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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS
Al Socio Unico de AEDAS HOMES, S.L. (Sociedad Unipersonal):

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas adjuntas de AEDAS HOMES, S.L. (Sociedad
Unipersonal), gue comprenden el balance de situacién abreviado a 31 de diciembre de
2016, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado de cambios en el patrimonio
neto abreviado y {a memoria abreviada correspondientes al ejercicio comprendido entre el 9
de junio de 2016 (fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2016.

Responsabilidad de fos administradores en relacién con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas
de forma gue expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los
resuftados de AEDAS HOMES, S.L. (Sociedad Unipersonal), de conformidad con el marco
normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia, que se identifica en la
nota 2 de la memoria adjunta, y del control interno gue consideren necesario para permitir
la preparacién de cuentas anuales abreviadas libres de incorreccién material, debida a
fraude o error. ’

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales abreviadas
adjuntas, basada en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditorfa de
conformidad con {a normativa reguladora de la auditorfa de cuentas vigente en Espafia.
Dicha normativa exige que cumplamos los requerimientos de ética, asi como gue
planifiguemos y ejecutemos la auditoria con el fin de obtener una seguridad razonable de
que las cuentas anuales abreviadas estén libres de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditorfa
sobre los importes y la informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas. Los
procedimientos seleccionados dependen def juicio del auditor, incluida la valoracién de los
riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales abreviadas, debida a fraude ¢ error.
Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno
relevante para la formulacién por parte de la entidad de las cuentas anuales abreviadas, con
el fin de disefiar los procedimientos de auditorfa que sean adecuados en funcién de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre ia eficacia del control
interno de la entidad. Una auditoria también incluye la evaluacion de la adecuacién de las
politicas contables aplicadas y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas
por la direccidn, asi como la evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales
abreviadas fomadas en su conjunto.

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

Domicil ciatl: & F 5. 28003 Mattrid -Inscrita an el Registro Mercantt! ge Madrid, toma 9.364 genersl, 8.130 de Ja sectidn 3” da! Libro de Sotledades, folio 68, hoja n® 87.600-1,
Inscripeidn 1°, Madrid 9 de Marz de 1.989. A member firm of Ernst & Young Globaf Limited.
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En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, Ia imagen fiel del patrimonio y de la situacidn financiera de AEDAS
HOMES, S.L.. (Sociedad Unipersonal) a 31 de diciembre de 2016, asi como de sus resulfados
correspondientes al ejercicio comprendido entre el 9 de junio de 2016 (fecha de
constitucién) y el 31 de diciembre de 2016, de conformidad con el marco normative de
informacién financiera gue resulta de aplicaciény, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

18 de agosto de 2017

A member firm of Ernst & Young Global Limited

ERNST & YOUNG, 8.1

a0 2817 e 017732841
SELLG CORPORATIVO; 88,80 EUR

Iinforme de auditoria de cuentas sujets
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Aedas Homes S.L.
(Sociedad Unipersonal)

Cuentas Anuales abreviadas del pericdo
comenzado el 8 de junio de 2016 y terminado
el 31 de diciembre de 2016
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AEDAS HOMES, S.L.U.
BALANCE DE SITUACION ABREVIADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

v

(Euros)
Notas de Notas de
ACTIVO la Memoria | 31.12.16 PATRIMONIO NETO Y PASIVO laMemorla | 31.12.16
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
Inversiones en empresas del Grupo y asocladas a largo plazo Sa 8.848.375]| Capltal Social 3.000
Créditos en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 7.a 28.681.125 Reservas voluntarias {354)
Activos por impuesto diferido 118{ Apertaclones de socios o propletarios 9.372.875
Total activo no corriente 37.627.618| Resultado del ejerciclo (2.241,561)
Total patrimonio nate 6 7.133.860
PASIVO NO CORRIENTE:
Deudas con empresas del Grupo y asocladas a largo plazo 7.c 28.213.626
Total pasivo no corriente 28.213.628
ACTIVO CORRIENTE: PASIVO CORRIENTE:
Deudores comerciales y ofras cuentas cobrar 5.b 473.195| Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corfo plazo 7.d 81.889
Créditos en empresas del grupo y asocladas a corto plazo 70 85406 Acreedores comerclales y otras cuentas a pagar 7e 2.689.046
Efactivo y otros activos liquidos equivalenies 32.301 Proovedores, empresas del Grupo y asocladas 2.685.844
Acreedores por prestacion de servicios 3.201
Total activo corriente 580.801| Total pasivo corrlente 2,770,935
TOTAL ACTIVO 38.118.620 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 38.118.520

Las Notas 1 a 12 descritas en la Memoria abreviada adjunta forman parie integrante del balance de situacion abreviado al 31 de diciembrs de 2018,
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AEDAS HOMES, S.L.U.

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL
PERIODO INICIADO EL 8 DE JUNIO DE 2016 y TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE

2018
{Euros)
Periodo
terminado ol
31 de diciembre
Notas 2018

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 9a 85.406
QOtros gastos de explotacion 8.b (2.245.078)
RESULTADO DE EXPLOTACION (2.159.672)
Gastos financiercs 9.c (81.889)
RESULTADO FINANCIERC _ (81.889)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {2.241.561)
impuesto sobre beneficios -

RESULTADO DEL EJERCICIO {2.241.561)

Las Notas 1 a 12 descritas en la Memoria abreviada adjunta forman parte integrante de la cuenta de

pérdidas y ganancias abreviadas.
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AEDAS HOMES , S.L.U.

ESTADC DE CANMBIOS EN EL PATRIMONIO N PO
AL PERIODO INICIADO EL 8 DE JUNIC DE 2016 y TERMINADC EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

4
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A) ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS
{Euros)

Notas de la Periodo finalizado el 31 de
Memoria diciembre de 2016

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y
GANANCIAS (1} {2.241.561)

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio
neto ’

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS
DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (I1) -

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS
Y GANANCIAS (I} .

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONQCIDOS {1+1+1) {2.241.561)

Las Notas 1 a 12 desocritas en la Memoria abreviada adjunta forman parte integrante del estado de
cambios en el patrimonio neto abreviade comrespondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2016.
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AEDAS HOMES, S.L.U.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO

AL PERIODO INICIADO EL 8 DE JUNIO DE 2016 y TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

ABREVIADO CORRESPONDIEN

£y

B) ESTA| OTAL DE CAMBIOS EN EL PATRI| ETQ
(Euros)
Reservas Aportaciones de soclos o Resultados de Resultado del Ajustes por
Capital|  voluntarias propletarios elorciclos anteriores gferciclo camblo de valor TOTAL

SALDO INICIAL AL 8 DE JUNIO DE 2016 (%) - - - . . . .
Total ingresos y gastos reconocldos - - - - (2.241.861) - (2.241.681)
Operaciones con acclonlstas 3.000 (354) 8.372.875 - - - 9.378.621
Constituclén 3.000 (354) - - - - 2.648
Aportacién de sacios - - 9.372.876 - - - 0.372.875
BALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 | 3.000 {354) 9.372.875 - (2.241.661) - 7.133.860

{*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 12 descritas en la Memorla abreviada adjunta forman parte integrante del estado de cambios en sl patrimonio neto abreviado correspondiente al ejercicio

terminado &l 31 de diciembre de 2018.
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Aedas Homes, S.L.
(Sociedad Unipersonal)

Memoria abreviada del periodo comenzado el 9 de junio de 2016 y terminadoe
el 31 de diciembre de 2016

1. Objeto Social

Aedas Homes, S.I.U. {en adelante, la "Sociedad®) se constituy6 de forma indefinida el 9 de junio de 2016

st ante el Notario de Madrid Don Carlos Entrena Palomers, con ] nimero 855 de su protocolo, bajo la
denominacién de SPV Spain 18, S.L.U. y con caracter unipersonal. Su domicilic soclal se encuenira en
Madrid, Paseo de la Castellana 143, 11° Derecha, cédigo postal 28046.

La Socisdad se constituye como resultade de la suscripcién y desembolso por parte de la mercantll

Structured Finance Management (Spain), S.L. de 3.000 participaciones sociales, acumulables e indivisibles,

de 1 euro de valor nominal cada una, mediante aportacion dineraria. En el gjercicio 2016 se produce e}

acuerdo de intenciones entre el Socic Unico vy la sociedad de nacionalidad luxemburguesa denominada

e Hipoieca 43 Lux, S.A.R.L. para la compraventa del 100% ds las participaciones sociales que la primera
ostentaba en SPV Spain 19, S.1. La transmision de dichas participaciones quedo perfeccionada con fecha
5 ds julic de 2016. Con fecha 18 de julio de 20186 se modificé la denominacién social por la de Aedas Homes
Group, S.L.U. ante el Notario Don Carics Entrena Palomere, con el niimero 1228 de su protocolo.

El 29 de junio de 2017 con posterioridad al cierre del ejercicio pero con anterioridad a la formulacion de las
prasentes cuentas anuales abreviadas fruto de la reorganizacidn societaria descrita en la Nota 12 la
Sociedad adquiere su denominacion actual.

Su objeto social, seguin el Articulo 2 de los Estatutos de la Sociedad es el siguients:

a) La adquisicion promocién y rehabilitacion de cuslesquiera bienes inmuebies, para la tenencia,
disfrute, enajenacién y arrendamiento de los mismaos.

b} La adquisicidn, tenencia, disfrute, pemuta, ventz y adminisiracion de valores mobiliarios

o nacionales o extranjeros, as! como cualquier tipc de ftftulos o derechos, tales como las

w participaciones en sociedades de responsabilidad limitada, que concedan una participacién en
sociedades, todo sllo por cuenta propia y sin actividad de intermediacion.

Las actividades antes indicadas podran ser reaiizadas por la Sociedad, ya directaments, ya indirectamente,
incluso mediante su participacién en ofras sociedades de objeto idéntico o andlogo. Se exceptian de objeto
social aquellas actividades reservadas por jas leyes a ciertos tipos de sociedades, asf como para las que
se precise una autorizacién o titulo habilitante con el que la sociedad no cuente.

Aedas Homes, S.L.U. (entidad denominada Aedas Homes Group, S.L..U. al 31 de diciembre de 2016) tiene
- la condicién de unipersonalidad y como tal figura inscrita en sf Registro Mercaniil, siendo su Socio Unico la
sociedad Luxemburguesa Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L. con domicilic en 534 Rue de Neudorf L2220,
Luxemburgo, y NIF: NO1848861, cuyc accionista es Castelake, L.P.

. A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad es Dominante de un grupo de sociedades. El detalle de las
sociedades dependientes de la Sociedad ha sido incluide en el Anexo | a estas cuentas abreviadas. Aedas
Homes, S.LLU., (entidad denominada Aedas Homes Group, S.L.U. al 31 de diciembre de 2016) no esta
obligada a formular cuentas consolidadas correspondientss al sjercicio terminado el 31 de diciembre de
2016 por sstar dispensada de esta obligacion, de acuerdo con la normativa vigente, en razén a la reducida
dimensién del grupe. No obstante jo anterior, el Grupo formado por la Sociedad, Aedas Homes, S.L.U.
{enfidad denominada Aedas Homes Group, S.L.U. al 31 de diciembre de 2018), y sus sociedades
dependientes, ha formulado de forma voluntaria las cuentas consolidadas del periodo comenzado ol 8 de
julio de 2016 y cermado ef 31 de diciembre de 2016, aplicando las Normas Intemacionales de informacion
Financiera adoptadas por la Unién Europea (“NliF-UE") con fecha 16 de agosto de 2017.

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

» Colloatés ;
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2. Bases de presentacién

a)

b)

)

&)

Marco normativo de Informacio6n financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas abreviadas del periode comenzado el 9 de junio de 2016 y finalizado el 31 de diciembre
de 2018 se han formulado por los Administradores de acuerdo con el marco narmativo de informacion
financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

o Cédigo de Comersic y la restants legislacién mercantil.

s Plan General de Contabilided aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y, en particular, la
Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad publicada en ja Orden Ministerial de 28 de
diciembre de 1994, por la que se aprueban las normas de adaptacion del Plan General de
Contabilidad para las empresas inmobiliarias. De acuerdo a la Disposicion Transitoria Quinta del
Real Decreto 15142007 por el que se aprucbha el Plan General de Contabilidad, con caracter
general, las adaptaciones sectoriales y otras disposiciones de desarrollo en materia contable en
vigor a la fecha de publicacién de dichc Real Decreto seguiran aplicandose en tedo aquello que
no se oponga & o dispuesto en el C&digo de Comercio, Ley de Sociedades de Capital, aprobada
por Real Decreto Legislativo 172010, de 2 ds julio, disposiciones especificas y en el Plan General
de Contabilidad.

« Las nommas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditorta de
Cuentas {"ICAC”) en desarrolio del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

« Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
Imagen fiel

Las cuentas abreviadas del periodo cormenzado el 9 de junio de 2016 y finalizado el 31 de diciembre
de 2016 adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco nofmative de informacion financiera que le resulta de aplicacion, y en particular,
los principios y criterios contables en &l contenidos, de forma que muestran ja imagen fiel del
patrimonio y de la situacidn financiera del correspondiente ejercicio. Estas cuenias abreviadas del
periodo comenzado el 9 de junic de 2016 y finalizado el 31 de diciembre de 2018, que han sido
formuladas por los Administradores de la Sociedad, se somsteran a la aprobacion de la Junta General
de Sodios, estiméandose que serdn aprobadas sin modificacion alguna.

Moneda funcional y moneda de presentacion

tas cuentas abreviadas del periodo comenzado el 8 de junio de 2016 y finalizade el 31 de diciembre
de 2016 adjuntas se presentan en euros, que es ke moneda funcional y de presentacion de la Socisdad.

Principios contabies no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios comntables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han
formulado estas cuentas abreviadas del periodo comenzado el 8 de junio de 2016 y finalizado el 31
de diciembre de 2018 teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de
aplicacion obligatoria que fienen un efecto significative en dichas cuentas abreviadas del periodo
comenzado sl 9 de junio de 2016 y finalizado el 31 de diciembre de 2016. No existe ningin principio
contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

Aspectos criticas de la valoracion y estimacién de ja incertidumbre

En la elaboracion de Jas cuentas abreviadas del periodo comeanzado ¢ & de junio de 2018 y finalizado
el 31 de diciembre de 2016 adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los Administradores
de la Sociedad para determinar &l vator de algunos de los activos, pasives y compromisos que figuran
registrados en ellas. Estas estimaciones estén basadas en la expsriencia histérica y en ofros factores
que se consideran razonables de acusrdo con las circunstancias actuales y que constituyen la base
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para establecer el valor contable de los activos y pasivos cuyo valor no es faciimente detennina}nle
mediante otras fuentes. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

» La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de las inversiones financieras en smpresas
del Grupc y de Ias cuentas por cobrar con empresas del Grupo {Nota 4.a).

= La probabilidad de obtencién de beneficios fiscales futurcs a la hora de registrar activos por
impuestos diferidos (Nota 4.¢).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la msjor informacién disponible,
tanto al cierrs a 31 de diciembre de 2018, es posible gue acontecimientos que puedan tener lugar en
el futuro obliguen a medificarias (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizarfa, en
su caso, ds forma prospectiva.

9 Comparacién de la Informacion

La informacién contenida en esta memoria abreviada referida al sjercicio comenzado el 8de juniode
2016 y terminado el 31 de diciembre de 2018 no puede presentarse a efectos comparatives con |
informacion de ejercicios precedentes al haberse constituido la Sociedad durante ei gjercicio 2016.

Las principaies politicas contables y normas de valoracibn adoptadas se presenitan en ia Nota 4.
g Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance de situacién abreviado, cuenta de pérdidas y ganancias abreviada
y estado de cambios en el patrimonic neto abreviado se presentan de forma agrupada para faciitar su
comprensidn, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacicn desagregada
en las correspondientes notas de la memoria abreviada.

h)  Principic de empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad presenta un fondo de maniobra negative por importe de 2.180
miles de euros en el balance de situacién abreviado terminado en dicha fecha, como conseguencia
basicamente de los servicios de gestién que la sociedad del Grupo Aedas Homes, S.L. (véase Nota |
12} aporta a la Socledad. E! citado fondo de maniobra debe ser analizado desde la perspectiva del
grupo de sociedades del gue Aedas Homes, S.L.U. {entidad denominada Aedas Homes Group, S.L.U.
al 31 de diciembre de 2018) ss la Sociedad Dominante y por tanto desde una perspectiva consolidada
que coincide con el modo en que se gestionan las necesidades financieras.

- Les Administradores de la Sociedad han formulade las presentes cuentas abreviadas dsl periodo
comenzado &l 9 de junic de 2016 y finaiizado el 31 de diciembre de 2016 en base al principic de
empresa en funcionamiente dado que no se esperan tensiones de liquidez que puedan comprometer
el desarrolio de sus operaciones considerando, enire ofros, los sigulentes factores:

¢ el acoeso existente a ia linea de crédito con el Socio Unico por importe de 100 millones de
euros de la que solo ha dispuesto un importe de 28 millones de suros al clerre del gjercicio
20186 (véase nota 7.¢}.

e ol acceso a las sntidades financieras para que sus participadas puedan desarrollar sus
promociones inmobiiiarias con normalidad.

e  Su sdlida posicién patrimonial.

11



B
=1

it

3. Aplicacién del resultado

La propuesta de distribucion del resultado del periodo comenzado el 8 de junio de 2016 y terminado ef 31
de diciembre de 2016 que los Administradores someterdn a la aprobacién de la Junta General de Sotios
es la siguiente:

Base de reparto Euros

Saldo de cuenta de pérdidas y ganancias (2.241.561)
Aplicacién Euros

A Resultados Negativos de Ejercicios Anteriores {2.241.561)

4. Normas de regisfro y valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de las cuentas
abreviadas del periodo comenzado el 8 de junio de 2016 y finalizado el 31 de diciembre de 2016, de acuerdo
con las establecidas por el Plan General de Contabiiidad, han sido las siguientes:

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

a) Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar: activos financieros originados en la prestacién
de servicios por operaciones de frafico de la empresa, o los gue, no teniendo un origen comercial,
no son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable
¥ No se negocian en un mercado active.

b) Inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo, asociadas y mulligrupo: se consideran
empresas del Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control, y empresas
asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicionaimente,
dentro de la categorfa de multigrupo se inciuye a aquellas Sociedades sobre las gue, en virtud
de un acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno o mas socios.

Valoraci6n inicial-

Los activos financieros se registran Inicialmente al valor razonabie de la contraprestacién entregada
mas los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.

En el caso de las inversiones en el patrimonio de empresas de! Grupe que otorgan control sobre la
sociedad dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales relacionados
con la adquisicidén de la inversion se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias
entregada mas los costes de transaccion que le sean directamente atribuibles.

En el caso de ampliaciones de capital mediante compensacién de créditos, en virtud de lo dispuesto
por la consulta 4 del BOICAC 89, la Sociedad prestamista procederd a reclasificar a inversiones
financieras el valor razonable del préstamo concedido, registrando con carge a la cuenta de pérdidas
y ganancias cualquier diferencia que pudiera existir entre el coste amoriizado a la fecha de ampliacién
de capital y su vaior de mercado.

Valoraci6n posterior

Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

12
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Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupe se valoran por su coste, minorado,
en su caso, por el importe acumuiado de las comecciones valorativas por deterioro. Dichas
correcciones se calculan como la diferencia entre su valor en libras y el importe recuperable, entendido
éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual en
uso de los fljos de efectivo futuros derivados de la inversién. Salvo mejor evidencia del importe
recuperable, se toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las
. plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion (incluyendo el fondo de comercic, si lo
i hubiera), puestas de manifiesto en la valoracion de los activos inmobilliarios pertenecientes a las
sociedades participadas (Nota 5).

La Sociedad participa mayoritariamente en el capital social de ciertas socledades. Las cuentas
abreviadas del periodo comenzado el ¢ de junio de 2016 y finalizado el 31 de diciembre de 2016
adjuntas, por ser las individuales de la Sociedad, no se presentan en bases consolidadas con las de
aguellas empresas del Grupo en las que se posee participacién mayoritaria.

Al menos al cierre del ejercicic la Sociedad realiza un test de deterioro para las inversiones financieras
en empresas del Grupo. Se considera gue existe evidencia objetiva de deterioro si el valor recuperable
del activo financiero es inferior a su valor en libros, momento en el que se produce el registro del
deterioro en la cuenta de pérdidas y ganancias.

El valor recupsrable de los activos inmobiliarios se estima bien en base a valoraciones realizadas por
expertos independientes no vinculados al Grupe o bien en base a estudios internos. Dichas
o~ valoracianes caiculan el valor razonable principaimente por el métedo de descuento de flujos de caja
e o residual dinamico para los activos inmobiliarios propiedad de sus pariicipadas, de acusrdic con los
Esténdares de Valoracién y Tasacion publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyars (RICS)
de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por
el Comité Internacional de Estandares de Valoracion (IVSC).

Pasivos financieros

& Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han

originado en la compra de bienes y servicios por opsraciones de irafico de la empresa, o también
aguellcs que sin tener un origen comercial, nc pueden ser considerados como instrumentos
financieros derivados. :

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

De acuerdo & los principios contables aplicables, se registraran como pasivos corrientes, ademas de
- aquellas obligaciones cuyo vencimiento o extinciéon se produzca en el corto plazo, aquellas
obligaciones vincuiadas al ciclo normal de explotacién, que la empresa espera liguidar en el transcurso
del mismo independientemente de su vencimiento, entendiendo como “siclo normal de expiotacién” el
periodo que transcurre entre la adquisicién de los actives que se incorporan a la aclividad y la
. realizacién de los mismos en efectivo o equivalentes, En el caso concreto de la actividad de la
Sociedad, se entiende por tanto que todos los pasivos afectos a la adquisicion o financiacion de las
existencias se registrardn como pasivos corrientes.

La Sociedad da de baja los pasives financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han
generado.

Los préstamos reclbidos de entidades vinculadas se regisiran como pasivos financieros a coste
amortizade, siempre que a la vista de las condiciones contractuales puedan reslizarse estimaciones
fiables de Ios fijos de efectivo del instrumento financiero, calcutando para ello el valor razonable en
el momento de la concesidn aplicando un tipo de interés de mercado para un préstamo de similares
caracteristicas, registrandoc a partir de ese momenio el devengo de gastoes financieros de acuerdo al
método de interss efectivo.

Instrumentos de patrimonio

Glleales
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Un instrumento de patrimonic representa una participacion residual en el patrimonio de la Sociedad,
una vez deducides todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en ol pafrimonio neto por el importe
recibido, neto de los gastos ds emisidn.

lLas acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran, por el vaior de la
contraprestacién entregada a cambio, directamente como menor valor del patrimonic neto. Los
resuitados derivados de la compra, venta, emisién o amortizacion de los instrumentos de patrimonic
propio, se reconocen directamente en patrimonioc neto, sin gue en ningiln caso se rogistre resultade
algunc en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por la Sociedad es el euro. Consecusntemente, las operaciones en
otras divisas distintas del euro se consideran denominadas en moneda exiranjera y se registran segin
los tipos de cambio vigentes en las fechas de las operaciones.

Al dlerre del ejercicio, ios activos y pasivos monstarios denominados en moneda exranjera se
convierten aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance de situacion. Los bensficios o pérdidas
puestos de manifiesto se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias del! ejercicio en
que se producen.

Al cierre del gjercicio del ejercicio 2016 no hay saldos y ni transacciones en moneda extranjera.

¢} Impuestos sobre beneficios

El gasto o ingreso por impueste sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por !
impueste coriente y la parte correspondisnte al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que ia Sociedad satisface como consecuencia de las liguidaciones
fiscales deil impuesto sobre el beneficic relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas
fiscales en 1a cuota del impussto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asl como las pérdidas
fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un
menor impone del impuesto corriente.

El gasto o ingresc por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiente v ia cancelacién de
los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos inciuyen las diferencias temporarias que se
identifican como aquellos importes gue se prevén pagaderos o recuperables derivados de las
diferencias entre los importes en libros de los actives y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases
imponibles negativas pendientes de compensacién y los créditos per deducciones fiscales no
aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que
corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarios o liguidarlos.

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

Por su parte, los actives por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las gque poder hacerios
efectivos en los préximas 10 afios, independientemente del plazo establecido por la norma fiscal para
su emples, que puede ser superior.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operacicnes con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonic, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrades, efectudndose
las oporiunas correccionas a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion
fuiura. Asimismo, enh cada cierre se evalGan los activos por impuestos diferidos no registrados en
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balance y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su
recuperacién con beneficios fiscales futuros.

d) Efectivo y otros activos Haguidos equivalentes

La Sociedad registra en ol epigrafe "Efectivo y ofros activos liguidos equivalentes” del balance de
situacion el efective en caja, depdsitos a la vista y oiras inversiones a corto plazo de alta liquidez que
son realizables en caja en un plazo inferior a fres meses desde su adguisicion y que no tienen riesgo
de cambio en su valor y forman parte de la politica de gestion normal de tesorerfa de la Sociedad.

e} Provisiones y contingenclas
Los Administradores de la Socledad en la formulacion de las cuentas abreviadas diferencian entre:

Pe a. Provisiones: saldos acreedores gue cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacion es probable gue origine una salida de recursos, pero gue resultan
indeterminados en cuanto a su imporie y/o momente de cancelacién.

R

b. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacién futura estéd condicionada a gue ocurra, © NG, une 0 mas eventos futuros
independientes de la voluntad de Ja Sociedad.

5 Las cuentas abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender ia obligacidn es mayor que de lo contrario. Los pasivos
contingentes no se reconocen en las cuentas abreviadas, sino gue se informa sobre los mismos en
las notas de Ja memoeria abreviada, en la madida en que no sean considerados como remotos.

Las provisiones se valoran por ¢! valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesaric
para cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacién disponible sobre el suceso
¥ Sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones
como un gaste financiere conforme se va devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar Iz obligacion, sismpre que no
existan dudas de que dicho reembolso serd percibido, se registra cormo activo, excepto en el caso de
que exista un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del rlesge, y en virtud del cual la
Sociedad no esté obligada a responder; en esta situacion, la compensacién se fendra en cuenta para
estimar el importe por el que, en su caso, figuraré la correspondiente provision.

R No existen ni pasivos ni activos contingentes a 31 de diciembre de 2016.
f) Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de expliotacién que con cardcter
N general se considera de un afio, también aguellos otros activos cuyc vencimiento, enajenacion o
realizacién se espera que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cisrre del gjercicio, los
activos financiercs mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo
i plazo de liquidacion sea superior al afio y el efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos
que no cumplen estos requisitos se califican como no corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrisntes los vinculados al cicle normal de explotacion, los pasivos
financieros mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de

liguidacion sea superior al afio y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincién se
produgira en el corto plazo. En caso contrario, se clasifican como no corrientss.

g} Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengoe, es decir, cuando se producs ia
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en

12

15



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

E! reconocimiento de Ios ingresos por ventas se produce en el momento en que se han fransferido al
comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no
manteniendo la gestién corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo,
- que generaimente para las existencias inmobiliarias se produce a la firma de la escritura piblica de
D compra-verta,

En cuanto a los Ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de
realizacion de la prestacién a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccion
pueda ser estimadc con fiabilidad.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés
- efectivo vy los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibiros. En cualquier caso,
N los intereses y dividendos de activos financieros devengadoes con posterioridad al momento de la
adquisicién se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

h} Remuneracién de Administradores y Aita Direccibn
La remuneracion de los miembros de |la Alta Direccion de la Sociedad y personas que desempefian

funciones asimiladas (véase Nota 11.a) se imputa en funcidn del devengo, registrandose al cierre del
ejercicio la correspondiente provision en caso de gue el importe no hubiera sido objeto de liquidacién.

f} Elementos patrimoniales de naturaleza mediocambiental

Se consideran activos do naturaleza medioambiental los bienes gue son utiiizados de forma duradera
en la actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental
y la proteccién y mejora del medio ambiente, incluyendo la reduccién o eliminacion de la contaminacion
futura.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos,
ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en
relacién con el patrimonig, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motive, no se
inciuyen desgloses en las presentes cuentas abreviadas.

]} Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas (financieras, comerciales o de cualquier
otra indole) fijando precios de fransferencia que se enmarcan dentro de las prescripciones de la OCDE
para regular transacciones con empresas del Grupo y asosciadas. Las obligaciones en materia de
documentacion de estos precios de transferencia, se encuentran cumplimentadas, por lo que los
Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de
los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro. En todo caso, las presentes cuentas
abreviadas deben interpretarse en el contexto del Grupo al que la Sociedad pertenece (Nota 1).

En caso de que se pusiesen de manifiesto diferencias significativas entre el precio establecido y el
valor razonable de una transaccion realizada entre empresas vinculadas, esta diferencia tendria la
consideracioén de distribucion de resultados o aportacién de fondos entre la Sociedad y la mencionada
sociedad vinculada y como tal serfa registrada con cargo o abono a una cuenta de reservas.

Las transacciones con partes vinculadas se rigen por la Norma de Valoracion 13® de Elaboracion de
cuentas anuales del Plan General de Contabilidad. En este sentido:

«  Se entenderd que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una
relacién de control, directa ¢ indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42 del Codigo de
Comercio, 0 cuando las empresas estén controladas por cualquier medio por una o varias
personas juridicas que actien conjuntamente o se hallen bajo Direccidn Unica por acusrdos o

cldusulas estatutarias,
{“‘\ .
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+« Se entonderd que una empresa es asoclada cuando, sin que se trate de una empresa del Grupo
en el sentido sefialado, la empresa ¢ las personas fisicas dominantes, gjerzan sobre esa
ampresa asociada una influencie significativa,

o Una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas gjerce o tiene la poshilidad de

ejercer directa o indirectamente o en virtud de pactos ¢ acuerdos entre accionistas o participes,

e el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones financieras y de
explotacién de la ofra.

La Sodiedad realiza todas sus operaciones con vihculadas a valores de mercado,
k) Clasificacién de determinados ingresos en sociedades holding

Los Administradores de Aedas Homes, S.L.U. (entidad denominada Aedas Homes Group, S.L.U. al
I 31 de diciembre de 2016} sociedad cuya actividad incluye la actuacién como sociedad holding (véase
’ Nota 1), han tenido en cuenta, en la presentacién de las cuentas de pérdidas y ganancias adjuntas, la
respuesta del Instituio de Censores Jurados de Cuentas de Espafia a la consulta publicada en el
BOICAC n°® 79 {Noviembre 2009) relativa a la clasificacién contable en cuentas individuales de los
ingresos y gastos de una sociedad holding y sobre la determinacién de ia cifra de negecios de esta

categoria de entidades.

Seglin la mencionada consulta todos los ingresos que obtenga una sociedad frutc de su actividad
s “financiera®, siempre que dicha actividad se considere como ordinaria, formaran parte del concepto
N «importe neto de la cifra de negocios». En consecusncia, tanto los dividendos como ios beneficios
obtenidos por la enajenacién de las participaciones, baja en cuentas o variacidn del valor razonabie,
constituyen de acuerde con jo indicado, el <Importe nefe de Ia cifra de negocios».

A continuacion, se detallan las riibricas gue han pasado a formar parie integrante dal “Importe neto de
la cifra de negogcios™

- Ingresos de participaciones en capital: incluyen los dividendos devengados por la tenencia
& de participacién en el capital de empresas.

- Variacion del valor razonable en instrumentos financieros, excepto aquellos que sean grupo,
multigrupo y asociadas.

- Resultado por engjenacion de instrumentos financieros, exceptuando los que provienen de la
baja de participaciones en sociedades dependientes, multigrupo y asociadas.

- - Ingresos financieros derlvados de los préstamos otorgados a fifiales.

Asimismo, los deterioros y resultados por enajenacién de instrumentos financieros ast como las
pérdidas por enajenacion de instrumentos financieros, salvo ios que ss pongan de manifiesto en la
baja de sociedades dependientes, multigrupo o asocladas, se incluyen dentro del resultado de
explotacion de la Socledad.

El resultadc derivado de enajenaciones de instrumentos financleros de empresas del grupo y
asociadas se incluye dentro del resultado de explotacion.
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5. Inversiones financleras v Deudores comerciales y otras cuentas a cobrat
a} Participaciones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo

El movimiento habido en este eplgrafe del activo no corriente del balance de situacion adjunto desde
la fecha de creacién hasta ¢l 31 de diciembre de 2016 ha sido el siguiente:

Eures
Saldo al Adiciones/ Saldo al
09.06.16 (Bajas) 31.12.16
Participaciones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo - 8.846.375 8.846.375
Total . 8.846.375 8.846.375

El detalle de las citadas “Inversiones an empresas del Grupo y asocladas a largo plazo” es el siguiente:

Euros
31.12.16
Participaciones en SPV REOCO 1, S.L.U. 8.818.375
Participaciones en Asdas Homes, 5.L.U. (vénse Nota 12} 28.000
Total 8.846.375

Con fecha 20 de Jufio de 2018, la Sociedad adquirié la sociedad SPV REOCO 1, S.L.U. por un precio
de 3.000 suros representativo de la totalidad de las participaciones sociales. Posteriormente, durante el
ejercicic 2016 se han realizado aportaciones a SPV REOCO 1 per parte de la Sociedad que ascienden
a un importe de 8.815.375 suros.

Con fecha de 20 de julio de 2018, la sociedad adquirié a su accionista Gnico, Hipoteca 43 Lux S.a.r.l., la
totalidad de las participaciones sociales de la sociedad Aedas Homes, S.L_(véase Nota 12) por un precio
de 3.000 euros. Posteriormenie, durante el ejercicio 2016 se han realizado aportaciones a Aedas
Homes, S.L. (véase Nota 12) por parte de ia Sociedad que ascienden a un importe de 25.000 suros.

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del Grupo, multigrupo y asociadas al
cierre del gjercicio 2018 es la siguiente:

Euros
Cifins individugles de las sociedades dependientes (%) Vaior en libros
Resultado
dal Resultado
sjercicio - del
ejercicio
de
operacione de
% ds Capit 8 operaciones
Denominaci participacd al Reserv Tmiad f pid A i Patrimanio Dateri
on dn Social ag 3 as de Socios Neto Coste aro Neto
Pariicipasion
SPY
RE000 1, 100% | 30 @5) | (30.965) - 8815375 | 8786995 | 8818375 | - 8.818.375
S.LU.
Participacion
o aes 100% | 30| wm| nsim - 25000 | 140.658 28000 | - 28,000
SLU. ]
*) Ciffes o auditadas ssa637s | - 5.946.375

Los datos relafivos a la situacién patrimonial de estas sociedades se han obtenido de las cuentas no
auditadas de las sociedades del Grupo. Dichas cuentas seran formuladas conforme nomativa local. La

entidad realiza diversas operaciones con sociedades del Grupo y Asociadas que se indican en la Nota
7.

t 2 *
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El objeto social de las sociedades filiales ss el siguiente:

8PV Reoco 1, 8.L.U.: la adquisicién, promocién y rehabilitacién de bienes inmuebles, asi como en la
adquisicion, tenencia, venta y administracién de valores mobiliarios y de cualquier titulo o derecho, gue
concedan una participacion en sociedades, todo ello por cusnta propia y sin actividad de intermediacion.

Aedas Homes, S.L.U. (véase Nota 12): la adquisicién, promocion y rehabilitacién de bienes inmuebles,
asf como en la adquisicion, tenencia, venta y administracion de valores mobiliarios y de cualquier titulo
o derecho, que concedan una participacion en sociedades, todo ello por cuenta propia y sin actividad
de intermediacion.

Ninguna de las empresas en las que la Sociedad tiene participacion cotiza en Bolsa a 31 de diciembre
ds 2018.

A la fecha de las presentes cuentas anuales dada la acfividad a la que se dedican las socledades
S participadas no se han puesto de manifieste indicics de deterioros asociados a las participaciones a 31
de diciembre de 2016,.

Las cuentas del ejercicio 2018 adjuntas por ser las individuaies de Aedas Homes, S.L.U. (entidad
denominada Aedas Homes Group, S.L.U. al 31 de diciembre de 2016) no resogen los efectos de la
consolidacion del Grupo. En el gjercicio 20186 de acuerdo con la normativa vigente la Sociedad no esta
obligada a formular cuentas anuales consolidadas. No obstante Ic anterior, los Administradores de la
Sociedad ha formulade de forma veluntaria las cuentas consolidadas del periodo comenzado e 9 de junio
i de 2016 y finalizadeo el 31 de diciembre de 2016 aplicando las Normas Intemnacionales de informacién
’ Financiera adoptadas por la Unién Europea {NIIF-UE}, conforme a lo sestablecido en ef Reglamento (CE)
n°® 1606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo del 1€ de julic de 2002. A continuacion, se presenta
un resumen de las mismas:

Ejercicio 2016-
Euros
Aedas Homes, Consolidado
S.LU. {*) NIF-UE
Agtivo no corriente 37.527.618 480.273
Activo corrients 590.901 47.821.121
Total sctivo 38.118.520 48.301.3%4
\ Capital, reservas y aportaciones de socios 9.375.521 9.371.889
Pérdidas v ganancias (2.241.561) (2.369.805)
- Patrimonio atribuible a Sociedad Dominante 7.133.960 7.002.083
Socios externos - 507.280
‘Total Patrimoni 7.133.960 _1.509.363
Acreedores no corrientes 28.213.625 28.213.625
Acreedores corrientes 2.770.935 12.578.405
N Total pastvo v patrimonio 38.118.520 48.301.394

(*) Entidad denominada Aedas Homes Group, $.L.U. ai 31 de diciembre de 20186

Cotloedc)
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Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El saldo de las cuentas del epigrafe *Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” al cierre del
gjercicio 2016 es ef siguiente:

EBuros
31.12.16
Deudores y ofras cuentas por cobrar 1.670
Hacienda Publica, deadora por IVA 471.525
Total 473.195

Las cuentas a cobrar de origen comercial no devengan intereses. Los Administradores consideran
que el importe en libros de las cuentas de deudores comerciales y otras cuentas por cobrar se
aproxima a su valor razonable.

8. __Fondos propios

a) Capital social

- La Sociedad se constituyé con fecha 9 de junio de 20186 con un capital social de 3.000 euros, representado

por 3.000 participaciones sociales de 1 eurc de valor nominal cada una, acumulables e indivisibles, las

cuales fueron integramente suscritas y desembolsadas por Structured Finance Management (Spain), S.L.

Con fecha 5 de julio de 2016, Structured Finance Management vendio sus respectivas participaciones en
la Sociedad, de las que era titular, a Hipoteca 43 Lux, 8.A.R.L., sociedad luxemburguesa con domicilio en
534 Rue de Neudorf L2220, Luxemburgo, y NIIF: N0184886J, de forma que a 5 de julio de 2016 Hipoteca
43 Lux, S.A.R.L era el Socio Unico de la Scciedad.

A 31 de diciembre de 20186, las parficipaciones de la Sotiedad no se encontraban pignoradas.

Aportaciones de socios o propietarias

Con fecha 29 de julio de 2016 el Socio Unico de la Sociedad decidié aportar a la misma la totalidad de ios
derechos de crédito titularidad del Socio Unico en virtud de un préstamo otorgado a la Sociedad, por un
importe de 3.000 euros. Dicha aportacion tenia la finalidad de converiir a fondos propios el préstamo que

S fue otorgado por el Socic Unico para la adquisicién de 3.000 participaciones sociales de la sociedad Aedas
Homes, 8.L.U. (véase Nota 12) que representaban el 100% de su capital social, el dia 20 de julio de 20186.
Asf, se extingufa el préstamo por gl importe aportado a los fondos propios de la Sociedad, por el hecho de
ostentar la Sociedad los derechos de acreedor y deudor.

Posteriornente, entre el 13 de septiembre y el 29 de diciembre de 2018, el Socio Unico, Hipoteca 43 Lux,
S.A.R.L., aportd en efectivo al patrimonioc neto de la Sociedad diversas aportaciones dinerarias para la
financiacion de la actividad empresarial:

Con fecha 13 de septiembre de 2018, se realizd una aportacién por importe de 1.600.000 euros.
Con fecha 28 de octubre de 20186, se realizd una aportacién por importe de 20.000 euros.

Con fecha 28 de noviembre de 20186, se realiz6 una aportacion por importe de 975.000 euros.
Con fecha 20 de diciembre de 2018, se realizd una aportacion de 2.050.000 euros.

Con fecha 21 de diciembre de 2016, se realizé una aportacién de 3.245.375 eurcs.

Con fecha 22 de diciembre de 2016, se realizé una aportacion de 917.500 suros.

17

20



PAPEL EXCLUSIVO PARA DOCUMENTOS NOTARIALES

DN1633963

0372017

7T
&3

e Con fecha 28 de diciembre de 20186, se realizé una aportacion de 30.000 euros.

« Enlamisma fecha, el Socio Unico aprusba formalizar ia aportacion a fondos propios de la sociedad
por importe fotal de 7.000 euros, realizada mediante dos transferenclas bancarias, una en fecha
de 19 de julio de 2018 por importe de 5.000 euros, y ofra en fecha 1 de agoste de 2018 por importe
de 2.000 euros. Se hace constar gue dicha aportacién tiene el caracter de aportaciones del socio

al patrimonio neto de la Sociedad. Ademds, la referida aportacion se realize con la finalidad de

P financiar la adquisicién por parte de [a Socledad de 3.000 participaciones sociales de la mercanti
8PV REOCO 1, 8.L.U. y los gastos derivados de dicha operacion, as! como los gastos derivados
de la operacién de adquisicién de ofras 3.000 participaciones de la mercantil Aedas Homes,
S.L.U.{Vease Nota 12)

Adicionaimente, con fecha de 24 de enero de 2017, se formalizé la aportacion de socios por un importe de
528.000 suros que fue realizada por su Socio Unico mediante dos desembolsos de 25.000 y 500.000 en

fecha 17 y 19 de julic de 2016, respectivamente. Dicha decision tiene efecios retroactivos a 31 de diciembre
de 2018.

Al cierre del periodo finalizade e} 31 de diciembre de 20186, ol total de aportaciones de Socio asciende a
9.372.878 euros.

b} Reserva legal

e De acuerdo con el art 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC), debe
destinarse una cifra igual al 10% de! beneficio del gjercicio a constituir la reserva legal hasta que ésta
alcance, al menos, el 20% del capltal social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% de!
capital ya aumentado.,

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere ei 20% de! capital social, esta
% reserva solo podrd destinarse a la compensacion de pérdidas, siempre gue no existan otras reservas

disponibles suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2016 la reserva legal no se encuentra constituida.

¢) Distribucion de dividendos

L No se han distribuido dividendos en el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2018. Al cierre del sjercicio
! 2016 no existen limitaciones a la distribucion de dividendos.

7. Saldos con empresas del Grupe, asociadas y empresas vinculadas

Se consideran “partes vinculadas™ al Grupoe, adicionaimente a las entidades Dependientes, Asociadas y
Multigrupo, los socios, al “personal clave” de la Direccion de Ja Sociedad (miembros de su Consejo de
Administracién y los Directores, junto a sus familiares cercanos), asi como las entidades sobre las que el

personal clave de la Direccién pueda ejercer una influencia significativa o tener su control o ser infiuido por
ellas. En concrete, se entiende por situaciones de vinculacion las operaciones realizadas con agentes
axternos al Grupe pero con jos que existe una relacion segan las definiciones y criterios que se derivan de
las dispasiciones del Ministerio de Economia y Hacienda en su orden EHA 305072004 de 15 de septiembre
y de la Comisidn Nacional de! Mercado de Valores en su Circular 1/2005 de 1 de abril.

i8
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A continuacitn, adjuntamos un organigrama societario a la fecha de cierre de 31 de diciembre de 2016.

La principal fransaccién que existe con partes vinculadas al cierre de 31 de diciembre de 2016 es el
préstamo que el Socio Unico ha concedido a la Sociedad {véase nota 7.¢)

a) Créditos en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

El movimiento habido en este epigrafe del activo no corriente del balance de situacién adjunic desde
ia fecha de creacion hasta el 31 de diciembre de 2018 ha sido el siguiente:

Buros
Saldo al Adiciones/ Saldo al
09.06.16 (Bajas) 31.12.16
Créditos a largo plazo a empresas del Grupo y asociadas - 28.681.125 28.681.125
Total - 28.681.125 28.681.125

El detalle de los “Créditos a largo plazo a empresas del Grupo y ascciadas” es el siguiente:

Euros
Fecha de

Limite Principal | Vencimiento

Préstamo  Aedas Hotes, S.L.U.(véase Nota 12) | 200000001 5 340000| 31/07/2021

Préstamo a SPV REOCO 5, S.L.U. 16.500.000 | 5 gy50pp | 301172021
Préstamo a SPV REOCO 6, 5.L.U. 10.000.000 | 4 gop00p | 30092020

Préstamo a SPV REOCO 14, S.L.U. 10.000.000 | 5753 500 | 31/12/2020

Préstamo a SPV REOCO 15, S.L.U. 26700000 | ¢ 107500 | 311272022

Préstamo & SPY REGCO 17, S.L.U. 21500800 | g36)ps5| 311222021

Total T05.100.000 | g 681 125

Todas las lineas de crédito devengan un inferés fllado como el Euribor 1 mes més 350 puntos bésicos
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b} Créditos en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
El salde de las cuentas del epfgrafe "Créditos en empresas del grupo y asociadas a corto plazo®
correspondientes a jos interes devengados al cierre del ejercicio 2016 es el siguiente:
31.12.16
Asdas Homes, S.L.U.(véase Nota 12) 12.191
SPV REOCO S, S.L.U. 8.387
SPV REOCO 6, 8.L.U. 47.551
SPV REOCO 14, 8.L.U. 2.633
SPV REOCO 15, 8.L.U. 5329
SPY RBOCO 17, S.L.U. 9.315
Total 85.406

Todas las lineas de créditc devengan un interés fijado como el Euribor 1 mes mas 350 puntos bésicos.

¢) Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo

cierre del ejercicio 20186 es el siguiente:

El saldo de jas cuentas del epigrafe “Deudas con empresas del Grupo y asocladas a largo plazo” al

Euros
31.12.16

h—l_imt_eca% Lux, 8.ar)

28.213.625

Total

28.213.625

Con fecha 8 de septiembre de 2016 tuvo jugar la fommalizacion efectiva del Shareholder Master Credit
Facility Agreement firmado entre la Sociedad y su Soclo nico, Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L., consistente
en una linea de crédito de un Hmite de 100 millones de eurcs y vencimiento el 30 de Septiembre de
2026. Al dierre del gjercicio 2016 se encusnira dispuesto un importe de 28.213.625 euros del citado
préstamo. El tipo de interés del citado préstamo es Euribor 1 mes més 350 puntos basicos.

No existen convenant financieros ligados al cumplimiento del cltado contrato de finandiacion.

El detalle del vencimiente del citado préstamo es el siguiente:

Euros
- Afio No corriente
2018 -
2019 -
2020 -
2021 -
2022 y siguientes 28.213.625
28.213.625

El importe de ios gastos financieros devengados por el Shareholder Master Credit Facility Agreement
durante el gjercicic 2016 ha ascendido a 81.889 euros (véase Nota 7.d) que han sido calculados

conforme a lo expuesto en la nota Neta 7.b.

(il ol
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Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo” al
cierre del sjercicio 2016 es el siguiente:

Euros
31.12.16
Intereges linea de crédito con Socio Unico - Hipoteca 43 Lix, SARL. £1.889
Total 81.889

En la pariida “Intereses a corto plazo de deudas, empresas del Grupo y asociadas”®, se encueniran
registrados los intereses devengados de la linea de crédito que la Socledad mantiene con Hipoteca 43
Lux, 8,A.R.L. Todas las lineas de crédito devengan un interés fijado como el Euribor 1 mes mas 350
puntos béasicos.

Proveedores empresas del Grupo y asocladas
El saldo de las cuentas del epigrafe “Proveedores empresas del grupo y asociadas” asf como las

transaccicnes con smpresas del grupo y asociadas registrados al cierre del ejercicio 2016 es el
siguiente:

Euros
Cuenta a pagar por Gastos de sxplotacién por
servicios generales servicios generales

prestados prestados (véase notg 9.¢)
Asedas Homes, S.L.U. {véase Nota 12) 2.685.844 2.219.706
Total 2.685.844 2.219.706

Dicho importe corresponde a la prestacion de servicios de gestién que Aedas Homes, S.L.U. (véase
Nota 12) presta a la Sociedad en virtud del contrato firmado enire ambas partes con fecha de 18 de
enero de 2017 con efectos retroactivos a Junic 2016,

Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicion
adicional tercera. “Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5§ de julio-

A continuacion se detalia ta informacién requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010,
de 5 de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 ds diciembre)
preparada conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion a incorporar
en la memoria de las cuentas abreviadas en relacién con el pericdo medio de pago a proveedores en
operaciones comerciales.

2016
Dias
Periodo medio de pago 2 proveedores 58.86
Ratio de iones 42,87
Ratio de operaciones pendientes de pago 5903
Euros
Total pagos realizados 27.951
| Total pagos pendientes 2.689.046

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

Se consideran proveedores, a jos exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucién,

a los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluides en las
partidas “Provesdores® del pasivo corriente del balance.

Corolletd &2
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Se entiende por "Periodo medic de pago a preveedores” ef plazo que transcume desde la enfrega de los
bienes o la prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion.

El plazo méximo legal de pago aplicabile a la Sociedad segin la Ley 3/2004, de 2¢ de diciembrs, por la

gue se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, conforme a

las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, y segln el Real Decrsto-ley

42013, de 22 de febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo del crecimiento y de la

R creacion de empleo, no puede ser en ningtin caso superior a 60 dias naturales después de la fecha de
recepcion de las mercancias o prestacion de los servicios (30 dfas en caso de no existir pacto entre las
partes).

g} Informacion sobre riesgoes financieros

El Grupo, del cual Aedas Homes S.L.U. (entidad denominada Aedas Homes Group, S.L.U. al 31 de
P diciembre de 20186) es la Sociedad Dominante {véase Nota 1), gestiona su capital para asegurar que las
compafifas del Grupo seran capaces de continuar como negocios rentables a la vez que maximiza el
retorno de los socios a fravés del equilibrio de ia deuda y fondos propios.

La gestion de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en la Direccién Financiera Corporativa,
la cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para confrolar la exposicion a los riesgos de
crédito y liquidez, asl como, en menor medida, al riesgo de variaciones en los tipos de interés.

= Informacién cualifativa-
Rissgo de crédito-

El Grupo no tiene riesgo de crédito significativo ya que el cobro a sus clientes de promociones esté
garantizado por el bien transmitido y las colocaciones de tesoreria se realizan con entidades de elevada
solvencia, en las que el riesgo de contraparte no es significativo.

P
i

Riesgo de lquitez-

El Grupo détermina las necesidades de tescrerfa utilizando un presupuesto de tesorerfa. Con esta .
herramienta se identifican las necesidades de tesoreria en importe y iempo, y se planifican las nuevas !
necesidades de financiacion,

) Con &l fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
L actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance, asl como de las [ineas crediticias
. y de financiacion que ss detallan en la Nota 7.b.

Los Administradores de la Sociedad conflan en que estas circunstancias son suficientes para hacer
frente a las necesidades de caja tanto de la misma como de sus scociedades dependientes en el futurc.
En este sentido, la tesorerfa se gestiona a nivel de Grupo, de modo que no se generen tensiones de
tesoreria en las sociedades dependientes operativas y que puedan desarrollar con normalidad sus
promociones inmobiliarias, la cual esté previsto que se financie con financiacién ajena.

Riesgo de mercado asociado al fipo de inferés-

Tanto la tesoreria como la deuda de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria fener un efecte adverse en los resultados financieros y en los flujos de caja, sin embargo los
Administradores de la sociedad no han considerado necesario la contratacién de instrumentos de
cobertura de tipos de interés.

Inforrnacibn cuantitativa-

1
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Riesgo de crédito- é Mf}\& L\Cu o

22

25



No existen importes vencidos en las cuentas a cobrar con Grupo y vinculadas o terceros a 31 de
diciembre de 2016.
Riesgo de liquidez-

A 31 de diciembre de 2016 existian una linea de crédito con e! Socio Unico de ia sociedad por importe
de 100 miliones de euros de la cual estaba dispuesto un importe de 28.213.625 euros (véase nota 7.c).

Riesgo de {ipo de interés-

Las modificaciones de 100 puntos bésicos en los tipos de interés habrian impactado en 26.181 euros
de mayor gasto financiero en el gjercicic 20186.

8.  Situacion fiscal
a} Normativa aplicable y ejercicios sujetos a inspeccion fiscal

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definiivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido sl plazo de prescripcion de cuatro afos. Al 31 de diciembre de 2018, la
Sociedad fiene abierto a inspeccién fiscal los impuestos presentados desde la fecha de su creacion
& {véase Nota 1), no existiendo un plazo limitado por parte de la Administracién para comprobar e
el investigar las deducciones y bases imponibles negativas que se empleen en las liquidaciones abiertas
a inspeccién fiscal.

b} Saldos corrientes con Administraciones piblicas

La composicion de los saldos con las Administraciones Piblicas es la siguiente:

& Buros
31.12.16
Saldos deudores | Saldos avreedores
Hacienda Publica deudora por IVA {véase note 5.b) 471.525 -
Activos por impussto diferido 118 -
Total 471.643 -

La mayor parie del saldo acreedor registrado en el epigrafe “Hacienda Publica deudora IVA® se
corresponde con ios servicios prestados por la sociedad dependients Aedas Homes, S.L.U. (véase
Nota 12) a la Sociedad.

[6NALSS
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c) Conciliacién entre ef resuitado contable y ef gasto por impuesto sobre socliedades
La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impussto sobre Sociedades es la siguiente:
Euros
& 31.12.16
Resultado antes de impuestos (2.241.561)
Diferencias permanentes -
Diferencias temporales 118
Bage imponible fiscal previa (2.241.443)
Créditos fiscales no activados aplicados -
Base imponible fiscal (2.241.443)
Tipo impositivo 25%
Impuesto devengado {gasto) (560.3613
Créditos fiscales generados en el gjercicio no activados 560.361
Ajuste por cambio tipe impositivo -
(Gasto)/Ingreso por impuesto de sociedad -~

B d) Impuestos diferidos no registrados

A excepcién de las bases imponibles negativas generadas en el gjercicio 2016 no existen activos ni
pasives diferidos no registrados.

9. Ingresosy gastos
kY a) Importe neto de Ia cifra de negocios-

El detalle de los ingresos (véanse notas 7.a y 7.b) obtenidos como consecusncia de [a concesidn a
determinadas sociedades del Grupo de créditos es el siguiente:

Euros
Periodo iniciado €] 9 de junio
de 2016 y finalizado el 31 de
diciembre de 2016
Aedas Homes, $.L.U. {véase Nota 12} 12.191
SPV REOCO 5, S.L.U. 8.387
8PV REGCO6,8.L.U. 47.551
SPV REOCO 14, S.L.U. 2633
SPV REQCO 15, S.L.U. 5329
SPV REQOCO 17, S.L.U. 9.315
Total 85.406

(ROl oved eX
WiuNC €2
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b} Otros gastos de explotacién

El desglose del saldo de este capfiulo de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta al 31 de diciembre

de 2016 es el siguiente;

Euros

Periodo terminado of 9 de
junio de 2016y
finalizado ¢l 31 de
disiembre de 2016.

Servicios de profesionales independientes-
Otros servicios-

766
2.244 302

Total

2.245.078

Denire de los gastos de explotacion se encuentran registrado los servicios de gestion gque la sociedad
Aedas Homes, 5.L.U. (Vease Nota 12} presta a la Sociedad por importe de 2.219.706 euros.

¢} Gastos financleros-

Elimporte de gastos financieros calculados por aplicacion del métedo del tipo de interés efectivo ha sido sl

siguiente:

Euros

Periodo terminado el 9 de
junio de 2016 y
finalizedo el 31 de
diciembre de 2016.

Gastos financieros con empresas del grupo y asociadas

81.889

Total

81889

La tabla anterior muestra los intereses devengadas en la linea de crédito gue la Sociedad ha recibido de su

Socio Unico (véase Nota 7.d).

11

Informacién sobre medio ambiente

{a Sociedad no dispone de eguipos destinados a la minimizacién del impacto medicambiental y a ia
proteccién y mejora del medic ambiente al no tener la Sociedad, por su naturaleza, un impacto

medicambiental significativo.

. _Otra informacién

a) Remuneraclén de Administradores y Alta Direccién

Durante e] ejercicio 20186, la Sociedad no ha pagado ninguna cantided por ningiin concepio a los
Administradores vigentes durante dicho ejercicio. Tampoco ha concedido ningtin anticipo ¢ crédito ni ha
contraido obfigacién alguna por pensiones y seguros de vida respecto a dichos Administradores.

Asimismo, la Sociedad no mantiene personal, teniendo subcontratada dicha actividad de gestién a la

sociadad Aedas Homes, S.L. (véase Nota 12) por io que no existe Alta Direccion.

b) Informaci6n en relaci6n con situaciones de conflicto de intereses por parte de ios

Administradores-

Al cierre del ejercicic 2016 los Administradores de Aedas Homes, S.L.U. {entidad denominada Aedas
Homes Group, S.L.U. al 31 de diciembre de 2018) vigentes durante dicho ejsrcisio no han comunicado
a los demas administradorss situacion aiguna de conflicto, directo o indirecto, que elios o personas

Corollexzied
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vinculadas a ellos, segun se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interés de
la Sociedad.

412._ Hechos posteriores al cierre

Con posterioridad al clerre del ejercicio no han ocurride otros acontecimientos susceptibles de infiuir
significativamente en la informacién que refiejan las Cuentas formuladas por los Administradores, o que
deban destacarse por tener transcendencia significaliva a excepcion de las que se enumeran a
continuacion:

1) Con focha de 30 de marzo de 2017, sl Socic Unico de la Sociedad, realiz6é una aportacion no
dineraria al Grupo Aedas de un porfolio de existencias en diversas fases de promocitn inmabiliaria
que provocd un aumento del capital social en un imporie de 31.403.231 euros y un incrementio de
la prima de emisitn en 282.628.106 euros. El objetivo de la citada aportacién no es otro que que
realizar una combinacion de un negociode promocién inmobiliaria gue el Socio Unico tenia en
Espafia. El contravalor de la citada aportacién consiste en la transmisién del 85% de las
participaciones de SPV Spain 2, S.L. y de la totalidad de las pariicipaciones sociales de las
siguientes sociedades:

ESPEBE 12, S.L.U

ESPEBE 14, s.L.U.

ESPEBE 186, S.L.U.

ESPEBE 17, S.L.U.

ESPEBE 18, S.L.U.

ESPEBE 20, S.L.U.

ESPEBE 22, S.L.U.

ESPEBE 23, S.L.U.

ESPEBE 25, S.L.U,

SPV SPAIN 7, 8.L.U.

SPV SPAIN 17, S.L.U.

ESPEBE 26, S.L.U.

- ESPEBE 27 S.L.U.

- ESPEBE29, S.LU.

- ESPEBE28,S.LU.

- ESPEBE 32, S.L.U.

- ESPEBE 34,SL.U.

- ESPEBEZ2, S.L.U.

ESPEBE 4, S.L.U.

ESPEBE 7, 8.L.U.

ESPEBE 35, S.L.U.

ESPEBE 15, S.L.U.

8PV SPAIN 16, S.L.U.

SPV SPAIN PROJECT 1, S.L.U.
DAMALANA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L.U.
MILEN INVESTMENT, S.L.U
CORNETALA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L.U

F I N B |
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2) Con fecha de 29 de junio de 2017, el Socic Unico de la Sociedad, realizé una aportacién no
dineraria al Grupo Aedas de un porfolic de existencias en diversas fases de promocitn
inmobiliaria que provom un aumento del capital social en un importe de 2.314.028 suros y un
incremento de la prima de emisién en 20.826.255 euros. El objetivo de la citada aportacién no es
otro que que realizar una combinacion de un negocio de promeocidn inmobiitaria que el Socio
Unico tenia en Espafia. El contravalor de |a citada aportacién consiste en la transmision del
©6,84% de las participaciones de Facornata, S.L., el 80% de las paticipaciones Espebe 11, S.L. y
¢l total de de las participaciones sociales gue la misma mantenia en las siguientes sotiedades:

{') d{, »(,,J[ fé‘(g
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Delaneto Servicios y Gegstiones, S.L.
Espebe 21, S.L.
Espebe 31, S.L.

Con fecha de 29 de junio de 2017, el Sccio Unico decidio la modificacién de los Organos de
Gobierno de la Sociedad que pasard a estar regida por un Consejo de Administracién compuesto
por cinco miembros. En consecuencia, desde la citada fecha gquedaron cesados en el cargo los
anterior Administradores Solidarios y fueron nombrados:

D. Miguel Ofiate Rino, presidente del Consejo de Administracién.
D. David Martinez Montaro

D. Alberto Delgado Montero

D. Magboolali Mohamed

D. Herve Marsot

Con fecha 23 de mayo de 2017, en virtud de las decisiones adoptadas por el Socio Unico de Aedas
Homes Group, S.L. ("Sociedad Absorbente™ y de Asdas Homes, S.L. ("Sodiedad Absorbida”™),
qued6 aprobada la fusidn por absorcién de dichas sociedades y, asimismo, quedaron aprobados
compo balances de fusién, los balances de la Socledad Absorbente y de la Sociedad Absorbida,
cerrados a dia 31 de marzo de 2017,

El 29 ds junio de 2017 se produce la fusion entre la sociedad mercantil de nacionalidad espafiola
Aedas Homes Group, S.L. { “Sociedad Absorbente®), y la sociedad Aedas Homes, 8.L. ("Scociedad
Absorbida™, con domicilic sacial en Paseo de la Castellana 42, constituida por tiempo indefinido
bajo la denominacién de Espebe 33, S.L. por medio de escritura otorgada el 21 de enero de 2016,
ante el notario de Madrid Don Carlos Entrena Palomero, cambiando ta denominacion y e! domicilio
social de la Sociedad Absorbente por el de la Absorbida.

Esta fusién por absorcién implica: (i) la disolucién y extincién de la Sociedad Absaorbida, y (i) la
transmisidn en blogue de su patrimonic social a la Sociedad Absorbente que adguiere, por

sucesion universal, ia totalidad de los derechos y obligaciones de la Sociedad Absorbida. La fecha
de efectos contables de ia fusién es el 1 de enero de 2017.

S it réﬂx\’“‘
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Anexo |

“Empresas del! Grupo”

DN1693958

% Participacion

Sociedad

Domicilio

Actividad

31/12/2018

Socio

Auditores

SPVRECCO 1, S.L.U.

Madrid

Promocién

100%

Directa

AEDAS HOMES,
SLU. ()

AEDAS HOMES,
S.L.U.{Vease Nota 12)

Madrid

Promocion

100%

Directa

AEDAS HOMES,
SLU. (M

SPV REOCO 2, S.LU.

Madrid

Promocion

Indirecta

AEDAS HOMES,
S.LU. (*) a través
de SPV REOCO 1,
S.LU.

SPV REOCO §, S.L.U.

Madrid

Promocién

100%

Indirecta

AEDAS HOMES,
S.L.U. (*) através
de SPV REOCO 1,
S.LU.

SPV REOQCO 6, S.L.U.

Madrid

Promocidn

100%

Indirecta

AEDAS HOMES,
S.L.U. {*) a través
de 8PV REOCO 1,
S.LU.

SPV REOGCO 14, S.L.U.

Madrid

Promocién

100%

Indirecta

AEDAS HOMES,
S.L.U. (*) através
de SPV REOCO 1,
S.L.U.

SPV REOCQ 15, 8.L.U.

Madrid

Promocion

80%

Indirecta

AEDAS HOMES,
S.LU. (*) através
de SPV REOCO 1,
S.LU.

SPV REOCO 17, S.L.U.

Madrid

Promocién

100%

Indirecta

AEDAS HOMES,
S.LU. (*)através
de SPV REOCO 1,
S.L.U.

SPV REOCO 18, S.L.U.

Madrid

Promocién

100%

Indirecta

AEDAS HOMES,
S.LU. (*} através
de SPV REOCO 1,
S.LU.

(*) Entidad denominada Aedas Homes Group, S.L.U. al 31 de diciembre de 2016

Cotolloglel
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Algunos datos financieros de interés respecto a las sociedades participadas directa e indirectamente se
ofrecen a continuacién:

Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2016 (eurcs) {*)
Sociedad Resultados Otra :
. Capital | Reservas | ejercicios Resultado Zaportgcu:mes Total Patrimonio
43 amteriores ejercicio e s06i0S
SPV REOCO 1, S.L.U. 3.000 {415) - (30.965) 8.815.375 8.786.995
AEDAS HOMES, S.L.U. ;
(véase Nota 12) 3.000 {475) - 113.133 25.000 140.658
SPV REOCO 2, S.L.U. 3.000 (374) - (10.853) 2.000 6.227)
i SPV REOCO 5, S.L.U. 3.000 (479 - (74.482) 977.000 905.029
SPV REOCO 6, S.L.U. 3.000 (479) - {76.083) 1.602.000 1.528.458
SP\j REOCO 14, S.L.U. 3.000 (344) - (17.350) 918.500 804.808
SPV REOCO 15, S.L.U. | 3.000 (344) - (18.724) 2.585.125 2.538.057
f ‘?:
SPV REOCO 17, S.L.U. 3.000 {361) - (15.640) 3.247.375 3.234.374
SPV REOCO 18, S.L.U. 3.000 {361) - (2386) 2.000 4.403

(*) Cifras no auditadas

Celloce e

¢
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VERSION ESPANOLA

DILIGENCIA DE FIRMAS

Diligencia que levanta la Secretaria no consejera
del Consejo de Administracién para hacer
constar que los miembros del mencionado
Consejo de Administracidn de la sociedad AEDAS
HOMES, SL han procegdido a suscribir las cuentas
anuales abreviadas, constitutivas del Balance
abreviado, el Estado de Cambios en el
Patrimonic Neto abreviado, , el Estado de flujos
de efectivo abreviado, la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias abreviada, y la Memoria abreviada,
correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2016, firmando todos vy cada uno
de ios sefiores Consejeros de la sociedad, cuyos
nombres y apellidos constan a continuacidn, de

lo que doy fe.

16 de agosto de 2017

La Secretaria no Consejera

N2 Cara Morales Acila

PAPEL EXCLUSIVO PARA DOCUMENTOS NOTARIALES

ENGLISH VERSION
ONLY FOR INFORMATION PURPOSES

SIGNATURE DILIGENCE

raised by the
Secretary of the Board of Directors to record

Diligence non-director
that the members of the Board of Directors
of the company AEDAS HOMES, SL have
proceeded to subscribe the abbreviated
of the
abbreviated Balance Sheet, the abbreviated

annual accounts, constituent
Statement of Changes in Equity, the
abbreviated Cash Flow Statement, The
abbreviated Profit and Loss Account and the
abbreviated Annual Report for the vyear
ended December 31, 2016, signed by each
and every one of the Directors of the

company, whose names and surnames are

{isted below, That | give faith.

August 16, 2017

Non-director Secretary

Mc Corn Moralpe Asiia

wr-wgod ety Rino

33
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VERSION ESPANOLA

D. Magboolali Mohamed

D Hervé Marsot

D. David Martinez Montero

D Alberto Delgado Montero

FRANCISCO JAVIER MONEDERO SAN MARTIN,

34

ENGLISH VERSION
ONLY FOR INFORMATION PURPOSES

Mr.. Magboolali Mchamed

Mr. Hervé Massot

Mr. David l\llartinez Montero

Mr. Alberto Delgado Montero
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NOTARIO DE ESTA CAPITAL, —-=——m—==—mr———m——m e m

DOY FE: Que lo anterior concuerda bien y fiel-
mente con su original, que se me exhibe y devuelvo.
Y para que conste, libro el presente TESTIMONIO NO-
TARIAL en dieciocho folios de papel exclusivo para
documentos notariales, serie DN., ntmeros 1693973 y
los diecisiete siguientes en orden correlativo des-
cendente, que signo, firmo, rubrico y sello, que-
dando incorporada y anotada su fiel reproduccidén en
la Seccién Segunda de mi Libro Indicador con el
asiento multiple (3), nUmero 1.743/2017. En Madrid,
a veintiséis de septiembre de dos mil diecisiete.

FE PUp,
,uom£53

I
A162205587
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DN1688071

FRANCISCO-JAVIER MONEDERO SAN MARTIN

NOTARIO

EDUARDO DATO, 2
Teléfs. 91 447 94 54 - 58 - 62
Fax: 91 447 94 53
28010 - MADRID

Informe de Auditorfa Independiente

AEDAS HOMES, S.L.U. y Sociedades Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestién Consolidado
correspondientes al ejercicio comprendido entre el 9 de junio de
2016 (fecha de constitucion) vy el 31 de diciembre de 2016




Errst & Young, S.L. Tel.: 902 365 456
C/ Ralmundo Ferndndez Villaverde, 65 Fax.: 915 727 300
28003 Madrid ey.com

Building a better
working world

INFORME DE AUDITOR(A INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
Al Socio Unico de AEDAS HOMES, S.L.U.:
Informe sobre las cuentas anuales consolidadas

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas adjuntas de AEDAS HOMES, S.L.U. (la
sociedad dominante) y Sociedades Dependientes (el Grupo), que comprenden el balance de
situacién consolidado a 31 de diciembre de 2016, la cuenta de pérdidas y ganancias
consclidada, el estado de ingresos y gastos reconocidos consolidado, el estado total de
cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado de flujos de efectivo consolidado v la
memoria consolidada correspondientes al ejercicio comprendido entre el 9 de junio de 2016
(fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2016.

Responsabilidad de Jos administradores en relacitn con las cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la sociedad dominante son responsables de formular las cuentas
anuales consolidadas adjuntas de forma gue expresen la imagen fiel del patrimonio, de la
situacién financiera y de los resultados consolidados de AEDAS HOMES, S.L..U. y Sociedades
Dependientes, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera,
adoptadas por la Unidn Europea, y demds disposiciones del marco normativo de informacién
financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del controf interno gue consideren necesario para
permitir la preparacién de cuentas anuales consolidadas libres de incorreccién material,
debida a fraude o error.

Responsabifidad def auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn sobre las cuentas anuales consolidadas
adjuntas, basada en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditorfa de
conformidad con la normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia.
Dicha normativa exige gue cumplamos los requerimientos de ética, asi como gque
planifiguemos y ejecutemos la auditorfa con el fin de obtener una seguridad razonable de
que las cuentas anuales consolidadas estén libres de incorrecciones materiales.

Una auditorfa requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditorfa
sobre los importes y la informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas. Los
procedimientos seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los
riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales consolidadas, debida a fraude o
error. Al efectuar dichas valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control
interno relevante para la formulacién por parte de ios administradores de la sociedad
dominante de las cuentas anuales consolidadas, con el fin de disefiar los procedimientos de
auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la finalidad de
expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una auditoria
también incluye la evaluacion de fa adecuacién de las politicas contables aplicadas y de la
razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direccién, asi como la
evaluacién de la presentacién de las cuentas anuales consolidadas tomadas en su conjunto.

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

Domicilio Social: C/Raimundo Ferndndez Villaverde, 65, 28003 Maoris -inscria envel Registro Mercantll de Madrid, tomo 9.364 general, 8.130 de la seccién 37 del Libro de Sodedages, fulio 68, hoja n® 87.690-1,
inscripcion 1, Madrid 9 de Marzo de 1.989. A member Firm of Ermst 8 Young Global Limited
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Building a better
worki‘:g world 2

Opinién

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacién financiera
consoclidada de AEDAS HOMES, S.L.U. y Sociedades Dependientes a 31 de diciembre de
2016, asi como de sus resultados consolidados y flujos de efectivo consolidados
correspondientes al ejercicio comprendido entre el 9 de junio de 2016 (fecha de
constitucidn) y el 31 de diciembre de 20186, de conformidad con las Normas Internacionales
de Informacidn Financiera, adoptadas por la Unién Europea, y demads disposiciones del
marco normativo de informacién financiera que resultan de aplicacién en Espafia.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestidn consolidado adjunto de! ejercicio comprendido entre el @ de junio de
2016 (fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2016 contiene las explicaciones que
los administradores de la sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacién del
Grupo, la evolucién de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de
las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado gue la informacién contable gue
contiene el citado informe de gestién consclidado concuerda con la de las cuentas anuaies
consolidadas del ejercicio comprendido entre el 9 de junio de 2016 (fecha de constifucién) y
el 31 de diciembre de 2016. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacién del
informe de gestién consolidado con el alcance mencionado en este mismo pérrafo y no
incluye la revisién de informacién distinta de la obtenida a partir de los registros contables
de AEDAS HOMES, S.L.U. y Sociedades Dependientes.

ERNST & YOUNG, S.L.
{Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con &l N° SO530)

ERNST & YOUNG, S.i..

“Fernando Gonzalez Cuervo

Afio 2017 e 01/17/35947
SELLG CORPORATIVO: 98,00 EUR

Iinforme de suditoria de cuentas sujeto

18 de agosto de 2017 lenoams de sudioria de cuantas

.................................

& meamper firm of Ernst & Young Global Limited
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Aedas Homes, S.L.U.y
Sociedades Dependientes

Cuentas Consolidadas del periodo comenzado el 8 de
junioc de 2016 y finalizado el 31 de diciembre de 2016,
elaboradas conforme a las Normas Internacionales de
Informacidn Financiera (NIIF) adoptadas por la Union
Europea e Informe de Gestién Consolidado, junto con el
Informe de Auditorfa Independiente
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AEDAS HOMES, §.L.U. y Sociedades Dependientes
BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(Euros)
Notas de Notas de
ACTIVO e 311248 PATRIMONIO NETO Y PASIVO ia 31,12.16
Memoria Memorla
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
Inmovilizado Intangible 3] 48.775| Capital Soclal 3.000
Inmovilizado Material 7 348,071 Prima de emisién -
Inversiones Financleras a largo plazo 8 31.938| Reservas de Ia Socledad dominante (355)
Actives por Impuesto diferido 16 51,488 Aportaciones de soclos o propletarios 9.372.875
Total activo no corriente 480,273 | Reservas de socledades consolidadas (3.632)
Resultado del ejerciclo atribuido a la Secledad Dominante (2.368.805)
Socios Externos 507.280
Total patrimonlo neto 13 7.509.363
PASIVO NO CORRIENTE:
Deuidas con empresas vinculadas a largo palzo 14 28.213.625
Total pasivo no corriente 28.213.625
PASIVO CORRIENTE:
ACTIVO CORRIENTE: Deudas financiera a corto plazo con vencimiente a largo plazo 14 8.834.522
Existencias 10 31.720.682| Deudas financiera a corto plazo 14 2.815.889
Deudores comerciales y otras cuentas cobrar 11 2245958 | Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar 15 027.095
Ofros activos financieros conentes 27.545 Acreedores por prestacion de serviclos 568.465
Efectivo y otros aclivos liquidos equivalentas 12 13.827.027 Haclendo piblica acreedora 360.530
Total activo corrlente 47.821.124 Total pasivo corriente 12.578.408
TOTAL ACTIVO 48,301,394 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 48.301.394
Las Notas 1 a 24 descritas en la Memoria cansolidada adjunta forman parte integrante del balance de situacién consolldado al 31 de diclembre de 2018,
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AEDAS HOMES, S.L.U. y Sociedades Dependientes

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL PERIODO
INICIADO EL 9 DE JUNIO DE 2016 y TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

(Euros)
Periodo
terminado el
31 de diclembre
Notas 2016
OPERACIONES CONTINUADAS
importe neto de la cifra de negocios 19 18.017
Otros gastos de explotacién 18.b (1.438.427)
Gastos de personal 18.a (871.873)
Dotacion a la amortizacion 7 {(10.777)
RESULTADO DE EXPLOTACION (2.304.058)
Ingresos financieros 9] 419
Gasios financieros 18.c (83.221)
RESULTADO FINANCIERO (82.802)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {2.386.861)
Impuesio sobre beneficios 13.111
RESULTADO DEL EJERCICIO {2.373.750)
Atribuido a:
Intereses minoritarios (3.945)
Accionistas de la Sociedad Dominante (2.369.805)
Beneficio por accién de operaciones continuadas (en euros):
Bésico (790)
Dituido (780)

Las Notas 1 a 24 descritas sn la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada al 31 de diciembre de 2016.
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AEDAS HOMES, S.L.U. y Sociedades Dependientes

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDAD CORRESPONDIENTE

ERI INIC

A) ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADO

EL ¢ DE JUNIO DE 2016 y TERMINADO EL 31 DE DICI

{Euros}

BRE D 16

Periodo
Notas de la finalizado ef 31
Memoria de diclombre de
2018

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS {I) {2.373.750)
Ingresos y gastos Imputados direc te al patrimonio neto -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL
PATRIMONIO NETO (Il} -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
am d
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (HHI-+HII) {2.373.750)
Afribuido a:
Intereses minoritarios (3.845)
Acclonistas de la Socledad Dominante __(2.369.805)

Las Notas 1 a 24 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parie integrante del estado de
cambios en el patrimonio nefo consolidado correspondients &l ejercicio terminado el 31 de diciembre de

2018.
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AEDAS HOMES, S.L.U. y Sociedades Dependientes

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE
AL PERIODO INICIADO EL 9 DE JUNIO DE 2016 v TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOQLIDADO

(Euros)
Resarvas de Resultados
Reservas de la Aportaciones de
Primade | la8ocledad | Socledades | desoclos o | eferciclos | Resuitado Soclos
| Capltal | emlsién dominante | consolidadas | propietarios | anteriores | del elercicio | Externos TOTAL

SALDO INICIAL AL 9 DE JUNIO DE 2016 (*) - - - B " . " -
Total Ingresos y gastos reconocidos - - - - - - {2,369.805) | (3.945) |(2.373.750)
Operaciones con accionistas 3.000 - (3585) (3.632) 8.372.876 - - - 8.371.888
Constituclon 3.000 - {355) - - - - - 2.645
Aportacién de soclos B - (3.632) 0.372.875 - - - 0.369.243
Varlaclones del perimetro - - - - - - - §11.228 §11.228
SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016 | 3,000 - {3686) (3.632) 9.372.876 - (2.369.805) 507.280 | 7.508.383

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos,

Las Notas 1 a 24 descritas en la Memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado ds cambilos en el patrimonio neto consolidado correspondiente
al ejerciclo terminado el 31 de diciembre de 2016.
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AEDAS HOMES, S.L.U. y Sociedades Dependientes
ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADOS PARA EL PERIODO INICIADO EL 8 DE JUNIO DE 2016

TERMINADO El 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(Miles de Eurns)

1. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTAGION
Resultado consolidado antes de impusstos
Ajustes al resultado:

Dotacidn a la amortizacion

ingresos financieros

Gastos financleros

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
Cobros de Intereses
Pagos por impuestos de sociedades
Pagos de intereses

Cambios en el capital corriente:
Aumento/(Disminucion) de existencias
Aumento/(Disminucion) de cuentas por cobrar
Aumento/(Disminucitn) de cuentas por pagar
Aurmnenio/(Disminucion) de otros activos corrientes y pasives comientes
Aumento/(Disminucion) de otros activos corrientes y pasives no corrientes

Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion (1)

2. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Inversiones/ Desinversiones

Activos intangibles

Activos materiales

Total flujos de efectivo netos de las actividades de inversion (2)
3. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonic
Constucion de la Sociedad Dominante
Ohbtencion de nueva financiacion con actcionistas

...Otras operaciones con soclos extemnos

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
Obtencidn de nueva financiacion con entidades de crédito (+)
Obtencién de nueva financiacién con acclonistas

Total fiujos de sfectivo netos de las actividades de financlacion {3)

4, Efecto de las variaciones de jos tipos de cambio en ¢l efectivo o equivalent

§. AUMENTO! DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {1+2+3+4)

Efectivo o equivalentes al comienzo del periotdo
Efectivo o equivalentes al final del periodo

“

Notas

Ejercicio
2018

18.c

13

14
14

(2.386.861)
93.579
10.777

(419)
83.221

419
419

(23.101.130)
(21.685.459)
{2.245.958)
890.442
(27.545)
(32.610)

{25.393.983)

(48.775)
{358.848)

{407.623)

(407.623)

8.883.143
2.645
9.369.243
511.255
29.745.500
1.531.875
28.213.625

39.628.643

13.827.027

13.827.027

Las Notas 1 a 24 forman parte integramente de Jas Cuentas Consolidadas al 31 de diciembre de 2016
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Aedas Homes, S.L.U y Sociedades Dependientes

Memoria Consolidada correspondiente al periodo comenzado el 8 de junio de
2016 y finalizado el 31 de diciembre de 2016

- 1. Actividad del Grupo Aedas Homes

Aedas Homes, S.L.U. (en adelante, la “Sociedad” o la “Sociedad dominante”) se constituyé de forma
indefinida el © de junio de 2016 ante €l Notario de Madrid Don Carlos Enfrena Palomero, con sl niimero 955
de su protocolo, bajo la denominacion de SPV Spain 18, S.L.U. y con caracter unipersonal. Su domicilio
social se encuentra sn Madrid, Paseo de la Castellana 143, 11° Derecha, codigo postal 28046.

La Sociedad dominante se constituye como resultado de la suscripcion y desemboiso por parte de la

Ny mercantil Structured Finance Management (Spain), S.L. de 3.000 participaciones sociales, acumulabies e

o indivisibles, de 1 euro de valor nominal cada una, mediante aportacién dineraria. En el ejercicio 2016 se
produce el acuerdo de intenciones entre el Socio Unico y la sociedad de nacionalidad luxemburguesa
denominada Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L. para la compraventa de! 100% de las participaciones sociales que
la primera ostentaba en SPV Spain 19, S.L. La transmisidn de dichas participaciones quedé perfeccionada
con fecha § de julio de 2016. Con fecha 18 de julio de 2016 se modificd la denominacion social por la de
Aedas Homes Group, S.L.U. ante ¢l Notaric Don Carlos Entrena Palomero, con el nimero 1228 de su
protocolo.

e
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El 29 de junio de 2017 con posterioridad al cierre del elercicio pero con anterioridad a la formulacién de las
presenies cuentas anuales consolidadas fruto de la reorganizacion societaria descrita en la Nota 12 la
Socisdad adquiere su denominacién actual.

Aedas Homes, S.L.U. (entidad denominada Aedas Homes Group, S.L.U. al 31 de diciembre de 2018), como
Sociedad dominants, y sus sociedades dspendientes (en adelante, el “Grupe Aedas® o el “"Grupo”) tienen
como objeto social, segiin el Artfculo 2 de sus Estatutos, los siguientes:

a) La adquisicidn promocion y rehabilitacién de cualesquiera bienes inmuebles, para la tensncia,
disfrute, enajenacidn y arrendamiento de los mismos.

b) La adguisicion, tenencia, disfrute, permuta, venta y administracién de vaiores mobiliarics
nacionales o extranjeros, as! como cualquier tipo de tifulos o derechos, tales como las
participaciones en sociedades de responsabilidad limitada, que concedan una participacién en
sociedades, todo ello por cuenta propia y sin actividad de intermediacion.

Las actividades antes indicadas podrén ser realizadas por la Sociedad dominante o por cuaiesquiera de las
sociedades del Grupo Aedas, ya directamente, ya indirectamente, inclusc mediante su participacién en
ofras sociedades de objeto idéntico o andlogo. En la actualidad la Sociedad dominante realiza actividades
de tenencia de participaciones sociales. En el Anexo | de esta Memoria se informa de las actividades que
realizan las Sociedades filiales de Aedas Homes, S.L.U.

A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades (véase nota 8). Aedas
Homes, S.L.U. {entidad denominada Asdas Homes Group, S.L.U. al 31 de diciembre de 2016) no esta
obligada a formular cuentas consolidadas correspondientes al ejercicio terminado ef 31 de diciembre de
2018 por estar dispansada de esta obligacién, de acuerdo con la normativa vigente, en razén a la reducida
dimensién del grupo. No obstante io anterior, el Grupo formado por la Socledad dominante, Aedas Homes,
S.L.U., y sus sociedades dependientes, ha formulade de forma voluntaria las presentes cuentas
consolidadas del sjercicio comenzado el 9 de junio de 2016 y cerrado e! 31 de dicismbre de 2016, aplicando
las Nomas Intemacionales de informaci6n Financiera adoptadas por la Unién Europea (*NIIF-UE”).

En ¢! Anexo | se detallan las empresas del Grupo inciuidas en el perimetro de consolidacion y la informacién
relacionada con las mismas a 31 de diciembre de 2018, antes de las correspondientes homogeneizaciones
practicadas, en su caso, a sus estados financieros individuales, y en su caso, los ajustes por conversion a
las Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por [a Unién Europea (NIIF-UE). Los datos
del Anexo | han sido facilitados por las empresas del Grupo y su situacion patrimonial figura en sus cuentas
individuales.

? Csehalé=l -
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& Dada la actividad a la gue se dedica el Grupo, el mismo no fiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
el patrimonio, la situacién financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas respecto a informacién de cuestiones medicambientales.

2. Bases de presentacion de las cuentas consolidadas
B a} Bases de presentacion

Las cuentas consolidadas del Grupo Aedas Homes del periodo finalizado ef 31 de diciembre de 20186,
6 han obtenido a partir de los registros de contabilidad mantenides por la Sociedad dominante y por
las restantes entidades integradas en e! Grupo Aedas Homes (véase Anexo |) de conformidad con les
Nommas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unién Europsa {NIIF-UE}. Estas
cuentas consoclidadas han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad dominante en
reunién de su Consejo de Adminisiracién celebrado el dia 16 de agosto de 2017, estimandese que
serén aprobadas sin modificacién alguna.

N
kel

Las presentes cuentas consolidadas han sido formuladas de acuerde con lo establecido por las
Normas intemadionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea y en vigor
a la fecha de formulacién de las mismas, teniendo en consideracion la fotalidad de los principios y
normas contables y ios criterios de valoracién de aplicacién obligatoria de las NIIF, de forma que
muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera consolidada del Grupo Aedas Homes
al 31 de diciembre de 2016 y de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio
neto y de los fiujos de sfectivo consolidados que se han producido en ol Grupe en el gjercicio terminado
en esa fecha.

No obstants, y dado que los principios contables y criterios de valoracion aplicados en la preparacion
de las cuentas consolidadas del Grupe del ejercicio 2016 pueden diferir de los utilizados por algunas
de las entidades integradas en el mismo, en el proceso de consclidacion se han infroducido los ajusies
y reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre si tales principios y criterics y para adecuarlos
a las Normas Internacionales de Inforrmacion Financiera.

Con &l objeto de presentar de una forma homogénea las distintas pariidas que componen las cuentas
consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion los
principios y normas de valoracion seguidos por la Sociedad dominante.

Las cuentas consolidedas del Grupo v las cuentas de las entidades integradas en el Grupo
correspondientes al gjercicio terminade el 31 de diciembre de 2016, se encuentran pendientes de
aprobacién por sus respectivos Socios Unicos, No obstante, el Consejo de Administracién de la
Soci%dad dominante enfiende que dichas cuentas consolidadas seran aprobadas sin ninguna
maodificacidn.

b}  Adopcién de las Normas Internacionales de Informacion Flnanciera

Los cuentas consolidadas del Grupo han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (NIIF), segn han sido adoptadas por la Unién Eurcpea (NIIF-UE)}, de
S conformidad con el Reglamento (CE) N° 1606/2002 del Parlamento Europeo y del Cansejo, en vigor a
~ 31 de diciembre de 2016.

Estas cuentas anuaies correspondientes al ejercicio terminado &l 31 de diciembre de 2016 son las
primeras que el Grupo ha preparado de conformidad con las NIIF-UE. La Sociedad dominante ha fijado
como fecha de la primera aplicacion el 9 de junio de 2018, que es la fecha en que se constituyé. Por
consiguiente, no existen operaciones o saldos formulados conforme al PGC espafiol que deban ser
congciliados con las NIIF-UE antes de su adopcién por primera vez, puesto que dicha adopcion coincide
con la fecha de su creacién y la totalidad de las operaciones han tenido lugar tras esa fecha. No existen
datos comparativos puesto que la Sociedad Dominante se constituyd el 9 de junio de 20186.

No se ha aplicado ninguna exencién ni excepcion a la adopcién de las NiIF en al pariodo terminado el
31 de diciembre de 2018.

e e 2 S A e 8
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Las cuentas consolidadas han sido preparadas con arregio al criterio del coste historico, excepto en
el caso de ciertos activos e instrumentos financieros que se valoran a su importe revalorizado o valor
razonable al final de cada ejercicio, tal como se explica en el apartado de politicas contables mas
adelante. Por lo general, el coste historico s@ basa en el valor razonable de la contraprestacion
eniregada a cambio de bienes y servicios.

A no ser que se indigue otra cosa, las cifras mostradas en los documentos que componen las cuentas
consolidadas (balance de situacion consolidado, cuenta de perdidas y ganancias consolidada, estado
de ingresos y gastos reconocidos consolidado, estado total de cambios en el patrimonio nefo
consoiidado, estado de flujos de efectivo consolidado y la memoria consclidada) estan expresadas en

euros.

Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacion obligatoria en ejercicios

posteriores al ejercicio natural que comenzé el 1 de enero de 2016.

A la fecha de formulacién de estas cuentas consolidadas, las siguientes nommas e interpretaciones
hablan sido publicadas por el IASB pero no habfan entrado adin en vigor, bien porque su fecha de
efectividad es posterior a la fecha de las cuentas consolidadas, © bien porque no han sido atn
adoptadas por la Uni6bn Europea:

Aprobadas para su uso en la Unién Europea

Aplicacién abligatoria
ejerciclos Inkciados a
partir de:

NIIF 15 Ingresos procedentes de

Nueva norma de reconocimiento de

contratos con clientes (publicada en | ingresos (Sustituye a la NIC 11, NIC 18,

mayo de 2014)

IFRIC 13, IFRIC 15, IFRIC 18 y SIC 31)

Periodos anuales
iniciados a partir del 1
de enero de 2018

NIHF 9 Instrumentos financieros
(dltima fase publicada en julio de

2014).

Sustituye a jos requisitos de clasificacion,
valoracién, reconocimiento y baja en
cuentas de activos y pasivos finandieros, la
contabilidad de coberturas y deterioro de
NIC 39.

1 de enero de 2018

No aprobadas para su uso en ia Unién Europea

Aplicacién obligatoria
ejercicios iniciados a
partir de:

NIIF 16 Arrendarnientos
{publicada en enero de
2016}

Nueva norma de reconocimiento de arrendamientos
{Sustituye a la NIC 17 y las interpretaciones
asociadas)

1 de enero de 2018

Modificacion a la NIIF 10y
NIC 28 Venta o aportacion
de aclivas entre un
inversory su
asociada/negocio conjunto
(publicada en septiembre
de 2014)

Clarificacion en relacion al resultado de estas
operaclones si se irata de negocios o de activos.

Sin fecha definida.

12
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Modificacion a la NIC 12
Reconocimiento de activos
por impuestos diferidos por
perdidas noc reafizadas
{(publicada en enero de
2016)

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

1 de enero de 2017

Modificacion a la NIC 7:
Iniciafiva desgloses
{publicada en enero de
2016)

Diversas aclaraciones en relacién con los desgloses
(operaciones financieras, liquidez, etc.).

1 de enero de 2017

Modificacion a la NIIF 2
Clasificacion y valoraGion
de pagos basados on
accibnes {publiceda en
junia de 2016)

Diferentes modificaciones a la norma sobre pagos
basados en acciones en relacién a “vesting conditions™
en pagos en acciones liquidables en sfectivos,
modificaciones de los términos y condiciones de los
planes, liquidaciones en nefo, etc.

1 de enero de 2018

Clarificaciones a la NIIF 15
{publicada en abil de
2016)

Giran en tormo 2 la identificacion de las obligaciones de
desempefio, de principal vorsus agente, de la
concesidn de licencias y su devengo en un punto del
tiempo ¢ a o largo del fempo, asl como algunas
aclaraciones a las reglas de transicion.

1 de enero de 2018

Modificacion a la NIF 4
Contrafos de  seguros
(publicada en septiembre
de 2016)

Permite a las enfidades dentro del alcance de la NIIF
4, la opcidn de aplicar la NIIF 8 (*Overly Approach®) o
su exencién temporal

1 de enero de 2018

Mejoras a las NHF Ciclo
2014-2016 {publicada en
diciembre de 2018)

Peguefias modificaciones en materia de NIIF 1, NIC 28
y NIIF 12,

1 de enero de 2018

IFRIC 22 Transacciones
por anticipos en monsda
extranjora (publicada en
diciembre de 2016)

Establece la “fecha de transaccién” a efectos de
determinar e tipo de cambio aplicable en
fransacciones con anticipos en moneda extranjera.

1 de enero de 2018

Modificacién a la NIC 40
Reciasificacion de
inversiones  inmobifiarias
{publicada en diciembre de
2016)

Guia ante operaciones con propiedades de inversion
en las que hay un cambio de uso.

1 de enero de 2018

A la fecha actual, el Grupo ha analizado ios impactos que la NIIF 9 y ia NIIF 15 tendréan sobre las
cuentas consolidadas concluyendo que la aplicacion de las citadas normas no tendra un efecto

relevants.

A la fecha actual, e Grupo estd analizado los impacios que la aplicacién futura del resfo de normas
anteriormente detaliadas, a excepcion de la NliF 8 y NiIF 15 que ya han sido analizadas, podria tener
en las cuentas consolidadas una vez entren en vigor.

¢} Moneda funcional y moneda de presentacion

lLas presentes cuentas consolidadas se presentan en suros, aj ser ésta la moneda del entorno
econdmico principal en el que opera el Grupo. En [a actualidad el Grupo no reaiiza operaciones en el

exiranjero.

waﬁ»:aﬁ@.b
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Responsabiilidad de la informacitn y estimaciones realizadas

L a informacion contenida en estas cuentas consolidadas es responsabilidad de los Administradores
de la Sociedad dominante del Grupo.

En las cuentas consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2016 se han utilizado ocasionaimente estimaciones realizadas por la Alta Direccién del Grupo ¥ de las
entidades consolidadas - ratificadas posteriormente por sus Administradores - para cuantificar aigunos
de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente,
estas estimaciones se refieren a:

- Laevaluacion del valor neto de realizacion de las existencias del Grupo: el Grupo ha analizado al
cierre si existen indicios de deterioro de sus existencias, y en caso de identificarlo ha evaluado el
valor realizable de las mismas, entendidc como, la estimacion del precio de venta menos todos los
costes estimados para terminar su construccién. Cuando el valor neto de realizacion de las
existencias es inferior a su valor neto contable los Administradores de la Sociedad registran un
deterioro en la cuenta de pérdidas y ganancias.

- La probabilidad de obtencién de beneficios fiscales futuros a la hora de registrar activos por
impuestos diferides (véase nota 4.9).

A pssar de que estas estimaciones se han realizado en funcién de la mejor informacién dispenible al
31 de diciembre de 2016 scbre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que puedan
tener lugar en el futuro obliguen a modificarias (al alza ¢ a la baja) en préximos ejercicios, lo que se
harfa, conforme a lo estabiecido en la NIC 8, de forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio
de estimacién en la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Principlos de consolidacion

Con ol objeto de presentar la informacién de forma homogénea, se han aplicado a todas las sociedades
incluidas en la consolidacidn los principios y normas de valeracion seguidos por la Sociedad dominante.

El conjunto de sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién del periodo finalizade el 31 de
diciembre de 2016 se detalla en el Anexo |.

Se consideran entidades dependientes aquellas sobre las que la Socledad dominante, directa o
indirectamente, a fravés de dependientes sjerce control. La Sociedad dominante controla a una entidad
dependiente cuando por su implicacién en ella estd expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos
variables y tiene la capacidad de influir en dichos rendimientos a través del poder que ejerce sobre la
misma. La Sociedad dominante tiene el poder cuando posee derechos sustantivos en vigor que le
proporcionan la capacidad de dirigir las actividades relevantes. La Sociedad dominante estd expuesta,
o tiene derecho, a uncs rendimientos variables por su implicacién en la entidad dependiente cuando los
rendimientos que obtiene por dicha implicacion puseden variar en funcién de la eveolucién sconémica de
la entidad.

La Sociedad dominante resvaluara si controla una participada cuando los hechos y circunstancias
indiguen la existencia de cambios en uno 0 mas de los elementos de control enumerados anteriormente.
La consolidacién de una dependiente comienza cuando la Sociedad adquiere el contro! de fa
dependiente (y cesa cuando la Sociedad pierde el control de la depsndients).

En la actualidad, todas las sociedades dependientes se consolidan por el métode de integracién global.
La participacion de los accionistas minoritarios, en su caso, se establece en la proporcién de los valores
razohables de los aclivos y pasivos identificables reconocidos. Por consiguiente, cualguier pérdida
aplicable a los intereses minoritarios que supsre el valor en libros de dichos intereses minoritarios se

reconoce con cargo a las participaciones de la Sociedad dominante. La participacién de ios mineritarios
en:

1. El patrimonio de sus participadas: se presenta en el epigrafe “Intereses minoritarios® de! balance
de situacién consolidado, dentro del capftule de Patrimonio Neto del Grupo.
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2. Los resultados del ejercicio se presentan en el epigrafe "Resultado del ejercicio atribuible a
intereses minoritarios® de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Los resuitados de las sociedades dependientes adquiridas o engjenadas durante el ejercicio se incluyen
en las cuentas de resultados consolidadas desde la fecha efectiva de adquisicién o hasta la fecha
sfecfiva de enajenacion, segun corresponda.

Los saldos y transacciones significativas efectuadas entre sociedades consolidadas por integracién
global, asf como los resultados incluidos en las existencias procedentes de compras a oiras sociedades
del Grupo, han sido eliminados en el proceso de consolidacion.

No ha sido necesarie ningin ajuste de homogeneizacién temporal ya que la fecha de cierre de todas las
sociedades del Grupo ss la misma.

Todos los actives, pasivos, patrimonic, ingresos, gastos y flujos de efective relacionados con las
transacciones entre las entidades de! Grupo se eliminan en su totalidad en el proceso de consclidacion.

En cumplimiento del articulo 155 de la Ley de Sociedad de Capital, ia Sociedad dominante ha notificado
a todas las sociedades que, por si misma o por medio de olra sociedad filial, posee mas del 10% det
capital. La relacién de sociedadss ajenas al Grupo que poseen una participacion igual o superior al 10%
del capital de algunza sociedad dependiente inciuida en el Perimetro de Consolidacién se detalian en el
Anexo Il.

)  Diferencias de primera consolidacion

En Ia fecha de una adquisicién, los activos, pasivos y pasives contingenies de una sociedad dependiente
se calculan a sus valores razonabies en la mencionada fecha. Cualguisr exceso del coste de adquisicion
con respecto a jos valores razonables de los activos netos identificables adquiridos se reconoce como
fondo de comercio. Cualquier defecto del coste de adquisicién con respecto a los valores razonables de
los activos netos identificables adquiridos (es decir, descuento en la adqguisicion) se imputa a resuitados
en el periodo de adquisicion. ’

En la primera consaclidacién del Grupo no se pusieron de manifiesto fondos de comercio ni diferencias
negativas de consolidacién.

g) Comparacién de fa Informacion

La informacion contenida en esta memoria consolidada referida al ejercicio terminado e! 31 de diciembre
de 2016 no puede presentarse a efectos comparativos con inforrnacion de ejercicios precedentes al
haberse constituido la Sociedad dominante durante el gjercicio 2016.

Aplicacién del resultado

La propuesta de distribucion del resuitado del ejercicio terminado &l 31 de diciembre de 2016 formulada por
Ilos Administradores de Ia Sociedad dominante, pendiente de aprobacién por el Socio Unico, es |a siguiente:

Miles de euros
31122016
Base de reparto:
Saldo de cuenta de pérdidas y ganancias (pérdidas) (2.242)
Aplicacion :
A Resultados Negativos de Ejercicios Anteriores {2.242)

Ciwatloait.2
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Normas de valoracitn

En {a elaboracion de las cuentas consolidadas de! Grupo Aedas Homes correspondientes al periodo
terminado el 31 de diciembre de 2016 se han aplicado los siguientes principics, polfticas contables y
criterios de valoracion:

4.1 inmovitizado intangible

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como consecuencia
de un negocio juridico o han sido desarrollados por las entidades consolidadas. S6lo se reconocan
contablemente aquélios cuyo coste pusde estimarse de manera razonablemente objetiva y de los que
las entidades consolidadas estiman probable obtener en el futurc beneficios econdmicos.

Los activos intangibles se reconocan inicialmente por su coste de adquisicién o produccion vy,
posteriormente, se valoran a su coste menos su comespondiente amortizacion acumulada y las pérdidas
por deterioro que hayan experimentado, segan proceda.

a) Aplicaciones informéticas

La Socledad registra en esta cuenta los costes incumridos en la adquisicidn y desarrollo de
programas de ordenador, incluidos los costes de desarrollo de las péaginas web. Los costes de
mantenimiento de las aplicaciones informaticas se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias
del sjercicio en que se incurren. La amortizacién de las aplicaciones informaticas se realiza
aplicando el método lineal durante un periodo de 5 afios.

4.2 inmovilizado material

Los bienes comprendidos en el inmovilizade material se valoran iniciaimente por su precio de adquisicion
o coste de produccidn, y posteriormente se minora por la cormespondiente amortizacién acumulada y las
pérdidas por deterioro, si las hubiera.

En los inmovilizados que necesiten un periodo de tismpo superior a un afio para estar en condiciones
de uso, se incluiran en sl precio de adquisicién o coste de produccién los gastos financieros gue se
hayan devengado antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del inmovilizado material y que
hayan sido girados por el proveedor o correspondan a préstamos u otro tipo de financiacién ajena
especiiica o genérica, directamente atribuible a la adquisicion, fabricacién o construccion del mismo.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de 1os diferentes elementos que componen el inmovilizado
material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario,
los importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la productividad, capacidad o eficiencia,
o a alargar la vida Gtli de dichos bienes, se registran como mayor coste de los mismos.

Los intereses y otras cargas financieras incurridos durants el pericdo de construccion del inmovilizado
material se consideran como mayor coste del inmovilizado en curso.

Los trabajos que la Sociedad realiza para su propio inmovilizado se registran al coste acumulado que
resulta de afiadir a los costes externos los costes internos, determinados en funcién de los consumos
propios de materiales, la mano de obra directa incurrida vy los gasios generales de fabricacion calculados
segln tasas de absorcion similares a las aplicadas a efectos de la vaioracion de existencias.

La amortizacion se calcula aplicando el método lineal sobre el coste de adquisicién de los actives menos
su valor residual, entendiéndose que los terrenos sobre Ios que se asientan los edificios y oiras
construcciones tienen una vida indefinida y que, por tanto, no son objeto de amortizacién.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacién de los activos materiales se realizan con
contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en funcién de los afios de la vida Uil
estimada, como promedio, de los diferentes elementos que lo infegran, tal y como se indica a
continuacion:

Covalleveis2
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®
Afios de vida
Vil
Sistema de amortzacion lineal:

Construcciones 50
Otras instalaciones 10-12
Mobiliario 10
Equipos para procesos de informacién 4-5
Oitro inmovilizado material 1c-12

Los acfivos en construccion destinados a la produccion, a fines administrativos, o comerciales, se
registran a su precio de coste, deduciendo las pérdidas por deterioros de valor reconocidas. E! coste
incluye los honorarios profesionales. La amortizacion de estos activos comienza cuando los activos
estan listos para el uso para el que fueron concebidos.

Deterioro de vailor de activos intangibles y materiales

En la fecha de cierre del gjercicio, la Scciedad dominante revisa los importes en libros de sus activos
materiales e intangibles para determinar si existen indicios de que dichos actives hayan sufrido una
pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe recuperable del activo se caicula
con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de valor {si la hubiera). En caso de
que &l activo no genere fiujos de efectivo que sean independientes de otros actives, la Sociedad calcula
el importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece &l activo.

i
wF

El importe recuperable es e| valor superior entre el valor razohable menos el coste de venta y el valor
de usa. Al evaluar el valor de uso, los futuros flujos de efectivo estimados se descuentan a su valor
actual ufilizando un tipo de descuento antes de impuestes que refleje las valoraciones actuales del
mercado con respecto al valor temporal del dinero y los riesgos especificos del activo para el que no se
han ajustado los futuros flujos de efectivo estimados.

a Si se estima que el importe recuperable de un activo (o una unidad generadora de efectivo) es inferior
a su importe en libros, el importe en libros del activo {o unidad generadora de efectivo) se reduce a su
importe recuperable. Inmediatamente se reconoce una pérdida por deterioro de valor como gasto.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierie posteriormente, el importe en libros del active (o

unidad generadora de efective) se incrementa a la estimacion revisada de su importe recuperable, pero

de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el imporie en libros que se habria

determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deteriore de valor para el activo (o unidad
. generadora de efectivo) en ejercicios anteriores. Inmediatamente se reconoce una reversion de una
k pérdida por deterioro de valor como ingreso.

R,

4.3 Existencias
Este epigrafe del balance de situacion consolidado recoge los activos gue las entidades consolidadas:

1. Mantienen para su venta en el curso ordinaric de su negocio.

-,

2. Tienen en proceso de produccion, construccién o desarrollo con dicha finalidad.
3.  Prevén consumirios en el proceso de produccion o en la prestacion de servicios.

Los Administardores del Grupo consideran que sus existencias no cumplen los requisifos de la NIC 40
para su consideracién como inversiones inmobiliarias. Consecuentemnente, se consideran existencias
los terrenos y demas propiedades que se mantionen para su venta una vez se integra en una promocién
inmobifiaria.

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicién, incrementado por los costes de las obras
de urbanizacion, st los hubiere, los gastos relacionados con la compra (impuesto de Transmisiones
Patrimoniales, gastos de Registro, etc.) y los gastos financieros incurridos en el periodo de ejscucion de
las obras de urbanizacién, o a su valor astimado de mercado, el menor.

Crantlonds 2 s
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Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte de
las mismas, cuya consiruceion no se ha finalizado a la fecha de dlerre del gjercicio. En estos costes se
incluyen los correspondientes al solar, urbanizacion y construccién, la aciivacion . de los gastos
financieros incurridos desde gue se comienzan los trabajos técnicos y administrativos relevantes previos
al comienzo de la construccion y durante el periodo de construccién propiamente, asi como otros costes
directos e indirectos imputables a los mismos.

o Las sociedades del Grupo siguen el criteria de transferir los costes acumuiados de "Obra an curse de
i construccién® a “Inmuebles terminados® correspondientes a aquellas promociones, o parte de las
mismas, para las que la construccion esté terminada.

Los gastos comerciales, excepto las comisiones de venta que se encuentren condicionadas al
perfeccionamiento de la misma, se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio en que se Incurren.

Asimismo, se consideran “Promogciones en curso de ciclo corto” Jos costes acumulados de aquellas
D promaociones para la que la fecha prevista de terminacién de la construccién no supera los 12 meses.

E! coste de las obras en cursc y ferminadas se reduce a su valor neto realizable dotando, en su caso,
la pérdida correspondiente si sl coste es superior a dicho valor neto realizable.

4.4 Deudores comerciales

Las cuentas de deudores comerciales no devengan intereses y se registran a su vaior nominal reducido,
en su caso, por las provisiones correspondientes para los importes irrecuperables estimados.

4.5 Anticipos de clientes

Los importes percibidos de clientes a cuenta de ventas futuras de suelos y/o edificaciones, tanto en
efectivo como en efectos comerciales, en tanto en cuanto no se produce el reconocimiento de la venta
en los téminos descritos anferiorments, se registran, en su caso, como anticipos recibidos en el epigrafe
“Anticipos de clientes” del pasive corrisnte del balance de situacion consolidado.

4.6 Instrumentos financileros
4.6.1 Activos financieros

Los activos financieros se registran inicialmente a su coste de adquisicién, incluyendo los costes de la
operacion.

Los actives financieros mantenidos por les sociedades del Grupo se clasifican coma:

1 Activos financieros mantenidos a vencimiento: activos cuyos cobros son de cuantia fijla o
determinable y cuyo vencimiento esta fijado en el tiempo. Con respecto a ellos, el Grupo manifiesta
su intencién y su capacidad para conservarlos en su poder desde la fecha de su compra hasta la
de su vencimiento. No incluye préstamos y cuentas por cobrar originados por el Grupo.

) 2. Préstamos y cuentas por cobrar generados por el Grupo: activos financieros originados por las
sociedades del Grupo a cambio de suministrar efectivo, bienes o servicios directemente a un
deudor. Se valoran a coste amaortizado.

Los activos financieros a vencimiento y los préstamos y cuentas a cobrar se vaioran a “coste
amortizado®.

Los activos financieros son dedos de baja del balance de situacién consolidado por las distintas
sociedades del Grupo cuando expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo
financiero o cuando se fransfieren de manera sustancial los riesgos vy beneficios inherentes a la
propiedad del activo financiero.

En cada fecha de balance, e Grupo evalia la existencia o ausencia de evidencia objetiva acerca del

deterioro de los actives financieros.
o ! (l
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4.8.2 Paslvo financiero y patrimonio neto

Los pasivos financieros y los instrumentos de capital se clasifican conforme al contenide de los
acuerdos confractuales pactados. Un instrumento de capital es un contrato que representa una
participacion residual en ef patrimonic del Grupo.

Los principales pasivos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo son pasivos financieros
a vencimiento, que se valoran a su coste amartizado.

4.6.3 Instrumentos de capital

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad dominante se registran por el importe recibido en
el patrimonio neto, neto de costes directos de emisién,

4.6.4 Préstamos bancarios

Los préstamos y descubiertos bancarios que devengan intereses se registran por el importe recibide,
neto de costes directos de emision. Los gastos financieres, inciuidas las primas pagaderas en la
liquidacion o el reembolso y los costes directos de emisién, se contabifizan segun el criterio del devengo
en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada utilizando ef método del interés efectivo y se afiaden
al importe en ifbros del instrumento en la medida en que no se liquidan en el pericdo en que se
producen.

4.6.5 Acreedores comerciales

Los acreedores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal.

4.7 Participaciones de la Scciedad dominante

La totalidad de las participaciones de la Sociedad dominante propiedad de entidades consolidadas se
presentan, en su caso, minorando el patrimonio neto. Al 31 de diciembre de 2016, ni la Sociedad
dominante ni ninguna de las sociedades dependientes o asociadas posefan acciones propias.

4.8 Provisiones y pasivos contingentes

Los Administradores de la Sociedad dominante en la formulacién de las cuentas consolidadas
diferencian entre:

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

b. Pasivos contingertes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
matenalizacion futura estd condicionada & que ocurra, o no, uno o més eventos futuros
indspendientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas consoclidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario.

Los pasivos contingentes no se raconocen en las cuentas, sino que se informa sobre los mismos en las
notas de la memoria, en la medida en que no sean considerados como remotos, conforme a los
requetimientos de NIC 37,

Las provisiones {que se cuantifican feniendo en consideracidn la mejor informacion disponible sobre las
consscuencias del suceso en el que traen su causa y son reestimadas con ocasion de cada cierre
contable) se ufllizan para afrontar las obligaciones especificas para las cuales fueron originaimente
reconocidas, procediéndose a su reversién, total o parcial, cuando dichas obligaciones dejan de existir
o disminuyen.
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La compensacidn a recibir de un tercero en el momento de liquidar ta obligacién, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista
un vinculo legal por el gue se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no
esté obligada a responder; en esta situacion, la compensacion se tendré en cuenta para estimar el
importe por el gue, en su caso, figurara la correspondiente provision.

No existen ni pasivos ni activos contingentes a 31 de diciembre de 2016.
Provisiones por garantie

Las provisiohes para costes de garantias, especiaimente los gastos de postventa, otros costes y la
garantia decenal establecida en la reguiacion espafiola para empresas inmobiliarias, se reconocen en
la fecha de la venta de los productos pertinentes, segln la mejor estimacién del gasio necesario para
liquidar el posible pasive del Grupo, en funcién de la experiencia sectorial.

4.9 Impuesto sobre Jas ganancias

El gasto por el impuesto sobre las ganancias del gjercicio consolidado se reconoce en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada, excepto cuando sea consecusncia de una transaccion cuyos
resultados se registran directamente en el patrimonio neto, en cuyo supuesto el impuesto sobre
bengficios también se registra en e patrimonio neto.

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto ¢ ingreso por &
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos son aquelios impuestos que se prevén recuperables o
pagaderos calculados sobre las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos en las
cuentas consolidadas y las bases imponibles correspondientes utilizadas en el calcuto do la ganancia
fiscal, y se contabilizan utilizando el método del pasivo en el balance de situacion consolidado y se
cuantifican aplicando a la diferencia temporal o crédito que corresponda el tipo de gravamen al gue se
espera recuperarios o liguidarios.

Se reconoce un activo o pasivo por impuestos diferidos para las diferencias temporales derivadas de
inversiones en sociedades dependientes y empresas asociadas, y de participaciones en negocios
conjuntos, salve cuando el Grupc puede controlar la reversién de las diferencias temporales y es
probable que éstas no6 sean revertidas en un futuro previsibie.

No obstante lc anterior:

1. Los activos por impuestos diferidos solamente se reconocen en el caso de que se considere probable
que las entidades consolidadas vayan a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las
gue poder hacerlos eofectives, considerando en todo caso expectativas sectoriales y de modo
restrictivo, por lo que la activacion se realiza una vez se entienda suficientemente consolidada la
recuperacién del sector inmobiliario en sus dreas de actuacion (residencial).

2. En ningtin caso se registran impuestos diferidos con origen en los fondos de comercio aflorados an
una adguisicion.

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos regisirados (tanto actives como
pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas
correcciones a los mismos de acuerdo con los resultados de los andlisis realizados, y considerando en
su caso los limites cuantitatives y temporales, si los hubiera, para su aplicacion.

4.10 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del devengo. Concretamente, los ingresos se calculan al
valor razonable de la contraprestacién cobrada o a cobrar y representan ios impories a cobrar por los
bienes entregados y los servicios prestados en el marco ordinario de la actividad, menos descuentos,
IVA y ofros impuestos relacionados con las ventas.
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Por o que se refiere a las ventas de promociones inmabiliarias, Jas sociedades del Grupo siguen el
criterio de reconocer las ventas y el coste de las mismas cuando se han entregado los inmuebles y
fincas y la propiedad de éstos ha sido transferida. A estos efectos se entiende gue tiene lugar la venta
de producto terminado residencial cuande se produce la entrega de laves, gue coincide con el
levantamiento de escritira poéblica. En caso contrario, no se considera que la venta gueda
perfeccicnada a los efectos de su registro contable.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal, en funcién del principal
pendiente de pago ¥ el tipo de interés efectivo aplicable, que es ol ipo gue descuenta exactaments los
futuros flujes en efectivo estimados recibir a lo largo de la vida prevista del activo financiero del importe
en libros neto de dicho activo.

Los ingresos por dividendos procedentes de inversiones se reconocen cuando los derechos de los
accionistas a recibir el pago han sido establecidos.

Los gastos se reconocen en la cuenta de resuitados cuando tiene lugar una disminucidn en los
beneficios econdmicos futures relacionades con una reduccion de un activo, o un incremento de un
pasivo, que se puede medir de forma fiable. Esto implica que el registro de un gasto fiene lugar de
forma simulténea al registro del incremento del pasivo o la reduccion del activo.

Se reconoce un gasto de forma inmediata cuando un desembolso no genera beneficios econdémicos
futuros o cuando ne cumple con los requisitos necesarios para su registro como activo.

Asimismo, se reconoce un gasto cuando se incurre en un pasivo y no se registra activo alguno, como
puede ser un pasivo por una garantfa.

Por regla general, las comisiones de los agentes externcs no imputables especificamente a las
promociones, aungue ineguivocamente relacionados con las mismas, incurridos desde el Inicio de las
promocionss hasta el momento del registro contable de las ventas, se contabilizan en el epigrafe
“Periodificaciones a corto plazo” del activo del balance para su imputacién a gastos en el moments del
registro contable de las ventas, siempre que al cierre de cada ejercicio el margen derivado de los
contratos de venta suscritos pendiente de contabilizar supere 8! importe de los gastos. En caso de que
la promocién no cuente con margen positivo dichos gastos se imputan a la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Los gasios comerciales, exceptc las comisiones de venta que se sncueniren condiclonadas al
perfeccionamiento de la misma, se cargan a la cuenta de resultados del gjercicio en que se incurren.

4.11 Costes por intereses

Los costes por intereses directamente imputables a la adquisicién, construccién o producceién de activos
cualificados, gue son activos que necesariamente precisan un periodo de tiempo sustancial para estar
preparados pars su uso ¢ venta previstos, se afiaden al coste de dichos actives, hasta el momento en
que los activos estén sustancialmente preparados para su uso o venia previstos ¢ bien se produzca
una interrupcién en el proceso de desarrolio de los mismos. Los ingresos procedentes de inversiones
obtenidos en la inversion temporal de préstamos especificos gue atin no se han invertide en activos
cualificados se deducen de los costes por intereses aptos para la capitalizacion.

En la medida en que los fondos proceden de préstamos genéricos, el importe de los costes por
intereses susceplible de ser capitalizado se determina aplicando una fasa de capitalizacién a la
inversidn efectuada en dicho activo. Esta tasa de capitelizacion es la media ponderada de los costes
por intereses aplicables a los préstamos recibidas por las socledades, que han estado vigentes en ef
periodo, y que son diferentes de los especificamente formalizados para financiar aigunos activos. El
importe de los costes por intereses, capitalizados durante el periodo, no excede del total de costes por
intereses en gue se ha incurrido durante ese mismo petiodo.

En el efercicio 2016 no se han capitalizado intereses financieros en el epigrafe "Existencias” de las
cuentas consolidadas.
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4.12 Resuitado de explotacion

El resultado de explotacién se presenta antes de la participacién de resultados de empresas asociadas,
de los ingresos procedentes de inversiones financieras y de los gastos financieros.

4.13 indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacién vigente, el Grupo esta obligado al pago de indemnizaciones a aquellos
empileados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto,
las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto en
el ejercicio en el gue se adopta la decisidn del despido. En las cuentas adjuntas no se ha regisirado
provision alguna por este concepto, ya que no estan previstas situaciones de esta naturaleza.

4.14 Remuneracién de Administradores y Alta Direccion

La remuneracién de los miembros de la Aita Direccién de la Sociedad dominante y personas que
desempefian funciones asimiladas {Nota 20) se imputa en funcion del devenge, registrandose al cierre
del gjercicio la comespondiente provisibn en caso de que el importe no hubiera sido objeto de
liquidacion.

En el casoc de transacciones que se liquiden con instrumentos de patrimonio, tanto los servicios
prestados como el incremento en el patrimonio neto se valoran por el valor razonable de los
instumentos de patrimonio cedidos, referido a la fecha del acuerdo de concesion. Si por el contrario
se liguidan en efective, los bienes y servicios recibidos y &l correspondiente pasivo se reconocen al
valor razonable de éste Ultimo, referido a la fecha en la que se cumplen los requisitos para su
reconocimiento.

Al cisrre del gjercicic concluido €l 31 de diciembre de 2018 no exists ningin plan de opciones sobre
participaciones de la Sociedad dominante.

4.15 Elementos patrimoniales de naturafeza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienss que son utilizados de forma duradera
en la actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal &s la minimizacién del impacto medioambiental
y la proteccién y mejora del medio ambiente, incluyendo la reduccion o eliminacién de la contaminacion
futura.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos,
ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién
con &l patrimonia, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen
desgloses en las presentes cuentas consolidadas.

4.16 Transacciones con vinculadas

El Grupo resliza todas sus operaciones con vinculadas {financieras, comerciales o de cualguier ofra
indole) fijando precios de transferencia que se enmarcan dentro de las prescripciones de la OCDE para
regular transacciones con empresas del Grupo y asociadas. Las obligaciones en materia de
docurnentacion de estos precios de transferencia, se encueniran cumplimentadas, por Io que los
Administradores de la Sociedad dominante consideran que no existen riesgos significativos por este
aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

En caso de que se pusiesen de manifiesto diferencias significativas entre el precio estabiecido y el valor
razonable de una iransaccion realizada enire empresas vinculadas, esta difsrencla tendria la
consideracién de distribucién de resultados o aportacion de fondos entre las sociedades del Grupo y
como tal serfa registrada con cargo ¢ abono a una cuenta de reservas.

El Grupo Aedas realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado.

4.17 Partidas corrientes y no corrlentes
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=5 Se consideran activos comrientes aquellos vinculados al ciclo normal de expliotacién que con caracter
general se considera de un afio, también aquelios ofros activos cuyo vencimiento, engjenacion o
realizacidon se sspera que se produzca en sl corto plazo desde la fecha de clerre del gjercicio, los
activos financieros mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo
de liquidacion sea superior al afto y el efectivo y otros activos liguidos equivalentes. Los actives que no
cumplen estos requisitos se califican como no corrientes.
o Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al cicls normal de explotacion, los pasives
e financieros mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivades financieros cuyo plazo de
liquidacién sea superior al afic y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincion se
produciré en el corlo plazo. En caso contrario, se clasifican como no corrientes.
Dicho Ip anterior, existen determinados activos y pasivos gue por naturaleza son registrados en el activo
o pasivo corriente pero que tiensn un vencimiento estimado superior a doce meses son los siguientes:
fie= Euros
31.12.16
Existencias (ciclo largo) — Nota 10 . 31.720.592
Total actives corrientes 47.821.121
Deuda afecta a Iz financiacion de existencias {ciclo largo)— Nota 14 8.834.522
Total pasives corrientes 12.578.405
a5 5. Bensficio/Pérdida por participacién
a) Beneficio/Pérdida basica por participacién
El beneficio o la pérdida basica por participacion se determina dividiendo el resultado neto atribuido al
Grupo (después de impuestos y minoritarios) entre el nimero medic ponderado de las acciones en
circulacion durante ese gjercicio.
& De acuerdo con ello:
Euros
31.12.16
Beneficio/(Pérdida) del ejercicio atribuido a la Sociedad dorainante (2.369.805)
Numero medio ponderado de participaciones en cirentacion (Nota 133 3.000
a0 Beneficio/(Pérdida) bésiea por participacién (798}

b} Beneficio diluido por participacién

El beneficio diluido por participacién se determinan de forma similar al beneficio ¢ a la pérdida basica
por participacién, pero el nimero medio ponderado de participaciones en circulacién se ajusta para
tener en cuenta el dilutive efecto potencial de las opciones sobre parficipaciones, warranis y deuda
convertible en vigor al cierre de cada ejercicio.

Al 31 de diciembre de 20186, la Sociedad dominante no poses instrumentos de capital con efecto
dilutive.

Comlood

290

23



6. Inmovilizado intangible

El movimiento habido durante el periodo comenzado el 9 de junio de 2016 y finalizado el 31 de diciembre
de 2016 en el epigrafe de “Activos intangibles®, desglesado por clase de activo, ha sido el siguiente:

Euros
Coste:
Saldos al 9 de junio de 2016 - -
Adiciones 48.775 48.775
Retiros - -
Saldgs al 31 de diciembre de 2016 48.775 48.775
Amortizacién acmmulada:
Saldos al 9 de junio de 2016 - -
Dotaciones - -
Retiros - -
Valor neto contable al 31/12/2016 48.775 48.775

Las principales adiciones de! ejercicio 2016 se corresponden con el desarrollo de clertas aplicaciones
informaticas para la gestion de ios sistemas de informacion financiera y de gestion de costes.

Al 31 de diciembre de 2016 no existen elementos de inmovilizado intangible entregados en garantia frente
a ninguna obligacién.

Al 31 de diciembre de 2016 no existen elementos de inmovilizado intangible totalmente amortizados ni
tampoco existen elementos de inmovilizado intangible de vida util indefinida.
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E! movimiento habido en este capftulo del balance de situacién consolidado durante el ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2016 ha sido el siguiente:

Euros
) Otras .| Paquipespara | Ofro Aatioigos para
Construsciones Instalaciones Mobiliario ProcesosAde mmovﬂx@do mmovx’hmcmnes Total
informacién material materiales

Coste:
Saldos al $ de junio de 2016 - - - - - B -
Adiciones 133.308 28.391 93.166 101.613 972 1,398 358.848

Saldos al 31 de diciembre de 2016 133.308 28.391 93.166 101.613 972 1.398 358.848
Amortizacién acwmaiada:
Saldos al 9 de junic de 2016 - - - - - - -
Dotaciones (4.219) (964) (3.068) (2.454) 32) - (18777

Valor Neto Contable a 31/12/2016 129.090 27.427 90.098 99.119 939 1.398 348.071

las principales adiciones del sjercicio terminade o 31 de diciembre de 2016 se corresponden
principalmente con ciertos equipos de mobiliario y equipos para procesos de informacion asi como a clertas
obras de reacondicionamiento y mejora realizada en las oficinas del Grupo en Madrid, Andalucia y Alicante.

Al 31 de diciembre de 2016 no existian elementos totaimente amortizados.

Es politica del Grupo contratar todas las polizas de seguros que se estiman necesarias para dar cobertura
a los riesgos que pudieran afectar a los slementos del inmovilizado material.

Al 31 de diciembre de 2016 no existen elementos de inmovilizados materiales entregados en garantia de
ningtin préstamo nt obligaciones frente a terceros.

Al 31 de diciembre de 2016 si Grupo no mantenia compromisos significativos de compra de elementos de
inmovilizado material.

8. Camblos en la composicién del Grupo

Durante el ejercicio 2016 se realizd la constitucion de la Sociedad dominante, Aedas Homes, S.L.U {entidad
denominada Aedas Homes Group, S.L.U. al 31 de diciembre de 2018) con fecha de @ de junic de 2016.
Posteriormente y hasta el clerre del gjercicio 2016 se han incorporado al perimetro de consolidacion un iotai
de 9 sociedades dependientes, ninguna asociada y ningin negocio conjunto.

La incorporacion de las citadas sociedades no ha producido ningun impacto sobre ias cifras consolidadas
de! sjercicio 2016 al ser scciedades que no tenfan actividad.

En el Anexo | de esta memoria consolidada se detallan las sociedades dependientes, asi como la
informacion relacionada con las mismas {que incluye, entre otras, denominacién, domicilio y ia participacién
directa & indirecta de Ia Sociedad dominante en su capital).
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= 9. Activos y Pasivos financieros corrientes y no corrientes

El desglose del saldo de este capftulo del balance de situacion consolidado adjunto, atendiendo a la
naturaleza de las operaciones es el siguiente:

Euros
31.12.2016
No Corriente Corriente

Fianzas y depésitos constituidos 31.938 -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (véase nota 11) 2245958
Deudas con empresas vinculades a largo piazo (véase nota 14 y19) (28.213.625) -
Deudas con entidades de crédito a corto plazo con vencimiento a

largo plazo (véase nota 14) - {8.834.522)
Deudas financiera a corto plazo (véase nots 14) - (2.815:889)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (véase nota 15) - (927.995)
Total 28.181.687 (10.332.448)

10. Existencias

La composicién ds las existencias del Grupo 2 31 de diciembre de 2016 es la siguiente:

Euros
31.12.16
Terrenos y solares 21.392.051
Trabajos en curso 100.000
Anticipo a2 proveedores 10.228.541
Total 31.720.592
& El movimiento experimentado por las distintas partidas que compones ¢l eplgrafe de existencias desde la
fecha de creacién hasta el 31 de diciembre de 2016 ha sido el siguiente:
Euros
09/06/2016 Adiciones Retiros Traspasos 31122018
Terrenos y solares - 21.392.051 - - 21.392.051
Trabajos en curso - 160.000 - - 100.000
Anticipos & provesdores - 10.228.541 - - 10.228.541
Total - 31.720.592 -~ - 31.720.592

No se han activado gastos financieros en existencias durante el gjercicio 2016.
Las adiciones acontecidas durante e! ejercicio 2018 se corresponden con las siguientes adquisiciones:

- Con fecha 22 de diciembre de 2016, el Grupo Aedas suscribié la opcidn de compra de unos
terrenos por los que desembolst un importe parcial de 10.000.000 de euros, importe que es
susceptible de devolucién a voluntad de la Socisdad en el caso de gus los terrenos objefo de
compra no rednan las condiciones iécnicas pactadas entre las partes el 31 de diciembre de 2020.
En garantia del cumplimiente de las especificaciones del terreno objeto de la compra pactada entre
las partes, el vendedor constituyd una garantia hipotecaria a favor del Grupo Asdas.

Con fecha 22 de diciembre de 2016, Aedas vendid a la entidad sociedad PROMOCIONES Y
PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO, $.L. 600 participaciones sociales representativas del
20% de la sociedad tenedora de los citados terrenos por un precio de 600 euros, de manera gue
a 31 de didembre de 2016, ] Grupo Asdas es propietaric del 80% del capital social de la sociedad
dependiente. (Véase Nota 13.f). En la misma fecha, el citado socio minoritario realizé una
aportacion 2 la citada sociedad por importe de 510.625 euros.

Crrailoie s
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- Con fecha de 22 de diciembre de 2016, una sociedad del Grupc Aedas suscribié la compraventa
de uhos terrenos por importe de 2.850.000 de euros mas un IVA de 619.500 eurcs. El citade
ferreno tenfa en el momenio de compra una carga por importe de 636.432 euros.

- Con fecha de 14 de septiembre de 2016, una sociedad del Grupo Aedas suscribié la compraventa
de unos terrenos por importe de 5.100.000 de euros mas un IVA de 1.071.000 eurcs, libres de
cargas y gravamenes,

- Con fecha 1 de dicismbre de 2016, una sociedad del Grupc Aedas suscribit un acuerdo de compra
de diversas fincas por importe de 13,2 millones de suros, de ios cuales un total de 3.164.867,28
se pagaron en el mismo acto y el resto del precio mediante subrogacion en deuda con una entidad
bancaria, todas ellas libres de cargas y gravamenes a excepcion del préstamo hipotecario en sl
que se ha subrogado la Sociedad por imporie de 10.035.133 euros (véass nota 14). Como
consecuencia de lo subrogacion hipotecaria anteriormente descrita, la sociedad del Grupo Asdas
se compromete a depoesitar en la citada entidad financiera un importe de 220.00C suros pignorado
en garantfa del pago de los intereses correspondientes

Dada la cercanfa con el cierre contable desde el momento de la compra, las condiciones de mercado ric
han cambiado y por elio no se han identificado indicios de deterioro.

No se han producido retires ni traspasos de existencias durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2018.

La ubicacion del valor en libros de las existencias as e siguiente:

Buros
3112.16
Madrid 2.387
Catalufia 200
Costa del Sol 10.000.000
Rasto de Andalucia 18.767.409
Islas Balearas y Este de Espafia 2.950.596
Total 31.720.592

Al 31 de diciembre de 2016 los compromisos de compra de sobre los solares ascienden a 13.200Q miles de
euros, no existiendo compromisos de venta de solares.

No existen garantias hipotecarias a favor de la Sociedad a excepcion de la garantia descrita antetiormente
sobre la opcién de compra de 10 miliones de suros.

A 31 de diciembre de 2018 no existen compromisos de venta de promociones contraidos con clientes.

11. Deudores comerciales v otras cuentas a cobrar

El saldo de las cuentas del epigrafe *Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar” al cierre del periodo
terminado el 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Buros
31.12.16
Deudores por operaciones en comim 22914
Adminisiraciones Pablicas (véase Nota 16) 2.223.044
Total 2.245.958
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El Grupo analiza de forma peritdica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar actualizando la
provisién por deteriorc correspondiente. Los Administradores de la Sociedad dominante consideran que el
impaorte de las cuentas de deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonabie.

Las cuentas a cobrar de origen comercial no devengan intereses. Los Administradores consideran que el
importe en libros de las cuentas de deudores comerciales y otras cuentas por cobrar se aproxima a su valor
razonable.

Efectivo v otros activos liguidos equivalentes

13.

El epigrafe “Efectivo y ofros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y deptsitos
bancarios & corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros de
estos activos se aproxima a su valor razonable.

El importe pignorado a 31 de diciembre de 2016 para para cubrir los intereses del préstame hipotecario
{véase nota 14) asciende a 301.540 eurcs. A 31 de diciembre de 2016 no existia restriccion adicional a la
disponipilidad de la tesoreria del Grupo, excepto por ol hecho de que, tal y como se describe en la Ley
20/2015, de 14 de julio, los anticipos recibidos y asociados & una promocion se depositan en una cuenta
especial, con separacion de cualguier ofra clase de fondos pertenecientes al Grupo, y de las gue
unicamente se dispone para las atenciones derivadas de la construccién de las respectivas promociones.
A 31 de diciembre de 2016 no hay saldos adscritos a esta indisponibilidad.

Fondos propios

a} Capftal social

L.a Sociedad dominante se constituyé con fecha 9 de junio de 2016 con un capital social de 3.000 euros,
representado por 3.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una, acumulables e
indivisibles, las cuales fueron integramente suscritas y desembolsadas por Structured Finance
Management (Spain), S.L.

Con fecha 5 de julic de 2016, Structured Finance Management vendié sus respectivas participaciones
en |la Sociedad dominants, de las que era fitular, a Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L., sociedad luxemburguesa
con domicilio en 534 Rue de Neudorf L2220, Luxemburgo, y NIF: NO1848864, de forma que a 31 de
diciembre de 2016 Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L. es el Socio Unico de la Sociedad,

Al cierre del ejercicio 2016 ] capital social de la Sociedad dominante no ha sufrido modificacion alguna
con respecto al presentado en ja fecha de constitucion.

A 31 de diciembre de 2016, las participacionses de la Sociedad no se encontraban pignoradas.

b) Reserva legal
De acuerdo con el art 274 del Texte Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC), debe
destinarse una cifra igual al 10% ds! beneficio del gjercicio a consfituir la reserva legal hasta que ésta

alcance, al menos, el 20% del capital social.

La reserva legal podré utilizarse para aumentar sl capital en la parte de su saldo que exceda deal 10%
del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta
reserva s6lo pedra destinarse a la compensacion de perdidas, siempre que no existan ofras reservas
disponibies suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2016 la reserva legal no estd completamente constituida,

CoruMavzbe
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e ¢) Reservas en sociedades consolidadas
El detalle, por sociedad, de las reservas en sociedades consolidadas por integracion global al 31 de
diciemnbre de 2016 es &l siguiente:
- Sociedad 31.12.2016
Integracion global:
Asdas Homes, S.1.. (vease Nota 24) (475)
SPVREQCO 1, S.L. (413)
8PV REQCO 2, S.L. (374)
SPV REOCO S, S.L. @79
SPV REOQCO 6, S.L. (479)
SPV REOCO 14, S.L. (344)
SPV RECCO 15, S.L. (344)
) SPV REOCO 17, S.L. (361)
SPV REOCO 18, S.L. {361)
Total (3.632)
d} Distribucion de dividendos
No se han distribuido dividendos en el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2018. Al cierre del
- gjercicio 2016 no existen limitaciones a las distribuciones de dividendos.

@) Aportaciones de socios o propletarios

Con fecha 29 de julio de 2016 el Socic Unico de la Sociedad dominante decidi¢ aportar a la misma la
totalidad de los derechos de crédito titularidad del Socie Unico en virtud de un préstame otorgade a la
Sociedad, por un importe de 3.000 euros. Dicha aportacién tenia la finalidad de convertir a fondos
propios el préstamo que fue otorgado por el Socio Unico para la adquisicién de 3.000 participaciones
soclales de la sociedad Aedas Homes, S.L.U.(véase Nota 24) que representaban sl 100% de su capital
social, el dia 20 ds julio de 2016. Asi, se extinguia el préstamo por el importe aportado a los fondos
propios de la Sociedad, por el hecho de ostentar la Sociedad los derechos de acreedor y deudor.

Posteriormente, entre el 13 de septiembre y el 29 de diciembre de 2018, el Socic Unice, Hipoteca 43
Lux, 8.A.R.L., realiz¢ diversas aportaciones en efectivo al patrimonio neto de la Sociedad dominante en
concepto de aportaciones de socios para la financiacion de la actividad empresarial:

iy s Confecha 13 de septiembre de 20186, se realizé una aportacion por importe de 1.600.000 suros.
« Con fecha 28 de octubre de 2018, se realiz6 una aportacién por importe de 20.000 euros.
» Con fecha 28 de noviembre ds 2018, se realizé una aportacion por impaorte de 975.000 euros.
« Con fecha 20 de diciembre de 2018, se realizé una aportacion de 2.050.000 euros.
R * Con fecha 21 de diciembre de 2018, se realizé una aportacion de 3.245.375 euros.
« Con fecha 22 de diciembre de 2016, se realizé una aportacién de 917.500 suros.
« Con fecha 29 de diclembre de 2018, se realiz6 una aportacion de 30.000 euros.

»  Enlamisma fecha, el Socio Unico aprueba formalizar la aportacién a fondos propios de la sociedad

por importe total de 7.000 euros, realizada mediante dos transferencias bancarias, una en fecha
L de 19 de julio de 2016 por importe de 5.000 suros, y otra en fecha 1 de agosto de 2016 por importe
de 2.000 euros. Se hace constar que dicha aportacion tiene el cardcter de aportaciones del socio

al patrimonio neto de la Sociedad. Ademas, la referida aportacion se realiza con la finalidad de

financiar la adquisicidn por parte de la Sociedad de 3.000 participaciones sociales de la mercantil

- Ciollnaie™)
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SPV REOCO 1, S.L.U. y los gastos derivados de dicha operacitn, asi como los gastos derivados
de la operacion de adguisicion de ofras 3.000 pariicipaciones de la mercantil Aedas Homes, S.L.U.

Adicionalmente, con fecha de 24 de enero de 2017, se formalizé la aportasién de socios por un importe de
525.000 euros que fue realizada por su Socio Unico mediante dos desembolsos de 25.000 y 500.000 en
fecha 17 y 18 de julio de 2016, respectivamente. Dicha decision tiene efectos retroactivos a 31 de diciembrs

de 2016.

Al cierre del periodo finalizado el 31 de diciembre de 2016, el total de aportaciones de Socio asciende a

9.372.875 euros.

f) Socios externos

En este eplgrafe se recoge la parte proporcional del Patrimonioc Neto de las sociedades del Grupo por
integracion global y en las que participan otros acclonistas distintos al mismo.

£l movimiento def epfgrafe de socios externos por sociedad para el ejercicio 2018 es el siguiente:

Euros
$.06.16 R§suItado de Otras Variaciones 311216
i S0CI08 extemos
SPV REQCO 15, S1.U (Véase (3.945) 511225 507.280
nota 10) -
Total R (3.945) 511.225 507.280
14. Deuda financierg y ofros pasivos financleros
Al 31 de diciembre de 2016 el Grupo mantiene el siguiente detalle de deuda financiera:
Euros
31 de diciembre de 2016
Pasivo Corriente
Vencimiento a Vencimiento a Pasivo no
Limite largo plazo corto plazo Comriente Total
Préstamos hipotecarios sobre existencias 10.035.133 7219244 2.815.889 - 10.035.133
Sharchokler Master Credit Facility Agreement 160.000.000 - - 28213.625| 28213625
Shareholder Loan Agrecment con Socio Externo 1.531.875 1.531.875 - - 1.531.875
Intereses devengados no vencidos - 83.403 - - 83.403
Total 8.834.522 2.815.889 28.213.625 39.864.036

Con fecha de 1 de diciembre de 2016, la Sociedad dependiente SPV REOCO &, S.L. se subrogé en un
contrato de préstamo con garantia hipotecaria por importe de 10.035.133 miles de euros como
consecuencia de la adguisicion de determinadas fincas. Dicho préstamo que ha sido registradoe a corto
plazo debido a que se ha ufilizado para Ja adquisicién de existencias tiene carencia en pago de principal
hasta el mes de octubre de 2017 en que vence un importe de 2.815.889 y el resto vence en el ejercicic
2018. El fipo de interés del citade préstamo es de un tipo fijo del 3%. A partir de la citada fecha y hasta
la finalizacién del contrato se aplicara un tipo de-interés nominal que sera la suma de aiiadir 3 puntos al
“tipo de referencia®.

Con fecha 8 de septiembre de 2016 twvo lugar la formalizacién sfectiva del Shareholder Master Credit
Facllity Agreement firnado entre la Sociedad dominante y su Socio Gnico, Hipoteca 43 Lux, S AR.L.,
consistente en una lfnea de crédito de un limite de 100 millones de eurcs y vencimiento el 30 de
Septiembre de 2026. Al cierre del ejercicio 20186 se encuentra dispuesto un importe de 28.213.625 euros
del citado préstamo. El tipo de interés de! citado préstamo es Euribor 1 mes maés 350 puntos bésicos.
Los gastos financieros de dicho préstamo seran capitalizados hasta ia fecha de 30 de agosto de 2023

momento en que comenzaradn 2 liquidarse los gastos financieros devengados hasta la fecha de
vencimierto.

Con fecha de 22 de diciembre de 2018 tuvo lugar la firma del Sharcholder Loan Agreement enire la
sociedad SPV REOCO 15 y PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO, 8.L.U. por
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importe de 1.531.875 euros con vencimiento a ios 48 meses desde la fecha de fima. El tipo de interés
del préstamo es de Euribor mas un 3,5% anual.

No existen covenants financieros ligados al cumplimiento de los citades contratos de financiacion.

El detalle del vencimiento de los citados préstamos es el siguiente:

Euros
Afio No corriente
2018 7.219.244
2019 -
2020 1.531.875
2021 -
2022 y siguientes | 28.297.028
37.048.147

El importe de los gastos financieros devengados por el Shareholder Master Credit Facility Agreement
durartte el ejercicio 2016 ha ascendido a 81.889 euros (véase nota 18).

El importe de los gastos financieros devengados por el Shareholder Loan Agreement durante el
ejercicio 2016 ha ascendido a 1.332 euros.

El tipo de interés aplicabie al Grupo, en términos generales, estd referenciade al Euribor mas un

) diferencial de mercado del 3,5%. El coste medio de la deuda calculado para el ejercicio 2018 asciende
a 3,128%, aproximadamente.

15. Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar

El detalie de esie eplgrafe al 31 de diciembre de 2015 es el siguiente:

7 Euros
S 2016
Acreedorss por prestaciones de servicios 558465
Hacienda Piblica, acreedora por conceptos fiscales (Nota 16} 325270
| Orgamismos de la Seguridad Social, acreedores (Nota 16) 44.260
Total 927.995

Los Administradores consideran que el importe en libros de los acreedores comersiales se ‘aproxima a su
valor razonable.

Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicién adlicional
tercera, “Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de § de julio

A continuacién se detalla la informacién requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010,
de 5 de julio {(modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre)
preparada conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, scbre la informacitn a incorporar
en la memoria de las cuentas consolidadas en relacién con el pericdo medic de pago a proveedores en
operaciones comerciales.

2016

Dias
Periodo medic de pago a proveedores 19.47
Ratio de operaciones pagadas 1532
Ratio ds operaciones pendiemes de pago 34.78

a3 Euwos
v Total pagos realizados 1.807.256
|_Total pagos pendientes 489460

Ceralloml6)
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Conforme a la Resoclucion del ICAC, para el célculo de! periode medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales corespondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas desde la fecha de enirada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusives efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucién, a
ios acreedores comerciales por deudas con sunlinistradores de bienss o servicios, incluidos en las partidas
"Proveedores” del pasivo corriente del balance.

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

El plazo méaximo legai de pago aplicable a la Sociedad segtin la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por ia que
se ostablecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, conforme a las
disposicionss transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, y segin el Real Decreto-ley 4/2013,
de 22 de febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo del crecimiento y de la creacién de
empleo, no pueds ser en ning(n caso superior a 60 dias naturales después de la fecha de recepcion de las
mercancias o prestacién de los servicios (30 dias en caso de no existir pacto entre las partes).

16. Administraciones Publicas y situacién fiscal

a) Normativa aplicable y efercicios sufetos a inspeccion fiscal

Segun establecs la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las auforidades fiscales o haya
franscurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad dominante
y el resto de sociedades del Grupo tienen abierto a inspeccién fiscal todos los Impuestos presentados, no
existiendo un plazo limitado por parte de la Administracion para comprobar e investigar las deducciones
y bases imponibles negativas que se empleen en las liguidaciones abiertas a inspeccitn fiscal.

Los Administradores de la Sociedad dominante no esperan que se devengusen pasivos adicionales no
cubiertos de consideracidén como consecuencia de la revisién que se pudiera producir por parte de la
Administracion Tributaria de los gjercicios abiertos a inspeccion.

¢) Saldos mantenidos con Administraciones Publicas

La composicion de los saldos con las Administraciones Publicas es la siguiente:

Euros
2016
Corriente No corriente
Administraciones Publicas acreedoras:
Hacienda Pablica acreedora por IVA (157.871) -
Hacienda Piiblica acreedora por retenciones practicadas (129.846) -
Hacienda Piiblica acreedora por impuesto de sociedades (37.553) -
Orgamismos de la Seguridad Social acreedores {44.260) -
Administraciones Piblicas acreedoras (véase Nota 15) (369.530) -
Administraciones Piblicas deudoras:
Hacienda Puiblica deudora por devolucién de impuestos - IVA 2223.024 -
Hacienda Piblica, retenciones y pagos a cuenta 20 -
Administraci Piiblicas dend {véase Nota 11) 2223.044 -
Activos por impuestos diferidos - 51.488
Pasivos por impuestos diferidos - -
Total neto 1.853.514 51.488

La mayor parte del saldo deudor registrado en el epigrafe “Hacienda Piblica deudora por devolucion de
impuesto - IVA” se corresponde con las compras de fincas (véase Nota 10) realizadas durante el
ejercicic 2016 por parte de diversas sociedades de! Grupo.

d) Conciliacién entre el resuitado contable y el gasto por impuesto sobre sociedades

La conciliacidn entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:
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BEuros
311216

Resultado antes de impuestos (2.386.861)
Diferencias permanentes -

Diferencies temporales 3.296
Base imponible fiscal previa (2.383.568)
Créditos fiscales 1o activados aplicados -

Base imponible fiscal (2.383.565)
Tipo impositivo 25%
Impuesto devengado (gasto) T ) (595.891)
Créditos fiscales generados en ¢l efercicio no activados 582.780
Ajuste por cambio tipo irapositivo -

(Gasto)/Ingreso par impuesto de sociedades corriente (¥) (37.553)
{Gasto)/Ingreso por impuesto de sociedades diferido 50.664

(" El Grupo no tributa en régimen de consalidacion fiscal. El gasto por impuesto corriente estd motivado
por una generacidn de base imponible positiva en una sociedad dependiente.

e} Impuestos diferidos no registrados
A excepcién de las bases imponibles negativas generadas en el gjercicio 2018 como resultado de la

base imponible fiscal generada (vedse nota 16.¢) no existen activos ni pasivos diferidos no regisirados
por ser el Grupo de nueva constitucion.

17. Avales, Garantfas comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

No existen avales ni pasivos contingentes entrados a 31 de diclembre del 20186.

18. Ingresos y gastos
a) Gastos de personal y piantilfa media

La composicién de los gastos de personal es la siguiente:

Euros
31.12.2016
Sueldos, salarios y asimilados (729.423)
Seguridad Social {141.639)
Otros gastos sociales {810)
Total (871.873)

A 31 de diciembre de 2018 el niimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que
componen el Grupo ha sido de 11 personas. La distribucion por categorias del nGmere de personas
empleadas a cieme del pericdo finalizado el 31 de diciembre de 2016 es la siguients:

31.12.2016
Mujeres Hombres Total
Titulados
superiores 9 22 31
Titulados medios S 2 7
Total 14 24 38

No ha habido personas con discapacidad contratadas en el 20186.
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b) Otros gastos de explotacion

El desglese del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta al 31 de diciembre
de 2016 es el sigulente:

Euros
Periodo terminado 1 9 de

junio de 2016 y

finalizado el 31 de

diciembre de 2016.
Servicios de profesionales independientes 576.376
Primas de seguros 1.466
Servicios bancarios y similares 1.189
Arrendamientos y cénones 52.25%
Reparaciones y conservacién 9.687
Publicidad, propaganda y relaciones piblicas 80.007
Suministros 6.499
Otros servicios 703.216
Otros tributos 5.728
Total 1.436.427

Los gastos comerciales y de marketing al cierre del 2016 han ascendido a 78.628 euros.

Dentro del epigrafe de otros servicios estén recogidos honorarios por servicios de asesoramiento.

¢} Gastos financieros

El importe de gasios financieros calculados por aplicacion del método del tipo de interés efectivo ha sido

el siguiente:

Euros

Periodo terminado el 9
de jumio de 2016y
finalizado el 31 de
diciermbre de 2016.

Gasios financieros con empresas del Grupo y asociadas

Otros gastos financieros

75.893
7328

Total

83.221

La tabla anterior muestra los intereses devengados en Ia linea de crédito que la Sociedad ha recibido

de su Sacio Unico (véase Nota 14).
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® ) Aportacion al resultado consolidado
La aportacion de cada sociedad incluida en el perimeiro de consolidacion a los resultados del periodo
terminado el 31 de diciemnbre de 2016 ha sido la siguiente:
Euros
Sociedad 31.12.2016
& hrtegracién g!obal:
- Sociedad dominante (6.388)
Asedas Homes, S.L. (vease Nota 24) (2.122.040)
SPVREOCO 1, S.L. {30.965)
SPV REOCO2,S.L. (10.853)
SPVREOCOS5, S.L. (74.452)
SPV RECCO 6, S.L. (76.063)
SPV REOCO 14, S.L. (17.350)
SPY REOCO 15, S.L. (15.778)
SPV REQCO 17,S.L. (15.640)
SPV REQCO 18, S.L. {236)
Total {2.369.805)

19. Operaciones con vinculadas

Se consideran “partes vinculadas” al Grupo, adicionalmente a las entidades Dependientes, Asociadas y
o Muitigrupe, los socios, el “personal clave” de la Direccién de ia Sociedad {(miembros de su Consejo de
w0 Adminisiracion y los Directores, junio a sus familiares cercanos), asf como las entidades sobre las que el
" personal clave de la Direccion pueda ejercer una influencia significativa o tener su control o ser influido por
ellas. En concreto, se entiende por situaciones de vincuiacion las operaciones realizadas con agentes
externos al Grupo pero con los que existe una relacion segun (as definiciones y criterios que se derivan de
las disposiciones del Ministerio de Economia y Hacienda en su orden EHA 3050/2004 de 15 de septiembre
y de la Comisién Nacional del Mercado de Valores en su Circutar 1/2005 de 1 de abril. En aplicacién de los
citados criterios tienen la consideracion a efectos de desglose de entidades vinculadas las entidades.

Euros
Ingresos Gastos
Trmporte Neto de la Cifra de
Negooios
Prestacién de Ingresos Coste de ventas — Servicios Gastos
» Ejereicio 2016 Ventes servicios financieros | Aprovisionamientos exteriores financieros
1
Hipoteea 43 Lux, S.ARL, - - - - - 81.889
" Merlin Properties, SOCIMI, 8.A. - - - - 194.935 -
FAB MAY 15.017 - - - - -
15.017 - - - . 194,935 81.889
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A continuacién, se muestran los saldos mantenidos con sociedades vinculadas al Grupo a 31 de diciembre

de 2016:
Euros
Acreedores
Efectivoy comerciales y
ofros activos Deudas con ofras cuentas a
lquidos Deudas con Socios entidades de Anticipo de pagar a corto Anticipo de
equivalentes (Nota 14) erédito proveedores plazo clientes

Hip;:gm 43 Lux, S.A.R.L. (véase nota _ 28.213.625 _ R N ~
Merlin Properties, SOCIMY, S.A. - - - - - .
FAB MAY - - - - - -
- 28.213.625 - - - -

La sociedad dependiente Aedas Homes, S.L. administra y gestiona los activos de Fondo de Activos
Bancarios May en virtud del contrato firmado el 1 de noviembre de 20186.

La sociedad dominante Merlin Properties SOCIMI, S.A , entidad vinculada a uno de los consejeros
nombrados el 29 de junio de 2017 (véase Nota 24), ha prestado servicios al grupo lo que ha supuesio el
pago a la misma de 184.835 de euros, [VA inciuido, durants el ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2016.

20. Retribucion v ofras prestaciones al Conselo de Administracién, a la aita direccién, v a los
auditores del Grupe

Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

Durante el sjercicio cermrado al 31 de diciembre de 2016 los Administradores, actuales y anteriores, de la
Sociedad dominante no han realizado con la misma, ni con sociedades del Grupo al que pertensce (véase
Nota 8), operaciones ajenas al trafico ordinaric o en condiciones distintas a las de mercado.

Asimismo, durante el efercicio actual los miembros del Conssjo de Administracitn de la Sociedad
dominante, asf como determinadas persconas vinculadas a los mismos segin se define en la Ley de
Sociedades de Capital, nc han mantenido relaciones con otras sociedades que por su actividad pudieran

] representar un conflicto de interés para ellas nj para la Socledad dominante, no habiéndose producide
comunicacion alguna a los érgancs competentes en el sentido indicado en el articulo 228, motivo por el cual
las presentes cuentas anuales consolidadas no inciuyen desglose alguno en este sentido.

Retribucién y otras prestaciones al Consejo de Administracion

Los Administradores de la Sociedad dominante vigentes durante el gjercicic 20186 ho han recibido retribucion
alguna por su condicién de administradores en el gjercicio terminado a 31 de diciembre de 2016.

La Sociedad dominante no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones con respecio a los
miembros de su Consejo de Administracion.

La Socciedad dominante no ha concedido anticipos, créditos ni garantias a favor de los miembros del
Conssjo de Administracion.

Retribuci6n y otras prestaciones al personal directivo

Durante el ejercicio cerrado al 31 de diciembre de 2016, la remuneracion de los miembros de la Alta
Direccién de la Socledad dominante y personas que desempeiian funciones asimiladas, puede resumirse
en la forma siguiente:
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Namero de Euros
Personas 31.12.2016
Retribuciones
fijas y Otras
31.12.2016 variables Retribuciones Total
4 202.083 1.188 203.271

La Sodledad dominante no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones ni ha concedido anficipos,
créditos ni garantias con respecto a los miembros de la Alta Direccidon. Asimismo, no existen planes
especiales de incentives sobre participaciones de Aedas Homes, S.L.U. (entidad denominada Aedas
e Homes Group, S.L.U. al 31 de diciembre de 2018} al 31 de diciembre de 2016.

Retribucion a los auditores

Los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas individuales y consolidadas del gjercicic
comenzadc el 9 de junio de 2016 y terminado el 31 de diciembre de 2016 prestados por el auditor de la
Sociedad, Emst & Young, S.L., han ascendido a 38 miles de suros.

21. _Informacioén sobre medio ambiente

La Sociedad no dispone de equipas destinados a la minimizacion del impacto medicambiental y a la
proteccion y mejora del medic ambiente al no tener la Sociedad, por su naturaleza, un impacio
medioambiental significative.

el 22. Gestion de riesgos

El Grupo, del cual Aedas Homes S.L.U. (entidad denominada Aedas Homes Group, S.L.U. al 31 de
diciembre de 2018) es la Sociedad dominante (véase Nota 1), gestiona su capital para asegurar que las
compaiiias del Grupo serén capaces de continuar como negocios rentables a la vez que maximiza el retomo
de los socios a través del equilibrio de la deuda y fondos propios.

La gestién de los riesgoes financieres del Grupo est4 centralizada en la Direccién Financiera Corporativa, la
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a los riesgos de crédito y
liquidez, asf como, en menor medida, al riesgo de variaciones en los tipos de interés.

informacion cualitativa-
Riesgo de crédito-
El Grupo no tiene riesgo de crédito significativo ya que el cobro a sus clientes de promociones estd

garantizado por el bien transmitido y las colocaciones de tesorerfa se realizan con entidades de elevada
solvencia, en las que el riesgo de contraparte no es significative.

i

Riesgo de #iquidez-

El Grupo determina las necesidades de tesorerfa utilizando un presupuesto de tesorerfa. Con esta
herramienta se identifican las necesidades de tesoreria en importe y iempo, y se planifican tas nuevas
necesidades de financiacion.

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, la Socledad dispone de la tesorerfa que muestira su balance, ast como de las lfneas crediticias y
de financiacién que se detallan en la Nota 14.
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Los Administradores de la Sociedad dominante conffan en que estas circunstancias son suficientes para
hacer frente a las necesidades de caja tanto de la misma como de sus sociedades dependientes en el
futuro. En este sentido, la tesoreria se gestiona a nivel de Grupo, de modo que no se generen tensiones de
fesoreria en las sociedades dependientes operativas y que puedan desarroliar con nomalidad sus
promogciones inmobiliarias, la cual estd previsto que se financie con financiacion ajena.

Rigsgo de mercado asociado &l tipo de inferss-

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el
cual podria tener un efecto adversc en los resultades financieros y en los fiujos de caja, sin embargg, los
Administradores de la Sociedad dominante no han considerade necessario la contratacion de instrumentos
de cobertura de tipos de interés.

informacion cuantitativa-

Riesgo de crédito-

No existen importes vencidos en las cuentas a cobrar con Grupo y vinculadas o terceros a 31 de diciembre
de 20186.

Riesgo de liquidez-

A 31 de diciembre de 2016 existian una linea de crédito con el Socio Unico de la sociedad por importe de
100 millones de euros de la cual solo estaba dispuesto un importe de 28.213.625 euros {(véase nota 14).

El objetivo a medio-large plazo de la Sociedad dominante es, junto con su Socic Unico, capitalizar el
Shareholder Master Credit Facility Agreement como mayor fondos prapios.

Riesgo de fipc de interés-

Las modificacicnes de 100 puntos bésicos en los tipos de interés habrian impactado en 26.807 miles de
eurcs de mayor gasto financiero en el ejercicio 20186.

23. Informacidén por segmentos

No se han definido segmentos ni de actividad ni por zona geografica ya que todo el negocic es promocion
inmobiiiaria en Esparia.

N
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24, Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del gjercicio no han ocurrido ofros acontecimientos suscepfibles de influir
significativamente en la informacion que reflejan las Cuentes consolidadas formuladas por los
Administradores, o gue deban destacarse por tener transcendencia significativa a excepcién de los que se
enumeran a continuacion:

1} Con fecha de 30 de marzo de 2017, el Socic Unico de la Sociedad dominante, realizé una
aportacion no dineraria al Grupo Aedas de un porfolic de existencias en diversas fases de
promoecion inmobiliaria gque provoct un aumenio del capital social en unh importe de 31.403.231
euros y un incremente de la prima de emision en 282.629.106 eurcs. El ohjetivo de la citada
aportacién no es ofro que que realizar una combinacion de un negociode promocion inmobitiaria
que el Socio Unico tenfa en Espafia. B confravalor de la citada aportacién consiste en la
transmisioén del 65% de las perlicipaciones de SPV Spain 2, S.L. y de la totalidad de las
participaciones sociales de las siguientes sociedades:

- ESPEBE 12, S.L.U
ESPEBE 14, 8.1.U.
ESPEBE 18, S.L.U.
ESPEBE 17, S.L.U.
ESPEBE 18, S.L.U.
ESPEBE 20, S.L.U.
ESPEBE 22, S.L.U.
ESPEBE 23, S.L.U.
W ESPEBE 25, S.L.U.
SPV SPAIN 7, S.LLU.
SPV SPAIN 17, S.L.U.
ESPEBE 26, S.L.U.
ESPEBE 27, S.L.U.
ESPEBE 29, S.
ESPEBE 28, S.
ESPEBE 32, S.
ESPEBE 34, S.

- ESPEBE2, S.L.U. *

-  ESPEBE4, S.L.U.

- ESPEBE7, S.LU.

- ESPEBE 385, S.L.U.

- ESPEBE 15, S.L.U.

- SPV SPAIN 16, S.L.U.

- SPV SPAIN PROJECT 1, S.LU.
iy - DAMALANA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L.U.

- MILEN INVESTMENT, S.L.U

- CORNETALA SERVICIOS Y GESTIONES, S.L.U

t
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- 2} Con fecha de 29 de junio de 2017, el Socio Unico de la Sociedad dominante, realizé una
aportacién no dineraria al Grupo Aedas de un porfolic de existencias en diversas fases de
promocién inmobiliaria gue provocd un aumento del capital social en un importe de 2.314.028

) euros y un incremento de la prima de emisién en 20.826.255 eurcs. El objetivo de ia citada

o aportacion no es ofro que que realizar una combinacion de un negocic de promocion inmaeblliaria
que el Socio Unico teniz en Espafia. El contravalor de la citada aportacion consiste en la
transmisién del 84,68% de las participaciones de Facomata, S.L., el 80% de las paticipaciones
Espebe 11, S.L. y ¢l total de de las parficipaciones sociales que la misma mantenfz en las
siguientes sociedades:

- Delansto Servicios y Gegstiones, S.L.
- Espebe 21, S.L.
- Espebe 31, S.L
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3) Con fecha de 29 de junio de 2017, el Socio Unico decidié la medificacién de los Organos de
Gobiemo de la Sociedad dominante que pasara a estar regida por un Consejo de Administracion
compuesto por cinco miembros. En consecuencia, desde la citada fecha quedaron cesades en el
cargo los anterior Administradores Solidarios y fueron nombrados:

- D. Miguel Ofiate Rino, presidente dal Consejo de Administracién.

£
1%r
T

D. David Martinez Montero

- D. Alberto Delgado Montero
- D. Magboolaii Mohamed
- D. Herve Marsot

4) Con fecha 23 de mayo de 2017, en virtud de las decisiones adoptadas por el Socio Unico de Aedas
Homes Group, S.L. ("Sociedad Absorbente™ y de Aedas Homes, S.L. ("Sociedad Absarbida”),
quedsd aprobada la fusidn por absorcién de dichas sociedades y, asimismo, quedaron aprobados
como balances de fusion, los balances de la Sociedad Absorbente y de la Sociedad Absorbida,
cerrados a dla 31 de marze de 2017.

El 29 de junio de 2017 se produce la fusién entre la sociedad mercantil de nacionalidad espafiola
Aedas Homes Group, S.L. ( “Sociedad Absorbente”), y la socledad Aedas Homes, S.L. ("Sociedad
Absorbida™), con domicilio social en Paseo de la Castellana 42, constituida por tempo indefinido
bajo la denominacién de Espebe 33, S.L. por medio de escritura otorgada el 21 de enero de 2018,
ante el notario de Madrid Don Carlos Entrena Palomero, cambiando la denominacion y el domicilio
social de la Sociedad Absorbente por el de la Absorbida.

Esta fusion por absorei6n implica: (i) la disolucion y extincién de la Sociedad Absorbida, y (i) la
transmision en blogue de su patrimonio social a la Sociedad Absorbente que adquiere, por
sucesion universal, la totalidad de ios derechos y obligaciones de la Sociedad Absorbida. La fecha
de efectos contables de la fusién es al 1 de enero de 2017.

Cavallacle,
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= Anexo | - Sociedades dependientes incluidas en el perimetro de consolidacién al 31 de diclembre de 2016
% Participacién .
Socio Audity
Sociedad Domicilio | Actividad 31/12/2016 ores
SPV REOCO 1, S.L. Madrid Promocion 100% Directs Aedas Homes, S LU. (*) -
AEDAS HOMES 2;)S'I“ (e8| \dd | Promocién 160% Directa | Aedas Homes, S.L.U, (*) .
Aedas Homes, S 1L.U. (*)
SPV REOCO 2, S.L. Madrid Promocién 100% Indirecta a través de SPV REOCO -
. L,8.L
Aedas Homes, S.L.U. (*}
SPV REOCO 5, S.L. Madrid Promocién 100% Indirecta a través de SPV REOCO -
1, 8L
iy Asdas Homes, S.L.U. (*)
SPV REOCO 6, S.L. Madrid Promocién 100% Indirecta a través de SPV REOCO -
1,8.L
Aedas Homes, S.L.U. (¥)
SPV REOCO 14, S.L. Madrid Promocion 100% Indireca a través de SPV REOCO -
1, 8.L
Acdas Homes, S.L.U. (*)
SPV REOCO 15, S.L. Madrid Promocion 80% Indirecta a través de SPV REOCO -
1,8L.
Aedas Homes, S.L.U. (*)
SPV REOCO 17, S.L. Madrid Promocién 100% Indirecta a través de SPV REOCO -
1,8.L.
Aedas Homes, $.L.U. (*)
SPV REOCQ 18, S.L. Madrid Promocién 100% Indirecta a través de SPV REOCO -
1,S.L.

{*} Entidad denominada Aedas Homes Group, S.L.U. al 31 de diciembre de 2016

Algunos dates financieros de interés respecto a las sociedades participadas directa e Indirectamente se
ofrecen a continuacion:

Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2016 (curos)(*=
Sociedad Resultados | posuttado | Otrms i
. S aportacionss de N .
Capital Reservas gjereicios sjercicio Socios Total Patrimonio
anteriores
SPY REOCO 1, SL.U. 3.000 (415} - (30.965) 8.815.375 8.786.995
- AEDAS HOMES, $.L.U.
(vease Nota 34) 3.000 (475) - 113.133 25.000 140.658
8PV RECCOZ, S.L.U. 3.000 (374) - (10.853) 2.000 (6.227)
- : SPV REOCO 5, S.L.U. 3.000 (479) - (74.492) 977.000 905.029
SPV REOCO6,S.L.U. 3.000 (479} - {76.063} 1.602,000 1.528.458
SPV REBOCO 14, S.L.U. 3.000 (344) - {17.350) 919.500 904.806
SPV REOCO 15, SL.U. 3000 (344) - {19.724) 2.555.125 2.538.057
SPV REOCO 17, 8.L.U. 3.000 {361) - (15.640) 3.247.375 3234374
SPV REOCO 18, S.L.U. 3.000 {361) - {236) 2.000 4,403
(*) Cifras no auditadas
{ ~
Covillaveled
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Anexo Il - Sociedades ajenas al Grupo gue poseen una participacion igual o superior al 10% de!
capital social de alguna sociedad dependlente incluida en el perimetro de conscliidacién.

Sociedad en la que participan Socio % de participacién
PROMOCIONES Y PROPIEDADES
SPY REOCO 15, S.L. INMOBILIARIAS ESPACIO, S.L. 20%

42
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INFORME DE GESTION

Del ejercicio terminado el 31 de Diciembre de 2016
Aedas Homes, S.L.U. y Sociedades Dependientes
1. El Grupo: Estructura organizativa y funcionamiento

Aedas Homss S.L.U. (la “Sociedad” ¢ la “Sociedad dominants”®) se constituyé de forma indefinida el © de
junio de 2016 baje la denominacién de SPV Spain 19, S.L.U. come resultado de fa suscripcion y
desembolso por parie de la mercantil Structured Finance Management (Spain), S.L. de 3.000
participaciones sociales, acumulables e indivisibles, de 1 euro de valor nominal cada una, mediante
aportacion dineraria. En el ejercicio 2016 se produce el acuerdo de intenciones enire el linico socio
fundador y la sociedad de nacionalidad luxemburguesa denominada Hipoteca 43 Lux, S.A.R.L. para la
compraventa del 100% de las participacicnes sociales que la primera ostentaba en SPV Spain 18, S.L.U.
La transmisién de dichas participaciones quedd perfeccionada con fecha 5 de julio de 2018.

Con fecha 18 de julic de 2016 se modifict la denominacion social por la de Aedas Homes Group, S.L.U.
Posteriormente con fecha 28 de junioc de 2017 se pasé a denominar Aedas Homes, S.L.U.

Actuaimenite, Aedas Homes, S.L.U. es la cabecera de un grupo empresarial que desarrolia sus actividades
de forma directa 0 mediarte su participacion en otras sociedades de objeto idéntico o anélogo.

A continuacion se adjunta la estructura societaria de Aedas Homes, 8.L.U. y subsidiarias (el “Grupo®) a la
fecha de cierre de 31 de diciembre de 2018:

La actividad smpresarial del Grupc se desarrolla totalmente en el territoric espafiol y consiste
principalmente, tal y como se detalia en el Articulo 2 de los Estatutos de la Sociedad, en:

‘o w3 d) La adquisicién promocion y rehabilitacion de cualesquiera bienes inmuebles, para la tenencia,
disfrute, enajenacion y arrendamiento de los mismos.

e) La adquisicion, tenencia, disfrute, permuta, venta y administracién de valores mobiliarios
nacionales o extranjeros asl como cualguier tipo de tffulos o derechos, tales como las
participaciones en sociedades de responsabilidad limitada, que concedan una participacion sn
sociedades, todo slio por cusnta propia y sin actividad de intermediacion.

2 volucion y resu de fos neqocios — Magnitudes significativas

A nivel patrimonial, e total del active al 31 de Diciembre de 2016 alcanza 48.301.394 auros, el patrimonio
neto 7.509.363 euros y el pasive a corto y largo plazo 40.792.030 euros, del cual un importe de 28.213.625
eurcs correspende con el préstamo otorgado por el Socic Unico a la Sosiedad dominante.

~
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Cifra de Ingresos y Margen Bruto

Durante el gjercicio 2016 no se han registrado ventas debido a que el Grupo se encuentra en fase de
desarrolio inmobiliario de ias diferentes promociones en cartera.

EBITDA Ajustado

El EBITDA Ajustado del gjercicio 2016 ha alcanzadeo una cifra de 2.308.300 euros negativos debido a la
fase en la gue se encuenira el Grupo.

Resultado del Ejercicio

El resultado del ejercicio 20186 ha ascendido a una pérdida de 2.373.750 euros.

Situacion Financiera

El pasivo a corio y largo plazo al 31 de Diciembre 2016 alcanza un importe de 40.782.030 suros.
Deuda Financiera

El epigrafe de deuda financiera a finales de 2016 registra un importe de 39.864.036 euros. El detalle de
dicha deuda financiera es el siguiente:

- Préstamos hipotecarios sobre existencias: 10.035.133 euros
Shareholder Loan Agreement con Socio Externo: 1.531.875 euros
- Intereses devengados no vencidos: 83.403 suros

E| Shareholder Loan Agreement es un préstamo firmado con fecha de 22 de diciembre de 2016 entre la
sociedad dependiente SPV REOCO 15 y PROMOCIONES Y PROPIEDADES INMOBILIARIAS ESPACIO,
S.L.U. por importe de 1.531.875 euros con vencimiento a los 48 meses desde la fecha de firma. El tipo de
interés del préstamo es de Euribor més un 3,5% anual.

Deuda con Sccio

El Socio Unico ha firmado con la Sociedad dominante del Grupo una linea de crédito, Shareholder Master
Credit Facility Agreement, por importe de 100 millones de eurcs de los cuales al cierre del ejercicio 2016
solo se han dispuesto un importe de 28.213.625 euros. Dicho préstamo tiene un Gnico vencimientc en el
ejercicio 20286.

Evolucion a futuro de la deuda

El objetivo a medic-largo plazo de Aedas Homes es, junto con su Socio Unico, capitalizar el Shareholder
Master Credit Facility Agreement como mayor fondos propios y utifizar el endeudamiento para Ia
construccidn de las promociones inmobiliarias.

3. Cuestiones relativas al medicambiente y personal

Tal y como se detalla en {a Nota 1 de las cuentas consolidadas, dada la actividad a la que se dedica el
Grupo Aedas Homes, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y contingencias
de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacion
financiera y los resultados de la misma. Adicionalmente, el Grupo no fiene ninguna circunstancia
relacionada con derechos de smisién de gases de efecto invernadero.

Covalloal €4
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A 31 de diciembre de 2018 el nimero de personas empleadas en fas distintas sociedades que componen
el Grupo ha sido de 38 personas. La distribucién por regiones, departamentos y categorias del nimero de
personas empleadas al clerre es la siguients: ’

Regién 311216
Madrid 27
Catalifia 4
Este ¢ Islas Balsares 3
Costa del Sol -
Resto de Andalucia 3
Total 38
Departamertio 31.12.16
Businesy 21
Investment 2
Finance
| Corporate
Total . 38
B Categoria profesional 3112.16
Equipo directivo 4
Personal intermedio 21
Personal éenico v administrativo 13
Total 38

4. Liguider y recursos de capital

La Nota 22 de los estados financieros consolidados recoge la politica de gestién del capital y de riesgo de
liquidez

Ademas, el grupo dispone de un nivel de tesorerfa y equivalentes suficiente para llevar a cabo sus
acfividades.

En este afio 2016 destaca la linea de financiacién concedida por el Socio Unico por importe de 100 millones
de euros de los cuales al cierre del 2016 solo se encuentran dispuesto un total de 28.213.625 euros, as!
como la financiacién de un préstamo promotor por importe de 10.035.133 suros, que fue obtenido por el

Grupe como consecuercia de la subrogacién en el citado préstamo en la adquisicion de un suelo.(vése
nota 14).

Adicionaimente a la financiacién obtenida por parte del Socio Unico, que esté siendo analizado su
capitalizacién comoe mayor fondos propios la estrategia del Grupe es la de utilizar financiacién de tipo
promotor que sufrague la inversion en construccion.

mammmﬂﬁéi
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§. Principales riesqos e incertidumbres

t.a Sociedad ha analizado los procedimientos de la organizacion, se han identificado los posibles origenes
de riesgo y se han cuantificado a la vez que se han tomado las medidas oportunas para que no se
produzcan.

Los riesgos de Indole financiero més significativos pueden ser:
Riesgo de mercado

Expuosicion al riesgo de tpo de interés

El Grupo no realiza operaciones de cobertura de tipo de interés.

La mayoria de ics préstamos del balance de situacion del Grupo estan indexados al indice de referencia
Euribot.

Exposicion al riesgo de crédito

El Grupo no tiene un riesge de crédito significativa con terceros derivade de su actividad inmaobiliaria
propia, ya que cobra la practica totalidad de sus ventas en el momento de la escrituracion, ya sea por
subrogacién del comprador en la parte que le corresponde del préstame prometor o bien por otro método
distinto a eleccién del comprador. El riesgo de crédito derivado de aplazamientes de pago en operaciones
de venta de suelo se mitiga mediante la obtencién de garantias por parte del comprador o el
establecimiento de condiciones resolutorias en caso de impago que derivarian en la recuperacion de la
titularidad del activo vendido y el cobro de una indemnizacién.

Con caracter general, el Grupo mantiene su tesoreria y activos liguidos equivalentes en enfidades
financieras de elevado nivel crediticio.

Exposicién al riesgo de solvencia

El Grupo analiza de forma periddica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar actualizando la
provisién por deterioro correspondiente. Los Adminisiradores de la Sociedad dominante consideran que
el importe de las cuentas de deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar se aproxima a su valor
razonable.

Exposicion al rlesgo de tipo de cambic

Dada la escasa exposicion internacional que tiene el grupo en mercado fuera de la zona del euro, la
exposicion al riesgo de tipo de cambio es poco significativa.

6. Circunstancias importantes ocurridas tras el cierre def efercicio

Con postericridad al cierre de 31 de diciembre de 2016 no han ocurrido acontecimientos adicionales a los
indicados en la Nota 24 de los estados financieros consolidados susceptibles de influir significativamente
en la informacion financiera detallada en este informe, o que deban destacarse por tener transcendencia
significativa.

7. Informacién sobre la evolucién previsible de la entidad para el afto 2017

Durante el mes de marzo del sjercicio 2017, el Socio Unico continuo con su estrategia de reorganizacién
de su negocico en Espafig, incorporando al Grupo Aedas en forma de aportacion no dineraria
participaciones sociales que han supuesto un incremento de capital social y prima por importe de 314
millones de euros, asi como un incremento de deuda con el Socic Unico por importe de 470 millones de
euros.

Dicha aportacion supone que o Grupo Aedas ostenta una cartera de suselo consolidado que le permitira

promover al menos 12.500 viviendas y algo mas de 1,5 miliones de metros cuadrados de superficie
edificable.

- M o7l
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H 8. Actividades de 1+D+i

Dadas las lineas de negocio de negocio de Aedas Homes Group, S.L.U., no existen actividades relevantes
de investigacion, desarrollo e innovacion.

9. Acciones propias

Nc existen operaciones con acciones propias al clerre del 2016.

10. Medidas Alternativas de Rendimientc

Tal y como se indica en las Notas 1 y 2 de los estados financieros consolidados, el Grupo prepara sus

estados financieros de acuerdo con las Normas Intemacionales de Informacidn Financiera adoptadas por

la Unién Europea (NIF-EU). Adicionalmente presenta algunas Medidas Alemativas de Rendimiento

{"APMs” por sus siglas en inglés) para proporcionar informacién adicional que favorecen la comparabiiidad

; y comprensién de su informacién financlera, y facilita la toma de decisiones y evaluacion del rendimiento

il del Grupo. Las APMs deben ser consideradas por el usuario de la informacién financiera como
somplementarias de las magnitudes presentadas conforme a las bases de prosontacion de las cuentas
anuales consolidadas pere en ningln caso sustitutivas de éstas .

Debido a la reciente constitucion del Grupo el 9 de junio de 20186, ciertas partidas de la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidadas que se indican a continuacion carecen de actividad para el periodo comprendido
del @ de junio de 2016 a! 31 de diciembre de ese mismo ejercicio, refiejando un saldo nulo.

Las APMs mas significativas son las siguientes:
NMargen bruto de promocién {(Gross Development Margin)

Definicién: Ventas ~ Variacion de existencias — Aprovisionamientos (sin considerar las pérdidas por
deterioro de existencias).

Reconciliacién: la reconciliacion de esta APM con los estados financieros consclidados es la sigulente:

31-dic-16

Ventas de viviendas -
Variacion de existencias -
Aprovisionamientos -
Compra de mercaderias -
Veriacion de existencias -
Reversion de pérdidas por deterforo de existencias -
Margen bruto de promocién {Gross Development Margin) -

Explicacién del uso: el resultado o margen bruto de promocién es considerado por los Administradores de
la Socledad dominante comec una medida de los rendimientos de su actividad, ya que proporciona
informacion sobre &l resultado o margen brute de los proyectos de promocién, que se obtiene partiendo de
las ventas externas y restando el coste incurrido para lograr dichas ventas. Adicionalments, se han tenido
en cuenta para dicho célculo, los deterioros aplicados correspondientes a activos inmobiliarios que han sido
objeto de venta durante el periodo.

Comparativa: l.a Sociedad dominante no presenta comparativa con la del periodo anterior al haberse
constituido el Grupo durante el sjercicio 20186.
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NMargen neto de promocién {Net Development Margin)

Definicién: Margen bruto de promocitn — Gastos comerciales y de marketing los cuales se incluyen dentro
del epigrafe de Otros gastos de explotacion.

Reconciliacién: la reconciliacion de esta APM con Ios estados financieros consolidades es la siguients:

31-dic-16
Margen bruto ds promocién (Gross Development Margin) -
Gastos comerciales y de marketing (véase nota 18.b) (79.628)
Margen nefo de promaocion (Net Development Margin) (72.628)

Explicacién del uso: el margen neto de promocién es considerado por los Administradores de |la Sociedad
dominante come una medida de los rendimientos de su actividad, ya que proporciona informacion sobre el
margen neto de las promociones que han generado ingresos durante el perfodo. Diche margen neto de
promocion es calculado en base al resultade o margen bruto de promocién (Gross Development Margin),
neto de diertos costes asociados al marketing y venta de las promociones reievantes.

Comparativa: La Sociedad dominante no presenta comparativa con la del periodo anterior al haberse
constituido ei Grupo el 8 de junio de 2018.

EBITDA

Definicion: Margen Neto de promaocion (Net Development Margin} — Deterioro de existencias + Prestaciones
de servicios + Otros ingresos de explotacion — Gastos de personal —~ Otros gastos aperativos una vez
excluidos los gastos comerciales y de marketing.

Reconciliacién: la reconciliacién de esta APM con los estados financieros consolidados es la siguiente:

31-dic-18
Margen neto de promaocion (Net Developrent Margin) (79.626)
Deterioro de existencias -
Prestaciones de servicics -
Oftros ingresos de explotacion -
Gastos de personal {871.873)
Otros gasios explo’(acién~ una vez excluidos jos gastos {1.356.801)
comerciales y de marketing (véase nota 18.b) ——
EBITDA {2.308.300)

Explicacion del uso: el EBITDA es considerado por los Administradores de la Sociedad dominante come
una medida de los rendimientos de su actividad ya que proporciona un analisis del resultado del ejercicio
{excluyendo intereses e impuestos, asf como la amortizacion) como una aproximacion a ios flujos de caja
operativos que refiejan la generacion de caja. Adicionalmente, es una magnitud ampliamente utilizada por
inversores a la hora de valorar las empresas, as{ como por agencias de rating y acreedores para evaluar el
nivel de sndeudamiento comparando sl EBITDA con la deuda neta y también comparando el EBITDA con
el servicio de la deuda {debt service).

Comparativa: La Sociedad dominante no presenta comparativa con la del pericde anterior al haberse
constituido el Grups durante el ejercicio 2018.

EBITDA Ajustado
Definicion: EBITDA + Deterioro de existencias.

Recongiliacién: la reconciliacion de esta APM con los estados financieros consolidados es la siguiente:

31-dic-18
EBITDA {2.308.300)
Deteriore de existencias -
EBITDA Ajustado {2.308.300)
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L Explicacidn del use: el EBITDA Ajustade es considerado por los Administradores de la Sodiedad dominante
como una medida de los rendimientos de su actividad, ya que proporciona un andlisis de los resulfades
operativos excluyendo los deterioros de existencias que no representan caja y que son, en principio, no
recutrentes.

Comparativa: La Sociedad dominante no presenta comparativa con la del perfodo anterior al haberse
constituido et Grupo durante el ejercicio 2018.

“id

Préstamos (Borrowings)

Definicion: Deuda financiera y otros pasivos financieroe — Shareholder Master Credit Facility Agreement
{ver Nota 14 de los estados financieros consolidados a 31 de diciembre de 2018).

Reconciliacién: la reconciliacion de esta APM con los estados financieros consolidados es la siguiente:

31-dic-16

cn Deuda financlera y otros pasivos financieros (Nota 14) 39.864.036
Shareholder Master Credit Facility Agreement {28.213.625)

Préstamos (Borrowings) 11.650.411

Explicacion del uso; Los Préstamos (Borrowings) son considerados por los Administradores de la Sociedad
dominante como una medida de los rendimientos de su actividad ya que mide la posicién financiera neta
de la compaiila v son necesarios para el célculo de magnitudes de apalancamiento tipicamente utilizados
en ¢l mercado. Los Préstamos no incluyen los pasivos financieros que la comparfiia mantiene dispuestos
en sl Shareholder Master Credit Facility Agreement, que ascienden a 28.213.625 suros a 31 de diciembre
de 2016.

Comparativa: La Sociedad dominante no presenta comparativa con la del perfodo anterior al haberse
constituido el Grupo durante el ejercicio 2018.

Deuda financiera neta

B Definicién: Préstamos (borrowings) — Efective y ofros aclivos liguidos equivalentes (exciuyendo el
componente no disponible asociado a los anticipos recibidos y asociedos a una promocién que se depositan
en una cuenta especial, y de las gue Unicamente se dispone para las atenciones derivadas de la
construccion de las promociones {ver Nota 12 de los estados financieros consolidados).

Recoenciliacion: la reconciliacién de esta APM con los estados financieros consolidados es la siguiente:
31-dic-16
Préstamos {(borrowings) 11.650.411
- Efectivo y otros activos liquidos eguivalentes excluidos importes
pignorados o indisponibles {Nota 12) {13.525.487)
Deuda financiera neta {1.875.076)

Explicacion del uso: la deuda financiera neta es una magnitud financiera que mide la posicidn de

endsudamiento neto de una compafiia. Adicionalmente, es una magnitud ampliamente utilizada por

inversores a la hora de valorar el apalancamiento financiero neto de las empresas, asi como por agencias
25 de rating y acreedores para evaluar el nivel de endeudamiento neto.

Comparativa: La Socisdad dominante no presenta comparativa con la del perfedo anterior al haberse
constituido el Grupo durante el gjercicic 2018.
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Apalancamiento
Definicién: Préstamos {borrowings) / Total activos.

Recongiliacidn: la reconclilacion de esta APM con los estados financieros consolidados es la siguiente:

31-dic-16
Préstamos (borrowings) 11.650.411
Total activos 48.301.394
Apalancamiento 2412%

Explicacién del vuso: el Apalancamientc es un indicador que mide la pesicion de endeudamiento de la
compariia. Es ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar el Apalancamisnto financiero de las
empresas inmobiliarias, asi como por agencias de rating y acreedores para evaluar el nivel de
endeudamiento.

Comparativa: La Sociedad dominante no presenta comparativa con la del periodo anterior al haberse
consiituido el Grupo durante el ejercicio 2016.

Return on capitati employed {(ROCE)
Definicitn: EBITDA Ajustado / (Patrimonio neto + Deuda financiera neta)

Reconciliacién; la reconciliacién de esta APM con los estados financieros consolidados es la siguiente:

31-dic-16
EBITDA Ajustado (2.308.300)
Patrimonio neto 7.509.363
Deuda financiera neta (1.875.076)
ROCE {40,96%)

Explicacién del uso: el rendimiento del capital empleado {Return on capital employed o ROCE) es
considerado por fos Administradores de la Sociedad dominante como una medida de los rendimientos de
su actividad, ya que mide la rentabilidad de una compafila tornando en consideracién una cuestion
especialmente relevante y es la eficiencia con que se emplea el capital. Es ampilamente utilizado por
inversores a la hora de valorar la rentabilidad real de una compafia.

Comparativa: La Sociedad dominante no presenta comparativa con la del periodo anterior al haberse
constituido &l Grupo durante el gjercicio 2016.

Loan to Value {LTV)
Definicion: Deuda financiera neta / valor de mercado de los activos.

Reconclligcidn: la reconciliacién de esta APM con los estados financiercs consolidados es la siguiente:

31-dic-16
Deuda financiera neta (1.875.076)
Valor de mercado de los activos(*) -
LTV -

(*) No disponible a 31 de diciembre de 2016

Explicacion del uso: o LTV es un indicador que mide la posicién de endeudamiento de la compasija en
relacién al valor de mercado de sus activos inmobiliarios. Es ampliamente utilizado por inversores a la hora
de valorar el apalancamiento financiero de las smpresas inmobiliarias, as!{ como por agencias de rating ¥
acresdores para evaluar el nivel de endeudamiento.

Comparativa: La Socledad dominante nc presenta comparativa con la del periodo anterior al haberse

constituido el Grupo durante el gjercicio 2016.
~h '% (:“3
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Loan to Cost (LTC}

Definicién: Deuda financiera neta / Existencias

Recongciliacién: ia reconciliacién de esta APM con los estados financieros consolidados es la siguiente:
31-dic-186
Deuda financiera neta (1.875.076)
Existencias 31.720.592
LTC {5,91 %)

Explicacion del uso: el LTC es un indicador que mide la posicién de endsudamismo de la compafifa. Es
ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar el apalancamiento financlero de las empresas
inmobiliarias, asf como por agencias de rating y acreedorss para evaluar el nivel de endeudamiento.

Comparative: La Sociedad dominante no presenta comparativa con la del perfodo anterior al haberse
constituido el Grupo durante el gjercicio 2016.
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DILIGENCIA DE FIRMAS

Diligencia que levanta la Secretaria no consejera
del Consejo de Administracién para hacer

constar que los miembros del mencionado
Consejo de Administracion de la sociedad AEDAS
HOMES, SL han procedido a suscribir las cuentas
anuales consolidadas, constitutivas del Balance
consolidado, el Estado de Cambios .en el
Patrimonio Neto consolidado, el Estado de flujos
de efectivo consolidado, la Cuenta de Pérdidas y
Memoria

Ganancias consolidada, vy la

consolidada, correspondientes al ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 2016, firmando
todos y cada uno de los sefiores Consejeros de la
sociedad, cuyos nombres y apellidos constan a

continuacién, de lo que doy fe.

16 de agosto de 2017

La Secretaria no Consejera

D2/Cdro Morales Asta

D. Miguel Jffate\Rino

D. Magboolali Mohamed
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ENGLISH VERSION
ONLY FOR INFORMATION PURPOSES

SIGNATURE DILUGENCE

Diligence raised by the non-director
Secretary of the Board of Directors to record
that the members of the Board of Directors
of the company AEDAS HOMIES, SL have
proceeded to subscribe the consolidated
annual accounts, constituent of the
consolidated Balance Sheet, the Statement
of Changes in Equity, the consolidated Cash
Flow Statement, The consolidated Profit and
Loss Account and the consolidated Annual
Report for the year ended December 31,
2016, signed by each and every one of the
Directors of the company, whose names and

surnames are listed below, That | give faith.

August 16™, 2017

Non-director Secretary

Ms.Coro Morales Astia

Mr. M‘i'guefggéte Rino

Mr.. Magboolali Mohamed
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) D Hervé Marsot Mr. Hervé Marsqt

D David Mkaﬁez Montero Mr. David Mksrl:fnez Montero
&

D Alberts-Defgado Montero Mr. Alberto Delgado Montero
o
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YO, FRANCISCO JAVIER MONEDERO SAN MARTIN, NOTARIO
DE ESTA CAPITAL, —-=—=———mmmm e e
DOY FE: Que lo anterior concuerda bien y fiel-
mente con su original, que se me exhibe y devuelvo.
Y para que conste, libro el presente TESTIMONIO NO-
TARIAL en veintisiete folios de papel exclusivo pa-
ra documentos notariales, serie DN., nUmerocs
1688071 y los veintiséis siguientes en orden corre-
lativo descendente, que signo, firmo, rubrico y se-
llo, quedando incorporada y anotada su fiel repro-
duccidén en la Seccidn Segunda de mi Libro Indicador
con el asiento miltiple (3), numero 1.742/2017. En

Madrid, a veintiséis de septiembre de dos mil die-
cisiete.
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