicable.
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Restructuracion de la deuda bancatia

Tal y como se indica en la nota 13 de la memoria consolidada adjunta, el Grupo tiene registrado en el
apartado de Deudas a Largo Plazo con entidades de crédito un importe de 138.067.767 euros. Segln
se indica en la nota 2.4.de la memoria consolidada adjunta, con fecha 5 de diciembre de 2017 y como
sustitucidn de los contratos de financiacién anteriormente firmados asi como para financiar nuevas
adquisiciones, el Grupo ha firmado un contrato de financiacién sindicado. Tal ¥y como se indica en la
nota 4 de la memoria consolidada adjunta, de acuerdo con la NIIF 9, un intercambio de instrumentos de
deuda o una modificacion de las condiciones del mismo se contabilizan como una cancelacién o no
dependiendo de si ias condiciones de los instrumentos financieros son sustancialmente diferentes o
no, lo cual conlleva realizar una serie de calculos y estimaciones para poder concluir sobre ests
aspecto, siendo esta cuestion uno de los aspectos mas relevantes en nuestra audltoria.

Como parte de nuestra auditoria y en respuesta al riesgo comentado, hemos analizado los contratos de
financiacién anteriores, asi como e! actual préstamo sindicado verificando que la direccion ha aplicado
los requerimientos del marco de informacian financiera aplicable a las operaciones de reestructuracién
de deuda. Se han realizado recélculos sobre el devengo de los intereses financieros, y se ha verificado
&l correcto registro de los gastos de formalizacion de deuda en el balance de situacidon, asi como
hemos evaluado si la Informacién revelada en lag cuentas anuales cumple con los requerimientos del
marco normativo de informacién financiera aplicable.

Otras cuestiones

Tal y como se menciona en la nota 2.4, las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2017 son las primeras formuladas por la Sociedad dominante v, por
tanto, las primeras de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas
por la Unién Europea. La fecha de transicién, definida de acuerdo con los principios y criterios
recogidos en la NIIF 1 Adopcion por primera vez de las normas internacionales de informacion
financiera, seria ol 1 de enero de 2016. Las cifras correspondientes el ejercicio 2016 se refiere
exclusivamente a la sociedad dominante, constituida el 19 de mayo da 2015.

Otra informacién: Informe de gestién consolidado

La ofra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del gjercicio 2017,
cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma parte
integrante de las cuentas anuales congolidadas.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentags anuales consolidadas no cubre el informe de gestién
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 informacidn distinta de la obtenida como evidencia durante la misma,
Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenide v presentacion del
informe de gestion consclidado son conformes a la normativa que rasulta de aplicacion. Si, basandonos
en €l trabajo gue 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 informacion que contiene
el informe de gestién consolldado concuerda con la de ias cuentas anuales consolidadas del gjercicio
2017 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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

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

En la preparacién 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 confable de empresa en funcionamiento excepto si los
administradores de la sociedad dominante tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, ¢ bien no exista otra alternativa realista.

Responsabllidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza gue una auditoria realizada de
conformidad con |la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espaiia
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
0 emor 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.

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

» Identificamos y valoramos los riesgos de Incorreccidn material en las cuentas anuales consolidadas,
debida a fraude o error, disefamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una
base para nuastra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion matetial debida a fraude es
mgs elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsiffcacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamentas erréneas,
0 la elusién del control interno.

» QObtenemos conocimiento del control interno relevanie 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 del Grupo,

» Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabllidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores de la
Sociedad domInante,

+ Concluimos sobre si es adecuada la utilizaclén, por los administradores de la Sociedad dominante,
del principio contable de empresa en funcionamiente y basdndonos en la evidencia de audioria
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
coma 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 consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que
expresemos una opinidn medificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia 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.
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» Evaluamos la presentacién 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 relacién 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 direccion, supervision y realizacion de la
auditoria del Grupo. Somos los nicos responsables de nuestra opinidn de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Socisdad dominante en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificada y los hallazgos
significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el franscurso de ia auditoria,

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en Ia 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 cuestion,

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal
ROAC n® 50231
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Marta Alarcon Alejandre GRANT THORNTOR, S.LP
ROAC n® 16086
2018 Mam. 011811267
30 de mayo de 2018 56,00 BUR



CASTELLANA PROPERTIES SOCIMI S.A.

Y SOCIEDADES DEFENDIENTES

BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO

A DEDICIEMBRE DE 2017

ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizade material

Instalacionas técnicas, y otro inmovilizade material
Inversiones inmobiliarias

Tarrenos, construcciones e instalaciones téonicas
Inversiones finanderas a largo plaze

Otros aclivos finencieros

ACTIVO CORRIENTE

Dendores jales y otras cuenias 3 cobrar

Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Actives por impuesto corriente

Otros créditos con las Administraciones Fiiblicas
Inversiones en empresas del grupo y aseciadas

Ioversiones en enpresas del grupo ¥ Esociadas
Efectiver-y-otres-adivor-Hquidos-equiaentos

‘Tesoreria

TOTAL ACTIVO

Nota 31122017 31.12.2016
306.498.032 24822263
5 47.880 -
47.880 .
é 304.140.000 24.498.000
304.140.000 24.488.000
8 2310152 334,263
2.310.152 334.263
15,242 867 1.003.641
10 1.575.248 -
242,196 -
15 447,522 -
15 885,530 -
Fio, 617,127 -

18

617127 -
2 13,050,190 e L0354
13.050.191 1.003,641
321.740.599 25.525.904
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CASTELLANA PROYERTIES SOCIMI S.A.

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO
A 31 DE DICIEMBRE DE 2017
PATRIMONIO NETO ¥ PASIVO Mols JL1L2017 ) et i) |3
PATRIMONIO NETO 14 169.943.426 13.961.9640
Fondos progios 170.284.875 13.965.960
Capital 545505 12660000
Capilal 25.545.5035 12.660.000
Primas de emisitn 115.067.521 -
Reservas 8.{56.362 {1.578)
Otras reservas 11.056.362 (L.578)
Resultedo del ejercieio atribatidn o 1a Sosiedsd Dominante k) 18.615487 L303.538
Ajustes por cambie de valor 13 (30H.449) -
Opsraciones de cobsnuma (301449
PASTVO NO CORRIENTE 143,281 435 11559470
Deudas o large plazo 13 138.806.455 11550470
Denda con entidades de crédite 138.067.767 11.559.470
Derivados 306 449 -
Pasivos por impuesto diferido 15 437.239 -
Deudss ¢on empresas del 2rupo y tecindag a largo plaze 13y 13 4475900 -
FASIVO CORRIENTE 8475718 4474
Deudas a corto plazo 13 6.297.504 204,128
Denda con entidades de crédite 2.085.851 -
Olres pasivos financienns 1la 4.210.743 294,128
Deudas con empresas del grupo y asociadss a cortoplaze 13 ¥ 19 14.053 -
Cuenias iales ¥ oiray ths & pagaT 13 Lid072 10346
Acreedares varios 1.931.119 10346
Otras deudas con ks Administraciones Publicas 15 231953
TOTAL PATRIMONK} NETO Y PASIVO 321,748.599 13825504




CASTELLANA PROPERTIES SOCIMIS A

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DEPERIMDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA
A31 DEDICEMBREDE2017

OPERACIONES CONTINUADAS
Imparte eeto de la cifra de negocios

Gostos d¢ personal
Otras gastos de explolacion

Servicios exteriorss
Tributos
Qiros gastos de explodacion

Variael del valorr ble dein
inmobiliariss

RES ULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos [inancieross

Gastos financieres

RES ULTAD O ¥INANCEERO
RESULTADD ANTES DEIMPUESTOS
Impuesios sobre beneficios

RES ULTADO DEL EFERCICKD

N®medio ponderado de acciomes en circulacion
Beneficio bisico por n” medio ponderado de acciones
Benefick diluido por n® medio ponderado de acciones

MNota 2017 2016
16 0311248 103893
162 (328.038) B4ty
164 (2.472087) {63.55%)
¥ {1.546.262) (63.559)
(516.197) -
(409.718) -
§ 14.020.270 a82.763
20531891 1457286
16.4 251301 -
16.4 (2.121.355) [153.758)
(1.370.854) (151758}
IS.66E837 1303538
15 46.350) -
18615487 1303538
21.663.611 439,725
0,56 296
0.86 2,96
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CASTELLANA PROPERTIES SOCIMI S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO
A 31 DEDICIFMERE DE 1017

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION Nota 2017 2016

1.- RESULTADO DEL EJERCICIO ANTES DE IMPUESTOS 3 18.615.487 1.303.538
2.- Ajustes del Resultado -12,148.191 -320,005
Fair vatue adjustinents ] -14.020.770 482763
Finance costs 16.4 1.659.077 153,758
MIM on inferest rate swap 16.4 210.977 0
Depreciation 2526 0
3.- Cambios en el Capial Corriente 495,502 -29.68
{Increase) in trade and other receivables -334.25¢ -334.263
{Decrease)fincrease in irade and other payables 829,758 304,582
4.~ Otrgs flujos de efectivo de las actividades de explotacion -1.981.647 Y
5.~ Flujos e efectiva de Jas actividedes de explotacion 4981.152 944,852
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 174017014 -24,005.237
6.- Pagos por inversiones ) -74017.014 -24.005.237
a) Adgquisiciones de inversiones inmobiliarias -67.800 161 -24.005.237
b) Adquisicidn de inversiones -105.119.580 ¢
c) Garentias / Depaositos -1.056.869 0
d) Otro inmovilizado material -50.404 0

——— O FLUIOS DEEFRCTIVO DE LASACTPADABES DEFINANCRACION——I8HIS241—MM570—

a} [mtereses de préstamos -107.333.440 0
1) Préstarnos empresas del grupo 18 4,475,000 0
¢) Emisiin de nstrumentos de patrimonio 14 137.839.732 12.600. 00
) Gastos financieros 16.4 -1.645.024 0
e) Dividendos pagados iy l4 -132.304 0
fy Otras dewdas 1978443 ]
¢) Préstamos a larce plazo {3 146, 000000 11,405,713
D) AUMENTOMISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTE 12,046,550 945328
Efectivo ¢ equivalente 51 comienzo del ejercicio 1.003.641 58,313
Efectivo o equivalente al final del ejercicio 13.050.191 1.003.641
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1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL
1.1 Sociedades del Grupo

1.1.1. Sociedad dominante

CASTELLANA PROPERTIES SOCIML S.A. (en adelante, Sociedad Dominante) es la matriz del Grupo
en adelante, GRUPO CASTELLANA PROPERTIES) y tiene su domicilio social en Madrid, Glorieta de
Rubén Dario, 3 — 1%,drcha., CP 28010, Madrid.

Lu sociedad Castellana Properties Socimi, S.A. {en adelante la Sociedad) se constituyd el 19 de mayo de
2015 bajo la denominacién social Vinemon lavestment, 8.A. Con fecha 30 de mayo de 2016 la Sociedad
cambid su denominacion a Castellana Propertias Socimi, S.A. Figura inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, tomo 33483, folio 64, hoja M602735.

Constituye el objeto social de la compafiia:

+ La adquisicién ¥ promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocién incluye 1a rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la
Ley 37/1992, de 28 de diciembre, de Impuesto sobre Valor Afiadido.

+ La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades de Inversidn en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol, que tengan el
mismo objeto social que aquellas y estén sometidas 2 un régimen similar al establecido en Espafia
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estanuaria, de distribucidn de
beneficios.

» La tenencia de acciones o participaciones en el capiial de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol que tengan por objeto principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento ¥ que estén sometidas al mismo régimen legal establecido para las
SOCIMI en cuanio a la politica abligatoria, legal ¥ cstatutaria, de distribucién de beneficios y
cumplan los requisitos de inversion a que se refiere los articulos 3 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre.

» La tenencia de acciones o participaciones de Entidades de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 15/2003 de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

L.a actividad acteai de 1a Sociedad Dominante coincide con su objeto social.

La Sociedad estd inscrita en el Registro de Entidades Juridicas del Ministerio de Economia y Hacienda con
el N.LF. A87253015,

La Sociedad estad mayoritariamente participada a su vez por ¢l grupo de empresas que encabeza Vukile
Property Fund Limited, entidad de nacionalidad sudafricana y con N.LF. N3881057H, que cotiza en la
Balsa de Johannesburgo, Sudédfriea.

Las Cuentas Anuales Consolidadas adjuntas incorporan los estados financieros de las sociedades
dependientes controladas por la Sociedad Dominante, el 31 de diciembre de 2017, incluyéndose mediante
el métado de integracion global. El control se considera ostentado por la Sociedad Dominante cuando ésta
tiene el poder de establecer las politicas financieras y aperativas de sus participadas.

Las cuenias anuales abreviadas del ejercicio 2016 de la Sociedad Dominante fueron aprobadas por el
Accianista Unico el 4 de mayo de 2017.
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Las sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) se regulan cn la Ley
1172009 de 26 de actubre y estin acogidas a wn régimen fiscal especial voluntario al que se opta si se cumplen
los requisitos previstos &n el apartado 1 del anticulo § de dicha Ley 11/2009 o en su disposicién transitoria
primera, La Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante opté ¢l dia 24 de agosto de 2016 por
acogerse al mencionado régimen fiseal especial. Dicha opcién fue comunicada a la Delegacién Especial de la
Agencia Estatal de la Administracion Tributaria en fecha | 5 de septiembre del misino afio.

1.1,.2. Sociedades dependientcs

La Sociedad Dominante es matriz de un grupo de sociedades dependientes cuyos principales datos son los

siguientes;

Snciedad Domicilio Social Ohbjeto Sociat Fecha de toma de couriro)
JUNCTIONPARQUE CASTELLONSL |  Glociets Rubén Darfo, n*3 (Madridy | ANSPdmienio [ 54 4o unic de 2017
JUNCTION PARGUE PRINCIPADO SL Glofieta Rubén Dario, n°3 (Medrid) | . ﬁ“l‘l"{"‘;"g"'“m.". 30 de Jumin de 2017

RANDOLPH SPAIN SLU Gloriets Rubén Dario, n*3 (Madrid) | ﬁft;';“gm:';les 10 de junio de 2017
ROXBURY SPAIN LU Glosicta Rubén Dario, n°3 (Madrid) |, APOUSmens, | 30 ge junio de 2017
JUNCTION PARQUE HUELVA 5L Glorieta Ruben Dario, 1°3 (Madrid) | e:“’g;"gm‘i:les 30 dejonio de 2017
JUNCTEON PARQUE MOTRIL 5L Glovicta Rubén Dario, n°3 (Madrid) | . Hm",‘!"“m.". 30 de junio de 2017
JUNCTION PARQUE GRANADA 5L Glosieta Rubén Darlo, n* 3 (Madrid) | . mgm:m 30 de junio de 2017
JUNCTION PARQUE CACERES SL Glotiet Rubén Dario, n*3 (Madrid) | o Aroroemie | 30 de junia e 2017
SUNCTION PARQUE MERIDA SLU Glonea Rubén Dario, °3 (Madrid) | mgm‘i';m | 30dejunia de 2017
JUNCTION PARQUE VILLANUEVA | SLU | Glorieta Rubéa Dario, i°3 (Madrid) | o Amr0miee | 30 dejuni ge 2017
JUNCTWON Pﬂq‘igm‘mw““ FASE | Gtoriet Rubsén Derio, n° 3 (Madrid) | ¢ emgi:g‘iils 30 de junio de 2017

| JUNCTION PARQUE ALAMEDA, SLU. | Glocita Ruben Dariv, n*$ (Madria) | e s | dediciembre de 2017 :

Las sociedades adquiridas no constituyen un negocio, consecuentemente, 12 foma de control de las
mismas no se contabilizado de acuerdo a la NIIF 3 Combinaciones de negecios, sino que se ha
contabilizado como una adquisicién de actives, al carecer dichas sociedades de algunos de los
componentes fundamentales que definen un negocio. Un negocio consiste en insumos y procesos
aplicados a estos insurnes que tienen la capacidad de crear productos. En las adquisiciones realizadas por
el Grupo existen insumos (fundamentalmente una inversién inmobiliaria} y productos (rentas procedentes
de tos arrendamientos) pero no se han adquitido procesos ni se ha incorporado personal. De acuerdo con
la NIC 40.14A se requiere juicio para determinar si la adquisicidn de inversiones inmobiliarias constituye
una adquisicion de actives o una combinacion de negocios en el dmbito de 1a NIIF 3.

Todas las sociedades dependientes tiemen el mismo domicilio social y actividad que la Sociedad
Dominanie.

Los resultados de las sociedades participadas adquiridas o enajenadas durante el afio se incluyen dentro
del resulitado consolidado desde 1a fecha efectiva de toina de control o hasta el momento de su pérdida,
segin proceda.

El método de consolidacion aplicable a estas sociedades ha sido ¢l de Integracién Global,

Mo existen inversiones en el Grupo cuya moneda funcional sea diferente a la moneda local de
presentacion de sus estados financieros.
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En los estados financieros consolidados adjuntos han side eliminados todos fos saldos y transacciones de
consideracidn entre las sociedades del Grupo CASTELLANA PROPERTIES SOCIML, asi como el
importe de las participaciones manienidas entre ellas.

Cuande es necesarie, si los principios contables y criterios de valoracién aplicados en la preparaciton de
las Cuentas Anuales Consolidadas adjuntas difieren de los uviilizados por algunas de las sociedades
integradas en el mismo, en el proceso de consolidacién se inroducen los ajustes y reclasificaciones
necesarios para homogeneizar esos Gtimos y adecuarlos a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NLIF}aplicados por la matriz (ver nota 2).

——— 1.1.3:— Régimen SOCIMI——

Las sociedades del Grupo se encuentran reguladas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario. En los articulos 3 a 6 de 1a mencionada Ley se establecen los principales requisitos y
obligaciones que tienen que ser cumplidos por este tipo de sociedades:

Requisitos de inversion (Art.3)

a.1) Las BOCIMI deberfn tener invertido, al menos, el §0% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento, en terrenas para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse
a dicha fipalidad siempre qus la promocidn se inicie dentro de los 3 aiios siguientes a la adquisicién, asf como
en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado | del articulo 2 de la
mencionada Ley.

Esie porcentaje se calculard sobre ¢l balance consolidado en el case de que la Sociedad sea Dominanic de un
grupo segln los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la
residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las
S0CIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartade 1 del articulo 2 de 1a Ley que to regula.

a2) Asimismo, al menos el B0 por ciento de las rentas del petiode impoesitive correspondiente a cada ejercicio,
excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones ¥ de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento de su objeto social principal, wna vez transcuirido ¢l plazo de mantenimiento a que se refiese el
apartado siguiente, deberd provenir del arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en
beneficios procedentes de dichas participaciones:

_,______Es,t,e_mm' 3 ard sabre. g} res v sreslidado sn o asg-de e la Saciadad sea Dominagte de
grupo segin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cadigo de Comercio, con independencia de 1a
residencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales. Dicho grupo estard integrado
exclusivamenie por las SOCIMI ¥ ¢l reste de entidades a que se refiere el apartade 1 dei artlcule 2 de ta Ley
que lo regula.

a.3) Los bienes inmuebles que integran el activo de fas sociedades del Grupo deberin permanecer arrendados
duranie al menos tres affos. A cfectos del computo se sumard ¢l tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un méximo de un afio.

En este seniido el plazo se computars;

- En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de las sociedades del Grupo antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique
¢l régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara
arrendado v ofrecido en arrendamiento, De Lo contrario, se estara dispuesto en ta letra siguiente,
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- En el caso de bienes inmuebles promovides o adquiridos con pesterioridad por las sociedades del Grupo,
desde 1a fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez,

En ¢i caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartade | del articuio 2 de esta Ley,
deberdn mantenerse en el active de las sociedades de! Grupo al menos durante tres afios desde su adquisicién o,
en su caso, desde el inicio del primer periodo impositive en que se aplique el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley,

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Gotubre, modificada por Ja
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por ia que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado lnmobiliario, podrd optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos
en ¢l articulo 8 de dicha Ley. aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en 1a misma, a condicién de que
tales requisitos se cumplan dentro de tos dos afios siguientes a la fecha de 1a opcién por aplicar dicho régimen.

En €l caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, 1as sociedades del Grupo pasarian a tributar por &l
régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento,

Oblicacidn de distribucién de resultados (Art.6)

Las sociedades del Grupo deberin distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

- El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidades a que se refiere £] apartade 1 del articulo 2 de esta Ley.

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

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

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordade dentro de los seis meses siguientes a la
finalizacién de cada gjercicio y pagarse dentro del mes sipuiente a la fecha del acuerdo de distribucidn.

El tipa 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 accionistas con un porcentaje de participacion superior al 5% estén
exentes o tributen a un tipo efectivo inferior al 10%, Ia SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del
19%, que tendrd la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el impoite del dividendo
distribuido a dichos socios. De resuliar aplicable, este gravamen especial deberd ser satisfeche por la SOCIMI
en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

Las cuentas anuales de cada una de las sociedades inlcgrantes del Grupo recogen las obligaciones de
informacidn previstas en la Ley 11/2009,

1. Bases de presentacion de las Cuentas Anuales Consolidadas

21, Imagen fiel.



Las Cuentas Anuales Consolidadas adjuntas correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de
2017 se han preparado a partir de fos registros contables de la Sociedad y de las sociedades dependientes,
y se presentan de acuerdo con lo establecido en las Normas Intemacionales de Informacién Financiera y
demés disposiciones del marco normative de informacién financiera que resultan de aplicacion en la
legislacién espafiola aplicable en materia contable, de forma que muestren la imagen fiel del patrimonio
consolidado, de la situacién financiera consolidada, de jos resultados consolidados de sus operaciones, de

los cambios en el patrimonic neto consclidade y de los flujos de efectivo consolidados de) Grupo habidos
durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017.

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan aplu:ado
—disposiciones-fegales-en-materia-contable:

Las Cuentas Anuales Consolidadas adjuntas se someterdn a la aprobacién por a Junta General Ordinaria
de Accionistas de la Sociedad Dominante, estiméndose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

2.2.  Aplicacién de las Normas Internacionales de informacién Financiers (NIIF)

Las Cuentas Anuales Consolidadas han sido elaboradas de forma consistente con lo establecide por
las Normas knternacionales de Informacién Financiera (NIIF), segin han sido adoptadas por la Unidn
Eutopea, de conformidad con el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento Europec y del
Consejo Furopeo y sucesivas modificaciones, teniendo en consideracién la totalidad de los principios
y mormas contables y de los criterios de valoracién de aplicacién obligatoria que tienen un efecto
significativo.

En la Nota 4 se resumen los principios contables y criterios de valoracién més significativos aplicados
en la preparacién de estas Cuenias Anwales Consolidadas elaboradas por los Administradores. La
informaci6on comenida en estas Cuentas Anvales Consolidadas es rmesponsabilidad de les
Administradores de la Sociedad Dominante.

De acuerdo con 1o establecido por 1as NIIF, 1as Cuentas Anuales Consolidadas inciuyen los siguientes
Estados Consolidados correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017;

- Estado de Situacién Financiera Consolidado.

- Cuenta de Resultados Coasolidada.

~ Estado de Resultado Global Consolidade

- Estado de Cambios en el Patrimonio Neto Consolidado.

= Estadode Flujus-de Efective Consolidmio.
- Notas explicativas a las Cuentas Anuales Consolidadas (memoria}.

Durante los eiercicios 2016 ¥ 2017 han entrado en vigor nuevas normas contables y/o modificaciones

que, por tanto, han sido tenidas en cuenta en la elaboracion de esias Cuentas Anuales Consolidadas y
son las siguientes:

Las politicas contables cuya primera aplicacion se ha producido en el ejercicio 2017, soa las siguientes:

Feeha de vigenrin
{ejercicias iniciadoes &
parfir de): .
Enmiendas o la NIC 7 Inigiativa de divulgacion 1 de enero de 2017
. Reconocimizmo de Actives por Lmpuestos por
Enmiendas a la NIC 12 perdidss no reali 1 de enera de 2017
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Megoras de las NIHF

Ciclo 2014-2016

| de enero de 2017

La aplicacion de estas modificaciones, emmiendas y mejoras ne han tenido un impacto significativo sobre
las Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al gjercicio 2017,

a) Otras normas, modificaciones e interpretaciones emitidas por et IASB pendientes de aprobacidn
por la Unidn Europea;

NIIF ¢

WIIF 15

Aclaraciones
alaMNIIF #5

NIIF 16

Enmiendas o
1aNIIF 2

Enmiendas a
la MIIF 4

Micjoras
anuales las
MIIF

Mcjoras
anuakts a las
MIIF

CINIIF 22

Enmiendac a
Ja NIC 40

Enmizndas a
la NHIF ¢

CINTIF 23

Ermicndas &
la NIC 2B
NIIF 17

Enmicndas a
ia NIC i9

Ninguna de estas normas ha sido adoptada anticipadamente por parte del Grupo.

Instrumentos finamoieros

Ingresos de contratos con clisntes
Ingresos de conlrados con clientes
Arrendamientod

Chasificacion y medicion de pegos
basados er: instrurnentos de
patrimonio

Aplicande fa NHE 9 conjurtamente
con la HIIF 4

Ciclo 20142016

Ciclo 2015-20!7

Transacciones ¥ anticipos en moneda
extranjers
Traspasos de propiedsd inmobdliaria

Caracteristicas ds cancelacion
anticipada con compensacion
negaliva

Incertidumbre sobre tratamientos del
impuesio a Jas ganancizs

Participaciones a largo plazo cn
Aspriadas y negocios conjuntos

Contratos de segurns

Madificaciones, reduccione ¢
cancelaciones del plan

Fechs efectiva JASE

1 de enercs de 2013
1 de enero de 2013

1de enerade 2018
1 de enero de 2019

| de enerc de 2018

| de enero de 2018

1 de gpcro de 2018

| de enero de 2019

§ de¢ enero de 2018

1 de enera de 2018

1 de enero de 2019

| de enero de 2019

1 de enero d& 2019

| de enero de 2021

| de enewn da 2019

NI1IF 15 Ingresos procedentes de coniratos con clienies

Fetha efectiva UE

1 de enero de 2018
1 de enera de 2018

| de enere de 2018

| de enero de 2013

Pendiente

I de enero de 2018

| de enero de 2018

Pendienie

Pendiente

Pendiente

Pendiente

Pendiente

Pendiente

Pendiente

Pendiente

La NIIF 15 establece que los ingresos se reconocen de modo que representen la transmision de bienes y
servicios comprometidos a clientes por un importe que refieje la contraprestacion a la que el Grupo espera
tener derecho a cambio de eses bienes y servicios. Los ingresos se reconoeen cuando el cliente obtiene el
control de los bienes o servicios, De acuerdo con los nwevos criterios, en el reconacimiento de los
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ingresos debe aplicarse un modelo de cinco pases para determinar sl momento en que deben reconocerse
103 mismas, asi coma su importe:

Paso 1; Identificar ¢l contrato

Paso 2: 1dentificar las obligaciones de ejecucion en el contrato

Paso 3: Detetminar ¢ precio de la transaccitn

Paso 4: Asignar el precio de la transaccibn entre fas obligaciones del contrato

Paso 5: Reconocer los ingresos a medida que se cumplen las obligaciones del contrato

concluido que los impactos potenciales de los nuevos requerimientos no serfan significativos.

MIIF 2 Instrumentos Financieros

La NiIF ¢ introduce un enfoque Minico para 1a clasificacién y medicidn de activos financieros una funcion
de sus caracteristicas de flujos de caja ¥ modeb de negocio en el que se gestionan, En este sentido, del
andlisis de los nuevos criterios de clasificacién no se han desprendido impactos significativos.

Asimismo la NIF 9 introduce vn nveve modelo de deterioro de valor basado en la pérdida crediticia
esperada en lugar de en la pérdida crediticia incurrida (en base a la evidencia objetiva de deterioro), tal y
como se inciuye en la NIC 39 “Instrumentos Financicros: reconocimiento ¥ valoracidn®, El Grupo se
encuentra todavia evaluande los impactos potenciales de los nuevos requerimientos.

De acuerdo con la interpretacion del IASB publicada en octubre de 2017, cuando un pasivo financiero
valorado a coste amortizado se modifica o intercambia sin que esio resulte ent la baja en cuentas de dicho
pasivo. se deberd reconocer un beneficio o pérdida en resultados, cuye importe se calcula por diferencia
entre los flujos de efectivo contractuales originales del pasivo y Jos nnevos flujos de efectivo modificados
descontados ambos a la (msa de interés efectiva del pasivo original. La NIIF 9 debe aplicarse
retroactivamente con efectos 1 de enero de 2018, por lo tanto, los resultados por la medificacion de
pasives financieros que surjan de la aplicacién de la nueva norma en ejercicios anteriores al 1 de enero de
2018 serdn registrados en reservas en dicha fecha ¥ no se reexpresaran comparativos.

La NIIF 9 introduce nuevas reglas ¢n la contabilidad de coberturas, especificamente en la forma en 1a que
se mide 1a efectividad de las mismas. El Grupo confirma que sus actuales relaciones de cobertura
calificarsn como coberturas que comtiniian cen la adopeidn de la NIIF 9. Las nueves normas sobre
coberturas s¢ aplicardn a partir del 1 de enero de 2018.

NMIIF 16 Arrendamientos

La NIIF 16 Arrendamientos que es de primera aplicacion el 1 de enero de 2019 establece que para el
arrendador (salve determinadas excepciones por ser de cuantia o duracién reducidas) generan la
contabilizactén de un sctivo por el derecho de uso ¥ de un pasivo por las obligaciones de pago futuras en
las que se incurre. A fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales el Grupo ha cencluido que
los impactes potenciales de los nuevos requerimientos no serfan significativos. En esie sentido en la nota
9 se informa de los pagos minimos futures no cancelables.

Para el resto de normas, interpretaciones y enmiendas emitidas por el IASB y que todavia no han entrado
en vigor los Administradores han evaluade los potenciales impactos de la aplicacion futura de estas

normas ¥ consideran que su entrada en vigor no tendra un efecto significativo en las Cuentas Anuales
Consclidadas.
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2.3,  Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre y julcios relevantes en
Ia aplicacién de politicas contables.

En la elaboracién de las Cuentas Anwvales Consolidadas adjuntas de conformidad con NIIF, se han
utilizado estimaciones e hipétesis realizadas por los Administradores de la Sociedad Dominante para
valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en elias.
Aquellas con impacio mas significativo en las Cuenias Anuales Consolidadas son tratadas en las
diferentes secciones de este documenta:

- Valor razonable de las inversiones Inmobiliarias ¢ immovilizado material:

El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias ha sido obtenido de las valoraciones
efectuadas por expertos independientes al 31 de diciembre de 2017, Dichas valoraciones se
realizan de acuerdo con los criterios establecidos por The Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

En relacién con los activos y pasivos valorados a valor razonable, el Grupo ha seguido la
jerarquia definida en ta NIIF 13 para su clasificacion en funcion de las variables utilizadas en la
valoracion de los mismos y de su observahilidad en mercado.

o Nivel I: precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para actives o pasives
idénticos a los que ia entidad puede acceder en la fecha de la valoracion.

o Nivel 2: Datos distinguidos de los precios cotizades incluidos en el Nivel 1 que son
observables para los activos o pasivos, directa o indirectamente a través de técnicas de
valoracitn que emplean datos ohservables del mercado

o Nivel 3: variables no observables en mercado para el activo o pasivo

Mo ha habide transferencias entre el nivel 1, 2 y 3. E! nivel aplicado ha sido el mivel 3.

De acuerda con ls normativa NIIF 13, el nivel jerdrquico al que se clasifica un activo o pasivo en
su totalidad (nivel 1, 2 ¢ 3) se determina en funcién de las variables relevantes empleadas en ia
valoracién més bajo dentro de la jerarquia de valor razonable. En caso de que las variables
utilizadas para medir el valor razonable de un activo o pasivo pueden clasificarse dentro de los
diferentes niveles, la medicidn del valor razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel
de la jerarquia de valor razonable que la variable de nivel més baje que sea significative para la
medicién del valor.

Célculo de los valores razonables:

El edlculo de los valores razonables implica el cdleulo de flujos de efactive futuros ¥ la asuncidn
de hipdtesis relativas a los valores futuros de los flujos, asi como las tasas de descuento aplicables
a los mismos. Las estimaciones y las asunciones realizadas esiin basadas en la experiencia
histdrica ¥ en otros factores diversos que son entendidos como razonables de acuerdo con las
circunstancias,

En la nota 6 estd detallada la informacién def cdlewlo del valor razonable de las inversiones
inmobiliarias que, acorde al nivel 3, ascienden a 304.140 miles de euros al 31 de diciembre de
2017 {24.48% miles de etros en 2016}

- Volor razonable de fos derivados u otros instrumenios financieros (ver nota 13)
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El valor razonable de aquelios instrumentos financieros que no se negocian en un mercado active
(pot ejemplo, derivados de fuera del mercado oficial) se determina utilizando técnicas de
valoracion. El Grupo wtiliza su juicio para seleccionar una serie de métodos y realiza hipotesis
que se basan principalmente en las condiciones del mercado existentes en la fecha de cada
balance. El Grupo ha usade un andlisis de flujos de efectivo descontados para varios contratos de
tipo de interés que no se negocian en mercados activos.

Los valores razonables de los activos ¥ pasivos financieros se determinan de la siguiente forma:

o Los valores razonables de activos y pasivos financieros con los términos ¥ condiciones

~ estandar y que se negocian en 03 mercados aclivos v liguidos se deierminan con relerencia
a los tipos cotizados en el mercado.

o Los valores razonables de activos y pasivos financieros (excluidos los instrumentos
derivados) se determinan de acuerdo con los modelos de valoracion generalmente
aceptados sobre la base de descuento de flujos de caja, utilizando los precios de
transacciones observables del mercado y las cotizaciones de contribuidores para
instrumentos similares.

Los instrumentos financieros valorados con posterioridad a su reconccimiento inicial a valor
razonable se clasifican en niveles de 1 a 3 basados en ¢l grado en que el valor razonable es
observable.

- Niwvel 1: son aquellos referenciados a precios cotizados (sin ajustar} en mercados activos
pare activos o pasivos idénticas.

- Nivel 2: son aquellos referenciados a otros “inputs™ (que no sean los precios cotizados
incluidos en el nivel 1) observables para el activo o pasive, ya sea directamente (es decir,
ptecios) o indirectamente (es decir, derivados de los precios).

- Nivet 3: son los referenciados a técnicas de valoracion, que incluyen “inputs” para el activo
0 pasiva que no se basan en datos de mercadoe observables (“inputs™ no chservables).

No ha habide transferencias entre el nivel 1, 2 y 3. El nivel aplicado ha sido el nivel 2.
- Combinacidin de necocios frente a adyuisicidn de activos.

Tal y como se menciona en la nota 1.1.2 la adquisicién de participaciones en sociedades
dependientes durante el ejercicio 2017 se ha mnmderado como una adqu:snmon de activos

finversiones-inmobiliarias)Los-administradore peiedad-han-epliea de o
determinar el adecuado tratamiento contable. En parhcular, el tr&tamuanto contahle aphcado 56
basa en el hecho de que no se han adquirido procesos relevantes ni personal y que el itnico activo
relevante de las sociedades adquiridas lo constituta una inversion inmobiliaria,

= Impuesto de sociedades.

La Sociedad Dominante y las sociedades dependientes acogidas al régimen establecido en la Ley
1172009, de 26 de octubre por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Tnversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI}, Jo que en la préctica supone que bajo ¢ cumplimiento de
determinados requisites la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes estd sometida a un
tipo impositivo en relacidn al Impuesto sobre Sociedades del 0%, Los Administradores Tealizan
una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacién con ¢l objeto
de puardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido a juicio de los
Administradores dichos requisitos son cumplidos a 31 de diciembre de 2017 ¥ 2016, no
procedienda a registrar ningin tipe de resultado derivado del impueste de Sociedades (nota 14).
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Las estimaciones y las hipdtesis realizadas se basan, entre oiros, en la experiencia histdrica u oiros
hechos considerados razonables teniendo en cuenta las circunstancias a la fecha de cierre, el resultado
de las cuales representz la base de juicio sobre el valor contable de los activos y pasivos no
determinables de una cuantia de forma inmediata,

Los resultados reales podrian manifestarse de forma diferente a 1z estimada, Estas estimaciones y juicios
se evalian continuamente.

Algunas estimaciones contables se consideran significativas si la naturaleza de las estimaciones y
supuestos es materiai v si €] impacto sobre la posicion financiera o el rendimiente operativo es material.

Estas estimaciones se han realizado sobre Ia base de la mejor informacion disponible hasta la fecha da
formulacion de estas Cuentas Anuales Consolidadas. La direccign del Grupo no cree que exista ninguna
hipitesis o causa de incertidumbre en las estimaciones que suponga un riesgo significativo de dar lugar
a ajustes materiales en el préximo gjercicio financiero. Cualquier acontecimients futuro no conocido a
la fecha de elaboracién de estas estimaciones, podria dar lugar a modificaciones (al alza o a la baja), lo
que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

2.4, Adopeion por primera vez de las normas internacionales de informacién financiera.

Las cuentas snuales consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017
son las primeras formuladas por la Sociedad dominante y, por tanto, las primeras de acusrdo con las
Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea. La fecha de
transicion, definida de acuerde con los principios y criterios recogidos en la NIF | Adopeidn por
primera vez de las rormas internacionales de informacion financiera, seria €l 1 de enero de 2016. Tal y
como se menciona en Ja nota 2.7 Comparacidn de la informacicén as cifras correspondientes el ejercicio
2016 se refieren exclusivamente a la sociedad dominante, constituida el 19 de maye de 2015. En fecha
de fransicion:

- Se han reconocido fodos los aclivos y pasivos cuyo recanocimiento sea requerida por las NIIF

- Se han dado de baja aquelios activos y pasives reconocidos bajo principios y normas contables
gencralmente aceptados en Espana cuyo reconocimiente no estd permitido bajo NIIF

- Se han reclasificado partidas reconocidas tomo actives, pasivos o componenies de pairimonio
neto de acuerdo con principios ¥ normas contables generalmente aceptados en Espafia con arreglo
a las categorias de activo, pasivo o componente de pattitnonio neta segin las NIIF

- 8¢ han aplicado las NIIF al valotar todos los activos y pasivoes reconocidos

La NIIF establece que en Jos primeros estados financieros con arreglo a fas NIIF se incluird un tercer
estado de situacién financiera referido a la fecha de transicion. No obstante, dado que a dicha fecha la
Sociedad dominante Gmicamente habia emitido acciones e instrumentos de deuda y recibido los
correspondientes fondos, sin que se hubiese iniciado la actividad de la Sociedad, la Direccién de la
sociedad dominante ha considerado que la presentacién de un tercer estado de situacion financiera a |
de enero de 2016 no es relevante, Por tanto, los ajustes de transicion, de los principios y normas
contables generalmente aceptados en Espafia a las NIIF, que se presentan a continuacidn en esta nota, en
relacién a la conciliacion del patrimonio neto, activas ¥ pasives, se refieren OGnicamente al cierre del
ejercicio anterior, 31 de diciembre de 2016.

Las Cuentas Anuates Consolidadas del ejercicio 2017 han sido preparadas utilizando las NIIF vigenies a
31 de diciembre de 2017, y han sido aplicadas de manera consistente para todos ios periodos
presentados, con tas excepeiones indicadas en esta nota.

Excepciones oblicatorias a la aplicacitn retroactiva de las NIIF ¢ fecha de transicion



Estimaciones

Las estimaciones reatizadas segiin las NIIF en fecha de transicion son cohetentes con las estimaciones
hechas en la misma fecha segin principios y normas contables generalmente aceptados en Espafia,
después de refiejar los ajusies necesarios para reflejar cualquier diferencia en jas politicas contables, a
menos que exista evidencia objetiva de que las estimaciones fueron erréneas.

Baia en cuentas de activos v pasivos finsncieros

El grupo aplicé los requerimientos de baja en cuentas recogidos en la NIC 39 de manera prospectiva
para las fransaccioneds a patiir de la fecha de transicion a las NIIF,

Excepciones voluntarias a Ia aplicacion retroactiva de las NIIF en Ia fechs de transicién

Coste atribuido

A la fecha de transicion el inmovilizado material se valord por su cosie de adquisicién menos
amoriizacion acumulada, con 1a excepeion de los terrenos & inmuebles que han sido ajustados a su valor
razonable, utilizando este valor como el coste atribuido a dicha fecha.

Conciliaciones

Se presenta a continuacion una coneilizcion del patrimonio nete, activo ¥ pasivo segiin principios v
notias coitables generaimente aceptados en Espafia, con ef que resulta de aplicar las NIIF al 31 de
diciembre de 2016:

11



BALANCE DE STTUACION CONSOLIDADO
ACTIVO

Actives no corrientes

Inversiones inmobiliarias

Activos corrienies

Cuentas por cobrar

Efectivo y otros activos Hquidos equivalentes
Total Activo

FATRIMONIO NETO Y PASIVO
Fondos Propios

Capital Social

Resultado del gjercicio

Resultados negativos de ejercicics anteriores
Pasivos no corrientes

Dendas con eatidades de crédito

Otras dcudas a largo plazo

Pasivos corrientes

Cuentas por pagar

‘Total Patrimonlo Neto y Pasivo

UE2200640

3L12.2016

PGC Concilincidn NIF
23.201.696 1.196.304 24.438.000
23.291.696 1.196.304 24.438.000
1.337.904 - 1.337.904
334,263 - 334.263
1.003.641 - 1.003.641
24.629.600 1.196.304 25,825,904

31122016

PGC Conciliacidn NIF
12.765.656 1.196.304 13.961.960
12.660.000 - 12.660.000
107.234 F.194.726 1.301.960

-1.578 1578 -

11.853.598 - 11.853.598
11.559.470 - 11.559.470
294,128 - 294.128
10,346 - 10.346
10.346 - 10.346
24.629.600 1.196.304 25.825.904
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Se presenta a continuacidn una conciliacidn del resultado para el ejercicio 2016:

31.12.2016
CUENTA DE PERIMDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA PGC neiliacicn NIF
Ingresos de explotacion 1.02R.936 - 1.038.936
Importe neto de Ia afra de negocins 1.038.936 - 1.038.936
Gastos de explofacién -133.902 70,343 -63.55%
Amortizacion -267.154 267. 1534 -
Deteriorn — - =3 TG Tk I =
Resultado de explotacién 261.83% 213541 975377
Gastos financieros -153.758 - -153.758
Other operating expenses -844 - -844
Ajustes de valor razonable - 482,763 482.763
Resuvitado del ejercicie 107.234 1.196.304  £.303.538

Estimaciones
Las estimaciones realizadas segin las NIIF en fecha de transicion son coherentes con las estimaciones
hechas en la misma fecha segin principios y normas contables generaimente aceptados en Espaiia,

después de reflejar los ajustes necesarios para reflejar cualquier diferencia en las politicas contables, a
menos que exista evidencia objetiva de que las estimaciones fueron erroneas.

Baia en cuentag de activos v pasivos financieros

El grupo aplict los requerimientos de baja en cuentas recogidos en la NIC 39 de manera prospectiva
para las tramsacciones a partir de la fecha de transizion a las NIIF.

- Excepciones voluntarias a la aplicacién retroactiva de las NIIF en la fecha de transicion

Coste atribuido

A la fecha de transicidn el inmovilizado material se valoré por su coste de adquisicion menos

razonable, utilizando este valor come el coste atribuido a dicha fecha.

2.5, Principio de empresa en funcionsmiento

El Grupe ha elaborado las Cuentas Anuales Consolidadas bajo ¢l principio de empresa en
funcionamiento, sin que exista ningin tipo de riesgo importante que pueda suponer cambios
significativos en el valor de los activos o pasivos en el ejercicio siguiente.

El 5 de diciembre de 2017 y como sustitucion del contrato de financiacién, suscrito el 31 de mayo de
2016, el Grupo ha firmado un nuevo contrato de financiacion sindicado, para la refinanciacion global de
su deuda financicra con la finalidad de:

- Financiar el integro reembolso y cancelacién total en esta misma fecha de los importes debidos
bajo el endeudamiento existenic a cancetar

- Financiar parte del precio de adquisicién de los inmuebles

- Financiar Ia dotacién inicial de la Cuenta de Reserva del Servicio de ia Deuda

13
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- Sufragar los gastos derivados del otorgamiento de los documentos de financiacion.

Este contrato ha supuesto, como caracteristicas principales una extension de vencimientos, y periodo de
carencia de las amortizaciones dividiendo la amortizacion del principal en 3 plazos (ver nota 13).

El contrato estipula el compromiso, entre otras circunsiancias, de cumplir, durante su vigencia (6 afios
desde la fecha de firma) wna serie de ratios y covenants, calculados sobre la base de los estados
financicros agregados de las sociedades incluidas dentro del perimetro de la financiacidn ¥ cuyo
incurnplimiento, siempre y cuande no haya sido dispensado, podria dar lugar a un supuesio de
vencimiento anticipado.

De acuerde con el contrato de crédito otorgado el 5 de diciembre de 2017 entre Caixabank, Banco
Popular Espafiol y Banco Santander, (en adelante el Agente) y la Sociedad, ésta y el resto de
Acreditadas del contrato de financiacion se obligan a camplir los siguientes ratios financieros:

- Maniener durante toda ia vida de financiacién un Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda
*RECSD™ (nota 13) superior a 1,15x.
- Mantener durante toda la vida de financiacién un Ratio LTV (nota 13) no superior a:

2018 | 60%
2019 | 58%
2020 56%
2021 54%
, 2022 52%
| 2023 50%

- Mantener durante tpda Ja vida de financiacién un Ratio LTV Global (nota 13) no superior a un
65%,

La primera fecha en la que diclos ratios deben cumplirse es el 31 de marzo de 20:18.

De acuerdo con el contrato de financiacion sindicade, la Sociedad Dominante ¥ sus dependientes aclda
como acreditada del mismo, otorgando las garantias reales descritas en la nota 13 de la memoria
abreviada,

Los Administradores ha formulade estas cuentas anuales consolidadas siguiendo el principio de
empresa en funcionamiento, ya que espera cumplir con los compromisos adquiridos en el acuerdo de
financiacién firmado v descrito anteriormente y generar a medio plazo flujos de tesorerfa suficientes
para hacer frente a los pagos necesarios

1.6. Clasificacién de las partidas corrientes ¥ 0o corrientes.

Para la clasificacion de las parlidas corrientes se ha considerado el plazo méximo de un afio a partir de
1a facha de las presenies Cuentas Anuales Consolidadas.

2.7, Comparacion de la informacién.

Las cifras comiparativas del Grupo se presentan comparadas con las cifras del gjercicio 2016 dela
Sociedad Dominante en base & lo detallado en |a nota 2.4 Adopeidn por primera vez de las normas
internacionales de informacion financiera.

2,8.  Agrupacion de partidas.
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Las Cuentas Anuales Consolidadas no tienen ninguna partida que haya sido objeto de agrupacién en el
batance, en la cuenta de pérdidas y ganancias, en el estado de cambios en el parimonio neto o en ¢l
estado de fiujos de efectivo consolidados.

2.9.  Elementos recogidos en varias partidas.

No se presentan elementos patrimoniales registrados en dos o mas partidas del balance consolidado.
2.10.  Operaciones entre sociedades del perimetro dela consolidacién

Nose han producido operaciones significativas enfre sociedades del perimetra de consolidacion,

2,11. Importancia Relativa
Al determinar la informacién a desglosar en Ja presente memoria sobre las diferentes partidas de los
estados financieros u otros asunios, la Sociedad dominante y entidades consolidadas, de acuerdo con ¢l
Marco Conceptual de las Normas Internacionales de lnformacion Financieta, ha fenido en cuenta Ia

importancia relativa en relacion con las Cuentes Anuales Consolidadas det gjercicio 2017,

La informacién es material o tiene importancia relativa si su omisién o expresién inadecuada pusde
influir en decisiones que los usuarios adoptan a partir de la informacién financiera de una entidad que
informa especifica.

Beneficio/Pérdida por Accién

Beneficio/pérdida basico por accién

Ei beneficio/pérdida bésico por accién se determina dividiendo el resultado consolidade del ejerciciv
atribuible a ia Sociedad Dominante entre ef nfmero medio ponderado de las acciones en circulacion
durante el ejercicio, excluido 21 nimero medio de |as acciones propias mantenidas & lo largo del mismo.

Beneficio/pérdida diluido por accién

Ll B |
[ =1 )

accion, pero se ajusta el resuitado del ejercicio atribuible a Jos tenedores de instrumentos ordinarios de
patrimonio neto, y el promedio ponderado del niimero de acciones en circulacién por tedos los efectos
dilusivos inherentes a las acciones ordinartas potenciales,

Ejercicic 2017 | Ejercigio 2016
Resultado neto del sjetcicio 18.615.487 1.303.538
N medio ponderado de acciones en circulaciton 21.665.611 439.726
Beneficio basico por n” medio ponderado de acciones 0.86 2,96
Beneficio diluido por n® medio ponderado de acciones 0,86 2,96

La propuesta de distribucién del resultado obtenido por la Sociedad Deminante (de acuerdo a los
requerimientos establecidos en el Real decreto legislativo 1/2010, de 2 de julio por el gue se aprueba el
texto refundido de la ley de sociedades de capital) en ef ejercicio 2017, formulada por &l Consejo de
Administracién de la Sociedad Dominante para ser sometida a la aprobacion de la Junta General de
Accionistas, es Ia que s& muestra a continuacién:
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Bese de reparia Ejercicin 2017

Saldo de 1a cuenta de pérdidas y gammnuias (1.333233}
“Total - ] {1.333233}
Aplicacian Ejercielo 2017
A resuitados neparivos de ejercicios antesiorss  {1.333.233) |
Total (1.333.233)

Con fecha 23 de marzo de 2017 se aprobéd la distribucion de dividendos a cuenta del resultado del
ejercicio cerrado ¢l 31 de diciembre de 2016 por imporie de 349431 ewros. En el cierre de dicho
ejercicia, el resuitado final fue de 132.304 euros. Con fecha 30 de marzo de 2017 se aprobd la
distribucion de dividendos a cuenta del resultado del ejercicio 2017 por importe de 200.000 euros,
teniendo finalmente la Sociedad Dominante pérdidas & cierre del ¢jercicio 31 de diciembre 2017, Por esto,
se ha procedido a regularizar los importes repartidos de mas, registrande una cuenta a cobrar con jos
accionistas per imperte de 617.127 euros (ver nota 19).

4. Normas de registro y valoracién

4.1, Procedimiento de consolidacién

Las Cuentas Anuales Consolidadas inciuyen a la Sociedad Dominante ¥ a todas las sociedades
dependientes sobre las cuales el Grupe tiene comtrol. Las sociedades dependientes son agquellas
entidades sobre las que Ja Sociedad Dominante o una de sus sociedades dependientes tienen control.

El control se determina a traves de:

- Pader sobre 1a participada.

- Exposicidn a, o existencia de derechas sobre, tetornos variables que son el resultado de su
relacion con la empresa participada, y

- La posibilidad de usar su poder sobre la empresa participada para modificar la cantidad de dichos
Tetornos.

Las sociedades dependienies se consolidan incluse cuando se hayan adquirido con el propésite de
disponer de ellas.

Los saldas, transaccionss y ganancias y pérdidas realizadas entre las compaiiias del gritpo que forman
parte de las operaciones continuadas se eliminan durante el proceso de consolidacion. Las iransacciones
ertre operaciones continuadas e interrumpidas que se espera que contintien después de la venta, no se
eliminan de las operaciones continuadas con el fin de presentar lag operaciones continuadas de manera
consistente con las operaciones comerciales que estas realizan.

Las cuentas anuales de las sociedades dependientes, se refisren al gjercicio econdémico temminado en la
misma fecha que las cuentas anuales individuales de la Sociedad dominante, y han side preparadas
segiin PGC.

4.2. Homogeneizaciin de partidas

Homogeneizacion temporal,
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Las diferentes partidas de las cuentas anuales individuales de cada una de las sociedades del Grupo han
sido objeto de fa correspondiente homogeneizacion temporal, adaptando los criterios aplicados a los
utilizados por la Sociedad Dominante para sus propias Cuentas Anuales, siempre y cuando supongan un
efecto significativo,

Si wna sociedad del Grupo cierra su ejercicio en una fecha diferente a la de las Cuentas Anuales
Consolidadas, su inclusitn en éstas se hard mediante cuentas intermedias referidas a 1a misma fecha y
periodo a que se refieran las Cuentas Anuales Consolidadas.

Cuando una sociedad del Grupo cierm su ejercicio con fecha que no difiere en mds de tres meses,

ATHETTONes O posteriores, de iy fechd deTieme de fas Cuentas Anuales Consolidadas, podrd incluirse en ia
consolidaciéon por los valores contables correspondientes a las citadas Cuentas Anuales Consolidadas,
siempre que la duracién del ejercicio de referencia coincida con el de las Cuentas Anuales
Consolidadas,

Cuando entre la fecha de cierre del ejercicio de 1a sociedad del Grupe y la de las Cuenias Anuales
Consolidadas se realicen operaciones o se produzean sucesos que seéan significativos, se deberdn ajustar
dichas operaciones o sucesos; &n este ¢aso, si la operacion se ha realizado con una sociedad del Grapo,
se deberdn realizar los ajustss y eliminaciones que resulten pertinentes, informando de todo elio en la
memoria consolidada.

Homogeneizacion valorativa,

Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y demés partidas de las Cuentas Anuvales
Consolidadas del Grupo, estan valorados sipniendo métodos uniformes y de acuerdo con los principios
y normas de valoracidn establecidos en las Normas Internacionales de lnformacidn Financiera,

Si algin elemento del activo o del pasivo o algiin ingreso o gasto, u otra partida de las Cuentas Anuales
individuales de las sociedades dependientes ha sido valorado seglin criterios no uniformes respecto a los
apiicados en la consolidacion, tal elemento se valora de nuevo y a los solos efectos de la conselidacion,
conforme a tales criterios, realizdndose los ajustes necesarios, salvo que el resultado de la nueva
valoracidn ofreézea un interés poca relevante a los efectos de alcanzar la imagen fiet del Grupo.

Homogeneizacion por 1as operaciones internas

Cuando en Jas cuentas anuales de las sociedades dei

o

Grupo los importes de las partidas derivadas de

ajustes que procedan para practicar las correspondientes eliminaciones.
Homegeneizacién para realizar la agregacion

Se reslizan las reclasificaciones necesarias en la estructura de las cuentas anuales de una sociedad del
Grupo para qua ésta coincida con 1 de las Cuentas Anuales Consolidadas.

4.3, Inmovilizadoe material.

El inmovilizado material se valora por su precio de adquisicidn o coste de produccién y minorado por fa
correspoendienie amortizacion acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro experimentadas,

Los impuestos indirectos que gravan los elementos del inmovilizado material sélo se incluyen en el
precio de adquisicién o coste de produccién cuando no son recuperables directamente de la Hacienda
Pablica.
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Los costes de ampliacién, modernizacion o mejoras que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamients de la vida 0til de los bienes, se contabilizan como un mayor
coste de los mismos. Los gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la Cuenta de Resultados
Consolidada del gjercicio en que se incurren. La amartizacién de los elementos del inmovilizado material
se realiza, desde el momento en el que estéin disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma
lineal durante su vida 0til estimada estimando wn valor residual nule, en funcion de los siguientes afios de
vida Gtil:

Descripcidn ¥ Anual Afios
Maokbiliario 20% 5
Equipos de informacién 25% 4

El Grupo evalila al menas sl cierre de cada gjercicio si existen indicios de pérdidas por deterioro de
valor de su inmovilizado material, que reduzcan <l valor recuperable de dichos actives 2 un importe
inferior al de su valor ¢n libros, 5i existe cualquier indicio, se estima el valor recuperable del activo con
el objeto de determinar ¢l alcance de 1a eventual pérdida por detetioro de valor. En caso de que el activo
no genere flujos de efectivo que sean independientes de otros activos o Grupos de activos, el Grupo
calcula el valor recuperable de la unidad generadora de efectivo (UGE) a la que pertenece el active.

El valor recuperable de los activos es el mayar entre su valor razonable menos los costes de venta y su
valor en use. La determinacién del valor en uso se realiza en funcién de los flujos de efectivo futuros
esperados que se derivardn de la utilizacidn del activo, las expectativas sobre posibles variaciones en el
importe o distribucién temporal de los flujos, el valor temporal del dinero, el precic a satisfacer por
soportar la incertidumbre relacionada con el active y otros factores que los participes del mercade
considerarian en la valoracion de los flujos de efectivo futuros relacionados con el activo.

En ¢l caso de que el importe recuperable estimado sea inferior al valor neto en libros del activo, se
registra la correspondiente pérdida por deterioro con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, reduciendo el valor en libros del activo a su imporie recuperable.

Una vez reconocida la correccidn valorativa por deteriore o su reversion, se ajustan las amortizaciones
de los ejercicios signientes considerando el nuevo valor contable.

No cbstante, lo anterior, si de las circunstancias especificas de fos actives se pore de manifiesto una
pérdida de cardcter irteversible, ésta se reconoce directamente en pérdidas procedentes del inmovilizado
da la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

En el ejercicio 2017 el Grupo no ha registrado pérdidas por deterioro de las inmovilizados materiales.
44. Inversiones Inmobiliarias.

El Grupa clasifica como inversiones inmobiliarias aquellos activos no comientes que sean inmuebles y
que posee para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la produccién o
suministros de bienes o gervicios, o bien para fines administratives, o su venta en el curso ordinario de
las operaciones. Asf como aquellos terrenos y ¢dificios cuyos usos futuros no estén deferminados en ¢l
momento de su incorporacién al patrimonio del Grupo,

Las inversiones se valoran inicialmente por sw coste, incluyendo los costes de fransaccion relacionados

y cosies de financiacion, si fueran de aplicacién. Después del reconocimiento inicial, las inversiones
inmobiliarias se contabilizan por su valor razonable.
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Las inversiones se presentan a valor razonable al final del periode de referencia y no se anortizan de
acuerda con lo previsto en la NIC 40.

Para determinar el valor razonable de las inversiones inmobiliarias, el Grupo encarga a tasadores
independientes no vinculados con el Grupo, tasaciones de todos sus activos a 31 de diciembre de cada
ejercicio. Los inmuebles se valoran de fonma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes a fecha de tasacidn (ver nota 2.3).

Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos son valorados en base a las rentas futuras
estimadas, descontando un periodo de comerciatizacion.

Las ganancias o pérdidas que surgen de cambios en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias
que se incluyen en la cuenta de resultados consolidada en el periode en que se producen.

4.5, Arrendamientos.

Los activos arrendades a terceros bajo contratos de arrendamiento financiero se presentan de acuerdo
con la naturaleza de los mismos, resultando de aplicacion los principios contables que se desarrollan
en los apartados de inmovilizade material & intangible. Los ingresos procedentes de los arrendamientos
operativos, netos de los incentivos concedidos, se reconocen como ingresos de forma lineal a lo largo
del plazo de arrendamiento, salvo que resulic més representativa otra base sistemdtica de reparte por
reflejar mas adecuadamente el patrén temporal de consumo de los beneficios derivados del uso del
activo arrendado,

Para aquellos inmovilizados arrendados por el Grupo.

Los actives adquiridos mediante arrendamiento financiero se registran de acuerdo con su
naturaleza, por el menor entre ¢l valor razonable del activo y el valor actual al inicio del
arrendamienio de los pagos minimos acordados, contabilizandose un pasive financiero por el
mismo importe. Los pagos por el arrendamiento se distribuyen enire los gastos financieros v la
reduccion del pasivo. A los activos se les aplican los mismos criterios de amortizacidn, deterioro
y baja que al resto de activos de su naturaleza.

Los pagos por arrendamientos operativos se registran como gastos en la cuenta de pérdidas y
ganancias comsolidada euando se devengan.

En aquellos inmovilizados que ¢l Grupo amrienda a terceros:

Los ingresos detivados de los arrendamientos operativos se registran en 1a cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada cuando se devengan. Los costes directos imputables af contrato se
incluyen como mayor valor del active arrendada y se reconocen como gasle durante el plazo del
contrats, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del
amrendamiento,

4.6. Insirumentos financieros.

La sociedad dominante y entidades consolidadas tienen registrados en el capitule de instrumentos
financieros, aquellos contratos que dan lugar a un activo financiero en una empresa v, simultineamente,
a un pasive financiero o a un instrumento de patrimenio en otra empresa. Por tanto, la presente norma
resuita de aplicacion a los siguientes instrumentos financieros:

a) Activos financieros:
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- Efectivo y otros actives liquidos equivalentes.

—  Créditos por operaciones comercizales: cliendes y deudores varios;

— Créditos a terceros: tales como los préstamos y créditos financieros concedidos, incluidos los
surgidos de la venta de aclivos ne corrientes;

- Valores representativos de deuda de oiras empresas adquiridos: tales como fas obligaciones, bonos
¥ pagates;

- Instrumentes de petrimonic de otras empresas adquiridos: acciones, participaciones en
instituciones de inversién colectiva y ofros instrumentos de patrimonio;

— Derivados con valoracidn favorable para el Grupo: entre ellos, futuros, opciones, permutas
financieras y compraventa de moneda extraniera a plazo, y

- Otros aclives financieros: tales como depdsitos en entidades de crédito, anticipos y créditos al
personal, fianzas y depdsitos constituidos, dividendos a cobrar y desembolsos exigidos sobre
instrumentaos de patrimonio propic.

b) Pasivos financieros:

- Débitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios;

— Deudas con entidades de crédito,

-~ Obligaciones y otros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagarés;

— Derivados con valoracién desfaverable para el Grupo: entre cllos, futures, opciones, permutas
financieras ¥ compraventa de moneda extranjera a plazo;

— Deudas con caracterisiicas especiales, y

— Otros pasives financieros: deudas con terceros, tales como los préstamos y créditos financieros
recibidos de personas o empresas que no sean entidades de crédito incluidos los surgidos en la
compra de activos no corrientes, fianzas y depdsitos recibidos y desembolsos exigidos por terceros
sobre participaciones.

c) Instrumentos de patrimonio propio: todos Jos instrumentos financieros que se incluyen dentro de los
fondos propios, tal como las acciones ordinarias emitidas.

4,6,1, Inversiones financieras a large y corto plazo, Deudores Comercizles y oiras cuentas a cobrar

Préstamos v cuentas por cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivades con gobros fijos o determinables
gue no cotizan en un mercado active se incluyen en activos corrientes, excepio para vencimientos
superiores a 12 meses desde la fecha del balance consolidado, que se clasifican como aclivos no
corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se incluyen en “deudores comerciales y ofras cuentas a
cobrar” en gl balance consolidade.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razomable, incluides fos costes de
transaccion que les sean directamente imputables, y posteriormente a su coste amortizado reduciendo los
intereses devengados en funcion de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién
que iguala el valor en libros del instrumento con la {otalidad de sus fhujos de efectivo estimados hasta su
vencimiento. No obstante, los crédites por eperaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio
se valoran, tanto en el momento de reconocimiento inicial como posteriormente por su valor nominal
siempre que el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio se efectian las correeciones valorativas necesarias por deteriore de valor
si existe evidencia objetiva de que no se cobrardn tedos los importes que se adeudan.
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El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del active y el
valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el
mormenta de reconocimiento inicial. Las comecciones de valor, asi como en su caso de reversion, se
reconocen en la cuenta de resultados consolidada,

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros
Log intereses v 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 intereses
se reconocen por el método del tipo de interés efectivo y los ingresos por dividendos procedentes de

rversiones en FETIIeIos de patri o Se TeconocEn cuando Tam Surgido 103 derechos pard ¢ Gropo 4
su percepcion.

En la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma independiente, atendiendo a su
vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho momento, asi como
el importe de los dividendos acordados pot el drgano compstents en ¢l momento de la adquisicidn.

Baja de activos financieros

Se dan de baja los activos financieres cuando expiran o se¢ han cedido les derechos sobre los fiujes de
efectivo del correspondiente aciivo financiero y se han transferido sustancialmente fos riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad. Por el contrario, no se dan de baja los activos financieros y se reconoce un pasivo
financiero por un importe igual a 1a contraprestacidn 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.

4.6.2. Efectivo y oiros medios liguidos equivalentes

Hajo este epigrafe del balance consolidado adjunto se registra el efectivo en caja y bancos, depdsitos a la
vista y otras inversiones a corio plazo con vencimiento inferior a tres meses de alta liquidez que son
réapidamente realizables en caja y que no tienen riesgo de cambios en su valor,

4.6.3. Pasivos financieros

Débitos y partidas a pagar;

T Los présiamos, obligaciones y simmlares se regisiran inicialmenie pot ¢l imporie recibido, neto de cosies

incutridos en la transaccion. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la liquidacién o el
reembolso y los costes de transaccion, se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
segim el criterio del devengo utilizando el método del interds efectivo, El importe devengado y no
liquidado se afiade al importe en libros del instrumento en la medida en que no se liquidan en el periodo
en que se producen.

Las cuentas & pagar se regisiran inicialmente a su valor razonable y posteriormente son valoradas al coste
amottizado uiilizando el método de latasa de intetés efectivo.

Fianzas entrecadus v recibidas

Los depdsitos o fianzas constituidas o recibidas en gavantia de determinadas obligaciones se valoran por
el importe efectivamente satisfecho, que na difiere significativamente de su valer razonahle,

Vaior razonoble
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El valor razonable es ¢l importe por el que puede ser intercambiado un active o liquidado un pasivo, entre
partes interesadas ¥ debidamente informadas, que realicen una transaccidon en condiciones de
independencia mutua,

Con caracter general, en Ja valoracién de instrumentos financieros valorados a valor razonable, el Grupo
calcula éste por referencia a un valor fiable de mercado, constituyendo el precio cotizado en un mercado
activo la mejor referencia de dicho valor razonable. Para aquellos instrumentos respecio de los cuales no
exista un mereado activo, el valor razonable se obtiene, en su caso, mediante la aplicacién de modelos y
técnicas de valoracion.

Se asume que ¢l valor en libros de los eréditos y débitos por operaciones comersiales se aproxima a su
valot tazonable.

Baja de pasivos financieros

La entidad eliminard de su estado de situacién financiera un pasivo financiero {o una parte de éste)
cuande, ¥ solo cuando, se haya extinguido, es decir, cuando la obligaciin especificada en el
correspondiente contrato haya side satisfecha o cancelada, o bien haya expirado.

La diferencia entre el importe en libros de un pasivo financiero (o de una parte del mismo) que se haya
cancelado o transferido a un tercero y la comtraprestacion pagada, en la que se incluird eualguier activo
transferido distinto de efective o cualquier pasivo asumido, se reconocerd en el resullado del ejercicio.

Un intercambio de instrumentos de deuda entre un prestamista ¥ un prestatario, siempre que los
instromentos tengan condiciones sustancialmente diferentes, se contabilizard como una cancelacién del
pasivo financiero originat y consiguiente reconocimiento de un nuevo pasivo financiero. De manera
similar, una modificacién sustancial de las condiciones de un pasivo financiero existente o de una parte
del mismo (independieniemente de que sea atribuible o no a las dificultades financieras del deudor) se
contabilizard como una cancelacion del pasivo financiero original ¥ consiguiente reconocimiento de un
nueva pasivo financiero,

4.6.4. Instrumentos financieros derivados y contabilizacifin de coberturas

Los derivades financieres se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por
su valor razonable. El método pata reconocer las pérdidas o ganancias resultantes depende de si el
derivado se ha designade como instrumento de coberiura ¢ no v, en su caso, del tipo de cobertura.

Los instrumentos de cobertura se valoran y registran de acuerdo con su naturaleza en la medida en que no
sean, o dejen de ser, coberturas eficaces.

En el caso de derivados que no califican para contabilidad de coberiura, las pérdidas ¥ ganancias en el
valor razonable de los mismos se reconocen inmediatamente en la cuenta de resultados consolidada.

El Grupo designa determinados derivados como coberturas de un riesgo concreto de tipo de interés
asociados a los pasivos reconocidos (cobertura de flujos de efectivo).

El Grupo documenta al inicio de la transaccién la relacidn existente entre los instrumentos de cobertura y
las partidas cubiertas, asi eomo sus objetivos para la gestion del riesgo v |a estrategia para acometer varias
transacciones de cobertura. EL Grupo también documenta su evaluacion, tanto al inicio como sobre una
base continua, de si los derivados que se utilizan en las transacciones de cobertura son altamente efectivos
para compensar los cambios en los flujos de efective da las partidas cubiertas.
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La totalidad del valor razonable de un derivado de cobertura se clasifica como un activo o pasive no
corriente si el vencimiento de la partida cubierta restante es superior a 12 meses, y como activo a pasivo
corriente si el vencimiento de la partida cubiera restante es inferior a 12 meses.

Cobertura de flujos de efectivo

La parte efectiva de cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y califican como
coberturas de flujos de efectivo se reconocen en ¢l oiro resultado global consolidado. La pérdida o
ganancia relativa a la parte ineficaz se reconoce inmediatamente en la cuenta de resultados consolidada
dentro del resultado financiero.

Los impaortes acumulados en ] patrimonio neto se reclasifican a la cuenta de resultados consolidada en
los pericdos en la que la partida cubierta afecta al resultade. La pérdida o ganancia relativa a la parte
efectiva de las permutas de tipo de interés que cubren préstamos a tipo variable se reconoce en la cuenta
de resultados dentro de “Ingresos/gastos financieros”.

Cuando un instrumento de cobertura vence o se vende, o cuando se dejan de cumplir los requisitos
exigidos para contahilidad de cobertura, cualquier ganancia o pérdida acumutada en el patrimonio neto
hasta ese momento permanece en ¢l patrimonio y se reconoce cuando 1a transaccitn previsia se reconoce
finalmente en la cuenta de resultados. Cuando se espera que la transaccién prevista no se vaya finalimente
a producir, 1a ganancia o pérdida acumulada en el patrimonio neto se traspasa inmediatamente a la cuenta
de resultados consolidada dentro de “Ingresos/gastos financieros™.

4.7. - Impuestos corrientes y diferidos

E! gasto por impuesto comiente consolidado se determina mediante fa suma del gasto par impuesto
corriente y el impuesto diferido. El gasto por impuesto corriente se determina aplicando el tipo de
gravamen vigente a la ganancia fiscal, y mincrando el resultado asi obtenido en el importe de las
benificaciones y deducciones generales y aplicadas en el ejercicio.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos proceden de las diferencias temporarias definidas como los
importes que se prevén pagadetos o recuperables en ¢l fituro y que derivan de la diferencia entre e valor
en libros de los activos ¥ pasivos y su base fiscal. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia
temporaria ¢l tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarios.

Los activos por impuestos diferidos surgen, igualmente, como consecuencia de las bases imponibles

TIeEativas peIdientes de compensar y de 1os ereditos por dedueciones fiscates generagas y oo sphivadas———————

Se reconccen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias que resultaran
gravables en e] futuro y tan sdlo se reconocen los activos por impuestos diferidos cuando se considera
probable que las entidades conselidadas vayan a tener, en el futuro, suficientes ganancias fiscales contra
las que poder hacerlos efectivos,

Asimismo, los créditps fiscales (hases imponibles negativas y dedueciones pendientes de compensar)
solamente se reconocen en el ¢aso de que se considers probable que las entidades consolidadas vayan a
tener en ¢l futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerfos efectivos.

Los activos y pasives por impuestos diferidos incluyen las diferencias temperarias que se prevean
recuperables ¢ pagaderas, derivadas de las diferencias entre los importes en libros de los activos vy pasivos
y su valor fiscal, asi como los créditos por las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y
por las deduccienes fiscales pendientes de aplicacién. Dichos impories se registran aplicando 2 tales
diferencias tempotarias el tipo de gravamen al que se espera sean recuperadas o liquidadas.
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Con ocasién de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados {tanto activos como
pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectudndose las oportunas correcciones a
los mismos, de acuerdo con los resultados de los analisis realizados.

Todas las sociedades del Grupo estan sujetas al régimen especial SOCIMI.

Récimen tributaric SOCIMI

La Sociedad Dominante comunicé et dia 15 de septismbre de 2016 a las Autoridades fiscales
correspondientes {Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributariay la opcidn adoptada
por el Accionista Unico con fecha 24 de agosto de 2016 de acogerse ai régimen fiscal especial de
SOCIMI, previste en el articulo 8 apartado de la Ley 11/2009. Asimismo, todas las sociedades
dependientes excepto Junction Parque Alameda, S.L.U comunicaren la opcidn por el régimen fiscal
especial de SOCIMI el 14 de septiembre de 2017 habiendo sido aprobado por su Accionista Unico en
fecha 22 de junio de 2017 y Junction Parque Alameda, S.L.U. lo comunico con fecha 26 de diciembre de
2017, habiéndolo acordado su Accionista Unico en fecha 4 de diciembre.

El régimen especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se
construye sobre la base de una tributacién a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades, siempre que
se cumplan cierios requisitos,

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucion de dividendos.
En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de aplicacion la Ley 27/2014, de 27 de
noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacion los regimenes de
deducciones y bonificaciones establecidos en los Capitulos 11, LI ¥ 1V de dicha norma. En todo lo demés
no previsto en la Ley SOCIMI, serd de aplicacion supletoriamente lo establecide en la Ley del Impuesto
sobre Sociedades.

Tal ¥ como establece el articulo 9 de la Ley SQCIMI, las sociedades del Grupo estarén sometidas a un
tipo de gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionislas cuya participacidn en el capital social de la entidad sea igual o
superior a un 3%, siempre que dichos dividendos, en sede de los accionistas, estén exentos o tributen a un
tipo de gravamen efectivo inferior ai 10%.

La aplicacion del régimen SOCIMI anteriormente descrito se inicia a partir del presente ejercicio para las
subsidiarias mientras que para la Sociedad Dominante es el ejercicio 2016, sin parjuicio de que [as
Sociedades del Grupo no cumplan con la totalidad de los requisitos exigidos per Ja norma para su
aplicacién {en particular, el Grupo exclusivamente no cumple el requisite de cotizacidn de sus acciones
previsto en la Ley 11/2009, articulo 4, lo que se prevé suceda a lo largo del mes de julio de 2018) ya que,
en vintud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIML. las Sociedades
del Grupo disponen de dos afios desde la fecha de la opcidn por la aplicacion del régimen para cumplir la
totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

Las bases imponibles negativas que estuviesen pendientes de compensacion en el momento de aplicacion
del presente régimen se compensaran con las rentas positivas que, en su caso, tributen bajo el régimen
general, en los términos establecidos en ¢l articulo 26 de laLIS.

4.8. Ingresos y gastos,
Los ingresos y gastos s¢ imputan en funcién del criterio del devengo con independencia del memento en

que se praduce la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.
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No obstante, el Grupo Gnicamente contabiliza los beneficios realizados a la fecha de cierre del ejercicio,

en tanto que los riesgos v las pérdidas previsibles, aun siendo eventuales, se contabilizan tan pronto son
conocidos,

Los ingresos por la venta de bienes o servicios se reconocen por el valor razonable de la contrapartida
recibida o a recibir detivada de los mismos. Las descuentos por pronto pago, por volumen u otro tipo de
descuentos, asi como los intereses incorporados al nominal de los créditos, se registran como una
minoracién de los mismos, No obstante, @] Grupo incluye los intereses incorporados a los créditos
comerciales con vencimiento no superior a un aflo que no tienen un tipo de interés contractual, cuando el
efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Los descuentos concedidos a clientes se reconocen en el momento en que es probable que se van a
cumplir a8 condiciones que determinan su concesitn como una reduccitn de 10s ingresos por ventas,

Los anticipos a cuenta de ventas fituras figuran valorados por el valor recibido.

Armendamienta de Inmunebles

La actividad principal del Grupo es la prestacidn de servicios de arrendamiento de inmuebles. Los
ingresos procedentes de los alquileres de Jos inmuebles se reconocen de forma lineal durante el plazo del
arrendamiento. Cuando el Grupe ofrece incentivos a sus inquilinos, el coste de los incentivos es
reconocido durante el plazo de arrendamiento de forma lineal, como una reduccion de los ingresos de
aiquiler. Los costes relacionados con cada una de las cuotag de arendamiento se reconocen como gasto,
segun su devengo,

4,9.  Elementos patrimoniales de natursleza medioambicntal.
Los administradores confirman que la Sociedad dominante y las entidades consolidadas no tienen
responsabilidades, gastos, aciives, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que

pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los resuitados del
mismo.

Inmovilizado material

El movimiento habido en este capitulo del balance consolidado adjunto es el siguiente:

01/01/20M7 Alas Bajas 3171272017
Coste
Mpbiliario - 0,713 - 29713
Equipos proc. Informac.y equip.electronicos - 20.692 - 20.692
- S04D4A - 50.405
Amoriizacién Acumulada
Mobiltario - -08% - 988
Equipos proc, Informac.y equip.electronicos - -1.537 - -1.537
- =2.525 - -2.525
Valor Nete Contable - 47,880 - 47.380

A 31 de diciembre de 2017 no existen elementos de inmovilizado material totalmente amortizados. El
nmeoevilizado material corresponde a Ja Sociedad Dominante.
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6. Inversiones inmobiliarias
El movimiento habido en este capitulo del batance consolidado adjunto es el siguiente;
2017 2016
Coste
Saldo de apertara 24.438.000  24.005.237
Adquisiciones @ traves de adquisiciones de subsidiarias 197.741.070 0
Adquisiciones de nuevas inversicnes 67.890.160 0
Ajustes de valor de las inversiones 14.020.770 482,763
Total inversiones inmobiliarias 304,140,000 24.488.000

Las altas habidas em el ejercicio comesponden a las inversiones inmobiliarias de f{as empresas
dependientes adquiridas en el ejercicio.

El detalle de tas inversiones inmobiliarias es el siguniente:

- Parque Comercial de la Ciwdad del Transporte de Castellon de la Plana (3.250 metros).
JUNCTION PARQUE CASTELLON S.L.U.

- Parque Comercial Principado en Siero, Asturias (16.396 metros), JUNCTION PARQUE
PRINCIPADO S.L.U.

- Edificio en 1a Avenida de Euwrcpa en Alcorcon, Madrid {8.104 meiros). RANDOLFH SPAIN
S.L.U.

- Edificio en parceia 28, plan parcial 2, centralidad N-V en Alcorcdn, Madrid (5.500 metros).
ROXBURY SPAIN S5.L.U.

- Parque Comercial Marismas del Polvorin en Marismas del Polvorin, Huelva (18.07% metros)
JUMCTION PARQUE HUELVA S.L.U.

= Parque Comercial Motril, Granada (5.359 metros). JUNCTION PARQUE MOTRIL S.L.U.

- Parque Comercial Kinepelis R & LC en Pulianas, Granda (25.877 metros). JUNCTION
PARQUE GRANADA S1.U.

- Parque Comercial Mejostilla, Caceres (7.281 metros). JUNCTION PARQUE CACERES 8.1 U.

~  Parque Comercial La Heredad, Mérida (13.447 metros), JUNCTION PARQUE MERIDA S.LU,

- Pargue Comercial Villanueva de la Serena I, Badajoz (4.008 metros). JUNCTION PARQUE
VILLANUEVA 1| SL.1L

~  Parque Comercial Villanueva de la Serena 11, Badajoz (7.824 metros). JUNCTION PARQUE
VILLANUEVA 2 S,L.U.

- Edificio en la Avenida de |a Industria en Alcobendas, Madrid (16.055 metros). CASTELLANA
PROPERTIES SOCIMI S.A.

- Edificio en Boilullos d¢ la Mitacidn, Sevilla (10.870 metros) CASTELLANA PROPERTIES
SOCIMI S A

- Centro Comercial Alameda Park, Pulianas, Granada (31,944 meiros) JUNCTION PARQUE
ALAMEDA, SLU,

~ Parque Comercial Pinatar Park, San Pedro del Pinatar, Murcia (10.637 metros), JUNCTICN
PARQUE ALAMEDA, SLU.

La Sociedad tiene activos inmobiliarios por importe de 304.140.000 euros (24.488.000 euros a 31 de
diciembre de 2016), que garantizan la deuda por valor de 146.000.000 euros (11.559.470 euros a 31 de
diciembre de 2016) (ver nota 13). En £ gjercicio 2017 los ingresos derivados de rentas provenientes de
las inversiones inmobiliarias ascendieron a 2.038.324 euros (1.038.936 euros en el ejercicio 2016). Los
gastos de explotacién por todos los coneeptos relacionados con las mismas ascendieron a 2.062.369 curos
(63.559 euros en el gjercicio 2016), asimismo los gastos de explotacion que no han generado rentas han
ascendido & $52.317 euros (844 euros en el ejercicio 2016).
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Procedimiento de valoracion

El valor de marcado de jos inmuebles propiedad del Grupe ha sido determinado sobre Iz base de
valoracién Hevada a cabo por expertos valoradores independientes con capacidad profesional reconocida
y una experiencia reciente en la localidad y categoria de las inversicnes inmobiliarias objeto de la
valoracion.

La valoracién de dichos activos inmobiliarios ha sido realizada por expertos bajo la hipdtesis “valor de
mercado”™ siendo estas valoraciones realizadas de conformidad con las disposiciones R1CS Appraisal and

Valutaion Standars (Libro Rojo) publicado pot ta Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran
Bretafia (RICST. = = .

El valor de mercado se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un
periodo de comercializacion razonsble, y en ¢l que ambas partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccién alguna. La metodologia de valoracién adoptada por los valoradores
independientes en cuanto a la determinacion del valor razonable fue fundamentalmente el método de
descuento de flujos de caja a 10 afios, el método de capitalizacion de rentas, ademas de contrastar la
informacién con comparables.

E! método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccion de los ingresos netos probables que
generaran los sctivos durante un periodo de liempo, considerando el valor residual de los mismos al final
de dicho periodo, Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para llegar al valor neto
actual, Dicha tasa interna de retomo se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversidn y las hipétesis
adoptadas. Las variables claves son, por tanio, los ingresos netos, la aproximacicn del valor residual y ia
tasa interna de reniabilidad.

El método de capitalizacién de tentas consiste en la capitalizacién de los ingresos meipg estimados
procedentes de cada inmueble, en funcion del periodo de amendamiente y la reversidn. Elic supone la
capitalizacion de los ingresos actuales a lo large del periodo con la valoracion de cada una de las rentas
subsiguientes probables fras las actualizaciones de las rentas o tras la formalizacion de nuevos alquileres
en cada uno de los perindos previstos, siempre 2 partir del valor actual. La rentabilidad aplicada (“yield™)
a las distintas categorias de ingresos reflefa fodas las previsiones y riesgos asociados al flujo de tesoreria
y a la inversién,

Por lo tanto, las variables claves del método de capitalizacion son la determinacion de los ingresos netos.

el neriode-de-tiempo-duranie-al-cual-se-descuenianlos-mismes-
final cada periodo vy la tasa interna de rentabilidad objetivo utilizada para el descuento de flujo de cajas de
efectivo.

Las rentabilidades estimadas {“yield™) dependen del tipo y antigiiedad de fos inmuebles ¥ de su ubicacion.
Los imnuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
artendamientos vigentes a cierre del ejercicia y, en su caso, los previgibles.

Basindose en las simulaciones realizadas, las tasas de descuento aplicadas en la valoracion de los
inmuebles se encuentran entre el 7,5% y el 10,25%, siendo el promedio lineal el siguiente:

31 de diciembre de 2017 |

Tasa promedio de la tasa de descuento aplicada | 8,78% |

La valoracion de las inversiones inmobiliarias ha sido encuadrada dentro del nivel 3 atendiendo a la
definicion expuesta en la nota 2.3.
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Se eslima que, para el ejercicio 2017, una variacion del 0,25% en las tasas de descuento habria afectado al
valor razonable de las inversiones inmobiliarias en una bajada del 1,84% de su valor.

No existe ninguna restriccidn a la realizacidn de las inversiones, al cobro de los ingresos derivados de les
mismas o de los recursos obtenidos por su enajenacion o disposicidn por atros medios.

La politica de la Sociedad es formalizar pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a 1os que estin
sujetos los diversus elementos de sus inversiones inmobiliarias, Al cierre del ejercicio 2017 no existia
déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

7. Arrendamientos operatives

El Grupo acida como arrendador de las inversiones inmobilianias de las que es titular.

Las cuoias fituras minimas por amrendamientos operativos, contratadas con los arendatarios, de acuerdo
con los actuales contratos en vigor, son las siguientes:

Cugotas minimas

Menaos de wn afo
Enire wio ¥ winge nhus

Mac de cinco afing

128262931

31 k2.17
1B 536 742

74633334
95 497 855

Los gastos del Grupo en su posicién de amrendatario corresponden con el alquiler de la oficina de la
Sociedad, vehicules y otros equipos de oficina. Las principales caracteristicas de los mismos son:

Fecha fin contrato
alouiler
Oficina Casiellana Properties Socimi, 5.A. 30-03-2022
Vehiculos 31-12-2021
Material oficina [7-10-2022
Los pagos futures minimos por los mismos son los sipuientes:
2017
Menos de un afio 93.078
Entre uno v cinco afios 302.264
_Mas de cinco afios -
Tatal 3955342

UE2200648
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8. Instrumentos financieros a largo y corto plazo

La informacion de los instrumentos financicros del activo del balance del Grupo a largo plazo,
clasificados por categorias es:

N Clases Instrumenios Instrumentos
S o | Tinancieros 2 largo | financieros a corto Total
Categorias plazo plazo
e Créditos, derivados y | Créditos, derivados y |
S :. otros otros 2017 2016
2017 2016 2007 | 2016

Ovros activos financieros 2.310.152 | 334.263 - | - 2.310.152 | 334.263
Deudores comerciales y otras - - 242.1%6 | - 242,196 | -
cuentas a cobrar | |
Inversiones en empresas del - | - 617.127 - 617.127 -
grupo (ver nota 18) |

Total 2.310.152 | 334.263 | $59.313 - 3.169.475 | 334.263

El detalle de los vencimientos de los saldos mantenidos es el siguiente:

Menos de 1 Entre 1y 5 Mis de 5

2017 aiio afos afios TOTAL
Fianzas depositadas - 80303 2229349 2310.152
Deudores ¥ cuentas por cobrar (ver nota 242,196 . . 242.1%6
10)
Inversiones en empresas del grupo {ver 617.127 - - 617.127
nota 18)

£59.323 30803 2229349 3169473

Menosde 1l Emire ly5  Masde5

2016 afio afios afos  TOTAL
Fianzas depositadas - - 334283 134263
- - 334,263 334263

9, Otros activos financieros

El saldo de otros activos financieros refleja las fianzas depositadas en cada uno de los organismos
cormpetentes en cada Comunidad Awténoma, El valor en libros constitbye una aproximacion racional de
su valor razonable
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10. Deudores comerciales y otraa cuentas a cobrar

El detalle de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” a 31 de diciembre de 2017 y 2016 es el
siguiente:

Dendores
comerciales y otras
| cuentas a cobrar
2017 | 2016 |
Clientes 242,196 | -

Total 242.196 | -]

El saldo de “Clientes™ se presenta neto de correcciones por deterioro. Las correspondientes provisiones se
dotan en funcidn del riesgo que presenten las posibles insolvencias con respecte al cobro de los activos.
En el ejercicio 2017 se han dotado provisiones por insolvencia por importe de 44.161 euros.

La totalidad de los importes registrados en este epigrafe se corresponden a imporles vencidos y no
provisionados, los cuales €] Grupoe espera recuperar.

11. Informacitn sobre 1a naturaleza ¥ nivel de riesgo de los instrumentos financieros.

La gestién de los riesgos financieros del Grupo estd ceniratizeda en la Direccién Financiera del Grupo, ia
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar ka exposicién a las variaciones en los
tipos de interés y tipos de cambio, asi como a los riesgos de créditos y liquidez.

A continuacidn, se indican los principales riesgos financieros que impactan en €] Grupo:

8) Riesgo de crédito:

Las dreas potenciales de riespo de crédito comprenden principalmente efectiva, fondos del mercado
monetario, cuentas por cobrar comerciales y préstamos a largo plazo otorgados. Con el fin de minimizar
los posibles riesgos relacionados con el efectivo y los fondos del mercado monetario, los fondos
excedentes solo se pueden invertir en fondos del mercado monetario con calificacién AA hasta niveles
predetermtinados.

La gerencia ha establecido una politica de crédito en términos de la ¢ual cada nuevo inquiline es
analizado individualmentie para la solvencia antes de que se ofrezean los términos y condiciones de pago
estandar del grupo que incluyen, en la mayoria de Ios casos, la provisién de un depésito de al menos un
mes de alquiler. El grupo analiza la posicién financicra de sus inquilinos de manera continua. Se realiza
un ajuste por deterioro de deudas incobrables especificas. Al cierre de los ejercicios 2017 y 2016 Ja
gerencia no considerd que existiese una expesicidn al riesgo de créditc material no cubierta por reservas
para crédites dudosoes.

El grupo tenia depésitos en efectivo de inquilinos por un importe de 4.210.742 euvros al 3] de diciembre
de 2017 (294,128 euros a 31 de diciembre de 2016) comc garantia de los compromises de alquiler de log
inquilinos.

Los inquitinos mo tienen un historial de incemplimiento. Teniendo en cuenta su bajo riesgo crediticio y 1a
garantia que posee €l grupo, 1a exposicion del grupo al riesgo de crédito no es importante,
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by Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromises de pago que se derivan de su
actividad, el Grupo dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como la financiacion.

¢} Ricsgo de interés:

Debido a la situacion aciual en la que se encuentra €l sector inmobiliario ¥ con el fin de mitigar todo
impacto negativo que este pueda provocar, el Grupo cuenta con medidas especificas para reducir al
minimo el impacto de estas sobre su situacidn financiera.

Estas medidas se aplican de conformidad con la base de la estrategia y proyecciones definida por el
Grupo.

La deuda financieta estd expuesta al rissge de tine de interés en los flujos de efectivo, el cual podria tener
um efecto adverso en los resultados financicros y en los flujos de caja. La totalidad de las deudas con
entidades de crédito se encuentra refercnciada a tipo de interés variable, para lo cual el Grupe ha
contratado instrumenios de permutia de tipo de inferés para ios cusles aplica contabilidad de coberturas
{ver nota 12).

d) Riesgo de ocupacidn:

Los ingresos del Grupo estén condicionados a la ocupacian de los locales de cada una de las Sociedades
gus lo componen.

12. Efectivo y otros activos liquidos exigibles

—————————— —Furos | —2017 M ————————
Cuentas corrientes [ 13.050091 [ 1.003.641
Total efectivo v resto activos liquidos | 13.050.191 | 1.003.641

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas,

Al 31 de diciembre de 2017 existian restricciones & la disponibilidad de un total de 748.000 euros,
correspondientes a la cuenta de reserva para el cumplimienio de deierminadas clavsulas y compromisos
incluidos en ¢l contrato de préstamos concedido a 1a Sociedad por tos bancos que conforman el préstamo
sindicado (ver nota 13).

13. Pasivos financieros a largo y corto plazo

El detalle de pasivos financieros a largo y corto plazo clasificado por categorias es el siguiente:
3



| Euros | 2017 2016
| Pasivos financieros a larzo plazo

| Deudas con entidades de crédito 138.067.767 | 11.559.470
Deudas con empresas del grupo (verq___ 4.475.000 -
nota 19)
Derivados 301.449 -
| Total 142.844.216 |  11.559.470
Pasivos finaneieros a corto piazo
Deudas con entidades de crédita 2.086.851 -
Otros pasivos financieros 4.210.743 204,128 |
Deudas con empresas del grupo (ver 14.053 -
nota 19)
Acreedores varios 1.931.119 10346
| Total | 8.242.765 304.474

Con fecha 5 de diciembre de 2017 la Sociedad Dominante, que no actia como prestatario 5ino como garante,
jurio con todas las participadas por esta han formalizade un préstame sindicade con las entidades CaixaBank,
Banco Popular ¥ Banco Santander, actuando come agenie este dltimo, mediante el cual se ha liguidado la
financiacion anterior existente en el Grupo en ese momento y se financia la compra de los inmuebles adquiridos
por Junction Parque Alameda. E1 préstamo cuenta con la garantia hipotecaria de los inmuebles del Grupo y la
pignaracion por parte del Socie Unico de las acciones o participaciones en las filiales. Adicionalmente las
sociedades acreditadas deben cumplir anualmente una setie de ratios calculados sobre los estados financieros
agregados de las mismas, que son Junction Parque Mérida, 5.L.U, Junction Parque Villanueva [, S.L.U.
Junction Parque Villanueva II , S.L.U, Junction Parque Motril, 8.L.U., Junction Parque Huelva, E.L.U,
Junction Parque Granada, S.L.U, Junction Parque Caceres, S.L.U., Junction Parque Principado, S.L.U.,
Junction Parque Castellon, S.L.1),, Randelph Spain, 5.L.U., Roxbury Spain, S.L.U. ¥ Junlion Parque Alameda,
S.L.U. Estos ratios son:

- Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda,”"RCSD™: cociente entre (i) el Flujo de Caja Generado
y {ii) el Servicio de la Deuda, comrespondiente al periode de calculo de que se irate de
conformidad con lo previsto en el Contrato.

- Ratio LTV: en cada momento, el cociente entre el Principal Pendiente de la Financiacion y el
Valor Total de los Inmuebles.

- Ratio LTV Global: en cada momento el cociente entre el Endeudamiento Financieros del Grupo y
el Valor Global de Cartera.

La primera fecha en la que dichos tatios deben cumgplirse es €l 31 de marze de 2018,

El préstamo mencionado tiene una duracion total de 6 afios con amortizacién en tres plazos, 2021, 2022 y 2023.
El tipo de interés esta referenciado al Euribor, siendo €l aplicado para 2017 el 1.429350%,

El saldo deudas con entidades de crédito se encuentra neteado con los costes financieros, a 31 de diciembre
2017 quedan costes pendientes de amortizar por 5.845.382 euros, amortizables durante la vida Uil de préstamo.

La estructura de garantias es la siguiente:
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- (arantia de primer requerimiento otorgada por el Socio Unico en relacién a los contratos de financiacién
y garantias a primer requerimiento otorgadas por las acreditadas en relacidén con los contratos de
cobertura,

- Hipotfecas de méximo de primert rango sebre cada uno de los inmuebles

- Prendas de primer rango sobre Ja totalidad de las participaciones sociales que conforman el capital social
de cada una de las acreditadas.

- Prendas de primer rango sobre los derechos de crédito derivados de los documentos del proyecito.

- Prendas de primer rango sobre los derechos de crédito representades por el salde que en cada momento
exista a favor de Jes acreditadas y el Socio Unico en cada una de las cventas.

-  Prendas de primer rango sobre los derechos de crédito derivados de ios contratos de cobertura.

- Promesas de prenda de primer range sobre los derechos de crédito derivados de los documentos del
proyecto a suscribir en el futuro.

Las entidades acreedoras podran ejercitar cualquiera de las garantias por el orden que astimen adecuado.

Las entidades acreedoras convinieron que las cantidades recibidas por cualquiera de ellas come consecuencia de
la gjecucion de las parantias se aplicardn a proirata al pagoe de cada uno de los contratos de la financiacién en
proporcion al importe de su salde de deuda exigible ¥ no pagada.

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales consolidadas el Grupo ha cumplide con todas las
condiciones derivadas del mencionado contrato.

El detalle de los vencimientos anuales de fa deuda al 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

entre g 4
Clera | wip afioy mes dc 5 @ivos Torgl
Deude con enlidades de erédito 1086851 73462767 64.603.600 0154618
Diendas con empresas del gropo v asocindas (ver etz 19) 14053 4475000 - 4.489.053
Chras pasives fnanciergs 4.210.742 - o 4210742
Acteadores comercigies v ¢tras cuenlas & pagar 1831.109 - - 1931119
Crrivados . 13.654 287796 EHEL
El detalle de los vencimientos anuales de 1a deuda al 31 de diciembre de 2016 es el siguiemnte:

eare Ly $§
e Cu=h L aiig aiigs ss de 5 afios Tntal
Deuds con emidades de crédito . 099,053 10.559.517 11559470
Deewrdas con emprezas del grupo ¥ asociadas (ver noda 19) - . . -
Qtros paswvos finentieros - - - -
Acreedures comerciales y otras cucnias B pagar MM 4H - - 30447

Bajo ¢l epigrafe de “Otros pasivos financicros” se recogen flanzas y depdsitos recibidos por los inguilines de
cada inmueble arrendado. Las fianzas son depositadas a sy vez en el Organismo Piblico correspondiente de la
Comunidad correspondiente.

Dentro del epigrafe “Derivados™ se recoge los instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos, a los
que se encuentran expuestas las actividades del Grupo. En el marco de dichas operaciones el Grupo ha

contratado determinados instrumentos financieros de cobertura segiin el siguiente detalle:

Detalle gjercicio 2017
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Concepto Claskicaritn Emiidad Nowniral 112,17 | Vencimienio V‘J";::‘:“H'
CAP (Cobertura da Flyjoz de Efecvive Bance Santander 17618 685 S0/06:302 1 -A 965
L Cohertura de Flujos de Efectivo Cainnbemk 22800000 IvEH0X] DUE-STE
AT (Coberium de Flupon de Efective Boneo Popular 381 344 ELEE Tz g | =1.721
CAP Coherhins de Fligos de ERctive Baney Satander 15122.701 JOAWZ0IE 3473
CAP Cobertuea de Elujos da Efectivo Caiwabank 19.470.000] 30m62922 4,494
CAP C obertua e Flgjos de Efectiva Bannen Popular 2902396 s0mem2 564
CAP Colriura de Flyjes da Efectivo Banco Santandsr 25.98F.560] 044202023 -145.8%:
CAP (Cobwohira da Fhijos de Efeetiva (Caixabank 33.630.0000 D222 443.35?‘
AP {Cobertora de Flujos 9 Efecliva (Banco Pupulur - 4957441 05/) 2203 13010

-ml.-tsg]

A 31 de diciembre de 2016 el Grupo no tenta derivados coniratados.

14. Fomdos propies
14.1. Capital Social

La Sociedad Dominante se constituyd con facha 19 de mayo de 2015 (ver Nota 1) con un capital social
que ascendia a 60.000 euros, representado por 60.000 acciones de | euro de valor nominal cada una, todas
ellas de la misma clase, totalmente suscrilas y desembolsadas. En fechas posteriores se reduce ¢l valor
nominal (sin que ello suponga una reduccion del capital social) a 0,01 euros/accién y posteriommente se
aumenta el valor nominal (sin que ello suponga un aumento del capital social) a 5 euros/accion. En
consecuencia, el namero de acciones pasd de 60.000 a 12.000.

Con fecha 30 de mayo de 2016, se produce una ampliacidn de capital social, consistente en ia emisidn de
2.520,000 acciones de 5 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totdlmente
suscritas y desembolsadas.

Tras esla operacién, a 31 de diciembre de 2016 ¢l capital social ascendia a 12.660.000 euros, representado
por 2.532.000 acciones, de 5 euros de valor nominat cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas, confiriendo los mismos derechos a sus tenedares.

Con fecha 28 de junio de 2017, se produce una reduccién de capital de 10.128.600 euros, constituyéndose
por el mismo importe una reserva indisponible. La reduccidn de capital se lleva a cabo mediante la
reduccién del valor nominal de todas y cada una de las acciones en las que se divide &l capital social, fijado
en 5 euros, en 4 euros, resultando un valor nominal por accién tras la adopcitn del acuerdo de reduccidn de
uh euto por accion, quedando el capital social fijado en 2,532.000 euros.

En esz misma fecha, 28 de junio de 2017, sc amplia el capital en 17,180,172 euros, mediante la emisién de
17.180.172 acciones nuevas, de un eurc de valor nominal cada una. Las nuevas acciones se emiten con una
prima de emision global de 85.900.854 euros. El aumento de capital, ast como la prima de emisidn, han sido
inlegramente suscritos y desembotsados por el accionista de la Sociedad, Vukile Property Found Limited.

Con fecha 4 de diciembre de 2017, se amplia el capital en 5.833.333 eurcs, mediante la emision de
5.333.333 acciones nuevas, de un euro de valor nominal cada una. Las nuevas acciones se emiten con una
prima de emision global de 29,166.667 euros. El aumento de capital, asi como la prima de emisién, han sido
{nisgramente suscritos y desembolsados por ¢ accionista, Vukile Property Found Limited.

34

A



Tras esta operacidn, a 31 de diciembre de 2017 el capitaj social asciende a 25.545.505 euros, representado
por 25.345.505 acciones, de | eurn de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desemboisadas, confiriendo los mismos derechos a sus tepedores,

A 31 de diciembre de 2017 y 2016, el detalle de las Sociedades que poseen mds de un 10% de
participacién en €l Capital Social de la S8ociedad Dominante es el siguiente:

Sociedad % packin 2016 | % Partici

Vukile Propenies Limited D8, 70 98,70%|

El Grupo se integra dentro del Grupe Vukile Propetties Limited.

14.2. Reserva Legal
De azcuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, el 10% de los Beneficios debe destinarse a ia
constitucion de la Reserva Legal, basta que dicha reserva alcance el 20% del Capital Sociai. E] dnico
destino posiblie de la Reserva Legal ¢s la compensacién de pérdidas o siempre que no existan otras

reservas disponibles suficientes para este fin. La Reserva Legal sdlo sera distribuible en caso de
liquidacion de 12 Sociedad Dominante,

14.3. Prima de emisién.

1a Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizacién del saldo de la prima de emisién

pura la ampliacién de capital y no establece restriccién especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de
dicho saldo.

14.4. Reservas voluniarias

Son reservas de libre disposicion generadas por la Sociedad Dominante como consecuencia de resultados
de ejercicios anteriores sin distribuir. Dividendoe a cuenta

14.5. Dividendos

Con fecha 23 de marzo de 201 7 se aprohé la dlstnbuclon de dlwdendos a cuenta del rcsulta.dn del B_]EI'CIC io

mismo perlodo el resultado ﬁnal fue de 132.304 euros A31m|smo, con fecha 30 de marzo de 2017 se
aprobé |a distribucién de dividendas a cuenta del resultado del ejercicio 2017 por imporie de 200.000 euros,
existiendo a cierre del ejercicio 2017 finalmenie pérdidas (ver nota 3), Por esto, se ha procedido a
regularizar los impertes repartidos de mas, registrando una cuenta a cobrar con los accionistas por importe
de 617,127 ewros {ver nota 19).
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15, Situacion fiscal

El detalle de los saldos manteridos con las Administraciones Pdblicas a 31 de diciembre de 2017 y

2016 es el siguiente:

| 2087 A cobrar A poagar
A large plazo: - -

Pasiva por impuesto diferido 437.239
A canto plazy; - i

H.P. Deudora par EY A §83.530

H_P. Dreudota por retenciones ¥ [agos & cuents 447522 -

1LP. Acreedora por IVA - 232953
H.P. Acreedina por SELEnCIones "
H.P. Acreedora impueslo sociedades - -
Cwpanismos Seeuridad Social Acreedoces - -

1.333.052 670.192

Mi6 A cobror A pagar

A ¢orto plazn:

H.P. Drevdora por IVA

H.P. Dreudora por retsnciones y pagos & cuenia
H.P. Acceedora por IVA

H.P. Acvecdors por resencionss

H.P. Acrsednra impuesio sociedades
Orpanismos Segunidad Social Acresdoces

A 31 de diciembre de 2087 y 2016, <l gasto por Impuesto de Sociedades es cero, ya gue el tipo de
gravamen de las SOCIMI en el lmpuesio sobre Sociedades se fija en el 0% (ver nota 4). A 31 de
diciembre de 2017 y 2016, el cdlculo del Impuesto de Sociedades fue como sigue:

Impuesto de Sociedades 31/12/2017 31/12/20%6
Resultado después de impuestos 18.615.487 1.303.5328
Impuesto sobre sociedades -
Resuitado anles de impuestos 18,605,487 1.303,538
Diferencias temporarias -
Base imponible (resultade fiscal) 18.615.487 1.303.538
Compensacion de bases imponibles negativas -
Base imponible 18.615.487 1.303.538

Cuota {0%)
Impuesio a pagar y devengado

Activos v Pasivos por impuestos diferidos

A 31 de diciembre de 2017 y 2016 hay registrados pasivos por impuestos diferidos por 437.239 euros
que coriesponden a diferencias temporarias imponibles de la sociedad dependiente Junction Parque

Mérida, S.L.U.
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Bascs imponibles nevativas pendientes de compensar

El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar 2 3t de diciembre de 2017 antes de
acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI es el sipuiente:

Sociedad del Grupo Bjercicio lhse;s impanibles
negativas generadas
ROXBURY SPAIN, SL.U. 2008 2242972
ROXBURY SPAIN, B.L.U. 2009 2.010.536
_|ROXBURY SPAIN. SL UL 012 1190374} -
ROXBURY SPAIN, SL.U. 2013 186.67%
ROXBURY SPAIN. S1.U, 2014 1.193.296
ROXBURY SPAIN, SL.U. 2016 6.824.057
RANDOLPH SPAIN, S.L.J. 2009 665.015
RANDOLPH SPAIN, S.L.UL U 664.828
RANDOLFPH SPAIN, S.L.U. 2012 1.323.067
RANDOLPH SPAIN, S.L.LL o 936.625
RANDOLFH SPAIN, 5.L.U. 2014 671.542
RANDOLPH SPAIN, S.1L.U. 2016 4.265.077

El Grupo, atendiendo 2 la incertidumbre existente sobre ta recuperabilidad de estas bases imponibles,
como consecuencia de la aplicacion del régimen especial fiscal de SOCIMils, no ha registrado el
impuesto diferido de activo por las mismas.

Ejercicios pendientes de comprobacidn v actuaciones inspectoras

Segiin establece la legislacidn 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. E] Consejo de Administracion
cansidera que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por
lo que, aun en el caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién normativa vigente por el
tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en casc de
materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales abreviadas adjuntas,

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%.. No obstante,
cuandc jos dividentos que la SOCIMI disiribuya a sus accionisias con un porcentaje de participacion
superior 8l 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendrd la consideracion de cuota del Impuesio sobre Sociedades, sobre
el importe del dividendo distribuido 2 dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial deber

ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde |a fecha de distribucion del dividendo.

El Grupo no ha provisionado importe alguno en concepto de gravamen especial del 19% dado que dicho

importe seria soportado, en su caso y en la medida en que resuliara aplicable, por Vukile Properties
Limited.
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16. Ingresos y Gastos
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16.1. Elimporie meto de [a cifra de negocios
Corresponde con los ingresos por arrendamientos de las inversiones financieras de las sociedades del
Grupo.
2087 2616
Ingresos por arrendamizntos 9.311.245 1.038.936

16.2. (Gastos de personal

La composicidn de este epiprafe de la Cuenta de Resultados Consolidada adjunta es la

siguiente;
2017 2016

Sueldos y salarios 306.031 -

Sepuridad Social 20,475 -

Odros gastos sociales 1.532 844

| Total 328.038 844
16.3. Oiros gastos de explotacidn

Gastos de explotacion relacionados con las inversiones 017 2016
Impuestos y tasas 516.107 -
Reparaciones y mantenimiento 7.342 -
Management fees 26,934 -
(Otros gastos operatives 1,511,986 63.559
Total gastos relacionados con las inversiones 2.062.36% 63.559
Otros gastos de explotacién 2017 2016
Publicidad 11.138 -
Gastos de auditoria 158.451 -
(Gastos bancarios 1.552 -
Depreciaciones 2.525 -
(Gastos legales 211.560 -
(Gastos de oficina 9982 -
Gastos de teléfono 674 -
Gastos de vigje 10.344 -
Servicios de intermediarios 1.207 -
Otros gastos 2.285 -
Total otros gastos operativos 469.718 5
Total gastos de explotacion 1.472.087 63.559

UVE2200653
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16.4. Ingresos y gastos financieros

2017 2016
Intereses deudas entidades de crédito (1.644.285)| (153.758)
Intereses deudas empresas grupo (Naota 19) (14.792) -
Ingreso por derivados (Nota 13) 251.301 .
Gasto por derivados (MNota 13) (462.278) -
- T - (T-B70.054) (153.758)

17. Provisiones y contingencias

No se han dotado provisiones no contempladas en otros epigrafes de la memoria.

Con fecha 13 de ociubre de 2017 se recibid notificacién por parte de la Apencia Tributaria de una
inspeccidn para la verificacién del cumplimiento de las obligactones y deberes tributarios de la Sociedad
dependiente Junction Parque Mérida, 8.L.U. por los conceptos y periodos siguientes:

= ldentificacion de los activos que hayan sido objeto de libertad de amortizacion.
- Fecha de puesta a disposicién de los activos que hayan sido objeto de libertad de amertizacion,

- Ajustes hayan sido realizados en las deciaraciones del Impuesto sobre Sociedades durante los ejercicios
2013, 2014 ¥ 2015,

- Asientos del Hbro diario oficial relativos a [as dotaciones a la amortizacidn de los activos que hayan sido
objzto de libertad de amortizacion durante los ejercicios 2013, 2014 y 2013.

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, la Sociedad no ha recibido comunicacion
adicional por patte de la Agencia Tribitaria a la comentada anteriormente y no se espera que de la citada
inspeccion s¢ devenguen pasivos para el Grupo, de los que en tode caso responderia el seguro de W&l
Insurance comiratado en la adquisicion de la referida sociedad.

18. Operaciones y saldos con partes vinculadas

La infotmacion sobre operaciones con partes vinculadas del Gropo en los gjercicios 2017 ¥ 2016 se
recoge en los siguientes cuadros;

2017 2016
Total intereses devengados periodo 14.792 -

Los intereses devengados corresponden al préstamo con su socio- mayoritario Vukile Property Fund
Limited.
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Los saldos con partes vinculadas del Grupo & 31 de diciembre de 2017 y 2016 se recoge en lus siguientes
cuadros:

2017 2016
Inversiones en empresas del grupo (ver nota 14.5} 617.127 -
Deudas con empresas grupo a largo plazo -4.475.000 -
Deudas con empresas del grupo a corto plazo -14.053 -

Las deudas con empresas del grupoe a corto plazo corresponden con los intereses devengados y pendientes
de page correspondientes al préstamo con su secio mayoritario Vikile Property Fund Limited. A 28 de
noviembre de 2017, la Beciedad Dominante formaliza un préstamo con su socic mayoritario Yukile
Froperty Fund Limited, por 4.475.000 euros y que devenga intereses anuales del 3.5%.

La Sociedad mantiene saldos con los accionistas en base a lo detallado en 1a nota 14.5. Ei desgiose de los
MiSmos e5 comao Sigue:

importe
ADAM LEE MORZE 77594
DREAM SL 2925
VUKILE PROPERTY FUND LIMITED $36.208
617.127

19. Remuneraciones, participaciones y saldos mantenidos con el Consejo de Administracién de Ia
Sociedad Dominante.

Los importes devangados en el ejercicio 2017 por los miembros del Consejo de Administracion, por el
cargo de sus funciones como consejeres han sido de 24.000 euros (sin importes devengados en el
gjercicio 2016),

Los importes recibidos por la Alta Direccion (incluyendo a los miembros del Consejo de Administracién)
en 2017 han sido de 162.484 euros en concepto de sueldos y salarios (sin importes devengados en el
gjercicio 2016), entendiéndose por Alta Direccién aquellas personas claves de la gerencia que tienen
autoridad y responsabilidad para planificar, dirigir y controlar las actividades del Grupo, sin perjuicio de
que su relacion no pueda ser calificada de Alta Direccién desde el punto de vista del Derecho Laboral., El
Grupo considera Alta Direccion a las siguientes personas.:

-~ Alfonso Brunet
«  Rubén Pérez Maillo
- Adam Lee Morze

E! Grupo no tiene créditos ni anticipos concedidos a los miembros de sus érganos de administracién, ni
obligaciones contraidas en materia de pensiones o seguros de vida, excepto por los indicados en 1a nota
18.

Les miembros del Consgjo de Administracidn de la Sociedad y las personas vinculadas a log mismos a
que se efiere el articule 231 de la Ley de Soctedades de Capital, no han incurrido en ninguna situacién de
condlicto de confonmidad con lo establecido en el articulo 229 del Texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital.
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20. Otra informacién

El nimere medie de personas empleadas por el Grupo, distribuido por categorias, es el siguiente:

| 27
I Hombres Mujeres | Total
Obros directives 70 1,17 0,87
Adminigrativos 006 0,23 029
0% 0,40 116

En ¢ efercicio 2016 no hubo personas empleadas.

El nimero de personas empleadas por el Grupo al cierre del giercicio 2017, es el siguiente:

| 2007
Hombres Mujeres Tetal
Ctros directivas 4 1 5
Adminisrativos 3 - 3
7 1 B

Los honorarios devengados en concepto de auditorfa prestada por Grant Thornton, S.L.P. del Grupo
Consolidado durante el ejercicio 2017 ascienden a un total de 90.000 euros (8.000 euros en el ejercicio
2016) y por otras entidades auditoras por importe de 68.451 sures. Adicionalmente, Grant Thormton
Advisory, 8.L.P. sociedad unipersonal ha prestade servicios al Grupo por otros trabajos por valor de
301.403 euros en el gjercicio 2017.

21. Informacion segmentada

Todos los ingresos del Grupo corresponden a la actividad principal, arrendamiento de las inversiones
inmobiliarias . §

La totalidad del Importe Neto de la Cifra de Negocies se ha generado dentro del territorio Nacional.

El Grupo tiene dos segmentos principales de su actividad, une es el de arrendamientos de parques y
ceniroz comerciales (Retail) ¥ el otro segmento es el ammendamiento de oros inmitebles {(Mros).

La cuenta de pérdidas y ganancias segmentada de los ejercicios 2017 y 2016 es la siguients:

17 Retall Ofros Total
Ingresos por arrendamiento de inversiones inmobiliarias 7.239.089 2.072.154 0.311.245
Gastos de exploiacion de inversiones immobiliariag -1.540.661 -521.708 -2.062.369
Resuliado de cxplotacion 5.698.428 1.550.44% 7.248.877
Ingresoa financieres 0 ¢ 0
Gastos financieros -1.077.472 -581.605 -1.659.077
Ciros gastos de explodacion -362.130 586594 943 734
Resultado antes de sjusies de valer razonable 4258817 382230 4.641.067
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Ajustes de valor mzonable 12 948.770 1.0%2.000 14.020.770
Resullads antes de impuestos 17.207 587 1.454 250 18.661 835
Imipuestos 46350 a -16.350
Resultedo del ejercicio 17.161.238 1.454.250 18615487
216 Retall Onthver Tutal
ingreses por arrendamiento de inversiones mroobiliaries (] 1.038.93 1.038.936
Gastos de ex plotaciin de inversiones inmobilianias 1] -63,559 -63.559
Resultade de explotacion o 975.377 915377
Ingresos financisns a a 0
Gaslos finencieros 1] -153.758 -153.758
{ros gasias de cxplotacidn ¢ -fdd -Bd4
Resuliade antes de ajustes de valor razonable [+ 820.775 820,775
Ajusles de valor razonable o 482 763 432763
Resuitade mtes de impuestos Q 1.303.528 1.303.538
Impuesios 0 4 0
Resultado del ejercicic 1] 1.303.538 1.303.538
El balance de situacién segmentado a 31 de diciembre de 2017 y 2016 queda como sigue:

07
ACTIVOS Retail Criros Totnl
Activos no corvientes
Inversiones inmobiliarias 278.580.000 25.560.000 304.140.000
Inmovilizado material 0 47 880 47.880
Fianzas constituidas 1.955.481 3154.671 2,210.152
Activos corrientes
Cuentas por cobrar 665.745 1.726.630 2.192.376

_Efectivo v equivalentes 9.998.524 3.051.667 13.050.191
TOTAL ACTIVOS 291.199.751 30.740.848 321.740.599
PN v PASIVO Retail Oriras Total
PN
Capital social 4] 25.545,505 25.545.505
Ortras partidas del pattimonio G 13%.171.187 139.171.187
Resultados acumulados 0 5.266.734 5.266.734
Pasive no corriente
Deudas con entidades a lago plazo 138.067.767 0 138.067.767
Dendas con grupo a largo plazo 0 4.475.000 4.475.900
Derivados 301 449 0 301.449
Provisiones [ ¢ 0
Pasivos por impuesto diferida 437.239 ] 437.239
PFasivo corriente 0
Cuentas por pagar 1.522.562 560.696 2.164.072
Dewdas con entidades a corto plazo 2.086.851 3 2.086.851
Deudas con gropo a corlo plazo 0 14.053 14,053
Fianzas recibidas 3.916.614 294.128 4.210.742
TOTAL PN v FASIVO 146.332.482 175.327.302 321.740.599

UE2200635
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2016

ACTIVOS Retail Otros Tuotal
Actives mo cortientes

Inversiones inmobiliarias 0 24,488,000 24.438.000
Activos corrientes 0 334,263 334.263
Efectivo v equivalentes LI 1.003.641 1.003.641
TOTAL ACTIVOS {0 25.825.904 25.825.904
PN v PASIVO Retail ~ Otres Total
PN

Capital soctal 0 12.660.000 12.660.000
Ovras partidas del patrimonio 0 497.639 497.639
Resultados acumulados 1] 804.321 £04.321
Pasivo no corriente

Deudes con entidades a lago plazo 0 11.559.470 11.559.470
Pasivo corriente

Cuentas por pacar 1] 304.474 304.474
TOTAL PN vy PASIVO ] 25.825.904 25.825.904

22. Informacion sobre el periodo medio de page a proveedores. Disposicién adicional tercera. “Deber

de informacion® de la Ley 15/2010, de 5 de julio

La informacién en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales es

la signiente:

2017 2016

Dias Dvins
Veriodo medio de pago & proveedores 3 11,95
Ratio de operacionsas pagadas 0.9 100
Ratio de eperaciones pendientes de page 0% 0,0

S — = Imporie [euros) \mparte {euros)

Toial pagoes realizadas 6.543.265 278113
Toial pagoes perdicntes 546 452 1,455

23, EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY
112009

Las obligaciones de informacion requeridas en el articulo 11 de la Ley 11/2009 se encuentran recogidas en
las cuentas anuales individuales de la Sociedad Dominante y de las sociedades dependientes.

No exisle otra informacion considerada relevante que facilite la comprension de los estados financieros
objeto de presentacion. con el fin de que las mismas reflejen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion
financiera y de los resuitados del Grupo,
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Los Administradores del Grupo entienden que la informacién aqui suministrada refleja suficientemente la
imagen fiel del patrimonio, la situacién financiera y de los resultados.

24, Informaciin sobre medic ambiente

Las seciedades del Grupo no tienen actives ni han incurride en gastos desiinados a 1a minimizacién del
impacte medicambiental y a la proteccion y mejora del medio ambiente. Asimismo, no existen
provisiones pata riesgos y gastos ni contingencias relacionadas con la proteceién ¥ mejora del medio
ambiente.

25. Hechos posteriores al cierre

Ampliacidn de capital

Con fecha 8 de marzo de 2018 la Junta General de Accionistas ha aprobado la ampliacién de capital en la
Sociedad Dominante mediante la compensacion del préstamo farmalizado con fecha 23 de noviembre de
2017 con su socie mayaritario Vukile Property Fund Limited, por 4.475.000 euros y que devenga intereses
anuales del 3.5%. A la fecha de la formulacién de las presentes cuentss anuales consolidadas esta
ampliacién se encuentra pendiente de inscripcién en el Registro Mercantil.

»

Compra de nueva sociedad

Con fecha 24 de abril de 2018, la Sociedad Dominante ha adquirido a la sociedad IC NON RESIDENTS
5.L. la totalidad de participaciones sociales di la sociedad JUNCTION PARQUE HABANERAS, S.L.U.
El precio en que se efectia esta transmisidn es de un euro por participacion social, fo que hace un total
efectivo de 3.000 euros.

Adouisicién de nuevo inmueble

Coi fecha 9 de mayo de 2018, la Sociedad JUNCTFION PARQUE HABANERAS, S.L.U. ha adquirido a
lasociedad HEREF HABANERAS SOCIML, S.A. la propiedad del inmueble HABANERAS SHOPPING
CENTRE situado en Ja Avda, Rosa Mazdn Valero 7 en la provineia de Alicante (Espafia). El precio de la
transaccion se ha realizado por un precio de 80.626.864 euros,

La Sociedad JUNCTION PARGUE HABANERAS, 8.L.U ha financiado la operacién de compraventa
del inmueble detallado en el parrafo anterior de la siguiente manera:

- Con fecha 9 de mayo de 2018, se ha formalizado un préstamo bancario con la entidad financiera
Aarenal Bank AG por importe de 42.330,000 euros con vencimiento con fecha 9 de mayo de 2025,
devengando un tipo de interés del 0,37% mas EURIBOR. para el periodo de los cinco primeros
afios, actualizable para el periodo restante del préstamo hasta su vencimiento.

- Con fecha 8 de mayo de 2018 se ha realizado una aportacion dinerarta del accicnista mayoritario
Vukile Property Fund Limited por importe de 42.700.000 euros.

Adicionalmente, no existen hechos occurridos con posterioridad al cierre del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2017 significativos.
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INFORME DE_GESTION CONSOLIDADOQ

CORRESPONDIENTE AL ESERCICIO 2017

Seriores Accionistas
Ejercicio 2017

SITUACION DE LA ACTIVIDAD Y RESULTADOS DE CASTELLANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES DURANTE EL EJERCICIO CERRADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2017

1. Cifra de Negocios y Resultados Consolidados del Grupo durante el ejercicio 2017
Las sociedades incluidas en el perimetro de Consolidacion durante el ejercicio 2017 son las siguientes:

- lJunction Parque Mérida, 5.LU., consolidada por el métado de integracitn globat,

- Junction Parque Céceres, $.L.U., consclidada por el métode de integracién global

~  Junction Parque Motril, 8.1..U.,, consolidada por el método de integracién global.

- Junction Parque Granada, 3.L.U., consolidada por el método de integracitin giobat,

- Junction Parque Villanueva Fase 1, §.L.U., consalidada por et método de integracion global.
-~ lunction Parque Villanueva Fase 2, S.L.U., consolidada per el metodo de integracion global.
- Junction Parque Huelva, S.L.1J.,, consolidada por el método de integracién global,

- Juncticn Pargue Castellén, S.1.U., consolidada por el método de integracion global.

- lunction Parque Principado, 8.L.U., consolidada por el método de integracion global,

- Junction Parque Alameda, 8.1..U., consolidada por el método de integracién global.

- Randolph Spain, S.I.U.. consolidada por el método de integracion global.

~ Roxbury Spain, S.L.U., consolidada por el método de integracion global.

Durante ¢l ¢jercicio 2017 la cifta de negocios neta consolidada ha sido de 28,6 millones de euros

Las cuentas consolidadas de Castellana Properties SOCIMI, 8.A. se presentan bajo la normativa internacional
de contabilidad IFRS.
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2. Cifras de negocio de las Participadas del Grupo durante el ejercicio 2017 {en miles de
euros)

Junction Parque Mérida, 8.1.U. 5.492
Hmnction Parque Céeeres, 5.1.U. 5.189
Junction Parque Motril, SL.U. 1.883
Junction Parque Granada. S.L.1L = 5403
Junction Parque Villanueva Fase 1, S.L.U. 1.362
Junction Parque Villanueva Fase 2, 8.L.U. 21
Junction Parque Huelva, S.L.L. 2142
Junction Parque Castellén, S.L.U. 2.841
Junction Parque Principado, S.L.U. 4,314
Randolph Spain, 5.L.U. 21735
Roxbury Spain, 5.L.U. 4,371
Juncuon Parque Alameda, S.L.U. 4,374

3. Hechos significativos durante ¢l ejercicio 2017

El 29 junio 2017, Castellana Properties SOCIMI, S.A. adquirié un portfolio de 9 pargues comerciales,
denominado Project London, mediante la compraventia de 11 sociedades, propietarias de dichos actives al
fondo inmobikario Ares-Redevco.

del mes de Septiembre; el cudl, a cierre de gjercicio, consta de 8 personas.

El 5 de Diciembre de 2017, la sociedad compra una nueva sociedad (Junction Parque Alameda, S.L.1.) bajo la
que adquirird dos nuevos activos: C.C. Alameda y Pinatar Retail Park.

Aprovechando dicha operacién, refinancia la deuda de todas las sociedades adquiridas en Junio mas la
recientemente adquirida bajo un préstamo sindicado con Banco Santander, Caixabank y Banco Popular.

Todas las sociedades adquiridas han cambiado su régimen por ¢l de SOCIMI durante el presente ejercicio.

Asimismo, se ha producido el cambio de & etcicio social, pasando a partir del afio 2018, aserlode | de Abril a
31 de Marzo.

La recién comprada Junction Parque Alameda, 8.L.U. ya tenie dicho ejercicio.
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PERSPECTIVAS
Castellana Properties SOCIMI, S.L. encara el 2018, con una tendencia creciente de su actividad, tanto en los
activos ya adquiridos, como de adquisicidn de nuevos inmuebles, que aumenten considerahlemente su tamaido

actual,

Teniendo entre su objetivos inmediates las salida a cotizacidn al Mercado Alternative Bursatil (MAB) antes
de Septiembre de 2018,

PERSONAL

El nitmero medio de empleados dei Castellana Properties SOCIMI en 2017 ha ascendido a 1,16.

RTO DE CAPITAL

Los accionistas con participacidn directa o indirecta en el capilal social a 31 de diciembre de 2017 son los

siguientes;
31112017
Niimere de aceiones % parficipacién
Vukile Propery Fund Limited 25.213.505 98,70%
Diversified Real Fstalz Assets Management, S.L.. 12.000 0.05%
D. Adam Les Morzs 320,000 1,25%
25.545,505 160,00%

Saldos v Transacciones con Administradores v Alta diveccidn

Los importes devengados en el gjercicio 2017 por los miembros del Consejo de Administracion, por el
cargo de sus funciones como consejeros han sido de 24,000 euros (sin importes devengados en el
gjercicio 2016).

Los importes recibidos por la Alta Direccién {incluyendo a los miembros del Consejo de Administracion)
en 2017 han sido de £62.484 euros en concepto de sucldos vy salarios (sin importes devengados en el
ejercicio 2016), entendiéndose por Alta Direccién aquellas personas claves de la gerencia que tienen
autoridad y responsabilidad para planificar, dirigir y controlar las actividades del Grupo, sin perjuicio de
que 51 relacion no pueda ser calificada de Alta Direccién desde el punio de vista del Derecho Laboral. El
Grupo considera Alta Direccitn a las siguientes personas.;

- Alfonso Brunet
- Rubén Pérez Maillo
- Adam Lee Mborze
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El Grupo no tiene créditos ni anticipos concedidos a los miembros de sus drganos de administracion, ni
obligaciones contraidas en materia de pensiones o seguros de vida, excepto por los indicados en la nota
18.

Otra informacion referente al Consejo de Administracion

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad ¥y las personas vinculadas a los
mismes a que se refiere el articulo 231 de la Ley de Sociedades de Capital, de conformidad con lo
establecido  en ¢ artiewlo 229, han sido consultados sobre situaciones de condlicto, directo o
indirecto, que los miembros def Consejo de Administraciéon de la Sociedad y personas vinculadas
pudieran tener con el interés de la Sociedad.

Informacién sobre el pericdo medio de pago a proveedores. Disposicion adicional tercera.
“Deber de informacion” de la Lev 15/2010. de 5 de julio

La informacién en relacion con el periodo medio de page @ proveedores en operaciones comerciales es

la siguiente:

2017 2016

Diag Dias
Periodo medio de paga a provesdores 12 3195
Ratis de oparaciones pagadas 0,91 1,00
Ratio de uperaciones pendienies de pago 0,09 0,00/

importe (euros) Importe ewros)

Total pagos realizados 6. 543 265 B78.113
Total pagos pendientes 646,452 1455

La gestion de jos riesgos financieros del Grupo esta centralizada en 1a Diireccion Financiera del Grupo, la
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los
tipos de interés y tipos de cambio, asi como 2 los riesgos de créditos y liquidez.

A continuacion, se indican los principales riesgos financieros que impactan en el Grupo:

a) Riesgo de crédito:

Las 4reas polenciales de riesgo de crédito comprenden principalimente efectivo, fondos del mercado
monetaric, cuentas por cobrar comerciales y préstamos a largo plazo otorgados. Con el fin de minimizar
los posibles riesgos relacionados con el efectiva y los fondos del mercado monetario, los fondos
excedentes solo se pueden invertir en fondos del mercade monetario con calificacion AA hasta niveles
predeterminados.
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La gerencia ha establecido una politica de crédito en términos de la cual cada nuevo inquilino es
analizado individuaimente para la solvencia antes de que se ofrezcan los términos y condicienes de pago
estindar del grupo que incluyen, en la mayoria de los casos, la provision de un depdsito de al menos un
mes de alquiler. El grupo analiza la posicion financiera de sus inquilinos de manera continua. Se realiza
un gjuste por deferioro de deudas incobrables especificas, Al cierre de los gjercicios 2017 y 2016 la
gerencia no considerd que existiese una exposician al riesgo de crédito material no cubierta por reservas
para créditos dudosos.

El grupe tenia depdsitos en efectivo de inquilinos por un importe de 4.210.742 euros 2] 31 de diciembre
de 2017 (294.128 euros a 31 de diciembre de 2016) como garantia de los compromisos de alquiler de los
inquilinos.
Los inquilines no tienen un historial de incumplimiento, Teniendo en cuenta su bajo riesgo erediticio y la
garantia que posee el grupo, la exposicién del grupo al riesgo de erédito no es importanite.

b) Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromises de pago que se derivan de su
actividad, €] Grupe dispone de la tesoreria que muestra su balance, asi como la finabeiacion.

¢} Riesgo de interés:

Debide 2 ia situacion actual en la que se encuentra el sector inmobiliario ¥ con el fin de mitigar todo
impacto negativo que este pueda provocar, el Grupo cuenta con medidas especificas para reducir al
minimo ¢l impacto de eslas sobre su situacién financiera,

Estas medidas se aplican de conformidad con la base de la estrategia ¥ proyeceiones definida por el
Grupo.

La deuda financiera estd expuesta al riesge de tipo de interés en los flujos de efectivo, el cual podria tener
un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de capa. La totalidad de las deudas con
entidades de crédito se encuentra referenciada a tipo de interés variable, para lo cual el Gropo ha

contratade instrumentos de permuta de tipo de interés para los cuales aplica contabilidad de coberruras
{ver nota 12).

d) Rlesgo de ocupacion;

Los ingresos del Grupo esian condicicnados & la ocupacién de los locales de cada una de las Sociedades
gue lo compenen.
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F ORMI_ILACIC)N DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS Y DE INFORME DE
GESTION CONSOLIDADO POR EL CONSEJO DE ADMINISTRACION

En cumplimiento de lo dispuesto por la Jegislacién vigente, ¢l Conscjo de Administracién de CASTELLANA
PROPERTIES SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes ha formulado lss cuentas anuales consolidadas
{balance consolidado, cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, estado de cambios en el patrimenio neto,
estado de flujos de efectivo consolidado y memeria consolidada) del Grupo correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2017,

Asimismo, declara firmados de su puiic y letra los citados documnentos, mediante la suscripcidn del presente folio
anexo a la Memoria consolidada, que se extiende en las péginas nimero § a 50,

Madrid, 25 de mayo de 2018

D. Adam Lee Morze
Presidenie del Consejo de Administracion

iy

D Mike Potts
Consejere

M

D. Laurence Rapp
Consgjero

D. Chad Morze
Consegjero

D, Aonso Brunet
Consejero

D. Rubén Pérez
Consejero
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F ORMI:ILACION DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS ¥ DE INFORME DE
GESTION CONSOLIDADO POR EL CONSEJO DE ADMINISTRACION

En cumplimiento de 1o dispuesto por la legislacian vigente, ¢l Conscjo de Administracién de CASTELLAMA
PROPERTIES SOCIMI, S.A. ¥ Sociedades Dependientes ha formulada las cuentas anvales consolidadas
(balance cansalidado, cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, estado de cambios en ¢l patrimonio neto,
estado de flujos de efectivo consolidado y memoria consolidada) del Grupo cotrespondicnles al ejgrcicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2017,

Asimismo, declara firmados de su pufio v letra los citados documentos, mediante la suscripeion del presente folio
anexo a la Memoria consolidada, que se extiende e las péginas mimero | a 50.

Madrid, 25 de mayo de 2018
7 x; ,A
o

D/Adayi Lo Myt /.
res';ﬂcntgﬁ'cl ns¢jo do Administracion
/

1), Mike Potts
Consejern

D. Laurence Rapp
Conseiero

D. Chad Morze

Conscjero /,/#_} ;_-.?
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S
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D. Alfenso Brunet
Consejoro

D. Rubén Pérez,
Consejero
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FORMULACIC)N DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS Y DE INFORME DE
GESTION CONSOLIDADO POR EL CONSEJO DE ADMINESTRACION

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacidn vigente, ef Consejo d& Adminisiracion de CASTELLANA
PROPERTIES SOCIMI, SA. y Sociedades Dependientes ha formulado las cuentas anuales consolidadas
(balance consolidado, cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, estado de cambios en el patimonio neto,
estado de fiujos de efectivo consolidado y memotia consolicads) del Grupo correspondientes al gjercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2017

Asimisma, declara firmados de su pufio ¥ letra los citados documentas, mediants 1a suscripeién del presente folio
anexo a la Memoria cqnselidada, que se exticnde en les péginas niunero 1 8 5.

Madrid, 25 de maye de 2018

/
/ / /9/,?7
\/,

~

Df Adan Morfe
Plesideste dbl Cofisejo de Administracidn
|

Il
D. Mhkeo/lotts Nz

Conssjero

D, Laurence Rapp
Consejero [

D. Alfonso Brunet
Consaicro
’_’/'_'_'_"‘“\..

D. Rubén Pérez
Consejeto
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FORM[}LACION DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS Y DE INFORME DE
GESTION CONSOLIDADO POR EL CONSEJQ DE ADMINISTRACION

En cumplimiente de lo dispuesio por la legislacién vigente, el Conscje de Administracidn de CASTELLANA
PROPERTIES SOCIMIL, S.A. v Sociedades Dependientes ha formulado las cuentas anuales consolidadas
{balance consclidado, cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, estado de cambios en el patrimonio neto,
estado de flujos de efectivo consclidado ¥ memoria consolidada) del Grupo correspondientes al ejercicio anual
terminada el 31 de diciembre de 2017.

Asimisme, declara firmados de su pufio y lstra los citados documentos, mediante la suscripcion del presente folio
anexo a la Memoria consolidada, que se extiende en las paginas nimero 1 a 50,

Madrid, 25 de mayo de 2018

. Adain Lee Morze
Presidenie del Consejo de Adminisiracion

D. Mike Potts
Consejero

D. Laurence Rapp
Conssgjero

. Chad Morze
Consejerc

D. Alfonso Brunet
Conscjero

. Rubén Pérez
Constjeroe

51




YO, FRANCISCO JAVIER VIGIL DE QUINONES PARGA, Notario-

del Ilustre Colegio de Madrid, cen residencia en esta
Capital, — e

LOY FE: Que la presenta fotocopia compuesta de treinta y
dog folica de la Mutualidad de los Colegics Notariales de
Espafia, serie UE,, npimeros el del presente y los treinta y
uno  anteriores en orden correlative, concuarda bien Vi
fielmente con su criginal exhibide a que me remito v

devuelve, si bien las firmas sa encuantran en folios
diferentas. === e




